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3. TRAMITACIONS EN CURS 4. INFORMACIO
3.10. PROCEDIMENTS QUE ES CLOUEN AMB "I SINDICATURA DE COMPTES
LADOPCIO DE RESOLUCIONS
. —— Informe de fiscalitzacié 14/2007, relatiu
KRN PROCEDIMENTS RELATIUS A LA MEMORIA et > - ’
ANUAL | A ALTRES INFORMES DE LA SIN- :II Z"Sgt‘{t“t Catala del Sol, corresponent
DICATURA DE COMPTES Tram. 256-00017/08
—— Procediment relatiu a I'Informe de fis-
calitzacio 14/2007, relatiu a I'Institut Ca-
tala del Sol, corresponent al 2004 AL PRESIDENT DEL PARLAMENT
Tram. 256-00017/08 .
Molt Honorable President,
Obertura del procediment i encarrec a la E lau ¢ ‘ diunts. t |
Comissié de la Sindicatura de Comptes m complau trametre-us, acjunts, tres exempars en
format paper i un exemplar en suport informatic de
Acord: Mesa del Parlament, sessi6 del 24.10.2007. I’informe de fiscalitzacié nim. 14/2007, relatiu a I’Ins-
titut Catala del Sol (INCASOL), avaluacié dels proce-
diments interns en 1’area d’existéncies, exercici 2004,
aprovat pel Ple de la Sindicatura.
Aprofito I’avinentesa per a saludar-vos ben atentament.
- . Barcelona, 15 d’octubre de 2007
Termini per a proposar compareixences
Joan Colom i Naval
Sindic major
Termini per a form1\11ar propostes de compareixenca df?ls Montserrat Vendrell i Tornabell, secretaria general de la
responsables dels organs, els ens o les entitats fiscalit- Sindicatura de Comptes de Catalunva
zades, d’acord amb ’article 164.8 del Reglament del P ya,
Parlament. CERTIFICO:
Termini: 10 dies habils (del 05.11.2007 al 16.11.2007). Que a Barcelona, el dia 12 juny de 2007, reunit el Ple
Finiment del termini: 19.11.2007; 9:30 hores. d/e 12.1 Sln@lcat}lra de Comptes, sota lfi pres1den01a’del
sindic major, I’Excm. Sr. Joan Colom i Naval, amb 1’as-
Acord: Mesa del Parlament, sessi6 del 24.10.2007. sistencia dels sindics Sr. Agusti Colom i Cabau, Sr.
Alexandre Pedrods 1 Abelld, Sr. Enric Genesca i1 Garri-
gosa, Sr. Ernest Sena i Calabuig, Sr. Jaume Amat i
Reyero, i Sr. Jordi Pons i Novell, actuant-hi com a se-
cretaria la secretaria general de la Sindicatura, Sra.
Montserrat Vendrell i Tornabell, i com a ponent el sin-
dic Sr. Enric Genesca i Garrigosa, amb deliberacid pre-
via s’acorda aprovar I’informe de fiscalitzaci6 14/2007,
relatiu a Institut Catala del Sol (INCASOL), avaluacié
dels procediments interns en 1’area d’existencies, exer-
cici 2004.
I, perque aixi consti i tingui els efectes que correspon-
guin, signo aquest certificat, amb el vistiplau del sindic
major.
Barcelona, 25 de juliol de 2007
Montserrat Vendrell i Tornabell
Vist i plau
El sindic major
Joan Colom i Naval
3.10.60.
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1. INTRODUCCIO
1.1. INTRODUCCIO A L’INFORME
1.1.1. Objecte i abast material

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 marg, de la Sindicatura de Comptes de Catalunya, modifi-
cada per la Llei 15/1991, de 4 de juliol i d’acord amb el Programa anual d’activitats de la
Sindicatura de Comptes per al 2007, la Sindicatura de Comptes emet el present informe de
fiscalitzacid relatiu a I'empresa de la Generalitat Institut Catala del Sol (INCASOL)
corresponent a I'exercici 2004 i referent a I'area d’existencies. L'Ultim informe emés per la
Sindicatura de Comptes sobre 'INCASOL correspon a I'exercici 2003 (F-23/2005-B) i és
relatiu a la fiscalitzacio de regularitat.

L’abast material d’aquest informe és I'analisi del sistema de valoracié de les existencies
establert per 'INCASOL. Les existéncies suposen al voltant del 50% de l'actiu i, per tant, la
seva valoracié és molt rellevant, tant des del punt de vista del seu pes economicofinancer
en els estats financers com des del punt de vista de la seva gestid i coordinacié amb els
sistemes informatics de I'entitat.

Aguest informe s’ha estructurat de la manera seguent:

e Epigraf 2.1: Es presenta el Balan¢ de situacié a 31 de desembre de 2003 i de 2004 aixi
com els comptes de pérdues i guanys dels exercicis finalitzats a 31 de desembre de
2003 i de 2004.

e Epigraf 2.2: A titol merament informatiu es presenten les dades de les actuacions més
significatives tant en sol com en habitatges i naus a 31 de desembre de 2004, extretes
dels llistats d’existéncies proporcionats per I'entitat, el total dels quals esta conciliat amb
comptabilitat.

e Epigraf 2.3: Es presenta el treball realitzat, que inclou el seguent:

e Epigraf 2.3.1: Es presenta la mostra seleccionada a partir dels llistats d’existéncies a
31 de desembre de 2004, sobre la qual es faran les comprovacions materials dels
circuits i de valoracié d’existencies.

* Epigraf 2.3.2: Es fa una descripcié del circuit de sistemes informatics que intervenen
en la valoracio de les existencies, i se’'n fa la comprovacié material.

* Epigraf 2.3.3: Es fa una descripci6é del procediment per al calcul de la valoracioé de
les existéncies, i se’n fa la comprovacié material.

4.85.
—

4. INFORMACIO
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* Epigraf 2.3.4: Es descriuen el procediment i els criteris aplicats en el calcul de les
provisions per depreciacio de les existéncies, i se’n fa la comprovacié material.

1.1.2. Metodologia

Les proves de compliment realitzades han estat aquelles que, de forma selectiva, s’han
considerat necessaries per tal d’obtenir evidéncia suficient i adient, amb I'objectiu d’acon-
sequir una base raonable que permeti manifestar les conclusions que es desprenen del
treball realitzat.

En cada cas, s’assenyalen les incidencies detectades. Les conclusions extretes d’aquesta
analisi, és a dir, els resultats de les comprovacions efectuades per avaluar els circuits i
procediments establerts que permeten emetre un judici fundat sobre l'adequacid dels
procediments i sobre la qualitat del control intern establert, es presenten en 'apartat 3 de
conclusions finals.

1.1.3. Abast temporal

El 2004 ha estat el primer any en qué la valoracié de les existéncies de sol i naus s’ha
portat a terme exclusivament mitjancant una nova aplicacié anomenada Existencies (EXI).
Pel que fa a la valoracié dels habitatges no s’han produit canvis en els sistemes de
valoracio en I'exercici 2004 respecte del 2003.

En els exercicis anteriors la valoracié de les existéncies de sol, naus i habitatges es feia
mitjancant fulls de calcul individualitzats per a cada tipus d’actuacié on s’especificava la
seguent informacio: inversions realitzades en 'exercici en curs detallades per conceptes
(adquisicid de sol, obres, honoraris, altres costos i altres despeses) i existéncies finals
també detallades per conceptes. Les dades utilitzades per a la valoracio de les existéncies
en curs i acabades s’extreien de la comptabilitat mitjangant un procediment no automa-
titzat.

En el 2004 la valoracié dels habitatges es continua realitzant mitjancant el procediment
descrit anteriorment i, en canvi, pel que fa a la valoracié de sol i naus, s'utilitza un nou
programa informatic anomenat EXI que es nodreix de la base de dades Enregistrament de
documents comptables (EDC) i Alienacions de sol (ALIl) mitjancant un procediment auto-
matitzat.

Ates que les actuacions no es desenvolupen en un sol exercici, s’ha realitzat un seguiment
de la mostra escollida, des del seu inici fins al 31 de desembre de 2004.

4.85.
——

4. INFORMACIO
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1.2. INTRODUCCIO A L’ENS FISCALITZAT
1.2.1. Antecedents, creacio i naturalesa juridica

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

El Decret legislatiu 1/1990, de 12 de juliol, pel qual s’aprova la refosa dels textos legals
vigents a Catalunya en materia urbanistica, estableix en I'article 5.2 que 'INCASOL és un
organisme autonom de la Generalitat de Catalunya amb competencies urbanistiques que
es regeix per la seva normativa.

La Llei de creaci6é es va modificar per la Llei 4/2000, de 26 de maig, de mesures fiscals i
administratives que en l'article 27 estableix, entre altres aspectes, que I'INCASOL passa a
ser una entitat de dret public de la Generalitat amb personalitat juridica propia sotmesa a la
Generalitat, que ha d’ajustar la seva activitat a 'ordenament juridic privat i al dret public en
els supodsits que la llei determina.

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

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

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

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

e ['INCASOL, com a instrument de politica de sol i d’habitatge, és I'administracié urba-
nistica actuant mitjancant la qual la Generalitat exerceix les seves competéncies d’exe-
cucio del planejament, d’acord amb la legislacio urbanistica vigent.

4.85.
—

4. INFORMACIO
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1.2.2.2. Funcions

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

a) Programar actuacions de promocié de sol urbanitzable i remodelacions urbanes.

b) Promoure, tant de manera directa com convinguda, habitatges publics i la rehabilitacio
o remodelacio d’aquests.

c) Programar i executar actuacions de rehabilitacié de nuclis antics.

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

e) Exercir la gestio urbanistica en execucié de plans, propis 0 assumits com a tals, per
gualsevol dels sistemes d’'actuacioé establerts per la legislacié urbanistica. En el
desenvolupament d’aquesta activitat ha d’assumir la qualitat d’Administracié actuant si
aixi ho estableix el pla que s’executa, amb els drets i els deures que la normativa
urbanistica li atorga.

f) Redactar, tramitar i aprovar projectes de reparcel-lacié, de compensacioé i d’urbanitza-
cio, en les actuacions que assumeixi en qualitat d’Administracié actuant.

g) Adquirir sol, fins i tot mitjancant expropiacié forcosa, com a beneficiari, de terrenys
destinats a la creacié de sol urbanitzat, la formacié de reserves de sol, la promocio
d’habitatge public, la creacié de dotacions i equipaments, zones verdes i espais lliures
0 qualsevol altra finalitat analoga de caracter urbanistic. La potestat expropiatoria
correspon al DPTOP.

h) Redactar projectes d’edificacio.

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

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

k) Protegir i defensar el seu patrimoni.

[) Arrendar béns mobles i immobles.

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

0) Promoure i gestionar equipaments publics.

1.2.2.3. Organitzacio

’estructura organica i funcional de 'INCASOL, aprovada en la sessié 10/2001 de 4 de
desembre de 2001 del Consell d’administracid, es presenta a continuacio:

4.85.
——
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1.2.3. Organs de govern
Els organs que regeixen I'Institut sén el Consell d’Administracio i el director.
1.2.3.1. Consell d’Administracio
D’acord amb larticle 7 de la Llei de creacié, modificada per la Llei 4/2000, el Consell
d’Administracié té atribuides les més amplies facultats en Il'actuacié i la gestié de
'INCASOL. L'integren els representants de la Generalitat que assenyala el Govern, i el
director i n’és president el Conseller del DPTOP.
El seu funcionament i la concrecié de les seves funcions s’han de regular per I'Estatut de
Régim Interior de I'Institut, pendent d’aprovacio.
La composicié del Consell d’Administracié de 'INCASOL a 31 de desembre de 2004 és la
seguent:
Carrec Nom de la persona Representacio que ostenta
President | Hble. Sr. Joaquim Nadal i Farreras Conseller del DPTOP
Vocals Hble. Sr. Salvador Mila i Solsona Conseller del DMAH
Sr. Oriol Nel‘lo i Colom Secretari per a la Planificaci¢ Territorial del DPTOP
Sr. Ricard Fernandez i Ontiveros Secretari d'Habitatge del DMAH
Sra. Carmina Lluma i Ras Secretaria general del DPTOP
Sr. Joan Llort i Corbella Director general d’Urbanisme del DPTOP
Sr. Joan Ganyet i Solé Director general d’Arquitectura i Paisatge del
DPTOP
Sra. Carme Trilla i Bellart Directora general d’Habitatge del DMAH
Sr. Miquel Bonilla i Ruiz Conseller delegat d’ADIGSA del DMAH
Sr. Francesc Xavier Padrés i Castillon | Director de serveis del DEF
Sra. Ma. Teresa Costa i Campi Secretaria d’Industria i Energia del Departament de
Treball i Industria
Sr. Ramon Canal i Comaposada Secretari general del Departament de Governacio i
Administracions Publiques
Sr. Jordi Rustullet i Tallada Cap de I'oficina de Coordinaci¢ Territorial del
Departament de Benestar i Familia
Sr. Antoni Paradell i Ferrer Director de 'INCASOL
Secretari | Sr. Josep Lluis Cahis i Tid Cap de I’Assessoria Juridica de 'INCASOL
(amb veu i sense vot)
4.85.
|
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1.2.3.2. El director

D’acord amb l'article 10 de la Llei de creacié, modificada per la Llei 4/2000, el director és
I'organ executiu que dirigeix el funcionament de I'INCASOL, n'ostenta la representacio i
exerceix les funcions especifiques que determini I'estatut del régim interior de I'Institut que,
com s’ha dit, esta pendent d’aprovacio.

1.2.4. Normativa basica aplicable

La normativa basica aplicable a 'INCASOL és la seguent:

e Decret legislatiu 1/2002, de 24 de desembre, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de
patrimoni de la Generalitat de Catalunya.

e Decret legislatiu 2/2002, de 24 de desembre, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
4/1985, de 29 de marg, de I'Estatut de 'empresa publica catalana (EEPC).

e Decret legislatiu 3/2002, de 24 de desembre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de
finances publiques de Catalunya.

e |leis de pressupostos anuals de la Generalitat.
e | egislacié mercantil general.

e Normativa fiscal general.

2. FISCALITZACIO DE L’AREA D’EXISTENCIES

2.1. BALANG DE SITUACIO A 31 DE DESEMBRE DE 2003 1 2004 | COMPTE DE PERDUES
I GUANYS DELS EXERCICIS FINALITZATS A 31 DE DESEMBRE DE 2003 1 2004

A continuacio es presenta el Balang de situacio a 31 de desembre de 2003 i de 2004, aixi
com els comptes de pérdues i guanys dels exercicis finalitzats a 31 de desembre de 2003 |
de 2004.

4.85.
—
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ACTIU 31.12.2003 31.12.2004 Variacié %
B) Immobilitzat
I Immobilitzacions immaterials 1.067 975 (8,7)
5. Aplicacions informatiques 3.669 4.073 11,0
8. Amortitzacions (2.601) (3.098) 19,1
. Immobilitzacions materials 55.066 53.984 (2,0)
2. Immobilitzat cedit en explotacio 20.788 20.815 0,1
3. Immobles per a I's propi 1.676 2.033 21,3
4. Immobles en arrendament 35.170 35.181 0,0
5. Altres instal-lacions, utillatge i mobiliari 4.982 5.171 3,8
7. Altre immobilitzat 295 290 (1,6)
9. Amortitzacions (7.844) (9.506) 21,2
V. Inversions gestionades 26.387 24.351 (7,7)
1. Nuclis antics 6.873 7.700 12,0
2. Obres gestionades 14.028 7.156 (49,0)
3. Nuclis antics obra entregada 5.487 9.495 73,0
V. Immobilitzacions financeres 154.562 145.477 (5,9)
1. Participacions en empreses del grup 1.146 1.236 7.9
2. Participacions en altres empreses 2.328 2.642 13,5
3. Aportacions a juntes i consorcis 22.364 18.811 (15,9)
6. Préstecs concedits a llarg termini 129.893 120.604 (7,2)
7. Diposits i fiances a llarg termini 11.853 11.852 (0,0)
8. Altres inversions financeres 3.603 6.602 83,3
9. Provisions (16.624) (16.270) 2,1)
VI Deutors per operacions de trafic a llarg termini 165.196 184.324 11,6
1. Deutors per vendes d’habitatge 110.194 116.637 5,8
2. Deutors per vendes de sol, naus i locals 33.452 31.239 (6,6)
3. Deutors per convenis 21.551 36.448 69,1
Total 402.279 409.111 1,7
C) Despeses a distribuir en diversos exercicis
1. Despeses de formalitzacié de deutes 267 320 19,7
2 Despeses a distribuir per cessioé cartera 18.499 16.025 (13,4)
3. Despeses a distribuir préstecs 22.004 0 (100,0)
4 Hipoteques remodelacio de barris 3.208 2.831 (11,8)
Total 43.979 19.176 (56,4)
D) Actiu circulant
1. Existéncies 749.537 842.806 12,4
4. En curs
I Sol 328.794 352.357 7,2
1. Naus i edificacions 3.258 199 (93,9)
. Habitatge 136.840 157.207 14,9
5. Acabades
I Sol 98.592 100.798 2,2
1. Naus i edificacions 5.109 6.825 33,6
. Habitatge 239.716 283.345 18,2
6. Bestretes 0 5.376 n/s
7. Provisions (62.772) (63.301) 0,8
. Deutors 123.827 86.750 (29,9)
1 Deutors per vendes i convenis curt termini 54.223 22.261 (58,9)
3 Pagaments per juntes i consorcis 793 858 8,2
4. Deutors varis 4.330 8.794 103,1
5. Personal 104 115 10,8
6. Administracions publiques 64.376 54.722 (15,0)
V. Inversions financeres temporals 16.163 54.270 235,8
4. Valors de renda fixa curt termini 0 32.000 n/s
5. Deutors per préstecs curt termini 16.163 22.270 37,8
VI. Tresoreria 20.498 11.756 (42,6)
Total 910.025 995.582 9,4
TOTAL GENERAL 1.356.283 1.423.869 5,0
4.85.
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PASSIU 31.12.2003 31.12.2004 Variacié %
A) Fons propis
. Finangament traspassat 158.826 158.826 0,0
1. Finangcament pressupostari Generalitat 102.519 102.519 0,0
V. Resultats d’exercicis anteriors 15.259 15.259 0,0
1. Romanent 20.066 20.066 0,0
2. Resultats negatius d’exercicis anteriors (4.807) (4.807) 0,0
VI. Perdues i guanys (benefici o perdua) 0 2.675 n/s
Total 276.605 279.279 1,0
B) Ingressos a distribuir en diversos exercicis
1. Subvencions de sol 69.336 68.850 (0,7)
2. Subvencions de habitatge 110.759 118.043 6,6
3. Subvencions d’inversions gestionades 5.443 6.295 15,6
4. Interessos a distribuir de vendes d’habitatge 93.864 91.808 (2,2)
5. Interessos a distribuir de préstecs 43.288 38.717 (10,6)
6. Interessos a distribuir de vendes INCASOL 5.725 5.544 (3,2)
Total 328.415 329.257 0,3
C) Provisions per riscos i despeses
3. Altres provisions 0 0 0,0
Total 0 0 0,0
D) Creditors a llarg termini
Il Deutes amb entitats de credit 170.998 211.398 23,6
1. Amb entitats financeres 170.998 211.398 23,6
V. Altres creditors 479.024 547.198 14,2
1. Bestretes de clients llarg termini 271 1.769 n/s
2. Altres deutes 1.247 1.247 0,0
3. Fiances/diposits rebuts llarg termini 477.506 544.182 14,0
Total 650.022 758.596 16,7
E) Creditors a curt termini
Il Deutes amb entitats de crédit 3.606 1.232 (65,8)
1. Préstecs i altres deutes 3.606 1.232 (65,8)
V. Creditors comercials 91.403 52.379 (42,7)
1. Bestretes per opcions de compra 2.810 3.989 41,9
2. Deutes compres/prestacions serveis 88.107 47.411 (46,2)
3. Altres deutes 485 979 101,8
V. Altres deutes no comercials 6.231 3.126 (49,8)
1. Administracions publiques 787 884 12,3
3. Altres deutes 4916 1.714 (65,1)
5. Fiances i dip. rebuts a curt termini 528 528 (0,1)
Total 101.241 56.737 (44,0)
TOTAL GENERAL 1.356.283 1.423.869 5,0
Imports en milers d’euros.
Font: Estats financers de I'INCASOL de I'exercici 2004
4.85.
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2.2. EXISTENCIES A 31 DE DESEMBRE DE 2004: VALOR COMPTABLE, COSTOS,
VENDES, RESULTATS | MARGES PER ACTUACIO

En aquest apartat s’exposen, només a titol informatiu, les principals dades de les
actuacions més rellevants extretes dels llistats d’existencies a 31 de desembre de 2004 i
comptabilitzades sota I'epigraf d’existéncies del balang.

Pel que fa a les existencies en curs, en els llistats proporcionats per I'entitat es presenten
les dades relatives a la data d’inici de cada actuacio, codi, nom, municipi on es localitza,
usos del sol o tipus d’edificacid i el sumatori de costos acumulats per actuacio, que
equivalen al valor comptable de les existéncies en curs al final de I'exercici.

Respecte de les existéncies acabades, a més de les dades anteriors, es presenta el valor
de les vendes acumulades per actuacio, el valor comptable final de cada actuacié (saldo
de existencies) i el resultat de les actuacions (vendes més saldo d’existencies menys
costos acumulats). A més, la Sindicatura de Comptes, a partir de la informacié facilitada
per 'INCASOL, ha calculat el seglent: cost de les vendes, percentatge de cost de les
vendes sobre les vendes i percentatge del marge brut sobre les vendes.

2.2.1. Sol

Les existencies de sol es classifiquen en sol en curs i sol acabat o en venda.

2.21.1. Solencurs

Respecte de les actuacions de sol en curs, 31 actuacions d’un total de 345 concentren el
63,9% del saldo final de les actuacions a 31 de desembre de 2004 i son les segulents:

4.85.
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Inici Codi Actuacié Municipi Usos de | Saldo existencies
actuacio sol* a 31.12.2004
1988 008700 El Centre Direccional Cerdanyola del Vallés M 25.750.880
1989 011600 Ca I'Alemany Viladecans | 20.109.587
2000 128300 Martinet Ripollet | 15.932.699
2003 192100 Torre Blanca - Quatre Pilans Lleida | 13.731.484
1985 005100 Gallecs Diversos | 13.038.851
1990 019900 Pol. Indus. Catalunya Sud Tortosa | 12.498.723
1992 014600 Els Plans de la Sala Sallent | 12.012.540
1993 030500N Campus Universitari Castelldefels S 10.250.211
2002 177700 El Rourell Gava S 8.713.597
1992 023900 Sector Z Granollers R 6.666.998
1994 025500 El Masrampinyo Montcada i Reixac R 6.506.005
2003 189600 Les Torres de Bages Sant Joan de Vilatorrada | 6.002.264
1987 006600 Estacio Duanera Far d’'Emporda, el | 5.274.401
2003 187500 Sector E Rubi R 5.216.737
1998 102700 La Girada Il Vilafranca del Penedés R 5.109.767
1989 013500 Les Oliveretes Viladecans R 4.266.857
2001 139100 Riera de Castelloli Vilanova del Cami | 4.266.411
1987 011200N El Palau de Reig Valls I 4.184.911
1999 109600 Can Garrigosa Abrera | 4.166.987
1988 096200 Estacio TGV Perafort S 4.108.373
1999 100300 Mas Blau Il Prat de Llobregat, el | 3.939.030
2003 185000 L’avinguda de les Garrigues Cervera | 3.700.413
2003 185300 Mas d’en Blai (Castillejos) Arboli S 3.614.143
2002 140900 Partida de Santa Lldcia Solsona | 3.577.721
2003 178000 La Garriga Gran Pla de Santa Maria, el I 3.5635.646
1987 003500 El Cros (UAV-2) Argentona R 3.530.108
1996 092200 Colonia Guell Santa Coloma de Cervelld R 3.183.852
2000 119200 Vinyes del mig Bell-lloc d’Urgell I 3.085.521
2003 134200 Pinyana Alguaire | 3.074.630
1989 010000 La Canonja Tarragona | 3.051.389
2001 136900 Plana dels Espanyals Mont-roig del Camp M 3.045.678
Principals actuacions sol en curs 225.146.414
Resta de sodl en curs 127.210.272
Total sol en curs 352.356.686

Imports en euros.
Font: Llistats d’existencies a 31.12.2004
* Clau: I: industrial. M: Mixt. R: Residencial. S: Serveis

Les actuacions que cal comentar pel seu valor i antiguitat son les segulents:

e El| Centre Direccional: Actuacio aturada per problemes en el planejament. Finalment el
planejament es va aprovar el 20 de setembre de 2005.

e Ca L’Alemany: Aquesta actuacié es va iniciar I'exercici 1989 i estava aturada per
problemes entre I'’Ajuntament de Viladecans i la Generalitat a I'hora de I'aprovacio
definitiva del planejament. Segons I'INCASOL, en data 12 de setembre de 2006, es va

4.85.
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constituir un consorci entre I'’Ajuntament i la Generalitat per desenvolupar el sector on
s’ubica I'actuacio. La superficie és de 324.000 metres quadrats i és on s’ubicara una
futura Ciutat Aeroespacial.

Martinet: Es tracta d’uns terrenys on s’ubicaven les antigues casernes de la guardia
civil. Segons 'INCASOL, les obres es van comencar el desembre 2005.

Gallecs: Aquesta actuacié ubicada a Mollet del Valles va quedar aturada fa temps
pendent de I'aprovacié definitiva del Pla director urbanistic de Santa Maria de Gallecs.
Finalment aquest pla es va aprovar el 29 d’abril de 2005; els terrenys es van definir com
d’espai lliure public. Posteriorment, en data 29 de setembre de 2006, es va constituir el
Consorci del Parc de I'Espai d’Interes Natural de Gallecs, entre la Generalitat i diversos
municipis, amb l'objectiu que tingués a carrec seu la gestid, explotacio, proteccio i
conservacio dels terrenys. El ja esmentat Pla director estableix com a us dominant dels
terrenys els de I'ambit agricola, el forestal i el lleure i com a usos compatibles els de
caire educatiu, social, cultural i esportiu o d’aparcament de turisme rural. Aixo
comportara la cessié gratuita d’aquests terrenys per part de 'INCASOL al Consorci.

Estacid Duanera: Segons I'INCASOL, en el 2005 s’han venut una part dels terrenys a
I'entitat publica Centre Integral de Mercaderies i Activitats Logistiques, SA (CIMALSA).

2.2.1.2. Sol acabat

Respecte de les actuacions de sol en venda, 10 actuacions d’un total de 82 sén les que
concentren el 63,4% del valor final de les actuacions a 31 de desembre de 2004 i sén les
seguents:

17
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Com es pot observar, totes les actuacions presenten un marge sobre vendes positiu, a
excepcid de I'actuacio de Roques Roges I, donat que encara no s’ha produit cap venda.

Pel que fa als marges més ajustats, que corresponen a les actuacions de Cami dels
Frares (4,7%) i La Venta Nova (15,2%), cal esmentar que I'ocupacié d’aquests poligons
industrials ha estat molt lenta per la manca d’'una demanda de sol per a usos industrials
en aguests municipis, la qual cosa ha significat que les despeses per obres s’han produit
al llarg d'una década, amb l'agreujant que s’han hagut de pagar més diners per
parcel-les expropiades com a resultat de diferents sentencies.

2.2.2. Habitatge

Les existencies d’habitatge es classifiquen en habitatge en curs i en habitatge acabat o

en venda.

2.2.2.1. Habitatge en curs

Respecte de les actuacions d’habitatge en curs, 23 actuacions d'un total de 212
concentren el 63,9% del valor final de les actuacions a 31 de desembre de 2004 i sén:

—
19

Inici Codi Actuacié (Nombre d’habitatges) Municipi Régim* Saldo
actuacio existencies a
31.12.2004

2001 112003 Trinitat Nova 1a. fase - c/Aiguablava(190) Barcelona PPH 12.192.178
2001 123501 Sector Mas Iglesias (102) Reus HPO 8.452.782
1998 076905 | Sali Pota, 4a. fase (140) Sdria PPH - (RB) 6.497.184
1999 098002 Sudoest del Besos 4b-6b (125) Barcelona PPH (RB) 5.933.581
2001 124202 Can Llong 11 (69) Sabadell HPO 5.505.249
2002 165202 La Parada - 2 (80) Manresa HPO gral. 5.420.779
2001 087821 Sant Cosme, illa 10, 2a. fase (69) El Prat de LI. PPH (RB) 4.570.428
1999 051809 Desp. de gestio - barri Sant Roc Badalona PPH 4.475.482
2000 051810 Sant Roc, bloc e (56) Badalona PPH 4.189.131
2001 123301 Sector la Torre (50) Granada, la HPO 3.975.112
1994 043801 Les Culleres (40) Sallent HPO gral. 3.920.331
1999 077003 | Torreforta, 4a. fase Tarragona PPH 3.878.502
2001 124001 Sector Sant Llatzer (54) Vic HPO 3.567.156
1999 059007 Turé de la Peira, illa d (50) Barcelona PPH 3.364.233
2001 065202 Les Comes, 2a. fase (57) Igualada HPO 3.236.312
2001 129901 Sector 1 (48) Cambirils HPO gral. 3.071.380
2001 097706 | c/ Arrahona (130) Sabadell PPH 2.941.190
1991 054010 El Governador - of. de gesti¢ Barcelona PPH (RB) 2.889.681
1995 059102 Despeses de gestio - Via Trajana Barcelona PPH (RB) 2.839.434
2001 053002 La plaga de la Mel - 2 (28) Balsareny HPO 2.648.114
2002 059702 La Guardiola - 2 (32) La Bisbal d’Emporda HPO gral. 2.434.658
2002 164401 Pla dels Frares (72) Arenys de Mar HPO/L. joves 2.408.589
2001 118602 Barri de la Bruguera, 2a fase (40) Castellar del V. HPO 2.058.984
Principals actuacions habitatge en curs 100.470.470

Resta habitatge en curs 56.736.133

Total habitatge en curs 157.206.603

Imports en euros.
Font: Llistats d’existencies a 31.12.2004

* Clau: HPO: Habitatges de proteccio oficial. L. joves: Lloguer per a joves. PPH: Promocié publica d’habitatges. RB: Remodelacié de barris.
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Les actuacions que cal comentar pel seu valor i antiguitat son les segulents:

e Actuacio Sector Mas Iglesias: El gruix dels costos es concentra en els exercicis 2003 i
2004 i en el 2005 aquesta actuacio6 ja s’ha posat a la venda.

e Actuacions de Trinitat Nova, Sal i Pota i El Governador: Sén actuacions de remodelacié
de barris on 'INCASOL realitza inversions durant llargs periodes de temps.

2.2.2.2. Habitatge acabat

Respecte de I'habitatge en venda, les actuacions son les seguents.

4.85.
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Com es veu en el quadre anterior, de les 33 actuacions seleccionades, que son les de més
valor d’'un total de 443, només 5 presenten un marge brut positiu, en 8 no s’han produit
vendes (5 de les quals sén actuacions en lloguer) i en la resta (20 actuacions) els marges
bruts sén igual a zero o negatius.

2.2.3. Naus en curs i acabades

Respecte de les actuacions de naus en curs i acabades, I'actuacié de més valor d’un total
de 10 concentra el 59,7% del valor de les existéncies i és la seguent:

Codi Actuacié Municipi Saldo exis- Costos | Vendes acu- | Resultat de les | Cost de les % cost | % marge
téncies a | acumulats a mulades a actuacions a vendes vendes brut
31.12.2004 | 31.12.2004 31.12.2004 31.12.2004 s/vendes | s/vendes
(A) (B) (©) | O)=(C)-(B)+(A) | (E)=(B)-(A) (E)(C) (B)Y(©)
18060 | Naus industrials
1 de Cervera (Lear) | Cervera 4.196.359 5.481.288 0 (1.284.929) - -
Principal actuaci¢ de naus 4.196.359
Resta naus 2.828.241
Total naus en curs i acabades 7.024.600

Imports en euros.
Font: Llistats d’existencies a 31.12.2004.

Com s’observa, el resultat de I'actuacioé és negatiu i encara no s’ha produit cap venda, la
qual cosa indica que el valor estimat de I'actuacié en venda és inferior al seu cost.
2.3. TREBALL REALITZAT

2.3.1. Mostra

Per tal de portar a terme les comprovacions materials corresponents, s’ha seleccionat la
mostra seguent:

e Tres actuacions del llistat d’existéncies de sol en curs a 31 de desembre de 2004.

e (Quatre actuacions del llistat d’existéncies de sol acabat o en venda a 31 de desembre
de 2004.

e Tres actuacions del llistat d’existéncies d’habitatge en curs a 31 de desembre de 2004.

e Quatre actuacions del llistat d’existencies d’habitatges acabat o en venda a 31 de
desembre de 2004.

e Una actuacio del llistat d’existéencies de naus a 31 de desembre de 2004.

4.85.
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Els criteris de seleccid de la mostra han estat els seglents:

e S’ha partit dels llistats de les actuacions principals exposats anteriorment (punt 2.2. |
seguents).

e Del llistat de sol en curs i del d’habitatge en curs, s’ha escollit de forma aleatoria una
mostra de cadascun dels llistats, tenint en compte els seglents parametres:

¢ Una actuacio de valor significatiu (>5 M€)
* Una actuacié antiga (iniciada abans de I'exercici 2001)
* Una actuacié nova (posterior a I'exercici 2001)

Aix0 suposa la revisié de sis actuacions.

e Del llistat de sol acabat, s’ha escollit de forma aleatoria una mostra tenint en compte els
seglents parametres:

¢ Dues actuacions de valor significatiu (>4,5M€). S’ha tingut en compte que fossin de
diferents tipus, és a dir, 1 de sol residencial i 1 de sol industrial.
¢ Dues actuacions més de diferent tipus, com en el punt anterior.

e Del llistat d’habitatge acabat, s’ha escollit de forma aleatdoria una mostra tenint en
compte els seglents parametres:

* Dues actuacions de valor significatiu (>4,5ME€). S’ha tingut en compte que fossin de
diferents tipus, és a dir 1 de PPH i 1 d’'HPO.
¢ Dues actuacions més de diferent tipus, com en el punt anterior.

e Del llistat de naus en venda s’ha seleccionat I'actuacié de més valor, que és I'Unica
actuacio que surt al llistat de les principals actuacions de nau.

Es considera que la mostra seleccionada és adequada i suficient perqué s’ha verificat la
valoracié de tots els tipus d’existéncies que té 'INCASOL i, a més, les mostres s’han
escollit un cop feta la preseleccioé de les existencies més significatives en valor.

Les dades més rellevants de la mostra seleccionada, que s’extreuen dels esmentats
llistats, aixi com també el percentatge de valor que representa la mostra seleccionada
sobre el total de les existéncies, s’exposen a continuacio:
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Sol i naus
Num. | Tipus* | Codi Actuacio Municipi Saldo existencies
a 31.12.2004
1 SNV 192100 Torre Blanca - Quatre Pilans Lleida 13.731.484
2 SNV | 109600 |Can Garrigosa Abrera 4.166.143
3 SNV | 185300 |Mas d’en Blai Arbolf 3.614.143
4 SV 039200 | Can Sant Joan Sant Cugat del Valles 23.578.646
5 SV 003000 Can Mitjans Viladecavalls 4.868.178
6 SV 002100 | Centre Direccional Sant Joan Despf 2.348.508
7 SV 001000 | ElI Cami Ral Gava 3.071.417
8 NV 180601 Naus industrials de Cervera (Lear) Cervera 4.196.359
Total mostra seleccionada 59.574.878
Saldo de sol i naus a 31.12.2004 460.178.923
% mostra 12,9

Imports en euros.
Font: Llistats d’existéncies extrets de I'aplicacié EXI.
* Clau: NV: Naus en venda o acabades. SNV: Sol en curs. SV: Sol en venda o acabat

Habitatges
Num. | Tipus* |Codi Actuacio Municipi Saldo existéncies
a 31.12.2004
9 HNV 123501 Sector Mas Iglesias Reus 8.452.782
10 HNV 059007 Turd de la Peira, llla D Barcelona 3.364.233
11 HNV 164401 Pla dels Frares Arenys de Mar 2.408.589
12 HV 124201 Can Llong Sabadell 6.310.921
13 HV 059105 Via Trajana, A2-A3 Barcelona 5.391.041
14 HV 058801 Parells Sant Oleguer Barcelona 2.498.851
15 HV 051306 Montigala P7-P8 Badalona 2.798.171
Total mostra seleccionada 31.224.588
Saldo d’habitatges a 31.12.2004 440.551.789
% mostra 7,1

Imports en euros.
Font: Llistats d'existencies extrets de fulls d’Excel elaborats per 'INCASOL.
* Clau: HNV: Habitatge en curs (no venda). HV: Habitatge en venda.

2.3.2.

de les existéncies de sol, naus i habitatge

2.3.21.

Descripcio

Circuit de les aplicacions informatiques que intervenen en la valoracio

El circuit de sistemes informatics que intervenen en la valoracié de les existencies de sol,
naus i habitatges, aixi com també la coordinacié entre ells, es pot esquematitzar de la
manera seguent:
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AMA
Arxiu mestre
d'actuacions
SOL i NAUS | l | HABITATGES
OBI GPL _OBH o
Adgquisicions Gestio Seguiment d'obres
Sol planejament d’habitatge
GUR
Gestio d'obres
d’urbanitzacio
AL| ALl
. " DESP Alienacions de DESP
Alienacions de I Isi
51 Despeses ocals i Despeses
SO aparcaments
ITF Interficie De?pDelses
> Agrupacio <
de dades ADIGSA
EDC Fiveer: Inve!r'?tari
i Registre ~ [@w=ewsemmiVenada Nabliatgegr
. . o permanent
doc. comptables ADIGSA) d'habitatges
Provisions /| T e
."“.\\-. s
T
EXI r
e Valoracio CAT
T d‘habitatge locals i aparcaments
sol i naus P
A
........... » Procés Logic Control
no automatitzat comptabilitat
— Procés
automatitzat
Clau:
ADI:  Control de despeses d’ADIGSA GPL:  Gesti6 del planejament
ALL: Alienacions GUR: Gestio d’'obres d’urbanitzacio
AMA:  Arxiu mestre d’actuacions IP: Inventari permanent d’habitatge
CAT: Cataleg ITF: Interficie
DESP: Despeses OBH: Obres d’habitatge
EDC: Enregistrament de documents comptables OBIl:  Adquisici¢ de béns immobles
EXI: Existéncies

Seguidament es fa una descripcié i una analisi del circuit anteriorment esquematitzat,
descrivint cadascuna de les aplicacions informatiques que hi prenent part i diferenciant el
circuit de valoracio del sol i naus del circuit de valoracié d’habitatges:

Circuit de valoracio del sol i naus

1. Quan s’inicia una actuacié de sol se li assigna un codi mitjangant I'Arxiu mestre
d’actuacions (AMA). El responsable de I'AMA és lI'encarregat de vetllar perque cada
nova actuacio tingui el seu codi, d’aquesta manera, tots els ingressos i despeses
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relacionats amb una actuacié determinada portaran el mateix codi. La informacié que
s’obté en un primer nivell és la informaci6 global de I'actuacié i la seva ubicacio fisica i
territorial i és la seglient:

e Codi (es compon de quatre digits)
¢ Descripcio

* Municipi, comarca i provincia

¢ Data d’alta

En un segon nivell s’obtenen els atributs fisics especifics segons el tipus d’actuacio:

¢ Tipus de sector
* Superficie
e Usos de sol

2. Adquisicions de sol (OBIl). En plantejar la promocié de sol, ja sigui industrial o
residencial, a una area geografica determinada, s’estudia la seva situacié urbanistica en
relacié al planejament vigent al municipi i les directrius del Govern de la Generalitat de
Catalunya. L'estudi d’'una determinada area on es pugui situar una potencial actuacio
s’inicia com a consequencia d’objectius establerts pel DPTOP, de sol-licituds dels
ajuntaments afectats o de les ofertes de terrenys de particulars a I'INCASOL.
L’adquisicié de soOl es realitza majoritariament per expropiacio, tot i que I'INCASOL
segueix la politica de negociar amb els propietaris dels terrenys afectats i, Unicament en
el cas de no arribar a un acord amb aquests, utilitza I'expropiacié forgcosa.

La tramitacié d’aquestes adquisicions es porta a terme a través de l'aplicacio
informatica OBI. Els principals objectius d’aquest sistema soén els seguents:

¢ Donar suport a la gestié de les diferents formes d’obtencié de béns immobles, amb
totes les persones i drets afectats.

* Fer el seguiment dels acords a que arriba 'INCASOL amb tercers derivats d’aquesta
activitat.

* Donar suport al procés administratiu derivat de I'acord, amb especial referéncia als
passos a seguir, terminis i documents associats.

e Generar automaticament els documents de gestié, a partir de les plantilles prede-
finides.

* |dentificar les despeses que ha de realitzar 'INCASOL derivades dels acords a qué
s’ha arribat amb les persones relacionades amb un bé immoble.

El sistema també permet la generacido i tramesa automatitzada de documents
comptables a I’Area econdmica i financera.
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Gestio del planejament (GPL). El desenvolupament d’un sector requereix I'aprovacié del
seu planejament i, per tant, és necessaria la redaccié d’aquest per tal de concretar en
un document grafic i escrit, les seves possibilitats urbanistiques (sol residencial,
industrial o mixt). La redaccié del planejament és necessaria legalment per poder
urbanitzar, parcel-lar i vendre solars per a la posterior edificacio. El planejament, que és
decidit pels técnics urbanistics, s’executa d’acord amb alguns dels sistemes seguents:
sistema de compensacio, sistema de cooperacio, sistema d’expropiacid i sectors
d’urbanitzacio prioritaria. Quan els propietaris no estan disposats a participar en la
urbanitzacio per algun d’aquests sistemes, I'INCASOL compra les seves finques.
L’aplicacio que s'utilitza pels tramits que se’n deriven és GPL que normalment no
genera documents comptables.

En el sistema de cooperacid, I'INCASOL executa les obres d’'urbanitzacié que soén a
carrec dels propietaris. Aquest sistema requereix la reparcel-lacidé de terrenys, i
'INCASOL, quan fa d’administracié actuant, s’encarrega de cobrar als propietaris les
quotes d’urbanitzacio.

En la valoracidé d’aquestes existencies I'INCASOL incorpora el cost total de 'actuacio
menys els ingressos rebuts dels propietaris, quan hauria d’incorporar només la part dels
costos corresponents a 'INCASOL i portar de manera diferenciada el seguiment de les
quotes. El sistema seguit per 'INCASOL es podria considerar adequat si en lloc
d’'incorporar les quotes cobrades (criteri de caixa) incorporés les quotes meritades.

L’Institut segueix aquesta practica perque no disposa de I'aplicacié informatica per
portar un control individualitzat per actuacions quant a la reparticidé de quotes i quant a
la gesti6 del seu cobrament.

Aixi, comptablement, els ingressos per reparcel-lacions es reflecteixen correctament en
el Compte de pérdues i guanys en l'exercici en qué es meriten, mitjancant un
assentament global pero, pel que fa a la valoracié d’existéncies, en no tenir un
desglossament actuacié per actuacié dels imports meritats no cobrats, aguests no
s’incorporen com a menys cost en la valoracié de les existencies.

Gestid d’obres d’urbanitzacié (GUR). La fase d’urbanitzacié es troba molt lligada a la
fase de planejament, donat que la primera realitza la proposta d’actuacié de la segona.
Aquesta fase inclou el projecte d’'urbanitzacié i la contractacié de les obres, el seu
seguiment i la recepcid final. Mitjancant I'aplicacié de Gestid economica de les obres
d’'urbanitzacié es controla el seguiment de totes les obres. L’aplicacié permet el
seguent:

* Laidentificacio de les fases d’urbanitzacio.

¢ El control economic de les previsions dels costos d’'urbanitzacié a nivell de sector,
poligon i fase, distribuits en el temps.

¢ El control de la tramitacio dels projectes i de I'execucio de les obres.

27
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e El control econdmic de l'execucié de les obres relacionades amb els diferents
projectes.

¢ La generacié de documentacio que se’n deriva de les obres.

e El control de I'arxiu de la documentacié generada.

e El control dels processos de cessid de terrenys/obra i legalitzacié de I'enllumenat.

El sistema també permet la generacid i tramesa automatitzada dels documents
comptables a I'Area de comptabilitat.

5. Alienacions (ALI). La fase d’alienacié comenca quan les obres es troben avancades o
practicament acabades. El primer pas és la fixacié d’'un preu de venda per part dels
tecnics de 'INCASOL, el qual ha de cobrir la inversi¢ realitzada. En el criteri de fixacié
del preu es té en compte per la banda baixa el cost de la inversié i per la banda alta el
seu preu de mercat. Una vegada fixat el preu de venda es realitza la promocio en fires,
presentacions publigues o mitjancant I'ajuntament, i s’inicia l'adjudicacié amb
condicions diferents segons sigui poligon industrial o residencial. Per a la valoracio del
sol en venda s'utilitzaran dos nous conceptes:

e Valor total de I'actuacio (parcel-les venudes i lliures).
* |mport de les vendes realitzades.

Des de l'aplicacié d’Alienacions (ALI) es generen els documents comptables de les
vendes.

6. Finalment, altres aplicacions i procediments relacionats amb el circuit de valoracio de
sol i naus son les segulents:

e Altres despeses (DESP). Qualsevol altre tipus de despesa relacionada amb les
diferents actuacions es genera i gestiona mitjancant el registre de Despeses (DESP)
per al seu posterior pagament a través de I’Area econdmica i financera.

e Totes les dades comptables, econdmiques i fiscals s’agrupen en una interficie (ITF)
que valida les dades que posteriorment també son validades per l'aplicacio
Enregistrament de documents comptables (EDC).

* Provisions. Les provisions es calculen en fulls de calcul extracomptables i
posteriorment les provisions resultants sén introduides en 'EDC per tal que es puguin
realitzar els assentaments comptables adients.

e [’aplicacid d’Existencies de sol (EXI) s’alimenta de forma automatica de la base de
dades EDC i de I'ALl i realitza el calcul final de la valoracio de les existencies de sol.
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Circuit de valoracio dels habitatges

1. Igual que en el circuit de sol, quan s’inicia una actuacié d’habitatges se li assigna un
codi mitjiancant AMA. La informacié que s’obté en un primer nivell és la informacio
global de I'actuacio i la seva ubicacio fisica i territorial, i €s la segUent:

* Codi (es compon de quatre digits)
e Descripcio

* Municipi, comarca i provincia

e Data d’alta

En un segon nivell s’obtenen els atributs fisics especifics segons el tipus d’actuacio:

* Tipus d’edificacio
* Regims
* Nombre d’habitatges

2. Gestié econdmica de les obres de construccio (OBH). La gestié economica de les obres
de construccié d’habitatges es porta terme mitjancant I'aplicacié de seguiment de les
obres d’habitatge (OBH). L’aplicaci¢ utilitzada déna suport a:

e Laidentificacio de les obres

e El control econdmic de les previsions de costos de I'execuciod de les obres, distribuits
en el temps.

¢ El seguiment de I'execuci6 de les obres.

e El control econdmic de les obres.

El sistema també permet la generacié de documents comptables i la seva tramesa a
I'’Area econdmica i financera.

3. Alienacions d’aparcaments i locals (ALl). Des de I'aplicacio ALl explicada anteriorment
(circuit de valoracié de sol), es registren també les alienacions d’aparcaments i locals i,
de forma esporadica, alienacions d’habitatges. Per a la valoracié dels aparcaments i
locals en venda s'utilitzaran dos nous conceptes:

e Valor en venda de tota I'actuacio (locals venuts i lliures).
e |mport de les vendes realitzades.

Des de I'aplicacio d’ALl es generen els documents comptables de les vendes.

4. Venda d’habitatges. L'INCASOL rep d’ADIGSA uns fitxers mensuals que inclouen una
relacid de les vendes realitzades. A més, anualment elabora un fitxer que conté un
resum del moviment d’habitatges durant I'any. Cal assenyalar que en la informacié dels
habitatges lliures ADIGSA no diferencia els que estan destinats a lloguer dels que estan
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destinats a la venda, informacié que seria necessaria per poder fer un calcul més acurat
de la valoraci¢ dels habitatges.

5. Finalment, altres aplicacions i procediments relacionats amb el circuit d’habitatges sén
els seguents:

* Altres despeses (DESP). Qualsevol altre tipus de despesa relacionada amb les
diferents actuacions es genera i gestiona mitjancant el registre de Despeses per al
seu posterior pagament a través de I’Area econdmica i financera.

* Despeses d’ADIGSA (ADI). Aquesta aplicaci¢ facilita el control de despeses que
realitza ADIGSA per compte de I'INCASOL. Aquestes despeses s’enregistren
directament a la comptabilitat.

¢ |nventari permanent (IP). Amb aquesta aplicacié es realitza un control mensual de les
existencies d’habitatge que gestiona ADIGSA. S’extreuen les dades sobre el valor
dels habitatges venuts i el valor dels habitatges en venda. Aquesta informacio
s’utilitza en la valoracio de les existencies d’habitatge.

e Totes les dades comptables, economiques i fiscals s’agrupen en una interficie (ITF)
que valida les dades que posteriorment també sén validades per I'aplicacié EDC.

e Pel que fa a les dades referents a les vendes d’habitatges, son introduides
directament en 'EDC a partir dels fitxers mensuals d’ADIGSA per realitzar els
assentaments comptables corresponents.

* Provisions. Aquestes provisions es calculen en fulls de calcul extracomptables i
posteriorment les provisions resultants soén introduides en 'EDC per realitzar els
assentament comptables adients.

e A partir de la informacié que s’extreu de 'EDC s’elabora un fitxer d’Excel per valorar
les existéncies d’habitatges. Aquest traspas d’informacié es fa manualment.
2.3.2.2. Comprovacio material
Per a la comprovacio material dels circuits anteriorment descrits, s’ha fet el seguent:

1) Per una banda s’ha efectuat una valoracié dels circuits descrits en I'apartat anterior
2.3.2.1.

2) Per una altra, de les actuacions seleccionades i presentades en I'epigraf 2.3.1, s’ha
comprovat la coincidéncia entre les dades sobre els costos d’adquisicio de sol, obres i
honoraris de sol, obres i honoraris d’habitatge i ALI extretes dels diferents programes
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informatics OBI, GUR, OBH i ALI, respectivament (descrits en I'apartat anterior 2.3.2.1) i
les dades extretes del programa de valoracié de sol (EXI) i el de valoracioé d’habitatges
(fulls de calcul d’Excel).

Valoracio dels circuits

De la valoracio dels circuits es desprenen les segulents observacions:

e Com es comenta en I'apartat 2.3.2.1 de descripciod dels circuits informatics, quan s'inicia
una actuacio, tant de sol com d’habitatge, en I'aplicacié AMA s’introdueixen les dades
corresponents a la superficie de 'actuacioé de sol o bé el nombre de pisos i locals de
I'actuacio d’habitatges. Tanmateix, 'INCASOL disposa d’altres aplicacions, per exemple
ALl o bé CAT (cataleg) on es tornen a introduir les dades sobre superficie o nombre
d’habitatges i informacié sobre valors i estimacions amb altres criteris que moltes
vegades no coincideixen amb els de 'AMA. En el CAT es registren els béns de
'INCASOL des d’un punt de vista juridic, cadastral i registral, perd no econdmic.

L’'INCASOL hauria de disposar d’'una base de dades patrimonial Unica i integral en la
qual els usuaris introduissin la informacidé relacionada amb el patrimoni basant-se en uns
criteris fixats préviament i homogenis per a tots els departaments de I'Institut.

e [’aplicacido de DESP es va crear inicialment per enregistrar aquelles despeses poc
habituals associades a les actuacions, que no es podien introduir a I'aplicacié d’OBl,
GUR o OBH perque les restriccions del sistema informatic no ho permetien. Aixi,
'objectiu de l'aplicacié de DESP era enregistrar aquest tipus de despeses infor-
maticament per tal que arribessin a comptabilitat via telematica. Aquesta aplicacio,
perd, no funciona com una base de dades, amb la qual cosa 'usuari no pot consultar la
informacio introduida.

A la practica, una bona part dels documents comptables de despeses de les actua-
cions es registren a DESP. La Sindicatura considera que moltes d’aquestes despeses
s’haurien de poder introduir en les bases de dades d’'OBI, GUR o OBH o bé s’hauria de
dissenyar una base de dades especifica per aquest tipus de despeses, per tal de
disposar de major informacio, ja que vénen a ser despeses habituals de les actuacions.

e Com es deia en linforme 13/2004-B, dels exercicis 2001 i 2002, les aplicacions
informatiques utilitzades per a la valoracié de les existéncies d’habitatges es consideren
insuficients donat el volum de dades i informacid relatives a aquest concepte.
’adaptacié d’aplicacions informatiques especifiques que facilitin la tasca de valoracio |
redueixin el risc d’errors, és un aspecte prioritari.

e Quant a les actuacions de sol, en el traspas de dades a la nova aplicacié EXI no s’ha
mantingut informacioé historica d’explicacions i comentaris relatius als costos i vendes
anteriors a I'exercici 2001. La Sindicatura considera que s’haurien de traspassar a la
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nova aplicacio, atés el llarg periode de maduracio que tenen algunes de les actuacions
de sol.

Conciliacio de dades

Pel que fa a la revisié de la coincidéncia de les dades de les diferents aplicacions, es
desprenen les seglients observacions:

e FEls totals de les despeses per actuacio d’'OBIl i GUR o OBH (costos de les obres de sol |
d’habitatge) no coincideixen amb les despeses identificades sota el mateix concepte en
el resum de costos per actuacié d’EXI de sol o en els fulls de calcul dels habitatges, i
generalment aquestes Ultimes son superiors. Aixo és aixi perqué hi ha despeses que no
s’enregistren en les bases de dades esmentades si no directament a la comptabilitat,
mitjancant I'aplicacié DESP. Tot i que les diferéncies no son significatives en el seu
conjunt, caldria introduir el 100% de les despeses en les aplicacions OBI, GUR i OBH
corresponents, per tal de portar un control més exhaustiu de les despeses associades a
cada actuacio.

e | a informacio relativa a les vendes de sol i de locals d’EX|I s’ha contrastat amb la
informaci¢ del programa d’alienacions ALI. No s’han trobat diferéncies entre ambdues
aplicacions, a excepcié d’alguns ajustaments realitzats per I'Area econdmica i financera
a dues de les actuacions mostrejades, amb I'objectiu de reflectir una valoracié més
ajustada a la realitat.

Tanmateix, cal assenyalar que els criteris que utilitza I'’Area de vendes de sol per valorar
els diferents terrenys no sempre sén els mateixos i I'’Area econdmica i financera ha de
revisar cada canvi i realitzar ajustaments quan s’escau. Per exemple, en l'aplicacié ALl
no s’introdueixen les permutes ni tampoc els alliberaments de sol (parcel-les que no
s’expropien), i per tant, continuen donades d’alta com si es tractés de parcel-les en
venda. Caldria que ambdds departaments unifiquessin criteris.

2.3.3. Procediment per al calcul de la valoracio de les existéncies
2.3.3.1. Descripcio

A continuacié es fa una analisi i descripcié del procediment per al calcul de la valoracié de
les existencies. Com s’assenyala en el capitol 1.1.3, les dades que s’utilitzen s’extreuen de
la base de dades de 'EDC d’'una manera automatica mitjangant I'aplicacié EXI en el cas de
la valoracié de sOl i naus i manualment en el cas de la valoracid de les existéncies
d’habitatge.
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Sol en curs

Les existencies de sol en curs es valoren a cost de produccio, el qual es determina afegint
al preu d’adquisicié de la compra de sol, els costos directament imputables i la part que
correspon dels costos indirectes.

La valoracid del sol en curs es realitza de forma automatica mitjancant I'aplicacié EXI, que
es nodreix de la base de dades de 'EDC. Aquesta aplicacidé EXI realitza els calculs
automaticament per obtenir la valoracié de les existéncies, a partir de la informacié que li
arriba dels diferents programes. Com s’ha assenyalat, per a la seva valoracio es tenen en
compte tant els costos directes com els indirectes de transformacié (CIT). El calcul que
realitza 'aplicacio és el seguent:

Valor sol en curs = Costos directes + Costos indirectes de transformacio (CIT)

Els costos directes son la suma de les diferents despeses directes incorregudes en la
transformacié del sol, des de la seva adquisici¢ fins a la seva venda i concretament sén els
seguents:

Valor traspas + Adquisicions sol + Obres + Honoraris

Costos directes = o -
+ Altres costos/despeses — Recuperacio inversio

El significat d’aquests components és el seglent:

e Valor de traspas: és la valoracio que es va realitzar en el traspas de I'Estat a 'INCASOL,
guan escau.

e Adquisicions de sol: és el cost per la compra del sol.

e QObres: son les despeses incorregudes per la transformacio.

e Honoraris: son les despeses pagades a arquitectes i técnics.

e Altres costos/despeses: son altres despeses relacionades amb les actuacions.

e Recuperacio6 inversio: amb signe contrari perqué son vendes aillades que es produeixen
abans d’acabar 'actuacio o bé ingressos en concepte de quotes de reparcel-lacio:

* Quan son vendes aillades, comptablement es registren com a vendes i en I'escandall
de l'actuacio es reflecteixen com a menys costos fins al moment en qué 'actuacio es
posa a la venda. En aquest moment es retrocedeix I'assentament anterior i es fa un
traspas a vendes per tal de reflectir la baixa en existéncies.
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e Quan son ingressos en concepte de reparcel-lacions, 'INCASOL incorpora la totalitat
dels costos d’urbanitzacié per després minorar-los a mesura que es van rebent els
ingressos. Com s’ha comentat anteriorment I'INCASOL incorpora els cobraments
seqguint el criteri de caixa quan hauria d’incorporar els ingressos meritats encara que
no s’haguessin cobrat.

Els costos indirectes de transformacio (CIT) anualment es calculen tenint en compte els
conceptes seglents:

[Serveis exteriors + Tributs [Serveis exteriors especifics + Tributs
+ Despeses de personal especifics + Altres despeses extra-
CIT (%) = + Amo.rti.tzacion.s. + Pérdues + ordinérieg —Ingressos (per .IIoguers sol i
alienacio immobilitzat + Altres naus, financers per diferir vendes,
despeses extraordinaries] x 60% extraordinaris, etc.)] x 100%
Inversions de sol i naus de I'exercici

Per calcular els CIT, 'INCASOL, respecte de les despeses generals clarament imputables
a l'activitat del sol, imputa el 100% d’aquestes i respecte de la resta de despeses generals
imputa només el 60% (pes de I'area del sol respecte de I'activitat total de 'INCASOL).

També s’han inclos ingressos relacionats exclusivament amb l'activitat de 'area de sol que
minoren els costos indirectes. La Sindicatura no considera raonable incloure ingressos en
el calcul dels costos indirectes perque, tot i que sén ingressos generats per les actuacions
de sol i naus, aguests no s’han de tenir en compte en la valoracié de les actuacions, en tot
cas es tindran en compte a I'hora d’obtenir el resultat de cada actuacio.

Finalment, per tal d’obtenir un percentatge que s’aplicara a les inversions de cada actuacio
de I'exercici 'import es divideix per la xifra d’inversions de sol i naus de I'exercici.

Naus en curs

Les existencies de naus en curs es valoren a cost de produccio, el qual es determina
afegint al preu d’adquisicié de la compra de naus, els costos directament imputables i la
part que correspon dels costos indirectes.

La valoracié d’aquestes existencies es realitza de forma automatica mitjancant I'aplicacio
EXI, que es nodreix de la base de dades de 'EDC. Aquesta aplicacié EXI realitza els
calculs automaticament per obtenir la valoracié de les existencies a partir de la informacié
que li arriba dels diferents programes. Com s’ha assenyalat, per a la seva valoracio es
tenen en compte tant els costos directes com els indirectes de transformacié (CIT). El
calcul que realitza és el segUent:

Valor naus = Costos directes + Costos indirectes de transformacio (CIT)
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Els costos directes son la suma del cost de les obres, honoraris i d'altres despeses,
concretament:

Valor de traspas + Adquisicions sol + Obres + Honoraris

Costos directes = L o
+ Altres costos + Altres despeses — Recuperacio inversio

Els costos indirectes de transformacio (CIT), es calculen aplicant als costos totals de cada
actuacio el percentatge obtingut en el calcul de costos indirectes de sol i naus.

Habitatges en curs

Les existencies d’habitatge en curs es valoren a cost de produccio, el qual es determina
afegint al preu d’adquisicié del sol i als costos de construccid dels habitatges, altres costos
directament imputables. Atés que els marges de venda sén majoritariament negatius, no
s’afegeixen els costos indirectes, practica que aquesta Sindicatura no considera raonable.

La valoracié dels habitatges es realitza mitjancant fulls de calcul amb les dades de costos
per actuacio. Aquestes dades s’extreuen manualment de la base de dades de I'EDC. Els
costos directes son la suma del cost de les obres, honoraris i d'altres despeses;
concretament:

Valor traspas + Adquisicions sol + Obres + Honoraris + Altres

Costos directes = o . .
Costos/despeses — Recuperacioé inversié' + Compra habitatges

La compra d’habitatges és la compra d’habitatges ja construits.

La resta de conceptes s6n homolegs als que ja s’han descrit en I'apartat de sol en curs.

Sol acabat o en venda
Les existéncies de sol es valoren a cost de produccio o preu de mercat; el menor dels dos.
Com s’assenyala anteriorment, I'aplicacié d’Existencies de sol (EXI) s’alimenta de forma

automatica de la base de dades de documents comptables i realitza el calcul final de la
valoracio de les existéncies de sol. El calcul que realitza és el seguent:

Costos totals = Costos directes + Costos indirectes (CIT)

1. El concepte és el mateix que s’ha definit en 'apartat de sol en curs.
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Tant els costos directes com els indirectes de transformacidé es calculen de la manera
descrita per al calcul de la valoracié del sol en curs.

L’import de costos totals disminueix de valor a mesura que es van venent les actuacions.
Per tal de donar de baixa el cost de les existéncies venudes, I'entitat calcula el percentatge
de grau de realitzacio de I'actuacio i 'aplica al cost de I'actuacio, donant de baixa I'import
resultant.

Aquesta minoraci¢ s’efectua en funcié del grau de realitzacié6 de l'actuacio de forma
estrictament proporcional:

Valor de les parcel-les venudes
Valor de les parcel-les totals (lliures i venudes)

Grau de realitzacio (%) =

El valor de les parcel-les venudes correspon a les vendes realitzades des de que s'inicia
I'actuacio fins al final de I'exercici tancat.

El valor de les parcel-les totals és el valor de l'actuacié sencera (parcel-les venudes i
lliures). El valor de les parcel-les lliures és fixat pels tecnics de 'INCASOL en el moment en
qué passen de sol en curs a sol acabat.

El grau pendent de realitzaciéo multiplicat pels costos donara com a resultat el valor a cost
de produccié de les existéncies de sol.

Finalment es compara el valor a cost de produccié amb el seu valor a preu de mercat
(valor en venda estimat) i I'aplicacié de forma automatica escull el menor d’ambdés. El
valor en venda estimat es calcula de la manera seglent:

Valor de les parcel-les totals — Valor parcel-les venudes

Valor en venda estimat = .
fen venda est — Reserva d’habitatges

La reserva d’habitatges és el valor de les parcel-les que s’han reservat per construir
habitatges i que per tant, es donen de baixa de les existéncies de sol i passen a ser
existencies d’habitatges.

Naus acabades/en venda

Les existencies de naus acabades es valoren a cost de produccidé o preu de mercat; el
menor dels dos.

Els costos directes es calculen de la manera descrita per al calcul de les naus i
edificacions en curs.
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Per la valoracié de les naus en venda s’ha de donar de baixa el cost de les existéncies
venudes. L'entitat calcula el percentatge de realitzacié de cada tipus d’actuacio, que es
calcula de la manera segtient:

Valor de les naus
Valor total de I'actuacio

Grau de realitzacié de naus en venda (%) =

El valor de les naus venudes correspon a les vendes realitzades des de l'inici de I'actuacio
fins al tancament de I'exercici.

El valor total de 'actuacio és el valor de I'actuacié sencera (naus venudes i lliures). El valor
de les naus lliures és estimat pels técnics en el moment en qué passen de naus en curs a
naus acabades.

El grau de realitzacio aplicat als costos totals déna com a resultat la xifra de les actuacions
que es donen de baixa. Per tant, el grau pendent de realitzacié multiplicat pels costos
totals donara com a resultat el valor a cost de produccid de les existencies de naus i
edificacions.

Finalment, es compara el valor resultant de les existéncies a preu de cost amb el seu valor
a preu de mercat (valor estimat en venda) i s’escull el menor d’ambdos.

El valor estimat de les naus en venda es calcula de la manera seguent:

Valor naus en venda = Valor total de I'actuacié — Naus venudes

Habitatges acabats

Les existéncies d’habitatges i locals acabats destinats a la venda es valoren a cost de
produccioé o preu de mercat, el menor dels dos, mentre que les existencies d’habitatges en
lloguer es valoren sempre a cost de produccio.

Els costos directes es calculen de la manera descrita per al calcul d’habitatges en curs.

En aquesta valoracié es distingeixen tres tipus d’existéncies: habitatges en venda,
habitatges en lloguer i locals en venda.

Per a la valoracié de les existéncies dels habitatges i locals en venda s’ha de donar de
baixa el cost de les existéncies venudes, per la qual cosa, I'entitat calcula el percentatge
de realitzacié de cada tipus d’actuacio, que es calcula de la manera seguent:
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Valor dels habitatges venuts
Valor de I'actuacio total

Grau de realitzacié habitatges en venda (%) =

Valor dels locals venuts

Grau de realitzacio locals en venda (%) = , —
Valor de I'actuacio total

El valor dels habitatges i locals venuts correspon a les vendes realitzades de locals i
habitatges des de I'inici de I'actuacio fins al tancament de I'exercici.

El valor de I'actuacio total és la suma del valor del habitatges (habitatges venuts, lliures i en
lloguer), tenint en compte els preus per metre quadrat taxats segons la normativa per
habitatges en lloguer o en venda? i el valor dels locals estimat pels técnics en el moment en
gue passen de locals en curs a locals acabats.

El grau pendent de realitzacié multiplicat pels costos totals donara com a resultat el valor a
cost de produccié de les existéncies d’habitatge i locals en venda.

Finalment, es compara el valor resultant de les existéncies a preu de cost amb el seu valor
a preu de mercat (pel que fa als habitatges, el valor segons normativa i pel que fa als
locals, el valor estimat pels tecnics) i s’escull el menor d’ambdés.

L’estimacio del valor de mercat dels habitatges i locals no venuts es calcula de la manera
seguent:

Valor habitatges = Valor de I'actuacio total — Habitatges venuts

Valor locals = Valor de I'actuacio total — Locals venuts

Cal fer les observacions seguents:

e Tots els habitatges lliures es tracten com habitatges destinats a la venda quan una part
es destinara a lloguer, la qual cosa té incidéencia en la valoracio de les existéncies.

e FE| valor estimat dels locals és un import estimat pels tecnics assimilable al de mercat.

2. Reial decret 1/2002, d’11 de gener, sobre mesures de finangament d’actuacions protegides en mateéria de
vivenda i sol del Pla 2002-2005 i Decret 157/2002, d’11 de juny, pel qual s’estableix el regim dels habitatges de
protecci¢ oficial, es determinen els ajuts publics en materia d’habitatge a Catalunya i es regula la gestié dels
ajuts previstos en el Reial decret 1/2002, d’11 de gener.
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Pel que fa a les existencies d’habitatge en lloguer, el grau de realitzacié representa la
proporcié d’habitatges en lloguer respecte al total de les actuacions.

Valor dels habitatges llogats
Valor de I'actuacio total

Grau de realitzacio (proporcié d’habitatges en lloguer) (%) =

Valor habitatges llogats = m? habitatges en lloguer x preu per m? taxat s/normativa

Valor dels habitatges llogats: és el valor dels habitatges tenint en compte els preus per
metre quadrat taxats per habitatges en lloguer de proteccié oficial segons la normativa
aplicable. Aquest valor només es calcula per obtenir el percentatge exacte que repre-
senten els habitatges en lloguer sobre el total d’habitatges.

Posteriorment, el percentatge resultant s’aplica al total de costos dels habitatges donant
com a resultat el valor dels habitatges llogats a cost de produccio.

% d’habitatges en lloguer

Habitatges en lloguer a cost de produccié = .
9 9 P x Costos acumulats habitatges acabats

Cal fer les observacions seguents:

e Com s’ha comentat anteriorment, el valor dels habitatges en lloguer segons normativa
es calcula només amb I'objectiu d’obtenir el percentatge exacte que representen els
habitatges en lloguer sobre el total d’habitatges.

e E| valor dels habitatges en lloguer segons normativa s’'actualitza anualment mentre que
el valor dels habitatges en venda es fixa segons normativa només en el moment en qué

passen d’habitatge en curs a habitatge acabat.

En I'apartat segUent 2.3.3.2 es fa una valoracié dels procediments descrits.

2.3.3.2. Comprovacio material

En la mostra d’existéncies seleccionada que s’ha presentat en I'apartat 2.3.1 s’han realitzat
les segUents comprovacions:

e Per tal de verificar els costos directes s’ha fet el seguent:

* S’ha obtingut 'escandall de costos de cada actuacio desglossant els costos imputats
per exercici i per concepte.
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e S’ha obtingut el llistat de factures que conformen cadascun dels costos directes i
seleccionat les factures de més valor per tal de fer la comprovacio fisica.

e Per tal de verificar la correcta imputacio dels costos indirectes s’ha efectuat el seguent:

e S’ha comprovat que el percentatge aplicat cada exercici corresponia al calculat
segons 'INCASOL.

e També s’ha verificat el calcul del percentatge dels costos indirectes per a un exercici
concret diferent en cada actuacio, verificant que els imports dels comptes
comptables implicats coincidien amb la comptabilitat i que els calculs eren correctes
i els criteris raonables.

e Per ala comprovacio de les vendes de sol s’ha obtingut el llistat de les vendes de sol de
cada actuacio de soOl en venda i s’han seleccionat els imports de més valor per tal de fer
la comprovacio fisica de les escriptures de compravenda.

e Per a la comprovacio de les vendes de locals s’ha obtingut el llistat de les vendes de
cada actuacioé d’habitatges en venda i s’han seleccionat els imports de més valor per tal
de fer la comprovacio fisica de les escriptures de compravenda.

e Per verificar les vendes d’habitatges s’ha obtingut el llistat de les vendes de cada
actuacioé d’habitatges en venda proporcionat per ADIGSA i s’ha seleccionat els imports
de més valor per tal de fer la comprovacio fisica de les escriptures de compravenda
ubicades en les dependéncies d’ADIGSA.

e Per verificar la valoracié dels habitatges en lloguer s’han obtingut els preus fixats per
normativa de I'exercici 2004 i la informacié relativa als metres quadrats totals per
actuacio, verificant que els calculs realitzats eren correctes i que s’actualitzaven
anualment.

e Per ala comprovacio de la valoracié dels habitatges en venda s’han obtingut els preus
fixats per normativa de I'exercici en qué es van posar a la venda i la informacio relativa
als metres quadrats totals per actuaci6, verificant que els calculs realitzats eren
correctes.

e S’ha comprovat la correcta aplicacio al valor de les existencies de sol, naus i habitatges
destinats a la venda, del preu de mercat o cost de produccié; el menor d’ambdés.

En definitiva, s’ha realitzat una comprovacié del valor de les existéncies a 31 de desembre
de 2004.

A continuacié es presenta un resum de l'escandall de costos de cadascuna de les
actuacions seleccionades aixi com també les incidéncies detectades en la revisio.
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Actuacions de sol en curs
Les tres actuacions seleccionades han estat les seguents:

e Actuacid 1921 Torre Blanca - Quatre Pilans (saldo a 31 de desembre de 2004 de
13,73 ME).

e Actuacié 1096 Can Garrigosa (saldo a 31 de desembre de 2004 de 4,17 M€).

e Actuacié 1853 Mas d’en Blai (saldo a 31 de desembre de 2004 de 3,61 M€).

La informacié relativa als escandalls de cadascuna de les actuacions (costos per
adquisicié de sol, obres, honoraris, altres costos i altres despeses, recuperacié de la
inversio i costos indirectes) es troben en 'Annex (apartat 4).

S’han verificat les factures més significatives que conformen les partides de costos de
cada actuacio, concretament un 99,8%, 91,6% i 100,0% del total de costos de cada

actuacio, respectivament. També s’ha comprovat el calcul dels costos indirectes. En
I'analisi efectuada no s’han trobat incidencies.

Actuacions de sol en venda

Les quatre actuacions seleccionades han estat les seguents:

Actuacié 0392 Can Sant Joan (saldo a 31 de desembre de 2004 de 23,58 M€).
Actuacio 0030 Can Mitjans (saldo a 31 de desembre de 2004 de 4,87 M€).
Actuaci6 0021 El Centre Direccional (saldo a 31 de desembre de 2004 de 2,35 M€).
Actuacié 0010 Cami Ral (saldo a 31 de desembre de 2004 de 3,07 ME€).

La informacié relativa als escandalls de cadascuna de les actuacions (costos per
adquisicié de sol, obres, honoraris, altres costos i altres despeses, recuperacié de la
inversio i costos indirectes), aixi com la informacié corresponent a les vendes i els calculs
realitzats per a la valoraci¢ final de cadascuna de les existéncies de soOl en venda
seleccionades es troben en I’Annex (apartat 4).

En les comprovacions realitzades s’han trobat les seguents incidencies:
e Pel que fa als costos, cal assenyalar el seglent:

La suma dels costos individuals per actuacioé i any (aquesta informaci¢ individualitzada
I'na proporcionat I'entitat) no coincideix amb l'import de costos acumulats segons el
programa informatic EXI, pel que fa a les actuacions de Can Sant Joan i Cami Ral:

¢ Respecte a Can Sant Joan, si se sumen els costos de cada any, ascendeixen a un
total de 43,13 M€ mentre que els costos acumulats segons la informacid extreta de
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I'aplicacié informatica EXI (inversi6 total) ascendeixen a 43,67 M€. La diferencia,
0,54 M€, son costos incorporats directament a 'acumulat de I'exercici 1990 i no en el
moviment del mateix any, com a consequéncia de la inclusidé d’'una parcel-la que
estava enregistrada en una altra actuacio.

* Quant a l'actuacioé del Cami Ral, el sumatori dels costos anuals ascendeix a 43,63 M€
mentre que els costos acumulats segons la informacié extreta de [I'aplicacio
informatica EXI (inversio total) ascendeixen a 47,03 M€. La diferéncia, 3,40 M€, son
costos incorporats directament a 'acumulat de I'exercici 1993, en haver-se introduit
costos de tres parcel-les contigues.

Tot i que les incorporacions de costos estan justificades i per tant, la informacié de
laplicacid és correcta, s’haurien d’haver incldos en el moviment de l'exercici i no
directament en l'acumulat de costos, per tal de no perdre informacié historica. Cal
assenyalar que aquesta practica fa anys que s’ha deixat d’utilitzar.

e Pel que fa a les vendes, cal fer les seguents observacions:
L’'INCASOL disposa de dos detalls de la informacio sobre vendes per actuacions:

* Detall de les vendes segons comptabilitat: el detall informa sobre el numero de
document comptable de la venda, exercici del document, import i persona fisica o
juridica a la qual s’ha venut el terreny.

e Detall de les vendes segons l'aplicacié EXI, que es nodreix de I'aplicacié ALl: el
detall informa sobre el nUmero de parcel-la, la superficie en metres quadrats, import
assignat, estat de l'actuacié (venut, lliure o empenyorat), nimero d’expedient,
numero de document comptable de la venda i data de signatura del contracte de
compravenda.

En I'analisi i verificacié d’aquestes detalls s’han detectat les incidéncies seglents:
e L'import total de les vendes per actuacié segons la informacié comptable no

coincideix amb I'mport total de les vendes reflectit a existéncies®. En la mostra
seleccionada s’han trobat les seglents diferencies:

3. Import total de les vendes reflectit a existencies: és I'import que es reflecteix com a “baixes d’existencies” en
el programa EXI de valoracié d’existencies de sol.
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Codi | Actuacid Vendes s/ comptabilitat Vendes s/ existéncies Diferéncia
(A) (B) (B-A)
0021 | Centre Direccional 6.227.775 8.075.308 1.847.533
0392 | Can Sant Joan 58.947.933 58.364.571 (583.362)
0030 | Can Mitjans 11.764.962 11.764.962 0
0010 | Cami Ral 57.162.170 57.989.402 827.232

Imports en euros.

S’ha comprovat que les diferencies es van produir en exercicis anteriors al 2001 i,
per a una mostra de documents seleccionada (escriptures, contractes de compra-
venda, etc.), s’ha constatat que en algunes ocasions és la informacié comptable la
correcta i en altres ocasions, la introduida en existéncies. Caldria revisar les dades
sobre vendes de les actuacions amb més antiguitat per tal de corregir possibles
errors.

e Pel que fa a l'estimacid del valor total de cada actuacié de sol, cal assenyalar el
seguent:

Es I'estimacié del valor del 100% de I'actuacié segons els técnics, tant de la part venuda
(preu de venda) com de la part no venuda (valor assimilable al del mercat). Aquesta
estimacio es fa des de I'area de vendes de sol de 'INCASOL i s’introdueix a I'aplicacio
ALI. L’aplicacié EXI es nodreix de I'ALI a I'hora de calcular el valor de les actuacions de
sol en venda. En la revisié d’aquest valor s’han trobat diverses incidéncies:

e [’estimacié de les parcelles lliures no s’actualitza de forma regular. De fet,
I'estimacio del valor d’aquestes parcel-les s’efectua quan passen de sol en curs a sol
acabat i no es torna a actualitzar fins al moment de fer-se efectiva la seva venda. Aixi,
doncs, les actuacions que passen llargs periodes sense vendre’s poden estar
infravalorades.

Per exemple aquest, és el cas de l'actuaci6 de Can Sant Joan: la valoracié de
parcel-les lliures ubicades a Sant Cugat del Valles es va realitzar I'any 1994 i de
moment, esta sense revisar, i mostra un preu per metre quadrat de 303€,
(superficie:180.527 m? valor: 54.644.967 € preu/m? 303 €), molt inferior al real del
mercat.

e (Cal assenyalar que en el moment de vendre aquestes parcelles, el valor de
I'existencia augmenta significativament. Aquest fet incideix en el resultat I'exercici ja
que, si s’hagués efectuat una revaloritzacié progressiva, en el moment de la venda,
el resultat de I'exercici reflectiria solament el marge de la venda i I'increment de valor
produit durant I'any. En canvi, el resultat de I'exercici reflecteix el marge de la venda
més la revaloritzacio produida durant diversos anys.

Un exemple que s’assimilaria al que s’ha explicat és el que va passar en l'actuacio
de Cami Ral: des de I'exercici 2001 a I'exercici 2003 el seu valor en existencies era
zero perque, per error, I'actuacio es considerava 100% venuda, tot i que hi havia una
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parcel-la lliure. En I'exercici 2004, en adonar-se de I'error, 'INCASOL va imputar un
valor a aquesta parcel-la i la va vendre. Aixi, una actuacié comptablement inexistent
des del 2001 va tornar a apareixer en el 2004. Per tant, I'actuacidé va estar
infravalorada durant el periode 2001 al 2003 i la seva revaloritzacié va suposar
aparicid d’'uns ingressos significatius en I'exercici 2004 que s’haurien d’haver
imputat en exercicis anteriors.

e Falta comunicacié entre I'Area de vendes de sol i I'Area econdmica i financera:
Aquest Ultim departament s’assabenta dels canvis del valor de parcelles per la
revisié constant de I'aplicacié perd mai per informacié directa de I'’Area de vendes de
sol.

En definitiva, quant a la valoracié del sol, s’esta incomplint el principi de correlacié
d’ingressos i despeses i s’esta realitzant una valoracio de les existencies temporalment
de forma incorrecta.

e Quant a la recuperacio de la inversio, cal dir el seguent:

L’'import de 0,89 M€ negatiu en concepte de recuperacié d’inversions de l'actuacio de
Can Sant Joan correspon als ingressos rebuts dels diferents propietaris per les quotes
d'urbanitzacié de la reparcel-lacié del terreny. Com s’ha comentat anteriorment la
despesa per la urbanitzacié del terreny s’incorpora al 100% i es va minorant conforme
es van rebent les quotes dels diferents propietaris.

La Sindicatura considera que només s’hauria d’incorporar com a més cost de les
existéncies la part dels costos que li corresponen a 'INCASOL en lloc d’incorporar la
totalitat dels costos d’urbanitzacié i posteriorment minorar-los en funcié dels ingressos
rebuts dels propietaris. El sistema seguit per 'INCASOL es podria considerar adequat si
en lloc d’incorporar les quotes cobrades (criteri de caixa) incorporés les quotes
meritades.

® Pel que fa referéncia concreta al calcul de costos indirectes, cal dir el segUent:

Es clar que tots els costos indirectes del periode no sén imputables al sol, raé per la
qual s’aplica un percentatge del 60%, que reflecteix, segons I'entitat, el pes de 'area del
SOl respecte a I'activitat total de 'INCASOL. Segons informacio facilitada per 'INCASOL
aquest percentatge s’aplica almenys des de I'exercici 1996.

Aquest percentatge no es revisa anualment. Malgrat el percentatge es manté al voltant
del 60%, caldria revisar-lo o bé fixar un criteri per al seu calcul i aplicar-lo cada any.

A més, cal assenyalar que en el calcul dels costos indirectes s’inclouen ingressos
relacionats amb [l'activitat de I'area del sol. La Sindicatura no considera raonable
incloure’ls.
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e Respecte d’altres costos imputables, cal assenyalar el seguent:
Hi ha altres costos corresponents a obres posteriors a la venda com son I'enjardinament
de zones verdes. Aquestes obres poden realitzar-se un cop ja s’ha venut I'actuacio. Per
aquesta rad s’han trobat actuacions 100% venudes en les quals encara s'imputen
costos. Aquestes costos ja no poden formar part del valor de les existencies i es
comptabilitzen directament a despeses. Per a una correcta correlacié entre ingressos i
despeses s’hauria de dotar una provisid durant el periode de vida de I'actuacio ja que
'INCASOL coneix amb antelacié que les haura de realitzar.

Naus en venda

’actuacio seleccionada ha estat la seguent:

e Actuacié 1806 Naus industrials de Cervera (Lear) (saldo a 31 de desembre de 2004 de
4,20 M€).

La informacio relativa als escandalls de l'actuacid (costos per adquisicié de sol, obres,

honoraris, altres costos i altres despeses, recuperacio de la inversio i costos indirectes),

aixi com la informacié corresponent a les vendes i els calculs realitzats per a la valoracio

final es troben en I'’Annex (apartat 4).

De les comprovacions realitzades es desprenen les observacions seguents:

e ['import de 3,12M€£€ negatiu inclos sota el concepte d’adquisicid de sol en I'exercici
2003 correspon a un traspas a una altra actuacié de part dels 6,01 M€ de I'exercici
2002, en desglossar I'actuacié en dues actuacions, una de sol i I'altra de naus.

Actuacions d’habitatges en curs

Les tres actuacions seleccionades han estat les seguents:

e Actuacié 123501 Sector Mas Iglesias: 102 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004
de 8,45 M€).

e Actuacié 059007 Turd de la Peira llla D: 50 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004
de 3,36 M€).

e Actuacié 164401 Pla dels Frares: 72 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004 de
2,41 ME€).

La informacio relativa als escandalls de cadascuna de les actuacions (costos per adqui-

sicié de sol, obres, honoraris, altres costos i altres despeses i recuperacié de la inversio)

es troben en ’Annex (apartat 4).
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S’han verificat les factures més significatives que conformen les partides de costos de
cada actuaci6, concretament un 49,6%, 20,8% i 29,8% del total de costos de cada
actuacio a 31 de desembre de 2004, respectivament. En les comprovacions realitzades no
s’han trobat incidéncies.

Cal assenyalar, pero, el seglent:

e Pel que fa a l'actuacioé Turd de la Peira llla D, I'import de 0,78 M€ negatiu inclos sota el
concepte de recuperacié d’'inversid de I'exercici 2004 correspon a la venda anticipada
d’'unes places de parquing. Comptablement aquest import s’ha inclds com a més ingrés
de I'exercici perd en la valoracié de les existéncies s’ha reflectit la baixa com a menys
cost perque I'actuacioé encara estava en curs. En el moment en qué aquesta actuacio
passi d’actuacid en curs a actuacié en venda, aquest import formara part de les vendes
de l'actuacio i, per tant, del percentatge del grau de realitzacié de I'actuacio.

Actuacions d’habitatge en venda
Les quatre actuacions seleccionades han estat les seguents:

e Actuacidé 124201 Can Llong I: 82 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004 de
6,31 M€).

e Actuacié 059195 Via Trajana A2-A3: 84 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004 de
5,39 M€E).

e Actuacio 058801 Parells St. Oleguer: 55 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004
de 2,50 M€).

e Actuacié 051306 Montigala P7-P8: 47 habitatges (saldo a 31 de desembre de 2004 de
2,76 M€).

La informacié relativa als escandalls de cadascuna de les actuacions (costos per
adquisicié de sol, obres, honoraris, altres costos i altres despeses i recuperacié de la
inversio), aixi com la informacié corresponent a les vendes i els calculs realitzats per a la
valoraci¢ final de cadascuna de les existencies d’habitatge en venda seleccionades es
troben en '’Annex (apartat 4).

De les comprovacions efectuades cal destacar les seguents incidéncies detectades:

e Cal assenyalar que ADIGSA no proporciona la informacié relativa al desti dels
habitatges lliures; és a dir, si estan destinats a lloguer o a venda. Per aquesta rao, en la
valoraci® dels habitatges, tots els habitatges lliures es tracten com a destinats a la
venda, valorant-los a preu de mercat 0 a cost de produccio, el menor d’'ambdds, quan,
si fossin destinats a lloguer, s’haurien de valorar sempre a cost de produccié. La
Sindicatura considera que aguesta informacié és necessaria per tal de fer un calcul més
acurat del valor de les existéncies.
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Aquest és el cas de Parells Sant Oleguer, en qué el 72,9% de 'actuacioé esta en lloguer,
el 23,5% correspon a locals venuts i el restant 3,6% soén habitatges lliures que es
destinaran al lloguer. No obstant aix0, en tractar-los com a habitatges destinats a la
venda, s’han valorat a preu de mercat perqué aquest era inferior al seu cost de
produccio.

Sota el concepte de Vendes possibles locals s’inclou el valor estimat segons els tecnics
dels locals lliures (assimilable al del mercat) i el preu de venda dels locals venuts. El
valor dels locals lliures no s’actualitza regularment, només en el moment de la seva
venda. Igual que en el cas del sol, poden haver-hi locals infravalorats, sobretot aquells
gue estan llargs periodes sense vendre’s. No obstant aixo, cal assenyalar que la rotacio
dels locals, és a dir, des que s’acaben fins que es venen, és aproximadament d’un any.

En el cas de les actuacions seleccionades, només l'actuacio de Via Trajana A2-A3
disposa de locals lliures. Aquests locals es van posar a la venda I'exercici 2004 i per
tant, el seu valor es va calcular recentment.

La documentacié referent a les escriptures de compravenda d’habitatges es troba
ubicada a les dependeéencies d’ADIGSA. Periodicament ADIGSA hauria de fer el traspas
de la documentacié que pertany a I'INCASOL.

Les actuacions d’habitatge en régim de lloguer figuren registrades en ['apartat
d’existéncies del balang. Aquests actius, d'acord amb el que estableix el Pla general
comptable per a empreses immobiliaries, haurien de figurar en I'apartat d’immobilitzat
material.

Les existéncies d’habitatges es valoren a cost de producci6, el qual es determina,
afegint al preu d’adquisicié del sol i als costos de construccid dels habitatges, altres
costos directament imputables. Atés que els marges de venda sén majoritariament
negatius, no s’afegeixen els costos indirectes. La Sindicatura considera que s’haurien
d'imputar aquests costos indirectes a efectes de conéixer el cost real d’aquestes
actuacions.

Igual que en les actuacions de sol, a algunes actuacions d’habitatge també s’imputen
costos després d’haver-se venut. Caldria dotar una provisié durant el periode de vida de
I'actuacio, donat que es coneix amb antelacio que s’hauran d’executar.

Finalment, cal assenyalar que el PGCEI estableix que, pel que fa les existéncies
d’immobles, el valor de les construccions ha de figurar separadament del valor dels
terrenys a la Memoria, desglossament que 'INCASOL no fa.
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2.3.4. Procediment i criteris aplicats en el calcul de la provisié per
depreciacio de les existéncies

2.3.41. Descripcio

Com a comptes compensadors del valor comptable de les existencies figuren les diverses
provisions que, estimades per 'INCASOL, preveuen la possible depreciacio i les pérdues
reversibles de les existéncies de sol, locals i habitatges.

Aquestes provisions es calculen en fulls de calcul extracomptables i posteriorment les
provisions resultants soén introduides a 'EDC per tal de realitzar els assentaments comp-
tables adients.

Els criteris per calcular aguestes provisions sén els seglents:

Provisié per immobilitzacié del sol

e S0l en curs: la provisio s’efectua per a aquelles actuacions que estan aturades en algu-
na fase de la seva produccié. El criteri és aplicar un 15% per a cada exercici en les
actuacions de valor comptable inferior a 1,5M€, fins arribar al 100% i un 10% per cada
exercici d'antiguitat fins a un maxim de 80% en aquelles actuacions de valor comptable
superior a 1,5M€. D’altra banda, pel que fa a actuacions de valor comptable significatiu
(superior a 10,0 M€) s’apliguen percentatges més baixos, concretament ha estat aixi en
les segUents actuacions:

* Provisié Gallecs: actuacié que es va iniciar I'any 1985, de valor comptable 13,0 M€ |
ubicada a Mollet del Vallés. Aquesta actuacio esta desenvolupada parcialment i es
troba aturada a causa de modificacions en el planejament. La seva provisié a 31 de
desembre de 2003 cobreix el 50% del seu valor i resta inamovible almenys des del
2001.

* Provisi6 Torre Blanca - Quatre Pilans i Ca I'’Alemany: actuacions de valor comptable
13,7 M€ i 20,1 M€, respectivament, aturades en la seva fase d'obres. S’ha dotat,
respectivament, un 3% i 2% cada any fins a un maxim del 20%.

A més, aquestes provisions es redueixen en una quantitat igual a I'import subvencionat
per part de la Direccié General d’Urbanisme.

e S0l en venda: la provisio s’efectua per a aquells poligons que no han tingut cap venda
en els darrers exercicis. El criteri adoptat és dotar una provisié del 25% del seu valor
cada exercici en qué no es produeix cap venda, fins arribar al 100% el quart any.
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Provisié per manteniment de locals

Aquesta provisio reflecteix la pérdua de valor dels locals que figuren en les existencies de
'INCASOL perque encara no s’han adjudicat i, durant el temps que passa fins que
s’adjudiquen, es deterioren. La provisio és del 5% anual del valor dels locals.

Provisié per menys valor dels poligons traspassats a habitatges

Aquesta provisié cobreix la pérdua de valor del sol quan es transforma en reserva de sol
per a la construccié d’habitatges. Aquest criteri es basa en el Reial decret llei 31/1978, de
31 d’octubre, sobre politica de I'habitatge, el qual estableix que el preu del sol reservat per
a la construccié d’habitatges no pot superar el 15% del seu preu de venda i per tant, es
dota una provisi6 per la diferencia.

Provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacio

Es dota una provisio pel 20% de la diferéncia entre I'import de I'expropiacié realitzada per
'INCASOL i I'import determinat pel Jurat Provincial d’Expropiacié pendent de senténcia
ferma.

Provisio per immobilitzacié d’habitatges

Pel que fa a la immobilitzacié d’habitatges en la seva fase de construccié o de venda, no
es dota cap provisié des de I'exercici 2002.

2.3.4.2. Comprovacio material

D’una banda s’ha realitzat una valoracié dels criteris seguits per 'INCASOL per a la dotacid
de provisions explicats a I'epigraf anterior. De laltra, per a la mostra seleccionada en
'apartat 2.3.1, s’ha comprovat si I'Institut segueix el procediment que té establert per al
calcul de les provisions.

Valoracio dels criteris que utilitza I'Institut per a dotar les provisions

En general 'INCASOL, per a la valoracié de les existéncies, té en compte el seu valor de
mercat, valorant-les a preu de mercat quant aquest és inferior al cost de produccid¢ o
d’adquisicio.

A més a més, 'INCASOL dota una série de provisions, les quals ja s’han analitzat de
manera especifica en I'apartat anterior. D’aquestes provisions, cal fer les seguents
observacions:
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Com a observacié general cal assenyalar que I'INCASOL calcula les provisions de manera
extracomptable i per tant, la Sindicatura considera que almenys el calcul de les provisions
especifiques del sol s’hauria d’incorporar en el programa informatic EXI de valoracié del
sol.

Les observacions relatives a cada tipus de provisio son les seguents:

1) Provisio per immobilitzacié de sol en curs

La provisid de sol en curs (45,15 M€ a 31 de desembre 2004), que cobreix el valor de les
actuacions que estan aturades en alguna fase de la seva produccid, no esta calculada
amb suficient precisié. Com es descriu en l'apartat 2.3.4.1, el criteri és aplicar el 15% o el
10% per a cada exercici d’antiguitat, aplicant el 15% en actuacions de valor comptable
igual o inferior a 1,5M€ i el 10% en actuacions de valor comptable superior a 1,5M£.
S’hauria de calcular d’'una manera més acurada.

Caldria afegir que en el calcul de les provisions de sol en curs, I'entitat minora la provisio
resultant en una quantitat igual a la subvencio6 rebuda de la Direccié General d’Urbanisme
de la Generalitat. La Sindicatura considera que el fet d’haver rebut subvencions de sol no
té relacié amb I'augment o reduccio de les provisions d’existéncies de sol.

2) Provisio per immobilitzacié de sol en venda

Pel que fa a la provisié per pérdues de valor de sol en venda, d'import 7,11 M€ a 31 de
desembre 2004, que cobreix la possible perdua de valor d’aquelles actuacions que no han
tingut vendes en els darrers anys, la Sindicatura la considera excessiva (provisié del 25%
del valor de l'actuacié cada exercici en qué no es produeix cap venda). S’ha de tenir en
compte que el sol en venda ja esta valorat a preu d’adquisicid/produccié o de mercat (el
menor dels dos), amb la qual cosa ja s’incorpora aquesta depreciacio. D’altra banda, s’ha
comprovat que el valor del sol en venda no s’actualitza de forma regular, la qual cosa
indica que el valor de les parcel-les lliures pot estar infravalorat, i per tant, aguesta provisio
encara redueix més el seu valor. A més, cal afegir el segtent:

e Atés que el nombre d’actuacions que no han tingut vendes en els darrers anys és reduit,
concretament sén 28 actuacions que es troben en aqguesta situacio a 31 de desembre
de 2004, I'entitat hauria de realitzar un estudi més exhaustiu actuacio per actuacio.

e FE|fet de relacionar la immobilitzacié del sol en venda amb una depreciacié del seu valor
pot ser incorrecte si tenim en compte que el sol a Catalunya augmenta de valor cada
any.
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3) Provisié per al manteniment de locals

Aquesta provisié hauria de considerar-se com a Provisié per a riscos i despeses, ja que no
reflecteix la pérdua de valor dels locals sind que respon a la necessitat de cobrir les
despeses per reparacions de I'immobilitzat amb I'objectiu de repartir-les en diversos
exercicis. L'import a 31 de desembre de 2004 ascendeix a 1,26 M€ i s’hauria de
reclassificar a I'epigraf de Provisions per riscos i despeses.

4) Provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacié

La provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacié s’hauria de reclassificar a
I'epigraf de Provisions per riscos i despeses atés que es tracta d’una provisié per fer front a
litigis en curs. L'import a 31 de desembre de 2004 ascendeix a 2,03 M€. A més, aquesta
provisié hauria de ser en lloc del 20% de la diferéncia entre I'import de I'expropiacio
realitzada per 'INCASOL i I'import determinat pel Jurat Provincial d’Expropiacio, el resultat
d’una analisi més individualitzada per a cada cas.

Comprovacio de les actuacions seleccionades

A continuacié es presenta la informacid principal de la mostra seleccionada en I'apartat
2.3.1 relativa a les provisions:

Num. Codi Actuacio Valor existéncies a Provisio a

31.12.2004 31.12.2004
1 192100 Torre Blanca - Quatre Pilans 13.731.484 411.181
2 109600 | Can Garrigosa 4.166.143 0
3 185300 | Mas d’en Blai 3.614.143 361.412
4 039200 Can Sant Joan 23.578.646 0
5 003000 | Can Mitjans 4.868.178 0
6 002100 Centre Direccional 2.348.508 0
7 001000 | El Cami Ral 3.071.417 0
8 180601 Naus industrials de Cervera (Lear) 4.196.359 0
9 123501 Sector Mas Iglesias 8.452.782 0
10 059007 | Turd de la Peira, llla 3.364.233 0
11 164401 Pla dels Frares 2.408.589 0
12 124201 Can Llong 6.310.921 0
13 059105 | Via Trajana, A2-A3 5.391.041 0
14 058801 Parells Sant Oleguer 2.498.851 0
15 051306 Montigala P7-P8 2.798.171 0

Imports en euros.
Font: Fulls de calcul de provisions elaborats per 'INCASOL.

De les actuacions seleccionades, dues tenen correccions valoratives, Torre Blanca -
Quatre Pilans i Mas d’en Blai. S’ha comprovat que els calculs d’'ambdues provisions eren
correctes d’acord amb els criteris que segueix l'entitat i també el possible defecte de
provisié de la resta d’existéncies seleccionades. Els calculs corresponents a les dues
actuacions amb provisio es presenten a continuacio:
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e Actuacié de Torre Blanca - Quatre Pilans: actuacié de sol en curs aturada en la seva
fase de producci6d des de I'exercici 2003. El criteri és aplicar una provisié igual a un
percentatge constant sobre el valor de l'existéncia anual a partir del primer any
d’antiguitat. Com es comenta en l'apartat 2.3.4.1 de descripcidé dels procediments i
criteris aplicats en el calcul per depreciacié d’existencies, pel que fa a aquest tipus
d’actuacions aturades, les de valor comptable superior a 10M€, s’apliquen percen-
tatges de provisid més baixos que els normals (els normals sén del 10-15%). En aquest
cas concret, s’ha aplicat el 3% anual.

Actuacio de SNV: Acumulata| Exercici Exercici
1921 Torre Blanca - Quatre Pilans 31.12.2004 2004 2003
Adquisicié de sol 12.098.126 19.138 | 12.078.988
Costos obres 0 0 0
Honoraris 0 0 0
Altres costos 0 0 0
Altres despeses 1.600 1.600 0
Recuperacié de la inversio 0 0 0
Total costos 12.099.726 20.738 | 12.078.988
Costos indirectes (CIT) 1.631.758 4718 | 1.627.040
Total costos inversio 13.731.484 25.456 | 13.706.028
% a provisionar 0 3
Total provisié 411.181 0 411.181

Imports en euros.

Font: Fulls de calcul de provisions elaborats per 'INCASOL.

e Actuacié Mas d’en Blai: actuacié de sol en curs aturada en la seva fase de produccio
des de I'exercici 2003. El criteri és aplicar un 10% a partir del primer any d’antiguitat fins
a un maxim del 80% en aquelles actuacions de valor comptable superior a 1,5 ME.

Actuacié de SNV: Acumulat a Exercici Exercici
1853 Mas d’en Blai 31.12.2004 2004 2003
Adquisicio de sol 3.185.086 0| 3.185.086
Costos obres 0 0 0
Honoraris 0 0 0
Altres costos 0 0 0
Altres despeses 21 21 0
Recuperacio de la inversio 0 0 0
Total costos 3.185.107 21 3.185.086
Costos indirectes (CIT) 429.036 5 429.031
Total costos inversio 3.614.143 26| 3.614.117
% a provisionar 0 10
Total provisio 361.412 0 361.412

Imports en euros.

Font: Fulls de calcul de provisions elaborats per 'INCASOL.

De les comprovacions realitzades cal fer les observacions seguents:

e Com s’ha assenyalat anteriorment, el criteri que segueix 'INCASOL per al calcul de la
provisio de sol en curs aturat hauria de ser més precis.
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e En referéencia al criteri de dotar una provisié per a les actuacions de sol aturades en
alguna de les fases de produccid, lInstitut detecta aquestes actuacions aturades
perqué no presenten despeses per obres durant I'exercici. Es el cas de Mas d’En Blai i
de Torre Blanca — Quatre Pilans. La Sindicatura considera que I'INCASOL hauria de
recolzar-se en una informacié més tecnica relativa a la situacié de les actuacions, per tal
de fer la corresponent dotacio.

e Pel que fa a la resta d’actuacions que no tenen provisio, les actuacions de Can Sant
Joan i Can Mitjans no han tingut vendes des del 2001 i 2002 respectivament, segons la
informacio sobre vendes exposada en I'Annex (apartat 4). Aixi, doncs, 'INCASOL,
segons el seu criteri, hauria d’haver dotat la corresponent provisié per actuacions que
no han tingut vendes durant més d’un any. No obstant aixd, segons informacié extreta
dels fulls de calcul de les provisions, 'INCASOL no va realitzar les esmentades
provisions perque ja tenia formalitzades vendes per a I'exercici 2005. S’ha comprovat
que en l'actuacié de Can Sant Joan s’han produit vendes durant I'exercici 2005 per
13,1 M€ i que en la de Can Mitjans existeix un compromis verbal de venda per al 2005,
tot i que a data 25 de novembre de 2005 encara no s’havia venut.

3. CONCLUSIONS | RECOMANACIONS

En aquest epigraf es posen de manifest les incidencies detectades més significatives que
es desprenen de 'analisi especific dels circuits i el sistema de valoracié de les existéncies,
aixi com els aspectes que poden ser objecte de millora.

A partir de les proves realitzades, la Sindicatura considera raonable, en termes generals, la
valoracié de les existéncies en curs (sol, naus i habitatge), que representen a 31 de
desembre de 2004 un 56,6% del valor total d’existencies sense tenir en compte les
provisions i bestretes de proveidors.

Pel que fa a les existéncies de productes acabats (el 43,4% restant), els procediments per
a la seva valoracié no son del tot adequats i, per tant, s’haurien de millorar. Aquest és el
cas del calcul dels costos indirectes, el problema de la comptabilitzacié de les quotes
urbanistiques, la manca d’actualitzacio dels valors dels habitatges i del sl que repercuteix
en el percentatge de realitzacid de les actuacions i la manca d’informacié del desti dels
habitatges lliures per part d’ADIGSA.

Respecte dels criteris aplicats per al calcul de les provisions (redueixen el valor de les
existéncies en un 7,0%), la Sindicatura considera que els establerts per a corregir el valor
del sol (el 82,7% de la provisi¢ total a 31 de desembre de 2004) no es calculen amb
precisio, ja que es doten amb un percentatge segons I'antiguitat, sense una valoracio
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técnica o taxacid pericial®. Aixi, els calculs es basen en la premissa que un terreny
immobilitzat disminueix de valor cada any quan, I'evolucié del preu del sol a Catalunya
presenta la tendéncia contraria. Caldria dotar provisions només en els casos en gqué
tecnicament s’hagués justificat la seva depreciacio.

Finalment, s’han detectat altres observacions de menys rellevancia.

3.1. CIRCUIT DE LES APLICACIONS INFORMATIQUES QUE INTERVENEN EN LA
VALORACIO DE LES EXISTENCIES

Les observacions i recomanacions pel que fa a les aplicacions informatiques son les
seguents:

e [’'INCASOL hauria de disposar d’'una base de dades patrimonial Unica i integral en la
qual els usuaris introduissin la informacioé relacionada amb el patrimoni basant-se en uns
criteris fixats préviament homogenis per a tots els departaments de I'Institut.

e (Caldria dissenyar una base de dades especifica per a les despeses introduides en
I'aplicacid DESP per tal de disposar de major informacio, ja que vénen a ser despeses
habituals de les actuacions.

L’aplicacio de despeses DESP es va crear inicialment per enregistrar aquelles despeses
poc habituals associades a les actuacions. A la practica, una bona part de les despeses
de les actuacions es registren a DESP. La Sindicatura considera que moltes d’aquestes
despeses s’haurien de poder introduir a les bases de dades d’OBI (Adquisicions de
sol), GUR (Gestio d’'obres d’'urbanitzacié) o OBH (Seguiment d’obres d’habitatge) o bé
s’hauria de dissenyar una base de dades especifica per a aquest tipus de despeses,
per tal de disposar de major informacio, ja que vénen a ser despeses habituals de les
actuacions.

e Com es deia en I'informe 13/2004-B dels exercicis 2001 i 2002 la Sindicatura considera
insuficients les aplicacions informatiques utilitzades per a la valoracié de les existencies
d’habitatges, donat el volum de dades i informacioé relatives a aquest concepte.

[’adaptacié d’aplicacions informatiques especifiques que facilitin la tasca de valoracio |
redueixin el risc d’errors, és un aspecte prioritari.

4. Atenent a la penultima al-legacié que fa referencia al penultim paragraf de la part introductoria del capitol 3
Conclusions i Recomanacions, s’ha canviat del text de linforme la primera part del paragraf que deia:
“Respecte dels criteris aplicats per al calcul de les provisions (redueixen el valor de les existencies en un
7,0%), la Sindicatura considera que els establerts per corregir el valor del sol (el 82,7% de la provisié total a 31
de desembre de 2004) no sén consistents ni es calculen amb precisié. Aixi [...]”
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e | a informacio relativa a les vendes de sol i de locals d’EX|I s’ha contrastat amb la
informacio del programa d’alienacions ALI. Cal assenyalar que els criteris que utilitza
I'Area de vendes de sol per valorar els diferents terrenys no sempre sén els mateixos i
'Area econdmica i financera ha de revisar cada canvi i realitzar ajustaments quan
escau. Caldria unificar els criteris.

3.2. PROCEDIMENT PER AL CALCUL DE LA VALORACIO DE LES EXISTENCIES

Les observacions i recomanacions pel que fa al calcul de la valoracié de les existencies
son les seguents:

e Quant al sol, cal fer les observacions seguents:

* En la mostra seleccionada d’existéncies de sol, I'import total de les vendes per
actuacid segons la informacié comptable no coincideix amb l'import total de les
vendes reflectit a existéncies. Caldria revisar les dades sobre vendes de les
actuacions amb més antiguitat per tal de corregir possibles errors.

* |’estimacio del valor de les parcel-les lliures de sol no s’actualitza de forma regular.
De fet, el valor d’aquestes parcel-les s’actualitza quan passen de sol en curs a sol
acabat. Aixi, doncs, les actuacions que passen llargs periodes sense vendre’s poden
estar infravalorades, tenint en compte I'evolucié dels preus del sol a Catalunya.
’augment del seu valor es reflecteix I'exercici en qué sén venudes. Aixd suposa un
incompliment del principi de correlacio d’'ingressos i despeses i una valoracio de les
existéncies de sol temporalment incorrecta.

Caldria actualitzar periodicament el valor de les actuacions que es troben immo-
bilitzades.

e |a despesa per a la urbanitzacié del terreny s’incorpora al 100% i es va minorant
conforme es van rebent les quotes dels diferents propietaris.

En el sistema de cooperacio, 'INCASOL executa les obres d’urbanitzacié que sén a
carrec dels propietaris. Aquest sistema requereix la reparcel-lacié de terrenys i
'INCASOL, quan fa d’administracié actuant, s’encarrega de cobrar als propietaris les
quotes d’urbanitzacio.

La Sindicatura considera que només s’hauria d’incorporar com a més cost de les
existencies la part dels costos que corresponen a I'INCASOL en lloc d’incorporar la
totalitat dels costos d’urbanitzacié i posteriorment minorar-los en funcié dels in-
gressos rebuts dels propietaris. El sistema seguit per 'INCASOL es podria considerar
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adequat si en lloc d’incorporar les quotes cobrades (criteri de caixa) incorporés les
quotes meritades.

e En el calcul de costos indirectes del sol, dbviament tots els costos indirectes del
periode no son imputables al sol, rad per la qual s’aplica un percentatge del 60%,
que reflecteix, segons I'entitat, el pes de I'area del sol respecte de I'activitat total de
'INCASOL. Segons 'INCASOL aquest percentatge s’aplica almenys des de I'exercici
1996.

Aquest percentatge no es revisa anualment. Caldria fixar un criteri per al seu calcul i
aplicar-lo cada any.

A més, cal assenyalar que en el calcul dels costos indirectes s’inclouen ingressos
relacionats amb l'activitat de I'area del sol que la Sindicatura no considera raonable
incloure’ls.

e Quant als habitatges, les observacions son les seglents:

e (Cal assenyalar que ADIGSA no proporciona la informacié relativa al desti dels
habitatges lliures, és a dir, si estan destinats al lloguer 0 a la venda. Per aquesta rao,
en la valoraci6 dels habitatges, tots els habitatges lliures es tracten com a destinats a
la venda, valorant-los a preu de mercat o a cost de produccio, el menor d’ambdds,
guan, si fossin destinats a llogar, s’haurien de valorar sempre a cost de produccio.

La Sindicatura considera que aquesta informacid és necessaria per tal de fer un
calcul més acurat del valor de les existéncies.

e Sota el concepte de Vendes possibles locals s'inclou el valor estimat segons els
tecnics dels locals lliures (assimilable al del mercat) i el preu de venda dels locals
venuts. El valor dels locals lliures no s’actualitza regularment, només quan passen
d’habitatge en curs a acabat. Igual que en el cas del sol, hi poden haver locals
infravalorats, sobretot aquells que estan un llarg periode fins a la seva venda.

Caldria actualitzar periodicament el valor dels locals acabats en venda.

* La documentacié referent a les escriptures de compravenda d’habitatges es troba
ubicada a les dependéencies d’ADIGSA. La Sindicatura considera que, perioddica-
ment, ADIGSA hauria de fer el traspas de la documentacié que pertany a I'INCASOL.

e Les actuacions d’habitatge en regim de lloguer figuren registrades en l'apartat
d’existéncies del balan¢. Aquests actius, d’acord amb el que estableix el Pla general
comptable per empreses immobiliaries, haurien de figurar en I'apartat d'immobilitzat
material.
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* Les existéncies d’habitatges es valoren a cost de produccié, el qual es determina,
afegint al preu d’adquisicio del sol i als costos de construccié dels habitatges, altres
costos directament imputables. Atés que els marges de venda so6n majoritariament
negatius, no s’afegeixen els costos indirectes. La Sindicatura considera que s’haurien
d’imputar aquests costos indirectes a efectes de coneixer el cost real d’aguestes
actuacions.

* Finalment, cal assenyalar que el PGCEI estableix que, pel que fa les existéncies
d’immobles, el valor de les construccions ha de figurar separadament del valor dels
terrenys a la Memoria, desglossament que no fa 'INCASOL.

Quant a altres costos, cal fer la segUent observacio:

Hi ha altres costos corresponents a obres posteriors a la venda com per exemple
'enjardinament de zones verdes. Aquestes obres poden realitzar-se un cop ja s’ha
venut I'actuacié de sol o habitatge. Per aquesta rad hi ha actuacions 100% venudes a
les quals encara s'imputen costos. Aquestes costos ja no poden formar part del valor de
les existéncies i es comptabilitzen directament a despeses. Per a una correcta
correlacio entre ingressos i despeses s’hauria de dotar una provisié durant el periode de
vida de I'actuacio, ja que 'INCASOL coneix amb antelacié que les haura de realitzar.

3.3. PROCEDIMENT I CRITERIS APLICATS PER AL CALCUL DE LA PROVISIO PER

DEPRECIACIO DE LES EXISTENCIES

Les observacions i recomanacions més significatives pel que fa al calcul de la provisié per
depreciacio de les existencies son les seguents:

La provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacioé s’hauria de reclassificar a
I'epigraf de Provisions per riscos i despeses ('import a 31 de desembre de 2004
ascendeix a 2.03M€). A més, aquesta provisié hauria de ser en lloc del 20% de la
diferencia entre I'import de I'expropiacié realitzada per I'INCASOL i I'import determinat
pel Jurat Provincial d’Expropiacio, el resultat d’'una analisi individualitzada per a cada
cas.

La provisié per al manteniment de locals també caldria reclassificar-la a I'epigraf de
Provisions per riscos i despeses (I'import a 31 de desembre de 2004 ascendeix a
1,26 ME€).

La provisié del sol en curs aturat (45,15M€ a 31 de desembre 2004) s’hauria de
quantificar d’'una manera més precisa i acurada. La Sindicatura considera que podrien
ser aplicables les seglents alternatives:
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e Es podria demanar una valoracié técnica ja que, d’acord amb el Pla general
comptable, per a la determinacié del valor de mercat d'un bé és habitual utilitzar
taxacions pericials realitzades per un expert independent, atés que si una actuacio
esta aturada en la seva fase de producci¢ no significa que automaticament perdi
valor. De fet, tenint en compte 'evolucié del sector immobiliari, aquestes actuacions
podrien augmentar de valor durant el temps que es troben aturades.

e Si les provisions no es poden quantificar raonablement, el Pla general comptable
ofereix la segulent alternativa: basant-se en les NIC, d’aquestes contingencies se
n’hauria d’'informar en la Memoria dels Comptes anuals, indicant els intervals maxims
i minims en que s’estima de forma raonable I'import de la contingéncia o bé
expressant la impossibilitat de quantificacié objectiva del fet.

e Pel que fa la provisié per perdues de valor de sol en venda, d’'import 7,11 M€ a 31 de
desembre 2004, la Sindicatura considera que el sol en venda ja esta valorat a preu
d’adquisicié/produccié o de mercat el menor, amb la qual cosa ja esta incorporant
aquesta depreciacio. D’altra banda, atés que s’ha comprovat que el valor del sol en
venda no s’actualitza de forma regular, la qual cosa indica que el valor de les parcel-les
lliures pot estar infravalorat, aquesta provisio encara redueix més el seu valor.

Caldria realitzar calculs més acurats, i a més tenir el suport d’'una valoracio tecnica.

e E| programa informatic EXI hauria d’'incorporar les correccions valoratives relatives a la
perdua de valor de les existéncies. Actualment aquestes provisions es calculen de
manera extracomptable.

e Finalment, cal afegir que en el calcul de les provisions de soOl en curs, I'entitat minora la
provisié resultant en una quantitat igual a la subvencié rebuda de la Direccié General
d’'Urbanisme de la Generalitat. La Sindicatura considera que el fet d’haver rebut
subvencions de sol no té relacié amb l'augment o reduccid de les provisions d’exis-
tencies de sol.
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A continuacié es presenten els escandalls de les actuacions seleccionades i exposades en

I'epigraf 2.3.1.

Actuacions de sol en curs

La informacio relativa a les tres actuacions seleccionades és la segUent:

Actuacio (1)

Actuacié de SNV: Acumulat a Exercici Exercici
1921 Torre Blanca - Quatre Pilans 31.12.2004 2004 2003
Adquisicio de sol 12.098.126 19.138 12.078.988
Costos obres 0 0 0
Honoraris 0 0 0
Altres costos 0 0 0
Altres despeses 1.600 1.600 0
Recuperacié de la inversio 0 0 0
Total costos directes 12.099.726 20.738 12.078.988
Costos indirectes 1.631.758 4,718 1.627.040
Total costos inversio 13.731.484 25.456 13.706.028
Existéncies finals 13.731.484

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitats per 'INCASOL extrets de I'aplicacié EXI.

SNV: Sol no venda o sol en curs.

Actuacio (2)

Actuacioé de SNV: Acumulata| Exercici| Exercici| Exercici| Exercici| Exercici Exercici
1096 Can Garrigosa 31.12.2004 2004 2003 2002 2001 2000 1999
Adquisicié de sol 3.840.938 33.590| 20.215 9.278 1.802 4337 | 3.771.716
Costos obres 50.395 50.395 0 0 0 0 0
Honoraris 0 0 0 0 0 0 0
Altres costos 330 0 0 330 0 0 0
Altres despeses 5.880 2.065 936 2.049 509 321 0
Recuperacio de la inversio 0 0 0 0 0 0 0
Total costos directes 3.897.543 86.050| 21.151| 11.656 2.311 4.658 | 3.771.716
Costos indirectes 269.444 19.575 2.849 1.419 229 210 245.162
Total costos inversio 4.166.987 | 105.625| 24.000| 13.075 2.539 4.868| 4.016.878
Existencies finals 4.166.987

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitats per 'INCASOL extrets de I'aplicacio EXI.

SNV: Sol no venda o sol en curs.
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Actuacio (3)
Actuacié de SNV: Acumulat a Exercici Exercici
1853 Mas d’en Blai 31.12.2004 2004 2003
Adquisicié de sol 3.185.086 0 3.185.086
Costos obres 0 0 0
Honoraris 0 0 0
Altres costos 0 0 0
Altres despeses 21 21 0
Recuperacio de la inversio 0 0 0
Total costos directes 3.185.107 21 3.185.086
Costos indirectes 429.036 5 429.031
Total costos inversio 3.614.143 26 3.614.117
Existéencies finals 3.614.143

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitats per 'INCASOL extrets de I'aplicacié EXI.

SNV: Sol no venda o sol en curs.

Sol en venda

La informacio relativa a les quatre actuacions seleccionades és la seguent:
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Naus en curs i en venda
La informacio relativa a I'actuacio seleccionada és la seguent:
Actuacio (8)
Actuacio de NV: Acumulat a Exercici Exercici Exercici
1806 Naus industrials de Cervera (Lear) 31.12.2004 2004 2003 2002
Adquisicit de sol 3.035.405 151.869| (3.122.424) | 6.005.960
Costos obres 981.957 744.661 237.296 0
Honoraris 26.539 2.142 24.397 0
Altres costos 752.053 172.100 579.953 0
Altres despeses 15.889 0 15.889 0
Recuperacié de la inversio 0 0 0 0
Total costos directes 4.811.843 1.070.772 (2.264.889) | 6.005.960
Costos indirectes 669.445 243.601 (305.081) 730.925
Total costos inversio (a) 5.481.288 1.314.373 (2.569.970) | 6.736.885
Parcel-les venudes (b) 0 0 0 0
Valor en venda del poligon (c) 4.196.359
Grau de realitzacié (b/c) 0,00%
Grau pendent de realitzacio (d) 100,00%
Valor a preu de cost (dxa) 5.481.288
Valor de mercat (c-b) 4.196.359
Existencies finals (el valor menor dels dos
anteriors) 4.196.359
Imports en euros.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes dels llistats facilitats per 'INCASOL extrets de I'aplicacio EXI.
(c) Valor en venda del poligon: valor de tota I'actuacié estimada segons els técnics (part venuda i no venuda).
NV: Nau en venda o acabada.
Habitatges en curs
La informacio relativa a les tres actuacions seleccionades és la segUent:
Actuacio (9)
Actuacio de HNV: Acumulat a Exercici Exercici Exercici Exercici
123501 Sector Mas Iglesias 31.12.2004 2004 2003 2002 2001
Nombre d’habitatges: 102
Adquisicio de sol 1.076.381 3.901 0| 1.072.480 0
Costos obres 6.909.308 3.283.249 3.213.396 412.663 0
Honoraris 283.096 55.015 45.345 89.398 93.338
Altres costos 172.879 156.238 0 60 16.581
Altres despeses 11.119 1.065 10.054 0 0
Recuperacio de la inversio 0 0 0 0 0
Total costos directes 8.452.783 3.499.468 3.268.795| 1.574.601 109.919
Existencies finals 8.452.783

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons fulls de calcul d’existencies d’habitatges facilitats per

'INCASOL.

HNV: Habitatge no venda o habitatge en curs.
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Actuacio (10)
Actuacio de HNV: Acumulat a Exercici Exercici | Exercici | Exercici | Exercici Exercici
059007 Turé de la Peira, llla D | 31.12.2004 2004 2003 2002 2001 2000 1999
Nombre d’habitatges: 50
Adquisicié de sol 781.766 781.766 0 0 0 0 0
Costos obres 3.221.464 | 1.965.156 | 1.229.888| 26.420 0 0 0
Honoraris 113.920 35.321 11.701 3.709 | 58.381 0 4.808
Altres costos 26.512 364 1.048 16.714 0 7.272 1.114
Altres despeses 0 0 0 0 0 0 0
Recuperacié de la inversié (779.429) | (779.429) 0 0 0 0 0
Total costos directes 3.364.233 | 2.003.178 | 1.242.637| 46.843| 58.381 7.272 5.922
Existencies finals 3.364.233

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons fulls de calcul d’existencies d’habitatges facilitats per

'INCASOL.

HNV: Habitatge no venda o habitatge en curs.

Actuacio (11)

Actuacio de HNV: Acumulat a Exercici Exercici Exercici
164401 Pla dels Frares 31.12.2004 2004 2003 2002
Nombre d’habitatges: 72

Adquisicio de sol 0 0 0 0
Costos obres 2.246.509 2.179.580 66.929 0
Honoraris 141.080 52.255 81.613 7.212
Altres costos 21.000 0 10.800 10.200
Altres despeses 0 0 0 0
Recuperacio de la inversio 0 0 0 0
Total costos directes 2.408.589 2.231.835 159.342 17.412
Existéncies finals 2.408.589

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons fulls de calcul d’existéncies d’habitatges facilitats per

'INCASOL.

HNV: Habitatge no venda o habitatge en curs.
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Habitatges acabats/en venda
La informacio relativa a les quatre actuacions seleccionades és la seguent:
Actuacio (12)
Actuacié d’HV: Acumulat a Exercici Exercici | Exercici Exercici
124201 Can Llong | 31.12.2004 2004 2003 2002 2001
Nombre d’habitatges: 82
Adquisicié de sol 961.925 870.179 2.125| 89.621 0
Costos obres 5.110.380 2.333.819 2.478.614 | 297.947 0
Honoraris 222.273 62.496 41172 | 113.196 5.409
Altres costos 12.930 5.705 5.422 0 1.803
Altres despeses 3.413 151 1.402 1.860 0
Recuperacié de la inversio 0 0 0 0 0
Total costos directes (a) 6.310.921 3.272.350 2.528.735 | 502.624 7.212
Habitatges venuts (b1) 0 0 0 0 0]
Locals venuts (b2) 0 0 0 0 0
Habitatges llogats (b3) 6.221.474 6.221.474 0 0 0
Vendes possibles hab. (c1) 7.289.146
Vendes possibles locals (c2) 0
Vendes possibles totals (c) =(c1)+(c2) 7.289.146
Grau de realitzacié (b1+b2+b3)/c 85,35%
Grau pendent de realitzacio 14,65%

Valor de mercat Preu de cost
Existencies hab. (d1) = (c1-b1-b3) vendes
pendents 1.067.672 | (d1/c) x (a) 924.387
Existencies locals (d2) = (c2-b2) vendes
pendents 0| (d2/c) x (a) 0
Total 1.067.672 | Total 924.387
Valor existencies finals (el menor dels dos
anteriors) 924.387
Existencies lloguer (b3/c)x(a) valor de cost 5.386.534
Existencies finals 6.310.921

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons fulls de calcul d’existencies d’habitatges facilitats per 'INCASOL
(b3): Valor dels habitatges llogats: m? x preus segons normativa dels habitatges en regim de lloguer.
(c1): Valor habitatges llogats + valor habitatges lliures (m? x preus s/ normativa dels hab. HPO o PPH en venda).
(c2): Vendes possibles locals: valor de tots els locals estimat s/ els técnics (locals venuts i no venuts).

HV: Habitatge en venda o habitatge acabat.
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Actuacio (13)
Actuacio d’'HV: Acumulat a Exercici Exercici Exercici | Exercici | Exercici | Exercici
059195 Via Trajana A2-A3 31.12.2004 2004 2003 2002 2001 2000 1999
Nombre d’habitatges: 84
Adquisicié de sol 1.211.692 1.211.319 0 373 0 0 0
Costos obres 4.963.993 651.761 3.651.862 | 660.370 0 0 0
Honoraris 197.194 54.582 38.117 63.873 | 13.978 | 23.038 3.606
Altres costos 119.686 104.253 0 0 539 0| 14.894
Altres despeses 62.807 62.807 0 0 0 0 0
Recup. de la inversié (652) (652) 0 0 0 0 0
Total costos directes (a) 6.554.720 2.084.070 3.689.979 | 724.616 | 14.517 | 23.038 | 18.500
Habitatges venuts (b1) 1.312.261 1.312.261 0 0 0 0 0
Locals venuts (b2) 0 0 0 0 0 0 0
Habitatges llogats (b3) 40.675 40.675 0 0 0 0 0
Vendes possibles habitatges (c1) 6.934.316
Vendes possibles locals (c2) 457.333
Vendes possibles totals 7.391.649
(c)=(c1)+(c2)
Grau de realitzacioé (b1+b2+0b3)/c 18,30%
Grau pendent de realitzacié 81,70%
Valor de mercat Valor de cost
Existéncies hab. (d1)=(c1-b1-b3) 5.581.380 | (d1/c) x (a) 4.949 421
vendes pendents
Existencies locals (d2)=(c2-b2) 457.333 | (d2/c) x (a) 405.551
vendes pendents
Total 6.038.713 | Total 5.354.972
Valor existéncies finals (el menor 5.354.972
dels dos anteriors)
Existéncies en lloguer (b3/c) x (a) 36.070
valor de cost
Existéncies finals 5.391.041

4.85.

Imports en euros.

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons fulls de calcul d’existéncies d’habitatges facilitats per 'INCASOL.

(b3) Valor dels habitatges llogats: m? x preus segons normativa dels habitatges en régim de lloguer.
(c1): Valor dels hab. llogats + valor dels habitatges lliures (m? x preus s/ normativa dels habitatges HPO o PPH en venda) .

(c2) Vendes possibles locals: valor de tots els locals estimat segons els tecnics (locals venuts i no venuts).

HV: Habitatge en venda o habitatge acabat
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5. TRAMIT D’AL-LEGACIONS

A l'efecte previst per l'article 6.1 de la Llei 6/1984, de 5 de marg, de la Sindicatura de
Comptes, modificada per la Llei 15/1991, de 4 de juliol, per la Llei 7/2002, de 25 d’abril, i
per la Llei 7/2004, de 16 de juliol, el present Informe de Fiscalitzacié fou tramés a I'Institut
Catala del Sol (INCASOL).

La resposta de I'INCASOL una vegada conegut I'Informe, és la que es reprodueix tot
sequit:

Generalitat de Catalunya
Institut Catala del Sol

Sindicatura de Comptes de Catalunya
Sr. Enric Genesca i Garrigosa

Sindic de Comptes

Av. Litoral, 12-14

08005 Barcelona

Barcelona, 24 de maig de 2007

Benvolgut sindic,

En resposta al vostre escrits de data 4 de maig de 2005 pel qual ens trameteu el
projecte d’informe de fiscalitzacié num. 02/2007-B corresponent a Institut Catala del
Sol exercici 2004, us adjuntem informe sobre I'aplicacié dels criteris i recomanacions

del projecte d'informe que ens heu lliurat.

Atentament,

[Signatura, il-legible, i segell de I'Institut]

ANTONI SIERRA | GUTIERREZ
DIRECTOR ECONOMIC | FINANCER

4.85.
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INFORME SOBRE L'APLICACIO DELS CRITERIS | RECOMANACIONS DEL
“PROJECTE D’INFORME 02/2007-B” DE LA SINDICATURA DE COMPTES DE
CATALUNYA

Barcelona, 24 de maig de 2007

Voldriem en primer lloc posar de manifest I'elevat interés que per a I'lncasol tenen els
informes de fiscalitzaci6 focalitzats sobre determinades arees de la seva activitat com
és ara el cas del present informe sobre les existéncies de I'Institut.

Aquests informes sectorials permeten analitzar a fons una area d’activitat de I'lncasol
amb molta profunditat i generen un conjunt de conclusions i recomanacions que
milloren notablement el procés.

Aquest interes generic es veu potenciat per la rellevancia que tenen les existencies
tant des del punt de vista economic, com de gestié i coordinacié d’'informacié amb
altres departaments de I'lncasol.

Pel que fa a aspectes més concrets especialment de I'apartat de conclusions i
recomanacions de l'informe, destaquem el seglent:

e Epigraf 3.1.1%) en referencia a la utilitzacié excessiva d’un aplicatiu informatic
(DESP) inicialment destinat a I'enregistrament de despeses poc habituals
associades a les actuacions

“Caldria dissenyar una base de dades especifica per a les despeses introduides
en l'aplicacio DESP (Despeses) per tal de disposar de major informacio, ja que
venen a ser despeses habituals de les actuacions.”

“L'aplicacio de despeses DESP es va crear inicialment per a enregistrar aquelles
despeses poc habituals associades a les actuacions. A la practica, una bona part
de les despeses de les actuacions es registren a DESP. La Sindicatura considera
que moltes d’aquestes despeses s’haurien de poder introduir a les bases de
dades d'OBI (Adquisicions de sol), GUR (Gestio d’'obres d’urbanitzacio) o OBH
(Seguiment d’'obres d’habitatge) o bé s’hauria de dissenyar una base de dades
especifica per aquest tipus de despeses, per tal de disposar de major informacio,
ja que venen a ser despeses habituals de les actuacions.”

La practica habitual és la d’integrar en els aplicatius la formalitzacié dels
documents quan la seva tipologia deixa de ser una excepci¢ i té caracter
recurrent.

En referencia a I'aplicatiu DESP expressem el nostre acord amb la idea posada de
manifest en la recomanacio relativa a la seva sobreutilitzacié. Tan sols ens
agradaria matisar que malgrat I'elevat nombre de documents formalitzats
mitjancant aquest aplicatiu, el seu valor economic és comparativament molt reduit

5. Apartat 3.1 de 'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
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respecte al component econdmic de la informacié continguda en els aplicatius
corporatius.

Epigraf 3.1.2.80 en referencia al criteri de comptabilitzacié de les quotes d’'urba-
nitzacio.

“En el sistema de cooperacio, 'INCASOL executa les obres d’urbanitzacié que
sén a carrec dels propietaris. Aquest sistema requereix la reparcel-lacio de
terrenys i 'INCASOL, quan fa d’administracié actuant, s’encarrega de cobrar als
propietaris les quotes d’urbanitzacio.”

“El sistema seguit per I'INCASOL es podria considerar adequat si enlloc
d’incorporar les quotes cobrades (criteri de caixa) incorporés les quotes
meritades.”

Exercici 2004: d’acord amb alld expressat en el propi projecte d’'informe de la
Sindicatura, “els ingressos per reparcel-lacions es reflecteixen correctament en el
compte de perdues i guanys en l'exercici en que es meriten, mitjangant un
assentament global pero, pel que fa a la valoracio d’existencies, en no tenir un
desglossament actuacio per actuacio dels imports meritats no cobrats, aquests no
s’incorporen com a menys cost en la valoracio de les existencies.”

Exercicis 2005 i 2006: la comptabilitzacio dels ingressos per reparcel-lacions s’ha
portat a terme desglossant actuacié per actuacié per la qual cosa aquests
ingressos s’han incorporat com a menys cost en la valoracio de les existéncies.

Epigraf 3.1.2.% en referencia al calcul dels costos indirectes (CIT) de sol

“En el calcul de costos indirectes (CIT) del sol, obviament tots els costos
indirectes del periode no soén imputables al sol, raé per la qual saplica un
percentatge del 60%, que reflecteix, segons l'entitat, el pes de l'area del sol
respecte l'activitat total de I'INCASOL. Segons I'NCASOL aquest percentatge
s'aplica almenys des de I'exercici 1996.”

“Aquest percentatge no es revisa anualment. Caldria fixar un criteri per al seu
calcul i aplicar-lo cada any. ”

‘A meés, cal assenyalar que en el calcul dels costos indirectes s’inclouen
ingressos relacionats amb [l'activitat de l'area del sol que la Sindicatura no
considera raonable incloure’ls.”

Calcul de costos indirectes (CIT)
El criteri d'imputacié que I'Incasol fa servir per tal de dur a terme la distribucio

dels costos indirectes es basa en el repartiment del personal de I'Institut entre les
activitats de sol i d’habitatge en rad de la tasca operativa que desenvolupen.

—
73

6. Apartat 3.2 de l'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
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Com a consequeéncia dels calculs efectuats en base a aquest criteri s’han obtingut
els seglents percentatges de distribucié dels costos indirectes:

- exercicis 2005 i 2006: el percentatge d’'imputacio a I'activitat de sol ha estat
d'un 76% ambdds exercicis.

Inclusié d’ingressos en el calcul de costos indirectes (CIT)

En referencia al fet de trobar d’ingressos relacionats amb I'activitat de sol dins del
calcul del repartiment de costos indirectes, val a dir que el motiu de la seva
inclusioé és basa en la consideracié d’aquests ingressos com uns ingressos de
caracter general que des del punt de vista de la valoracié de les existéencies
entenem que s’acomoden millor com a neutralitzadors de despeses de la mateixa
naturalesa més que no pas com a generadors d’ingressos propiament dits.

Epigraf 3.1.3.1") en referencia a la minoracié de la provisié de sol en curs, per
'import de les subvencions rebudes de la Direccié General d'Urbanisme de la
Generalitat

“..caldria afegir que en el calcul de les provisions de sol en curs, I'entitat minora
la provisio resultant en una quantitat igual a la subvencio rebuda de la Direccio
General d’Urbanisme de la Generalitat. La Sindicatura considera que el fet d’haver
rebut subvencions de sol no té relacio amb I'augment o reduccio del valor de les
provisions de sol.”

Les subvencions pendents d’aplicacié es consideren a efectes de provisions per
depreciacié d’existencies una garantia ja existent en cas de pérdua de valor, que
permet no dotar provisions per I'import que aquestes ja cobreixen.

Epigraf 2.3.2.1.1 3.1 2.8 en referencia a la manca d'informacié per part ’ADIGSA
relativa al desti dels habitatges lliures

“Venda d’habitatges. ADIGSA els proporciona uns fitxers mensuals que inclouen
una relacio de les vendes realitzades. A més, anualment elabora un fitxer que
conté un resum del moviment d’habitatges durant I'any. Cal assenyalar que de la
informacio dels habitatges lliures ADIGSA no diferencia els que estan destinats a
lloguer dels que estan destinats a la venda, informacié que seria necessaria per
tal de fer un calcul més acurat de la valoracio dels habitatges.”

“Cal assenyalar que ADIGSA no proporciona la informacio relativa al desti dels
habitatges lliures, és a dir, si estan destinats al lloguer o a la venda. Per aquesta
rao, en la valoracio dels habitatges, tots els habitatges lliures es tracten com a
destinats a la venda, valorant-los a preu de mercat o a cost de produccio, el
menor d’ambdds, quan, si fossin destinats a llogar, s’haurien de valorar sempre a
cost de produccio.”

7. Apartat 3.3
8. Apartat 3.2
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“La Sindicatura considera que aquesta informacié és necessaria per tal de fer un
calcul més acurat del valor de les existencies.”

a) Manca d'informacié relativa al desti dels habitatges lliures

Els exercicis 2005 i 2006 per bé que Adigsa encara no pot proporcionar la
informacié sobre el desti dels habitatges lliures, I'lncasol ha efectuat el creuament
de la informaci6 proporcionada per Adigsa amb la base de dades corporativa
G.O.H. (Gesti¢é d’'obres d’habitatge) per tal d’esbrinar el desti d’aquests habi-
tatges, és a dir si seran destinats a lloguer o a venda.

Com a consequéncia del coneixement d’aquesta destinacio, I'exercici 2005 s’ha
pogut procedir a la immobilitzacié dels habitatges llogats i I'exercici 2006 la
immobilitzacioé s’ha ampliat també als habitatges que d’acord amb G.O.H. tenen el
regim de lloguer (llogats i no llogats).

b) Fitxer que conté un resum dels moviments d’habitatges
Des de I'exercici 2005 Adigsa lliura el fitxer amb periodicitat mensual.

Epigraf 3.1.2.% en referencia a I'enregistrament de les actuacions d’habitatge en
regim de lloguer a l'apartat d’'immobilitzat material d’acord amb el Pla General
Comptable per empreses immobiliaries

“Les actuacions d’habitatge en regim de lloguer figuren registrades en l'apartat
d’existencies del balang. Aquests actius, d'acord amb el que estableix el Pla
General Comptable per empreses immobiliaries, haurien de figurar en l'apartat de
I'immobilitzat material.”

Exercici 2005:

- tali com s’assenyala en la memoria de I'lncasol corresponent a I'exercici 2005,
I'Institut ha procedit a reclassificar de la partida de balan¢g d’Existéncies, el
valor dels habitatges propietat de [I'Institut que té arrendats, a I'epigraf
d”’lmmobilitzat Material, apartat Immobles en arrendament”.

Exercici 2006:
- es consolida com a habitual el tractament dins I'epigraf d’ "Immobilitzat
Material, apartat Immobles en arrendament” dels habitatges en régim de

lloguer arrendats.

- s'incorporen dins d’aquest mateix epigraf els habitatges en regim de lloguer,
pendents d’arrendar.

—
75

9. Apartat 3.2 de l'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)

4.85.
—

4. INFORMACIO



2 de novembre de 2007

BUTLLET{ OFICIAL DEL PARLAMENT DE CATALUNYA

Ndm. 151

—
76

Epigraf 2.3.4.1. en referéencia a la provisié dotada a I'actuacio “Gallecs”

“Provisio Gallecs: actuacié que es va iniciar I'any 1985, de valor comptable
13,0M€ | ubicada a Mollet del Vallés. Aquesta actuacio esta desenvolupada
parcialment i es troba aturada a causa de modificacions en el planejament. La
seva provisio a 31 de desembre de 2003 cobreix el 50% del seu valor i resta
inamovible almenys des del 2001.”

Des de I' exercici 2005 s’ha incrementat la provisid fins el 95% del valor de
actuacié atesa la impossibilitat de desenvolupament urbanistic, d’aquest
percentatge.

Epigraf 3.1.2"% en referéncia a I'aprovisionament d'obres posteriors a la venda
“Quant a altres costos, cal fer la seglent observacio:

Hi ha altres costos corresponents a obres posteriors a la venda com per exemple
I'enjardinament de zones verdes. Aquestes obres poden realitzar-se un cop ja
s’ha venut l'actuacio de sol o habitatge. Per aquesta rad hi ha actuacions 100%
venudes a les que encara s’imputen costos. Aquests costos ja no poden formar
part del valor de les existencies i es comptabilitzen directament a despeses. Per a
una correcta correlacio entre ingressos i despeses s’hauria de dotar una provisio
durant el periode de vida de l'actuacio, ja que I'INCASOL coneix amb antelacio
que les haura de realitzar.”

En general si que cap la possibilitat de que es produeixin despeses posteriors a la
venda de les actuacions de sol o d’habitatge: la imprevisibilitat tant dels casos on
es poden produir despeses d’aquesta mena com del seu import fan de dificil
concrecid una possible provisid que reculli la contingencia assenyalada a la
recomanacio.

Epigraf 3 3.1 3" en referencia als criteris aplicats per al calcul de les provisions
de sol

“Respecte dels criteris aplicats per al calcul les provisions (redueixen el valor de
les existencies en un 7,0%), la Sindicatura considera que els establerts per a
corregir el valor del sol (el 82,7% de la provisio total a 31 de desembre de 2004)
no son consistents ni es calculen amb precisio. Els calculs es basen en la
premissa que un terreny immobilitzat disminueix de valor cada any quan,
l'evolucio del preu del sol a Catalunya, presenta la tendéncia contraria.
Considerem que s’hauria de dotar provisi6 només en els casos que tecnicament
s’hagués justificat la seva depreciacio.”

“La provisio del sol en curs aturat (45,15M€ a 31 de desembre 2004) s’hauria de
quantificar d’'una manera mes precisa i acurada.”
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“Pel que fa la Provisio per péerdues de valor de sol en venda, d’import 7,11M€ a 31
de desembre 2004, la Sindicatura considera que el sol en venda ja esta valorat a
preu d’adquisicio/produccio o de mercat el menor, amb la qual cosa ja esta
incorporant aquesta depreciacio. D’altra banda, com s’ha comprovat que el valor
del sol en venda no s’actualitza de forma regular, la qual cosa indica que el valor
de les parcel-les lliures pot estar infravalorat, aquesta provisio encara redueix mées
el seu valor.”

1) Pel que fa als criteris emprats per I'lncasol assenyalem el seglent:

Les provisions per immobilitzacié de sol tenen com a finalitat compensar possi-
bles perdues de valor dels actius, el criteri d'incrementar els coeficients d’apro-
visionament per any transcorregut sense activitat s’ha manifestat excessivament
prudent, i encara més si es contempla I'evolucié dels preus del sol en els ultims
anys.

D’acord amb les recomanacions de la Sindicatura i amb els estudis de la propia
Entitat s’ha iniciat un procés de revisid del mecanismes de calcul amb tres
premisses:

a) Provisionar totalment els actius de valor de mercat zero (aquells que
definitivament no poden ser objecte de desenvolupament urbanistic). Igual-
ment provisionar totalment els procediments de reversié de sol amb sentencia
ferma.

b) Aplicar criteris menys restrictius per la consideracié d’actuacié provisio-
nable.

c) Analitzar la possible depreciacié de les actuacions de forma més
individualitzada.

2) Pel que fa a l'apreciacidé de que “els criteris aplicats per al calcul de les
provisions...no son consistents ni es calculen amb precisio” :

Manifestem la nostra discrepancia: el possible tractament diferent de situacions
que admetrien a priori una mateixa solucio i que a la practica s’han solucionat de
manera diferent, ha estat degut no a una manca de precisié en el calcul sing,
justament, a una analisi més individualitzada i acurada de determinades
actuacions.

Epigraf 3.1.3."2 en referencia a la reclassificacio a I'epigraf de Provisions per
riscos i despeses de la provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacio

“La provisio per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacié s’hauria de
reclassificar a l'epigraf de Provisions per riscos i despeses (I'import a 31 de
desembre de 2004 ascendeix a 2.03M€). A més aquesta provisio hauria de ser
enlloc del 20% de la diferencia entre Iimport de I'expropiacio realitzada per

—
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I'INCASOL i I'import determinat pel Jurat Provincial d’Expropiacio, el resultat d’una
analisi individualitzat per a cada cas.”

La reclassificacio d’aquesta provisié a “Provisions per riscos i despeses” s’ha
efectuat I'exercici 2006.

El Director Economic i Financer

[Signatura, il-legible]

Antoni Sierra i Gutiérrez

Vist-i-plau
El Director

[Signatura, il-legible]

Miguel Bonilla i Ruiz

6. RESPOSTA A LES AL-LEGACIONS

Un cop analitzat I'Informe sobre I'aplicacié dels criteris i recomanacions del Projecte
d’informe 02/2007-B de la Sindicatura de Comptes de Catalunya, efectuat per I'entitat
fiscalitzada, s’eleven a definitives les conclusions i les recomanacions incloses en I'anterior
capitol 3, tot modificant, atenent a la penudltima al-legacioé, el penultim paragraf de la part
introductoria del capitol 3 Conclusions i Recomanacions, i que gquedaria de la manera
seguent:

Respecte dels criteris aplicats per al calcul de les provisions (redueixen el valor de
les existencies en un 7,0%), la Sindicatura considera que els establerts per a corregir
el valor del sol (el 82,7% de la provisi¢ total a 31 de desembre de 2004) no es
calculen amb precisio, ja que es doten amb un percentatge segons I'antiguitat, sense
una valoracio tecnica o taxacié pericial. Aixi, [...]

| aixi es fa constar en el text de I'Informe.
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