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EL PLENO DEL TRIBUNAL DE CUENTAS, en el ejercicio de su funcion fiscaliza-
dora establecida en los articulos 2.a), 9y 21.3.a) de la Ley Organica 2/1982, de 12
de mayo, y a tenor de lo previsto en los articulos 12 y 14 de la misma disposicion y
concordantes de la Ley 7/1988, de 5 de abril de Funcionamiento del Tribunal de
Cuentas, ha aprobado, en su sesion de 28 de junio de 2001, el informe de Fiscali-
zacion de las principales actividades de “SEGIPSA, Sociedad Estatal de Gestion

Inmobiliaria de Patrimonio, S.A.” en los ejercicios de 1987 y 1998,
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INFORME DE FISCALIZACION DE LAS PRINCIPALES ACTIVIDADES DE
“SEGIPSA, SOCIEDAD ESTATAL DE GESTION INMOBILIARIA DE
PATRIMONIO, S.A.” EN 1.OS EJERCICIOS DE 1997 Y 1998

| — INICIATIVA Y AMBITO DEL PROCEDIMIENTO DE FISCALIZACION

Aprobada inicialmente por el Pleno del Tribunal de Cuentas dentro del Pro-
grama de Fiscalizaciones para el afio 1999 la fiscalizacion de las principales acti-
vidades de “SEGIPSA, Sociedad Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patrimonio,
S.A." en el ejercicio 1997, el Pleno, en su reunion del dia 22 de julio de 1999 acor-
dé que, una vez que se recibiesen en el Tribunal las cuentas del ejercicio de 1998,

quedase también este ejercicio comprendido en el ambito de la fiscalizacion.

Con arreglo a las Directrices Técnicas de la fiscalizacién aprobadas por el
Pleno del Tribunal , las actuaciones han tenido por objeto verificar el origen, desa-
rrollo y resultado producido durante los ejercicios de 1997 y 1988 por las principa-
les actividades llevadas a cabo por SEGIPSA.

En el desarrolio de los trabajos no se han encontrado limitaciones significati-
vas que impidiesen o dificultasen gravemente la aplicacion de los correspondien-
tes procedimientos de fiscalizacion.
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il - ANTECEDENTES Y SITUACION DE LA SOCIEDAD EN LOS EJERCICIOS
1997 y 1998

La Entidad denominada actualmente SEGIPSA se constituyo el 14 de febrero
de 1977 con el nombre de “Viviendas sociales de Madrid, S.A." (VIMOSA). El 9 de
enerc de 1984 la Direccion General de Patrimonio del Estado adquiric todas las
participaciones sociales constituyéndose en accionista Gnico de la Sociedad, que
cambi6é su denominacion inicialmente por la de “Sociedad Estatal de Gestion para
la Rehabilitacion y Construccion de Viviendas, S.A.” (S.G.V.} y finalmente, el 14 de
octubre de 1994, por su actual razdn social de “Sociedad Estatal de Gestion Inmo-
biliaria de Patrimonio, S.A. (SEGIPSA)".

Constituyen su objeto social principaimente las siguientes actividades:

- La promocion, construccion, rehabilitacion y venta o adjudicacion de in-
muebles.

~ El planeamiento, urbanizacién, parcelacion, adquisicion y cesion de terre-
nos y toda clase de inmuebles.

— La adquisicion, tenencia, administracion y enajenacion de toda clase de
bienes muebles e inmuebles, por cuenta propia o ajena.

~ La promocién, gestion y administracion de cooperativas de viviendas, asi

como la gestion integral de la construccion por cuenta ajena.
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— El estudio y elaboracion de proyectos de construccion y la ejecucion de las
direcciones de obra que en su cumplimiento se realicen, por si o por
cuenta ajena.

— La gestion integral, incluyendo inventarios y conservacion, de patrimonios
mobiliarios e inmobiliarios de entidades publicas o privadas y la gestion y
administracion de centros de documentacion y archivo.

El 31 de diciembre de 1997 la Sociedad contaba con un capital social de
18.757 millones de pesetas, de los gue 14.000 millones correspondian a una am-
pliacion de capital acordada en Junta General Extraordinaria Universal celebrada
el 10 de diciembre de ese afio. El importe de la ampliacion fue desembolsado por
la Direccion General de Patrimonio del Estado, Unico accionista de la Sociedad, el
30 de diciembre de 1997, aunque la instrumentacién publica de la operacion no se
llevo a cabo hasta el 21 de enero del afo siguiente. En el afio 1998 el capital so-

cial no experimentd ninguna variacion.

La principal partida del activo de la Sociedad a 31 de diciembre de 1997 la
constituia el registro, en concepto de inmovilizado inmaterial, de derechos de
a'provechamiento urbanistico por valor de 4.723 millones de pesetas, que se en-
contraban provisionados en un 57'6% (2.722 millones) y que habian sido incorpo-
rados al activo de la Sociedad por el IVIMA como pago de una deuda que mante-
nia frente a ella. En el gjercicio 1998 estos derechos fueron contabilizados como
existencias y como consecuencia de ellg, el saldo neto de la cuenta de inmoviliza-

do inmaterial del activo del balance paso de 2.008 millones a 31 de diciembre de

INFORME APROBADQ POR EL PLENQ DEL TRIBUNAL DE CUENTAS EL 28-06-01




TRIBUNAL DE CUENTAS

1997 a tan solo 6 millones a la misma fecha del afio 1998, ejercicio en el que el

saldo de la cuenta de existencias tuvo una variacion de 4.305 millones.

El importe de la cifra de negocios en el gjercicio 1997 ascendio a 2.125 mi-
llones de pesetas, no presentando una variacion significativa respecto a la del
ejercicio anterior que habia sido de 2.016 millones. De aquel importe, 1.988 millo-
nes correspondian a ingresos por venta de existencias y el resto, 136 millones, a
ingresos por prestacion de servicios. El resultado de explotacion de 1997 fue ne-
gativo en 1.099 millones, aunque el resultado del ejercicio fue de 177 millones de
beneficio debido a los ingresos extraordinarios originados por la reversion de un
exceso de provisiones por depreciacion de inmovilizado inmaterial, en concreto de
los derechos de aprovechamiento urbanistico que a 31 de diciembre de 1996 te-
nian una provision dotada de 3.830 millones de pesetas, habiéndose revertido en

el ejercicio 1997 un exceso de provision de 1.108 millones pesetas.

El importe de la cifra de negocios durante 1998 fue de 1.236 millones de pe-
setas, de los cuales 934 millones correspondieron a la venia de existencias y 302
a la prestacién de servicios, habiendo por tanto disminuido las ventas en 1.055
millones respecto al afio anterior y aumentando los ingresos por prestacién de
servicios en 166 millones en el mismo periodo. Los resultados de explotacion del
gjercicio fueron 443 millones de pérdidas, si bien los resultados del ejercicio fueron
positivos por 1.184 millones debido a la cifra alcanzada por los resultados financie-
ros y por los resultados extraordinarios. Los resultados financieros ascendieron a
748 miliones y fueron originados fundamentalmente por el saldo altamente signifi-

cativo que a 31 de diciembre de 1998 se mantenia en inversiones financieras tem-
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porales, que ascendia a 17.827 millones, de los que 14.000 millones procedian de
la ampliacion de capital efectuada por el accionista el ejercicio anterior. Los resul-
tados extraordinarios, positivos por importe de 878 millones, se debieron a la re-
version de 902 millones como exceso de provision dotada sobre los derechos de
aprovechamiento urbanistico.

ll.-RESULTADOS DE LA FISCALIZACION

Durante los ejercicios 1997 y 1998 la actividad de SEGIPSA estuvo centrada

fundamentalmente en dos tipos de actuaciones:

En primer lugar, en la venta de viviendas o parcelas propiedad de la Socie-
dad (existencias), destacando a este respecto la venta de la promocion de los
Bermejales en Sevilla, de terrenos en Valdebernardo y de viviendas de la Granja
en Segovia. Ademas, la Sociedad realizé una serie de actuaciones relacionadas
con determinados derechos de aprovechamiento urbanistico adquiridos en anterio-

res ejercicios y contabilizados como existencias a partir de 1.998.

Y en segundo lugar, en la ejecucion de convenios suscritos con distintas En-
tidades y Organismos (entre ellos la Fabrica Nacional de la Moneda y Timbre, la
Tesoreria General de la Seguridad social y la Empresa publica Aeropuertos Espa-
fioles y Navegacion Aérea) para la prestacion de servicios consistentes funda-
mentalmente en la direccién de obras, realizacion de proyectos y estudios de via-
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bilidad de edificios, organizacion de subastas, realizacion de inventarios, valora-

ciones de bienes eic.

Ademas la Sociedad obtuvo rendimientos de sus inversiones financieras
temporales, fundamentaimente en el ejercicio 1998 en gue permanecieron con tal
condicion las cantidades aportadas por el accionista en diciembre de 1897 como

desembolso de la ampliacién de capital formalizada en enero del afio siguiente.
lil.1.-Actuaciones relacionadas con las existencias de la sociedad

Las existencias registradas por SEGIPSA en el bienio 1997-1998 estaban
compuestas fundamentaimente por derechos de aprovechamiento Urbanistico
(considerados contablemente como existencias en el gjercicio 1998) y por promo-

ciones urbanisticas de viviendas o parcelas propias de la Sociedad.

l1.1.1.- Derechos de Aprovechamiento Urbanistico

Los derechos de aprovechamiento urbanistico habian sido incorporados a
SEGIPSA por el IVIMA como consecuencia de la liquidacion de una deuda que
este instituto mantenia frente a aquella Sociedad y que tenia su origen en una se-
rie de Convenios en los que se encargd a SEGIPSA la gestion de |la ejecucion de
obras y demas actuaciones complementarias a la construccion de viviendas y ur-
banizaciones. En 1993, estando la mayor parte de las obras terminadas y entre-

gadas, la Sociedad presentd al [VIMA una liquidacién de los convenios; vy, tras un
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largo periodo de negociaciones, el 13 de marzo de 1995 ambas partes suscribie-
ron un nuevo convenio en el que el IVIMA reconocia adeudar a SEGIPSA y a ter-
ceros intervinientes en la ejecucion de los anteriores un total de 11.923 miilones
de pesetas, de los que 7.410 millones habian de ser aplicados a liquidar las deu-
das con las Empresas constructoras, 543 millones al pago de las cantidades debi-
das a las direcciones facultativas y los restantes 3.970 millones a liquidar la deuda
pendiente con SEGIPSA.

El 30 de junio de 1995 el IVIMA hizo, mediante instrumento publico, un ofre-
cimiento de pago a sus acreedores para la liquidacion de las deudas reconocidas
en el Convenio suscrito en el anterior mes de marzo mediante la cesion de dere-
chos. En la escritura se identificaron estos derechos especificando que en un
Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon y la Consejeria de
Politica Territorial de la Comunidad de Madrid, que modificaba el planeamiento
general de la urbanizacion del Pargue de Arroyo de Meaques distribuyendo entre
los participes la edificabilidad lucrativa y los gastos ocasionados con motivo de la
urbanizacion, se atribuia a la Comunidad de Madrid un total de 180.000 metros
cuadrados edificables. Previamente, por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de 27 de junio de 1995, se habia designado al Instituto Nacional de la
Vivienda como Organismo actuante respecto a las cesiones previstas a favor de la |
Comunidad de Madrid en el ambito del Plan Parcial de Arroyo de Meaques, cir-
cunstancia que posibilitd la disponibilidad sobre dichos derechos por parie del
IVIMA. El que la cesion de esios derechos se entendiera como pago de las deu-
das pendientes con los distintos acreedores del Instituto extinguiéndose, por tanto,

las correspondientes obligaciones, se sometid a la condicion suspensiva de gue
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fueran aprobados el Plan de Ordenacion Urbana y el Proyecto de Compensacion,
asi como a que se produjeran las correspondientes inscripciones en el Registro de
ia Propiedad.

Con la misma fecha, 30 de junio de 1995, SEGIPSA formalizé mediante ins-
trumento publico la aceptacién de la dacion en pago de deudas por parte del
IVIMA. Aunque la cantidad que el Instituto debia a la Sociedad en el afio 1995 as-
cendia a 3.970 miliones de pesetas, su aceptacion de pago incluyo tambiéen la
deuda que el IVIMA mantenia con las direcciones facuitativas por un total de 543
miliones. Ambas cantidades fueron contabilizadas por SEGIPSA como inmoviliza-
do inmaterial aunque, como esta Sociedad respecto a la partida de 543 millones
actuaba Gnicamente como intermediaria, recogit en el pasivo de su balance, como
contrapartida al registro de los derechos en el activo, una deuda frente a terceros
por los 543 millones. Asimismo, la Sociedad recibid derechos de aprovechamiento
urbanistico valorados en 59 millones por asumir el futuro pago de deudas del
IVIMA por el mismo importe mantenidas con Empresas constructoras no persona-
das en contestacion al ofrecimiento de pago realizado por el IVIMA vy, por otro la-
do, adquirié mas derechos urbanisticos de distintas Constructoras por importe de

151 millones.

En definitiva, el importe total registrado en el activo del balance de SEGIPSA
en concepto de derechos de aprovechamiento urbanistico ascendio a 4.723 millo-
nes de pesetas. De este importe, fue provisionado en el ejercicio 1995 el valor de
los derechos de aprovechamiento urbanistico correspondientes a los derechos de
cobro de SEGIPSA frente al IVIMA, es decir 3.970 mas 151 millones (el resto, que

incluye los derechos aceptados por SEGIPSA para hacer frente a futuros pagos a
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terceros acreedores del IVIMA por importes de 543 y 59 millones, no fue provisio-
nado por estar sometido su pago a la condicién suspensiva de la materializacion
de los derechos de aprovechamiento). La provision dotada se iria cancelando a
medida que se fueran cumpliendo las condiciones necesarias para que la cesién
de los derechos fuera efectiva (aprobacién del Plan Parcial de Ordenacion, apro-
bacion del Proyecto de Urbanizacion por el Ayuntamiento, obras de urbanizacion,
etc). Durante el ejercicio 1996, al aprobarse inicialmente el Plan parcial se revirtio
un exceso de provision de 309 millones, que corresponden a la valoracion dada
por un tasador independiente a los derechos en ese momento. Por otra parte,
SEGIPSA realizd en 1996 pagos a terceros de deudas del IVIMA por importe de
13 millones, correspondientes a un capital integro de 19 millones con una quita de
6 millones, y que hicieron que la Sociedad aumentara la provision de los derechos
de aprovechamiento urbanistico por el importe, sin quita, de |la deuda satisfecha, lo
gue hizo que el saldo final a 31 de diciembre de la Provision dotada fuera de 3.830
millones.

El Pleno del Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén aprobd de manera definiti-
va, en julio de 1997, el Plan Parcial de Ordenacion de Arroyo de Meaques, motivo
por el que se revirtieron 1.108 millones de la provision dotada, ascendiendo a 31
de diciembre la provision revertida acumulada a un total de 1.417 millones de pe-
setas y el saldo pendiente de provision dotada a 2.722 millones. Por otra parte, en
el mismo mes de julio de 1997 se presentd a agquel Ayuntamiento el Proyecto de
Compensacion para su posterior aprobacion; y, bajo la supervision técnica de
SEGIPSA, una consultora de Ingenieria realizd el Proyecto de Urbanizacion, que

fue igualmente presentado al Ayuntamiento para su aprobacion.
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En abril de 1998, el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn aprobd el Proyecto
de Compensacion y el 15 de julio el Proyecto de Urbanizacion. Esta circunstancia
motivé que, de acuerdo con las previsiones establecidas por la Sociedad, se revir-
tieran otros 902 miliones de pesetas, con lo que el total de la provision revertida
ascendia a 31 de diciembre de 1998 a 2.320 millones. Por otra parte, en los me-
ses de octubre y noviembre de 1998 se procedio a la inscripcidn registral de los
terrenos afectados por la Junta de Compensacion de Arrolio de Meaques, dando-
se cumplimiento asi a la condicion suspensiva recogida en el ofrecimiento de pago
del IVIMA y haciéndose, por tanto efectivo el cobro de la deuda. Esta circunstancia
motivé que la Sociedad reclasificara el saldo de inmovilizado inmaterial correspon-
diente a los derechos de aprovechamiento urbanistico registrandolo en sus exis-
tencias y que el importe vivo de la provision dotada a los mismos a 31 de diciem-
bre se traspasara a Provision de existencias. En este ejercicio se increments el
valor de los derechos de aprovechamiento urbanistico en 226 millones como con-
secuencia de la activacion de gastos (derramas abonadas a la Junta de Compen-
sacion, impuestos etc.), con lo que el importe reclasificado como existencias as-
cendié finalmente a 4.948 millones, manteniendo la provision dotada un saldo de
1.820 millones que puede considerarse adecuado dado el valor y la situacion del
tramite del proyecto. Con todo ello las existencias aumentaron en el ejercicio 1998
de 2.674 millones a que ascendia su saldo en 1997 a 6.980 millones; y la provision
de 220 miliones a 2.172 millones. (El 29 de abril de 1998 la Junta de Compensa-
cion contratd con SEGIPSA la prestacion de los servicios de gestion de las obras
de urbanizacién, que comenzaron en el mes de julio).
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A 31 de diciembre de 1998 la Sociedad no habia realizado operacion alguna

de venta de estos derechos urbanisticos.

ill.1.2.-Promocién vy venta de viviendas

Las existencias registradas en el activo del balance a 31 de diciembre de
1996 ascendian a 4.758,3 millones de pesetas, correspondiendo la mayor parte de
este saldo (4.471 miliones) a los siguientes terrenos y promociones de viviendas

propias:

-~ Bermejales en Sevilla, por importe de 2.307 millones de pesetas.
-~ Vifas Viejas en Madrid, por importe de 289 millones de pesetas.
—~ La Granja en Segovia, por importe de 971 millones de pesetas.

-~ Valdebernardo en Madrid, por importe de 904 millones de pesetas.

A 31 de diciembre de 1997 las existencias presentaban un saldo de 2.674
millones de pesetas. Los 2.084 miliones de diferencia negativa con el saldo del
ejercicio anterior fueron debidas fundamentalmente a la venta de la participacion
indivisa que SEGIPSA tenia en la parcela n° 45 del Plan Parcial de Valdebernar-
do-Norte en Madrid y a la venta de pisos y plazas de garaje de “L.os Bermejales”
en Sevilla,
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La venta a la Sociedad Cooperativa VITRA-MADRID del proindiviso del
81'57% de la parcela n® 45 del Plan Parcial Valdebernardo-Norte, por un precio de
939 miliones de pesetas mas el IVA (149 millones), se plasmé inicialmente en un
contrato privado suscrito el 5 de junio de 1997 en el que se establecia que la parte
compradora tenia como plazo para pagar la cantidad convenida hasta el 20 de
junio de 1997, regularizandose el importe si se pagaba anticipadamente mediante
el descuento de los intereses calculados al tipo del 5'50% anual. Por ello, al ha-
berse hecho efectivo el pago el 9 de junio de 1997, el precio quedd reducido a ia
cantidad de 927 millones de pesetas mas el IVA. Como el proindiviso sobre la par-
cela n® 45 de Valdebernardo figuraba registrado en [a contabilidad de SEGIPSA
por un valor de 904 millones, el resultado de la operacién de venta fue de 23 mi-

llones de beneficio.

La venta de pisos y plazas de garaje en la promocion de "Los Bermejales” en
Sevilla, supuso una reduccion respecto al valor de las existencias contabilizadas
en el afio anterior de 1.161 millones de pesetas. Esta promocién tenia su origen
en el aflo 1989, en el que SEGIPSA inicid la construccion de siete bloques de vi-
viendas con garajes, trasteros y locales comerciales para su posterior venta. De
estos siete bloques, cuatro eran de viviendas de proteccion oficial, con unos pre-
cios de venta establecidos por [a Junta de Andalucia, y los otros tres eran bioques
de viviendas de venta libre. El coste total contabilizado hasta el ejercicio 1993 por
esta operacion se elevo a 15.738,1 millones. A partir de entonces, a pesar de que
se siguieron produciendo gastos en el Proyecto global de “Los Bermejales”, la So-
ciedad optd por no activarios aumentando el valor de las viviendas (aunqgue ello

implicara en su caso un aumento de la provisién dotada al efecto) y lievarlos di-
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rectamente a gastos del ejercicio. Estos gastos, que deberian haber sido activados
ya que incrementan el coste de las viviendas, ascendian a 31 de diciembre de
1998 a un total acumulado de, al menos, 660 millones y respondian fundamental-
mente a los siguientes conceptos: gastos de promociones terminadas (51 millo-
nes), asesores y mediadores oficiales (18 millones), gastos varios y servicios auxi-
liares (46 millones), comisiones por ventas (82 millones), gastos financieros de ia
hipoteca (203 millones), otros gastos financieros (139 millones), sanciones admi-

nistrativas (23 millones) y gastos de ejercicios anteriores (15 millones).

Las viviendas de venta libre de la promocion “Los Bermejales” se enajenaron
en tres operaciones de venta realizadas con firmas privadas en mayo y junio de
1993 vy diciembre de 1996. De acuerdo con ias comprobaciones realizadas, en la
operacién que tuvo lugar en mayo de 1993 el precio de venta ascendioc a 2.314
millones de pesetas mas el IVA y el coste correspondiente a las existencias enaje-
nadas era de 3.697 millones, con lo que el resultado fue una pérdida contable de
1.383 millones de pesetas. En la venta formalizada en el mes de junio de ese
mismo afio el precio fue de 1.709 millones méas el VA y su coste en contabilidad
ascendia a 1.745 millones, habiéndose producido en consecuencia una pérdida de
36 millones. Y en la ultima de las operaciones que afectaron a las viviendas de
promocioén libre, llevadas a cabo en el mes de diciembre de 1996, se enajenaron
existencias cuyo coste habia ascendido a 1.491 millones por un precio de 1.004

mitlones con lo que el resuitado fue una pérdida de 487 millones.

En el ejercicio 1897 por la venta de viviendas de proteccion oficial se produjo

una disminucion de las existencias de 1.161 millones de pesetas y unos iNgresos
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por ventas de 1.048 millones, aplicandose la provision por la diferencia de 112 mi-
llones. A 31 de diciembre de 1997 el saldo pendiente en existencias referido a la
promocién de los Bermejales ascendia a 1.145 millones y correspondia a vivien-
das de proteccion oficial, locales y garajes. De acuerdo con los estudios de mer-
cado realizados por la Sociedad el precio de venta de dichas existencias no exce-
dia de 947 millones por lo que se dotd en el ejercicio 1998 una provision por la
diferencia {198 millones). Las viviendas de proteccion oficial todavia mantenian un
saldo a 31 de diciembre de 1998 de 812 millones, provisionado en 331 millones y
que correspondia fundamentalmente a garajes y locales.

En el afio 1998 los ingresos contabilizados por ventas de esta promacion as-
cendieron a 271 millones de pesetas, registréndose una baja en el activo de 333
millones. Sin embargo, la provision no se aplicé por el total de la diferencia (62
miliones) sino por 58 millones y el resto, 4 millones, se considero pérdidas del
ejercicio por haber tenido su causa en una quita en los precios no prevista ni pro-
visionada con anterioridad.

El resuitado global de la venta de la promocion de "L.os Bermejales” durante
el periodo 1993/1998 ascendio a 2.109 millones de pesetas de pérdidas, importe
del que corresponde a la venta de viviendas libres pérdidas por valor de 1.907 mi-
liones y el resto, 202 millones, a la venta de Viviendas de Proteccion Oficial; ha-
biendo producido, por tanto, la venta de viviendas libres una mayor pérdida que la
de viviendas de proteccidn oficial por cuantia de 1.581 millones. Si se hubieran

activado los gastos a los que se ha hecho referencia con anterioridad por imporie
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de 660 millones las pérdidas producidas habrian ascendido a un total de 2.769
millones de pesetas

En relacion con la promocion “l.os Bermeijales”, la Sociedad dotd en 1998
una provision del 40% sobre el valor neto contable de los garajes y del 15% sobre
el valor neto contable de los locales (en conjunto, ambos tipos de inmuebles te-
nian un valor neto en contabilidad de 671 millones de pesetas), ascendiendo la
provision dotada a un total de 190 millones. En este caso, la Sociedad ajusto los
valores por debajo de! precio de mercado dada la escasa rotacion que estaba te-
niendo la venta de los inmuebles. El importe total provisionado a 31 de diciembre

de 1998 de la promocion de los Bermejales ascendié a 331 millones.

Durante el ejercicio de 1897 los aprovisionamientos (compras) disminuyeron
significativamente, pasando de 1.196 millones de pesetas a 14 millones, circuns-
tancia que pone de manifiesto que la actividad de la Sociedad en el ambito de las
promociones propias de viviendas se limitd en ese ejercicio a la venta de las exis-

tencias acumuladas.

En el ejercicio 1998 las existencias tuvieron una variacion positiva respecto a
ejercicio anterior de 4.305 millones de pesetas debido, fundamentalmente, al tras-
paso a este concepto de 4.948 millones procedentes del inmovilizado inmaterial y
correspondientes a los derechos de aprovechamiento urbanistico de Arrolio de
Meaques y a la activacion de gastos del proyecto "Prado de la Vega 1° fase”, ubi-
cado en dicho lugar, por importe de 14 millones.
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El incremento de las existencias en 1998 incluyo también una partida de 112
millones de pesetas correspondientes a la compra por SEGIPSA de inmuebles
embargados a deudores de la Agencia Tributaria que no fueron adjudicados en
subasta a terceros. Al quedarse desierta la subasta, SEGIPSA ofertd el 40% del
valor de tasacion calculado por la propia Sociedad, que realizé para ello un estudio
sobre estos bienes teniendo en cuenta su situacion, datos registrales, cargas efc.
La Agencia Tributaria procedio a la adjudicacién directa a SEGIPSA de los inmue-
bie por las cantidades ofertadas y el pago se produjo en ese mismo ejercicio. Esto
supuso el comienzo de una actividad nueva de SEGIPSA en el ejercicio 1998, cu-
ya finalidad era tratar de obtener beneficios con la posterior venta de los bienes
asi adquiridos.

Asimismo, los terrenos que SEGIPSA poseia en la Junta de Compensacion
de Vifas Viejas (Madrid) comenzaron este afio su proceso de urbanizacion por lo
que se traspasaron a la cuenta de existencias aumentando el vaior de los terre-
nos, que era de 291 millones de pesetas, ias aportaciones que la Sociedad hizo a

estos efectos por un impaorte de 23 millones.

La variacion neta en 1998 comprendié también una disminucion neta de 392
millones de pesetas debida, fundamentalimente, a la venta de viviendas del Nuevo
Poblado de Baisain (La Granja) a los inquilinos de las mismas por un total de 395
miliones, quedando pendiente a final de ejercicio viviendas en la Granja por valor
de 11 millones. Esta promocion tenia su origen en una ampliacion de capital reali-
zada en el ejercicio 1996 y atendida mediante una aportacion no dineraria que se

registro en la cuenta de existencias por un importe total de 970 millones, consis-
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tente en una serie de fincas entre las que se encontraban las del Nuevo Poblado
de Balsain, valoradas inicialmente en 406 millones y que integraba una serie de
viviendas alquiladas a particulares. En el ejercicio 1998 se vendieron estas vivien-

das con un resultado positivo para SEGIPSA de 170 millones.

lli.2.- Actuaciones referidas a la prestacion de servicios.

La actividad de prestacion de servicios de SEGIPSA se ha venido desarro-
llando fundamentalmente mediante cuatro tipos de actuaciones, segtn la diferen-
ciacion utilizada por la Sociedad para ordenar la contabilidad en esta area. En pri-
mer lugar, los “estudios integrales de patrimonio” entre los que se incluye la reali-
zacion de inventarios, estudios de investigacion sobre el patrimonio de Entidades,
regularizacién de la situacion juridica de los bienes, etc. En segundo lugar, las “ta-
saciones” que comprenden las valoraciones de bienes realizadas con objeto, en la
mayoria de los casos, de enajenarlos posteriormente mediante subasta publica,
actividad que fue desarrollada durante los afios 1997 y 1998 fundamentaimente
para la Seguridad Social. En tercer lugar, las "gestiones inmobiliarias”, en las que
se integran todas aquellas actividades necesarias para la enajenacién de inmue-
bles por cuenta de terceros y la gestion de la ejecucion de obras. Y, por ultimo, lo
gue la Empresa denomina “gabinete de Proyectos”, donde se incluye la elabora-
cion de estudios de viabilidad, la realizacion de proyectos de obra, estudios de
seguridad de edificios, direcciones facultativas de obras y otras actividades simila-
res.
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Durante el ejercicio 1997 los ingresos de SEGIPSA por prestacion de servi-
cios (136 millones de pesetas) provinieron fundamentalmente de los realizados
para la Seguridad Social (15% de los ingresos), el Organismo Autonomo Correos y
Telégrafos (19%), la Direccién General de Patrimonio (10%), la Sociedad Coope-
rativa Vitra Madrid, S.A. (16%), la Sociedad Estatal FERVISA(S%) y la Junta de
Compensacion de Arroyo de Meaques (9%). Los ingresos registrados como con-
secuencia de las gestiones realizadas para estos clientes supusieron un 78% del
total de dicho afo. Por conceptos, entre los ingresos por prestacion de servicios
obtenidos durante este afio destacan los derivados de estudios de investigacion
patrimonial, que alcanzaron alrededor de un 51% del total, seguidos por los obte-

nidos como consecuencia de gestiones inmobiliarias que representaron el 38%.

En el ejercicio 1998 el 65% del total de los ingresos por prestacion de servi-
cios, que ascendio a 302 millones de pesetas , se obtuvo de la Tesoreria General
de la Seguridad Social (23%), de la Fabrica Nacional de la Moneda y Timbre
(12%) y de 1a Sociedad estatal FERVISA (17%), de la Empresa publica Aeropuer-
tos Espafioles y Navegacion Aérea (AENA) (7%) y de la Sociedad Cooperativa
Vitra-Madrid (6%). Por conceptos destacaron en primer fugar los ingresos obteni-
dos por estudios integrales de patrimonio con un 48% respecto del total (de ellos
un 20% procedian de tasaciones realizadas para la Seguridad Social) y en segun-
do lugar los procedente de gestiones inmobiliarias con un 27%. También tuvieron
en este ejercicio cierta importancia los resultantes de la elaboracion de estudios y
proyectos, que llegaron a alcanzar el 20% frente al 1% obtenido en afio anterior.
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Las principales actuaciones de esta indole practicadas durante los ejercicios

1997 y 1998 fueron fundamentalmente las siguientes:

Con fecha 1 de agosto de 1997 SEGIPSA suscribié un contrato con fa Di-
reccion General de Patrimonic por el que se le encomendaba la realizacion de tra-
bajos para la actualizacion del Inventario General de Bienes inmuebles en Madrid
y Cadiz, con una vigencia de 6 meses y por un precio de 17 millones de pesetas
incluido el IVA. De acuerdo con las comprobaciones realizadas en ejecucion de
este contrato la Sociedad registré 13 millones de pesetas de ingresos en el ejerci-
cio 1997 mas el IVA correspondiente (2 millones). En el mes de diciembre de ese
mismo afio la Sociedad suscribié otros contratos con la misma Direccién General
para el seguimiento de obras y redaccion del proyectos por un total de 3 millones,
habiéndose facturado en ese ejercicio 0,4 millones.

Con la Tesoreria General de la Seguridad Social se suscribieron dos con-
ciertos, el primero con vigencia desde el 2 de abril de 1997 hasta su cancelacién
anticipada el 26 de noviembre y el segundo a partir del 1 de diciembre del mismo
afio y con una vigencia minima de tres afios, para la ejecucion por parte de
SEGIPSA de subastas en las que se enajenasen los bienes de los deudores con
la Seguridad Social contra los que se siguiese la via administrativa de apremio, asi
como para la realizacidn de valoraciones de bienes a estos mismos efectos. La
remuneracion de los servicios prestados por la Sociedad en relacién con la reali-
zacion de subastas se determind mediante la aplicacion de un porcentaje sobre el
importe por el que se hubiera enajenado el inmueble, siendo condicion necesaria

que se hubiera producido la enajenacion o, al menos, el pago por el deudor, Para
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los servicios de valoracion de bienes se fijaron unas cantidades en funcion del va-
lor dado a los inmuebles, cantidades que se consideraban costas anticipables del
procedimiento administrativo de Apremio en los términos establecidos en el Re-
glamento General de Recaudacién de los Recursos del Sistema de la Seguridad
Social (R.D. de 6 de octubre de 1995). En 1997 SEGIPSA factur a la Tesoreria
General 16 millones de pesetas por la realizaciéon de subastas y 4 millones por la
elaboracion de tasaciones, representando los ingresos originados por servicios
prestados a la Seguridad Social el 15% del total de los ingresos por prestacion de
servicios obtenidos durante el afio 1997. En el ejercicio 1998 SEGIPSA cobré de
la Seguridad Social 69 millones en ejecucion de este contrato, lo que supuso un
23% del total ingresado por prestacion de servicios. De esa cantidad, 59 millones
corresponden a la remuneracién por tasaciones y los restantes 10 miliones a la

realizacion de subastas.

Con AENA se rescindieron dos contratos durante el periodo fiscalizado. El
primero de ellos se habia suscrito en 1993 para la regularizacién patrimoniat de los
aeropuertos de Bilbao, San Sebastian, Vigo, Santander, Santiago, Vitoria y Pam-
plona y dificultades de caracter extraordinario habian hecho inviable el objetivo del
contrato. Segln lo manifestado por AENA en el acuerdo de rescisidn, formalizado
el 21 de agosto de 1997, no le causaba ningun perjuicio la resolucioén del contrato
al quedarse con la propiedad de los trabajos ya realizados por SEGIPSA, abonan-
do en concepto de remuneracién 5,5 millones de pesetas. La Sociedad registro el
ingreso de este importe en el ejercicio 1997 pero lo anulé porque ya habia sido
imputado al ejercicio 1996 en que se contabilizé el gasto necesario para prestar el

servicio. En total, en 1997 se facturaron a AENA 14 millones de pesetas en rela-
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cién con este contrato pero el registro contable de la facturacion fue anulado por
haber sido imputado el ingreso al ejercicio anterior siguiendo el criterio antes men-
cionado. Resulta, no obstante, contrario al principio contable de "prudencia” el re-
gistro de ingresos en un ejercicio distinto de aquel en que se produjeron o pudie-
ron ser exigidos (el mismo criterio de contabilizacion se siguié con la facturacion al
Ministerio de Justicia de un milldon de pesetas por servicios de consultoria y asis-
tencia técnica. El importe facturado, no exigible hasta 1997, habia sido registrado
como ingreso en el ejercicio de1996, no siguiendose con ello el principio de pru-

dencia).

El segundo contrato rescindido con el Ente publico AENA era de fecha 12 de
mayo de 1995 y tenia por objeto igualmente la regularizacion patrimonial de una
serie de aeropuertos (Almeria, Asturias, etc). Su resolucion se acordo de mutuo
acuerdo por ambas partes el 9 de abril de 1998 al hacerse imposible el llevar a
cabo los trabajos en el tiempo previsto. SEGIPSA registrd 13 millones de pesetas

en 1998 en concepto de retribucion por los trabajos ya realizados.

Ademas, el 22 de julio de 1997 SEGIPSA habia firmado con AENA un
Acuerdo Marco con un periodo de vigencia de 2 afios para la regulacién patrimo-
nial de los recintos aeroportuarios y Puntos de Navegacion Aérea, que se desarro-
llaria con posterioridad mediante la firma de documentos bilaterales de encargo.
En desarrollo de este Acuerdo Marco el 13 de mayo de 1998 se firmaron cuatro
contratos con AENA para la regularizacion patrimonial de los Aeropuertos de Ma-
drid-Barajas, Barcelona, Sevilla y Melilla con unas vigencias de 12, 11, 9 y 6 me-

INFORME APROBADO POR EL PLENQ DEL TRIBUNAL DE CUENTAS EL 28-06-01
. C.21 -




TAIBUNAL DE CUENTAS

ses, respectivamente. La gjecucion de estos contratos dio lugar al registro de 8
millones de pesetas de ingresos en el gjercicio 1998.

SEGIPSA formalizé con la Sociedad Cooperativa VITRA-MADRID un con-
trato el 5 de junio de 1997 para la realizacion de un 80% de los proyectos vy direc-
cién de obra de la parcela incluida en el Plan Parcial PAU-4 del Poligono de Val-
debernardo por un precio total de 74 millones de pesetas. Aquel mismo dia se
suscribio un acuerdo con una Empresa privada mediante el que ésta subcontratd a
SEGIPSA para la prestacion de servicios de gestion inmobiliaria en relacion con
aquella misma parcela por un precio total de 120 millones. En ejecucion del prime-
ro de los contratos SEGIPSA facturo 22 millones en el gjercicio 1997 y 18 millones
en el ejercicio 1998. En ejecucion de! segundo acuerdo SEGIPSA, conforme a lo
convenido, cobro 40 millones en el ejercicio 1997 que registro en una subcuenta
de “intereses diferidos” denominada "“ingresos a aplicar en varios ejercicios”, no
lievando a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias de ese primer ejercicio ningan im-
porte por no haberse comenzado a prestar el servicio contratado. En el afio si-
guiente se registraron como ingresos 18 millones, aunque de acuerdo con los pla-
zos previstos en la confratacion, la parte deudora abon¢ durante ese ejercicio 60
millones que, igual que en el afio anterior, fueron contabilizados como intereses
diferidos. El criterio seguido en este caso fue llevar a resuitados los ingresos en
funcion del momento en que se registraban los gastos necesarios para prestar el
servicio que los habia originado, cumpliendo el principio de correlacion de ingresos
y gastos y el de prudencia valorativa. Sin embargo, resuita incorrecta la inclusion
de la diferencia entre lo cobrado por la Sociedad vy lo llevado a resuliados en cada
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elercicio bajo éi concepto de ingresos diferidos en lugar de como anticipos de

clientes.

Con fecha 5 de agosto de 1996 SEGIPSA habia suscrito un contrato con la
Sociedad FERVISA, S.A. (Sociedad Estatal participada 100% por el O.A. Museo
Nacional del Prado) por el que se hizo cargo de la administracion de la Sociedad y
de la gestion de sus activos inmobiliarios para su posterior enajenacion y liquida-
cion, con vigencia hasta el mes de noviembre de 1997. El precio del contrato se
fijio en una cuota fija de un millén de pesetas mensuales, que remuneraban las
labores de administracion en general, mas el 3% del precio final de venta de estos
activos. En ejecucion de este contrato la Sociedad facturd 12 miliones en 1997, a
razon de un millén por mes (prorrogandose tacitamente la contratacion que expi-
raba en noviembre de dicho afio) y asi continuod la situacion durante el ejercicio
1998 en el que se volvieron a facturar las doce cuotas mensuales. En 1998 se re-
gistraron, ademas, 38 millones de ingresos como remuneracion de las gestiones
realizadas para la enajenacion de activos. Los ingresos contabilizados por este
contrato en 1998 (en total 50 millones) fueron los mas significativos entre los obte-

nidos por prestacion de servicios alcanzando un 17% del total.

En el afio 1997 la Sociedad suscribié dos contratos con el Organismo Auto-
nomo Correos y Telégrafos, en los meses de enero y marzo respectivamente. En
el primero de ellos se le encomendaba a SEGIPSA el desarrollo de una base de
datos en relacion con el inventario del Organismo por un precio de 2 millones de
pesetas y con una vigencia de mes y medio desde la fecha de la firma. En el se-

gundo el objeto era la realizacion de un estudio sobre los bienes inmuebles por un
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precio de 24 millones y con un plazo de ejecucion de 4 meses y medio. En el ejer-
cicio 1997 la Sociedad registré ingresos por 26 millones, correspondientes funda-
mentalmente a la ejecucion del contrato mencionado en segundo lugar. E! contrato
suscrito en enero de 1997 no comenzd a ejecutarse hasta el arfo 1998, con el
consentimiento de ambas partes, cobrando SEGIPSA en este ejercicio el precio

acordado, ademas de un millén y medio mas por la elaboracion de tasaciones.

En el ejercicio 1997 se encuentra registrado un ingreso procedente de la
Comision Liquidadora de Entidades Aseguradoras (CLEA) por importe de 0,6 mi-
liones de pesetas correspondiente a un encargo recibido en el mes de noviembre
de este ejercicio para la realizacién por SEGIPSA de servicios de consultoria y

asesoramiento en relacion con la adquisicion de la futura sede social de CLEA.

En el mes de mayo de 1998 la CLEA notificd a la Sociedad la aceptacion de
una propuesta presentada para la redaccion del proyecto, la direccion facultativa y
técnica vy la gestion de la ejecucion de las obras de acondicionamiento de unas
oficinas, con unos honorarios para SEGIPSA del 12% sobre el presupuesto de la
contrata que finalmente ascendid a 97 millones de pesetas. Como consecuencia

de este contrato en el ejercicio 1998 se registraron 13 millones de ingresos.

Procedente de la Fabrica Nacional de Moneda y Timbre, en el ejercicio
1997 SEGIPSA no registro ningln ingreso. En el ejercicio 1998 la Sociedad conta-
bilizo ingresos por un total de 37 millones de pesetas, 8 millones por gestiones
inmobiliarias y 29 por la realizacion de estudios y proyectos urbanisticos. De este

aitimo importe, 17 millones tienen su origen en el encargo recibido por la Sociedad
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en el mes de enero de 1998 para la realizacion del Proyecto basico de edificacion
de una nave. Posteriormente, en julio, ambas partes suscribieron otro contrato pa-
ra la realizacién del proyecto de ejecucion, direccidn de obra y servicios de gestion
integral de este edificio por un precio total de 98 millones y como consecuencia de

su ejecucion se facturaron los restantes 12 millones.

Por ultimo cabe sefalar que en el gjercicio 1998 SEGIPSA inicié una nueva
actividad en colaboracién con la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
consistente en la adquisicién de bienes embargados por deudas tributarias cuando
éstas se encuentran en tramite de recaudacion ejecutiva, procediendo la Sociedad

a la venta directa una vez realizadas sin éxito las dos subastas preceptivas.

lL.3.-Inversiones financieras temporales

En el balance de la Sociedad figura, dentro del concepto de inversiones Fi-
nancieras Temporales, un saldo de 17.413 millones de pesetas a 31 de diciembre
de 1997 y de 17.827 millones al final de 1998. L.os resultados financieros obteni-
dos ascendieron a 121 millones en el ejercicio 1997 y 748 millones en el de 1998.

El saldo de inversiones Financieras Temporales incluia 14.000 millones de
pesetas correspondientes a la cantidad entregada en efectivo por el accionista en
el mes de diciembre de 1997 para atender una ampliacion de capital gue no se
instrumentd hasta enero de 1898.
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El objeto de la ampliacion era el adquirir, a través de SEGIPSA, dos edificios
sitos en la Carrera de San Jeronimo, niumeros 36 y 49 de Madrid que eran propie-
dad del Banco Exterior de Espafa y del Banco de Credito Local. Esta operacion
no se realizd en 1998 y los 14.000 millones de pesetas destinados a su financia-
cion fueron invertidos por la Saociedad en Letras del Tesoro que produjeron una
rentabilidad media del 4,25% durante el gjercicio. La situacion no habia variado a
finales del afio 2.000.

{ll.4.- Hechos posteriores relevantes

A finales de 1999 SEGIPSA dio una orientacién a su actividad, pasando a ser

de manera exclusiva una Sociedad instrumental de la Administracion.

La Disposicion Adicional Segunda de la Ley 53/99 de 28 de diciembre de
1999 ha establecido que SEGIPSA, cuyo capital debera ser siempre de titularidad
plblica, ha de actuar como “medio propio instrumental y servicio técnico de la Ad-
ministracion”, estando obligada a realizar los trabajos que le encomiende la Admi-
nistracion General del Estado y sus Organismos o Entidades de derecho plblico y
las Entidades gestoras y Servicios comunes de la Seguridad Social en las si-
guientes materias: a) administracion, valoracion y enajenacion de bienes inmue-
bles integrantes del Patrimonio del Estado o de otros patrimonios inmobiliarios pu-
blicos; b) trabajos de investigacién sobre bienes vacantes, ociosos o de presunta
titularidad estatal, asi como de identificacion fisica y juridica, de regularizacion, de

actualizacion del Inventario General de Bienes y Derechos del Estado‘y de elabo-
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racion de proyectos técnicos para la mejora del patrimonio inmobiliario; ¢) colabo-
racién técnica con la Direccién General de Patrimonio del Estado para la gestion
de los expedientes administrativos de restitucidn o compensacion a los partidos
politicos de bienes y derechos incautados. El importe a pagar por los servicios
prestados por SEGIPSA se determina aplicando tarifas calculadas de manera que

representen los costes reales de realizacion.

Por otra parte, se establece el procedimiento para la enajenacion por la So-
ciedad de bienes inmuebles del Patrimonio del Estado o de otras Entidades publi-
cas previa su venta o aportacion a SEGIPSA, y se somete a los procedimientos
establecidos por la Ley de Contratos de las Administraciones plblicas de 18 de
mayo de 1995 la celebracion por SEGIPSA de contratos de obras, suministros, de
asistencia y consultoria y de servicios para la ejecucion de las actividades propias
de su caracter como instrumento de la Administracion, cuando en razén del im-
porte de los contratos a celebrar, la licitacion deba publicarse en el Boletin Oficial

de las Comunidades Europeas.

Las prescripciones legales contenidas en la Disposicion Adicional motivaron
que en el ejercicio 1998 SEGIPSA suprimiera algunas de sus lineas de negocio,
entre ellas las nuevas promociones inmobiliarias, que no serian acometidas ya por
la Sociedad, dedicandose a partir de dicha fecha Gnicamente a la venta Unica-

mente de las existencias registradas con anterioridad en su balance.
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V.- CONCLUSIONES

Primera.- Durante los ejercicios 1997 y 1998 la actividad de la Sociedad es-
tuvo centrada en [a venta de inmuebles de su propiedad, en la realizacion de ac-
tuaciones sobre derechos de aprovechamiento urbanistico que habia recibido
SEGIPSA en pago de deudas y en la prestacion de servicios para distintos Orga-

nismos y Empresas, publicas y privadas.

En relacién con los inmuebles de su propiedad, SEGIPSA llevd a cabo la
venta de terrenos en el término Municipal de Madrid (Valdebernardo-Norte), de
una serie de viviendas, locales comerciales y garajes integrantes de |la promocion
de “Los Bermejales” de Sevilla y de varias viviendas sitas en el Nuevo Pablado de

Balsain de La Granja (Segovia).

Respecto a los derechos de aprovechamiento urbanistico que la Sociedad
tenia en el término municipal de Pozuelo de Alarcon (Junta de Compensacion de
Arroyo de Meaques), que se encontraban contabilizados a 31 de diciembre de
1996 como Inmovilizado inmaterial por importe de 4.723 millones, se realizaron
diversas actuaciones relacionadas con la aprobacion del correspondiente Plan de
Ordenacién Urbana y del Proyecto de Compensacion, cancelandose las provisio-
nes dotadas a medida que se fueron cumpliendo los requisitos precisos para con-
vertir los derechos de aprovechamiento urbanistico en promocion de viviendas. En
el ejercicio 1998 la Sociedad reclasifico el saldo correspondiente a estos derechos

y los regisiré como existencias.
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L.a prestacion de servicios se produjo fundamentalmente mediante la realiza-
cién de valoraciones de bienes, la enajenacion de inmuebles y la direccion de
obras por cuenta de terceros y la elaboracion de estudios de viabilidad, proyectos
de obras y ofras actividades similares, todo ello en el marco de la contratacion
suscrita fundamentalmente con diversas Entidades y Empresas publicas (Tesore-
ria General de la Seguridad Social, Fabrica Nacional de la Moneda y Timbre, Or-
ganismo Autonomo Correos y Telégrafos, AENA, FERVISA) y, en algun caso, con

Empresas privadas.

Segunda.- El total de los ingresos obtenidos por SEGIPSA por la venta de
existencias fue de 1.989 millones de pesetas en el ejercicio 1997 y 934 millones
en el ejercicio 1998.

En 1997 se llevo a cabo la venta de una parcela sita en Valdebernardo-Norte
por el precio de 927 millones mas el IVA, obteniéndose un beneficio en esta ope-

racion de 23 millones.

De la promocion de "los Bermejales” en Sevilla, se enajenaron viviendas y
plazas de garaje por un valor contable de 1.161 millones en el ejercicio 1987 y de
333 millones en el ejercicio 1998, produciéndose unas pérdidas que llevaron a
aplicar 112 millones de provision en el ejercicio 1997 y 58 millones de provision y 4
millones de pérdidas en el ejercicio 1998. A 31 de diciembre de 1998 las operacio-

nes de venta de esta promocion (que habia comenzado en 1993) habian produci-
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do en total 2.109 millones de pérdidas, de los que 1.907 millones correspondian a
la venta de viviendas de promocién libre y 202 millones a la venta de viviendas de
proteccion oficial.

En el ejercicio 1998 se vendieron también viviendas sitas en el Nuevo Pobla-
do de Balsain (La Granja) con un valor contable de 395 millones a sus inquilinos,

produciéndose un resultado positivo para SEGIPSA de 170 millones.

La prestacién de servicios fue durante el periodo fiscalizado una actividad de
importancia secundaria para la Empresa que represento Unicamente el 6% de su
cifra de negocios en 1997 y el 24% en 1998. En el afio 1997 produjo 136 millones
de ingresos, alcanzéndose los 302 millones de ingresos con esta actividad en
1998.

Tercera.- En el gjercicio 1998 la Sociedad obtuvo importantes rendimientos
de sus inversiones financieras temporales, 748 millones de pesetas (627 millones
mas que el afo anterior), debido fundamentalmente a haberse mantenido con
aquel caracter la aportacion dineraria realizada por el accionista en el mes de di-
ciembre del ejercicio anterior por importe de 14.000 millones para cubrir una am-
pliacién de capital que tenia como finalidad la adquisicion de dos edificios, sin que

esta operacion se llevase a cabo en 1998,
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Cuarta.- En el analisis del reflejo contable de las operaciones de venta de
existencias realizadas por SEGIPSA se ha observado que no se activaron gastos
relativos a la promocion "Los Bermejales” de Sevilla que deberian haberse incluido
en el valor contable de los inmuebles por un total de 660 millones de pesetas,
cantidad en que han de considerarse incrementadas las pérdidas ocasionadas en

esta operacion para determinar su resultado.
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V.- RECOMENDACIONES

Dada la actual situacion de la Sociedad como consecuencia del cambio en su acti-

vidad producido a partir del afio 2000, sélo cabe recomendar:

=~ Que se dé a los 14.000 millones de pesetas en que fue ampliado el capi-
tal social en 1897 el destino para el que se llevo a cabo la ampliacion u
otro acorde con el objeto de |la Sociedad.

- Que se lleve a cabo con rigor la activacion de los gastos que han de in-

cluirse en el valor contable de los inmuebles.
Madrid, 28 de junio de 2001

ElL PRESIDENTE,
F

Fdo.: Ubaldo Nieto de Alba
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TRAMITE DE ALEGACIONES

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 44 de la Ley de Funcionamiento
del Tribunal de Cuentas las actuaciones practicadas fueron puestas de manifiesto
a la Sociedad fiscalizada y a quien tuvo la condicién de Presidente de su Consejo
de Administracion en los primeros meses del afio 1997, habiéndose recibido las
comunicaciones de ambos que se unen al presente Informe. En la de la Entidad se
sefiala la existencia de errores materiales en las cifras incluidas en el apartado
“Antecedentes y situacién de la Sociedad” que, una vez comprobada su realidad,

han sido subsanados.
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BALANCE DE SITUACION A 31.12.1997 (En millones de pesetas)

ACTIVO

INMOVILIZACIONES INMATERIALES
Propiedad industrial
Aplicaciones informaticas

Derechos s/bienes en régimen de arrendam.financieros

Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Provisian Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Amortizaciones

INMOVILIZACIONES MATERIALES
Terrenos y construcciones
instalaciones Técnicas y Maquinaria
Otras instalaciones Utillaje y Mobiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
Créditos al Accionista
Aportacidna UT.E.

Participacién en capital
Aportacion Arroyo de Meaques
Aportacion Vifias Viejas

Créditos por venta inmovilizado
Otros créditos

Depdasitos y fianzas a largo plazo

CLIENTES PRESTAMOS A SUBROGAR
Clientes Prestamos a Subrogar

TOTAL INMOVILIZADO
GASTOS DIFERIDCS
TOTAL GASTOS A DISTRIBUIR
ACTIVO CIRCULANTE

EXISTENCIAS
Existencias
Provision depreciacion existencias

DEUDORES
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes efectos impagados
Deudores varios
Personal
Administraciones Pablicas
Provisién para insolvencias

INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES
Otros Créditos
Activos Financieros
Intereses Entidades de Crédito
Disposicion Lineas de Crédito a Corio Plazo

TESORERIA
AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACTIVO

DICIEMBRE 1997

2.008.360
2.719
942
5.608
4.722.616
(2.722.001)
(2.524)

38.253
0
0
58.690
47.074
(67.511)

1.079.616
58.471
3.500
350
59.136
7.563
945.000
G
4.596

7.016
7.016

3.133.245
6.709

6.709

2.454.529
2.674.350
(219.821)

796.673
606.118
1.672
572.086
2.366
12.256
{397.825)

17.412.663

0
17.090.813
30.738
291.114

7.241

14

23.811.074
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DICIEMBRE 1996

901.201
2.179
0
8.608
4.722.616
(3.830.330)
{412)

152.605
94,136
33.823
§0.469
188.818
(263.642)

1.122.169
59.471
3.500
350
48.754
6.015
1.000.GG0
147
3.932

7.016
7.0186

2.182.991
59.179

59.179

4.508.442
4.758.297
(249.855)

1.562.498
1.471.534
5.596
449.534
6.073
5.088
{379.337)

2.013.600
9.725
2.000.0C0
3.875
0.

61.388

10.388.098
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BALANCE DE SITUACION A 31.12.1997 {En millones de pesetas)

PASIVC DICIEMBRE 1997
CAPITAL 18.757.000
Capital Social 4.757.000
Capital Pendiente Escriturar 14.000.000
RESERVAS 832.002
Reserva Legal 831.256
Prima de emision 7486

RESULTADO POSITIVO EJERCICIOS ANTERIORES
PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL FONDOS PROPIOS

INGRESOS A DISTRIBUIR VARIOS EJERCICIOS
PROVISION PARA IMPUESTOS
PROVISION PARA RIESGOS Y GASTOS

TOTAL PROVISIONES

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

OTROS ACREEDORES
Acreedores a largo plazo 160.649
Fianzas y Depdsitos a largo plazo 62.763
Deposito Merco 471.266

TOTAL ACREEDORES A LARGO PLAZO

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
Deudas por créditos recibidos

ACREEDORES COMERCIALES
Deudas por compras, servicios y obra gestionada 1.234.015
Deudas representadas por efectos a pagar 8.248
Clientes a término i 34.375
Anticipos de Clientes 42671
Fianzas y Depodsitos recibidos a corio plazo £0.548

OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
Administraciones Publicas 71.707
Remuneraciones pendientes de pago 4.254
AJUSTES POR PERIODIFICACION
TOTAL ACREEDORES A CORTO

TOTAL PASIVO

0

177.172

19.766.174

650.530

650.000

572.388

1.222.388

21.486

694.678

716.164

0

1.379.857

75.961

0

1.455.818

23.811.074
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DICIEMBRE 1996

4.757.000
4.757.000

10.689
9.953
746

0

831.304

5.589.003

597.747

650.000

508.856

1.158.856

35.004

805.612
247.443
62.423
485.746

840.616

246.887
246.887

1.859.287
1.634.181
12.248
125.055
23.108
64.694

91.171
91.171
b

4.531

2.201.876

10.388.098
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CUENTA DE RESULTADOS A 31.12.1897 (En millones de pesetas)

IMPORTE NETO DE LA CRIFRA NEGOCIOS

Ventas

Prestacion de servicios

OTROS INGRESOS EXPLOTACION

TOTAL INGRESOS EXPLOTACION

VARIACION DE EXISTENCIAS
APROVISIONAMIENTOS (Compras)

GASTOS DE PERSONAL

Sueldos y Salarios
Cargas Sociales

DOTACIONES AMORTIZACION INMOVIBLIZADO
Gastos Ampliacion Capital
inmovilizado inmaterial

inmovilizado material

VARIACION PROVISION INSOLVENCIAS

VARIACION PROVISION EXISTENCIAS Y TERM.OBRA

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

Servicios exteriores
Tributos

TOTAL GASTOS DE EXPLOTACION
RESULTADO DE EXPLOTACION
OTROS INTERESES E INGRESOS ASIMILADOS

Total Ingresos Financieros

OTROS GASTOS FINANCIEROS
Total Gastos Financieros

RESULTADOS FINANCIEROS
RESULTADO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS

VARIACION PROVISIONES
INGRESOS/GASTOS EXTRAORDINARIOS
RESULTADOS INMOVILIZADO

RESULTADOS EXTRAORDINARIOS
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

RESULTADO DEL EJERCICIO

DICIEMBRE 1997

2.124.712
1.988.834
135.878
36.003
2.160.715
(2.071.479)
{13.891)
(536.508)
{445.229)
{91.279)
(164.199)
(148.540)
(2.112)
(13.547)
(22.002)
(137.782)
(314.228)
{295.900)
(18.328)
(3.260.089)
{1.099.374)
154.472
154.472
(33.338)
(33.338}
121.134
(978.240)
1.108.329
(32.072)
79.155
1.155.412
177172
177172

Anexo |

DICIEMBRE 1996

2.016.883
1.782.446
234,437

16.846

2.033.728

(430.272)
{1.196.112)
(541.124)

(442.267)
(98.857)

(13.584)

179.269

386.427
(350.082)

(300.772)
(49.310)

{1.965.398)

68.331

373.029

373.028

(83.552)
(83.552)

289.477
357.808

384.422
78.187
887

463.496
821.304

821.304
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BALANCE DE SITUACION A 31.12.1998 (En millones de pesetas)

ACTIVO

INMOVILIZACIONES INMATERIALES
Propiedad industrial
Aplicaciones informéaticas

Derechos s/bienes en régimen de arrendam.financieros

Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Provision Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Amortizaciones

INMOVILIZACIONES MATERIALES
Terrenos y construcciones
Instalaciones Tecnicas y Maquinaria
Oftras instalaciones Utillaje y Mobiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
Créditos al Accionista
Aportacion a U.T.E.
Participacion en capital
Aportacion Arroyo de Meaques
Aportacian Vifias Viejas
Créditos por venta inmovilizado
Otros créditos
Depdsitos y fianzas a largo plazo

CLIENTES PRESTAMOS A SUBROGAR
Clientes Prestamos a Subrogar

TOTAL INMOVILIZADO
GASTOS DIFERIDCS
TOTAL GASTOS A DISTRIBUIR
ACTIVO CIRCULANTE

EXISTENGCIAS
Existencias
Provision depreciacion existencias

DEUDORES
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes efectos impagados
Deudores varios
Personal
Administraciones Pablicas
Provisidn para insolvencias

INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES
QOtros Créditos
Activos Financieros
Intereses Entidades de Crédito
Disposicién Lineas de Crédito a Corto Plazo
Fianzas y Depdsitos constituidos a Corte Plazo

TESORERIA
AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACTIVO

DICIEMBRE 1998
6.088
2.710 2.719
1.729 942
6.608 6.608
0 4.722.616
o (2.722.001)
(4.959) (2.524)
34.267
0 0
0 0
45.796 58.690
46.054 47.074
(57.583) (67.511)
1.477.319
59.471 59.471
3.500 3.500
499.756 350
0 59.138
0 7.563
910.000 945.000
0 0
4.592 4,596
7.016
7.016 7.016
1.524.690
4.760
4.760
4.807.978
6.980.339 2.674.350
(2.172.361) (219.821)
254.646
197.486 606.118
0 1.872
383.250 572.086
2.067 2.366
12.624 12.256
(340.781) (397.825)
17.826.520
0 0
17.740.923 17.090.813
18.723 30.736
34.868 291.114.
32.006
121.852
0
24.640.446
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DICIEMBRE 1997

2.008.360

38.253

1.079.616

7.016

3.133.245

6.709

6.709

2.454.529

796.673

17.412.663

7.241

14

23.811.074
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BALANCE DE SITUACION A 31.12.1998 (En millones de pesetas)

PASIVO

CAPITAL
Capital Social
Capital Pendiente Escriturar

RESERVAS
Reserva Legal
Prima de emision

RESULTADO POSITIVO EJERCICIOS ANTERIORES
PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL FONDOS PROPIOS

INGRESOS A DISTRIBUIR VARIOS EJERCICIOS
PROVISION PARA IMPUESTOS
PROVISION PARA RIESGOS Y GASTOS

TOTAL PROVISIONES

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

OTROS ACREEDORES
Acreedores a largo plazo
Fianzas y Depdsitos a largo plazo
Depdsito Merco

TOTAL ACREEDORES A LARGO PLAZO

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
Deudas por créditos recibidos

ACREEDORES COMERCIALES
Deudas por compras, servicios y cbra gestionada
Deudas representadas por efectos a pagar
Clientes a término
Anticipos de Clientes
Fianzas y Depdsitos recibidos a corio plazo

OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
Administraciones Publicas
Remuneraciones pendientes de pago

AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACREEDORES A CORTO

TOTAL PASIVO

DICIEMBRE 1898

18.757.000
0

1.008.428
746

123.695
65.499
472.384

863.340
15.580
8.735
128.385
571

47.901
4.259

18.757.000

1.009.174

o

1.183.781

20.949.955

634.244

650.000

557.427

1.207.427

20.471

661.578

682.049

0

1.014.611

52.160

0

1.068.771

24.540.446
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DICIEMBRE 1997

4.757.000
14.000.000

831.256
746

1.234.015
8.248
34.375
42.671
60.548

71.707
4.254

18.757.000

832.000

0

177472

19.766.174

650.530

650.000

572.388

1.222.388

21.486

£694.678

716.164

0

1.379.857

75.961

0

1.455.818

- 23.811.074
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Anexo |
CUENTA DE RESULTADOS A 31.12.1998 (En millones de pesetas}

. DICIEMBRE 1998 DICIEMBRE 1997
IMPORTE NETOQ DE LA CRIFRA NEGOCIOS 1.235.537 2.124.712
Ventas 933.706 1.888.834
Prestacidn de servicios 301.831 135.878
OTROS INGRESOS EXPLOTACION 24.554 36.003

TOTAL INGRESOS EXPLOTACION 1.260.091 2.160.715
VARIACION DE EXISTENCIAS 4.305.990 {2.071.479)
APROVISIONAMIENTOS (Compras) {5.086.107) (13.891)
GASTOS DE PERSONAL {459.996) {536.508)

Sueldos y Salarios {370.256) (445.229)

Cargos Sociales (89.740) {91.279}
DOTACIONES AMORTIZACION INMOVILIZADO {10.524) {164.199)

Gastos Ampliacién Capital (801) {148.540)

inmovilizado Inmaterial (2.435) (2.112)

Inmovilizado Material (7.288) (13.547)
VARIACION PROVISION INSOLVENCIAS 57.044 {22.002)
VARIACION PROVISION EXISTENCIAS Y TERM.OBRA (272.265) {137.782)
OTROS GASTOS DE EXPLOTACION {237.051) {314,228)

Servicios exteriores {229.115) (295.900)

Tributos {7.836) (18.328)

TOTAL GASTOS DE EXPLOTACION {1.702.909} {3.260.089)
RESULTADO DE EXPLOTACION (442.818) (1.099,374)
OTROS INTERESES E INGRESOS ASIMILADOS 771.451 154.472

Total Ingresos Financieros 771.451 154,472
OTROS GASTOS FINANCIEROS (23.223) {33.338)

Total Gastos Financieros (23.223) (33.338)
RESULTADOS FINANCIEROS 748.228 121.134
RESULTADO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 305.410 {978.240)
VARIACION PROVISIONES 902.036 1.108.329
INGRESOS/GASTOS EXTRAORDINARIOS (22.968) {32.072)
RESULTADOS INMOVILIZADO {697) ' 79,155
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS 878.371 1.155.412
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.183.781 177.172
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.183.781 177472
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