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Informe de fiscalizacion elaborado por el
Tribunal de Cuentas, relativo a las prin-
cipales actividades de «SEGIPSA, Sociedad
Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patri-
monio, S.A.», ejercicios 1997 y 1998.






Tit Pleno del Tribunal de Cuentas, en el gjercicio de
su funcidn fiscalizadora establecida en los articulos 2.a),
9y 21.3.2) dc la Loy Orgdnics 2/1982, de 12 dc mayo, y
atenor de lo previsto en os anfculos 12 y 14 dela misma
disposicién y concordantes de la Ley 7/1988, de 5 de

abril de Funcienamiento del Tribunal de Cuentas, ha
aprobado, en su sesion de 28 de junio de 2001, el Infor-
mc de Fiscalizacién dc las principalcs actividades de
«SEGIPSA, Sociedad Estatal de Gestidn Inmobiliaria de
Patrimonio, S.A.» en los ejercicios de 1997 y 1998.
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i INICIAIIVAY AM}BI’I‘O DEL PROCEDIMIENTO
DE HISCALIZACION

Aprobada inicialmenie por el Pleno del Tribunal de
Cuentas dentro del Programa de Fiscalizaciones para el
afio 1999 la fiscalizacidn de las principales aclividades
de «SEGIPSA, Sociedad Tistatal de Gestién Inmobilia-
ria de Palrimonio, S.A.» en ¢l gjercicio 1997, €l Pleno,
en su reunion del dia 22 de julio de 1999 acordd que,
una vez que se recibiesen en el Tribunal las cuentas del

ejercicio de 1998, quedase también este ejercicio com-
prendido cn cl 4mbito dc la fiscalizacién,

Con arrcglo a las Dircctrices Técnicas de la fiscaliza-
ci6n aprobadas por cl Pleno del Tribunal , las actuacio-
nes han tenido por objeto verificar el origen, desarrollo
y resultado producido durante los ejercicios de 1997
y 1998 por las principales actividades Hevadas a cabo
por SEGIPSA.

Tin el desarrollo de los trabajos no se han enconlra-
do limilaciones significativas que impidiesen o dilicul-

tasen gravemente la aplicacién de los correspondientes
procedimientos de fiscalizacién.

1. ANTECEDENTES Y SITUACION DE LA
SOCIEDAD EN LOS EJERCICIOS 1997 y 1998

La Entidad denominada actualmente SEGIPSA se
constituyd el 14 de febrero de 1977 con el nombre de
«Viviendas sociales de Madrid, S.A.» (VIMOSA). i1 9
de enero de 1984 1a Direccion General de Patrimonio
del Estado adquiri6 todas las participaciones sociales
constituyéndosc cn accionista vnico dc Ia Socicdad,
que cambi6 su denominacién inicialmente por la de
«Sociedad Estatal de Gestién para la Rehabilitacion y
Construccién de Viviendas, S.A» (8.G.V.) y finalmen-
te, el 14 de octubre de 1994, por su actual razén social
de «Socicdad Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patri-
monio, S.A. (SEGIPSA)».

Constituyen su objeto social principalmente las
siguientes actividades:

— La promocidn, construccién, rehabilitacidn y
venta o adjudicacién de inmuebles,

— El planeamiento, urbanizaci6n, parcelacién, adqui-
sici6n y cesion de terrenos y toda clase de inmuebles.

— La adquisicion, tenencia, adminisiracién y ena-
jenacion de toda clase de bienes muebles e inmuebles,
por cucnta propia o ajena.

— La promocién, gestién y administraci6én de coo-
perativas de viviendas, asf como la gestién integral de
Ta construccién por cuenta ajena.

— Elestudio y elaboracién de proyectos de cons-
truccién y la cjecucién de las dircecioncs de obra que cn
su cumplimiento se realicen, por si 0 por cuenta ajena.

— La gestion integral, incluyendo inventarios y
conservacion, de patrimonios mobiliarios e inmobilia-
rios de entidades publicas o privadas y la gestién y
administracién de centros de documentaciin y archivo.

El 31 de diciembre de 1997 la Sociedad contaba con
un capital social de 18.757 millones de pesetas, de los
que 14,000 millones corresponian a una ampliacién de
capital acordada en Junta General Extraordinaria Uni-
versal celebrada cl 10 de dicicmbre de csc afio, El impor-
te de la ampliaci6n fuc descmbolsado por la Dircecién
General de Patrimonio del Estado, tinico accionista de la
Sociedad, el 30 de diciembre de 1997, aunque la instru-
mentacion pablica de 1a operacién no se levd a cabo
hasta el 21 de enero del afio siguiente. En el afio 1998 el
capital social no cxperimentd ninguna variacién.

La principal partida del activo de 1a Sociedad a 31
de diciembre de 1997 la constitufa el registro, en con-
ceplo de inmovilizado inmaterial, de derechos de apro-
vechamiento urbanistico por valor de 4.723 millones
dc pesctas, quc sc cncontraban provisionados ¢a un
57°6% (2.722 milloncs) y quc habfan sido incorpora-
dos al activo de la Sociedad por el IVIMA como pago
de una deudy que mantenfa frente 4 ella. En el ejercicio
1998 estos derechos [ueron contabilizados como exis-

tencias y como consecuencia de ello, el saldo nsto de la
cuenta de inmovilizado inmaterial del activo del balan-
ce pas6 de 2,008 millones a 31 de diciembre de 1997 a
tan sélo 6 millones a la misma fecha del afio 1998, ejer-
cicio en ¢l que cl saldo de la cuenta de cxistencias tuvo
una variacién de 4.305 miliones.

El importe de 1a cifra de negocios en el gjercicio
1997 ascendi® a 2.125 millones de peselas, no presen-
tando una variacidn significativa respecto a la del ejer-
cicio antcrior que habfa sido de 2.016 milloncs. De
aquel importe, 1.989 millones correspondfan a ingresos
por venta de existencias y el resto, 136 millones, a
ingresos por prestacidn de servicios. El resultado de
explotacion de 1997 lue negativo en 1.099 millones,
aunque el resultado del ejercicio fue de 177 millones
de bencficio debido a los ingresos extraordinarios ori-
ginados por 1a reversi6én de un exceso de provisiones
por depreciacion de inmovilizado inmaterial, en con-
creto de los derechos de aprovechamiento urhanistico
que a 31 de diciembre de 1996 tenfan una provisidn
dotada de 3.830 milloncs dc pesctas, habiéndose rever-
tido en el ejercicio 1997 un exceso de provisién de
1.108 millones pesetas.

El imporle de 1a cilra de negocios durante 1998 [ue de
1.236 millones de pesetas, de los cualcs 934 milloncs corrcs-
pondieron a fa venta de existencias y 302 a la prestacién de
servicios, habiendo por tanto disminuido las ventasen 1.055
millones respecto al afio anterior y aumentando los ingresos
por prestacidn de servicios en 166 millones en ¢l mismo
periodo. Los resultados de cxplotaci6n del cjercicio fucron
443 millones de pérdidas, si bien los resultados del gjercicio
fueron positivos por 1.184 millones debido a la cifra alcan-
ada por los resultados financieros y por los resultados extra-
ordinarios. Los resultados financieros ascendieron a 748
milloncs y fixcron originados fundameatalmente por ¢l saldo
altamente significativo que a 31 de diciembre de 1998 se
mantenfa en inversiones financieras emporales, que ascen-
diaa 17.827 millones, de los que 14000 millones procedian
de la ampliacidn de capilal efectuada por el accionisia el
gjercicio anterior. Los resultados extraordinarios, positivos
pot importc dc 878 milloncs, sc debicron a la reversion de
902 millones como exceso de provisién dotada sobre los
derechos de aprovechamiento urbanistico.

M. RESULTADOS DE LA FISCALIZACION

Durante los ejercicios 1997 y 1998 1a actividad de
SEGIPSA estuvo centrada fundamentaimente en dos
tipos dc actuacioncs:

En primer lugar, en la venta de viviendas o parcelas
propiedad de 1a Sociedad (existencias), destacando a
este respecto la venta de la promocién de los Bermeja-
les en Sevilla, de terrenos en Valdebernardo y de
viviendas de 1a Granja en Segovia. Ademds, la Socie-
dad rcalizé una scric de actuacioncs rclacionadas con
determinados derechos de aprovechamiento urbanisti-
o adquiridos en anteriores ejercicios y contabitizados
como existencias a partir de 1.998.
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Y en segundo lugar, en la ejecucion de convenios
suscritos con distintas Entidades y Organismos (entre
cllos la Fébrica Nacional dc la Moncda y Timbrc, la
Tesorer{a General de 1a Seguridad social y 1a Empre-
sa piblica Aeropuertos Fspafioles y Navegacidn
Adrea) para la preslaciin de servicios consistenles
fundamentalmente en la direccién de obras, realiza-
cién de proycctos y estudios de viabilidad de cdifi-
¢ios, organizacién de subastas, realizacién de inven-
tarios, valoraciones de bienes etc.

Ademis la Sociedad obtuvo rendimientos de sus
inversiones financicras temporales, fundamentalmente
en el ejercicio 1998 en que permanecieron con tal con-
dici6n las cantidades aportadas por el accionista en
diciembre de 1997 como desembolso de la ampliacién
de capilal formalizada en enero del afio siguicnte.

ML1  Actuaciones relacionadas con las existencias de
la sociedad

Las existencias registradas por SEGIPSA en el bie-
nio 1997-1998 cstaban compucstas fundamentalmentc
por derechos de aprovechamiento Urbanfstico (consi-
derados contablemente como existencias en €] ejercicio
1998) y por promociones urbanisticas de viviendas o
parcelas propias de la Sociedad.

IM.1.1  Derechos de Aprovechamiento Urbanistico

ILos derechos de aprovechamiento urbanistico habi-
an sido incorporados a SEGIPSA por el IVIMA como
consccucncia de la liquidacién de una deuda quc cste
Instituto mantena frente a aquella Sociedad y que tenfa
su origen en una serie de Convenios en los que se
encargd a SEGIPS A 1a gestion de 1a ejecucion de obras
y demds actuaciones complementarias a la construc-
cion de vivicndas y urbanizacioncs. En 1993, cstando
la mayor parte de las obras terminadas y entregadas, la
Sociedad present6 al IVIMA una liguidacion de los
convenios; y, Iras un largo periodo de negociaciones, ¢l
13 de marzo de 1995 ambas partes suscribieron un
nucvo convenio cn el que ¢l IVIMA reconocia adeudar
a SEGIPSA vy a terceros intervinientes en la ejecucién
de los anteriores un total de 11,923 millones de pese-
tas, de los que 7.410 millones habfan de ser aplicados a
liquidar las deudas con las Empresas constructoras, 543
milloncs al pago dc las cantidades debidas a las dirce-
ciones facultativas y los restantes 3.970 millones a
liquidar 1a deuda pendiente con SEGIPSA,

L1 30 de junio de 1995 el IVIMA hizo, mediante
instrumento piblico, un ofrecimiento de pago a sus
acreedores para la liquidacién de las deudas reconoci-
das en ¢l Convenio suscrito ca cl anterior mes dc marzo
mediante 1a cesién de derechos. En la escritura se iden-
tificaron estos derechos especificando que en un Con-
venio suscrilo enire el Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcén y la Consejeria de Politica ‘lerritorial de la
Comunidad de Madrid, que modificaba el plancamien-

to general de la urbanizacién del Parque de Arroyo de
Meagques distribuyendo entre los participes la edificabi-
lidad lucrativa y los gastos ocasionados con motivo de
1a urbanizacién, se atribufa a la Comunidad de Madrid
un total de 180.000 metros cuadrados edificables. Pre-
viamente, por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad dc 27 de junio dc 1995, s habfa designado
al Instituto Nacional de la Vivienda como Organismo
actuante respecto a las cesiones previstas a favor de la
Comunidad de Madrid en el 4mbito del Plan Parcial de
Arroyo de Meaques, circunstancia que posibilité la dis-
ponibilidad sobre dichos derechos por parte del
IVIMA. El que 1a cesion de estos derechos se entendie-
ra como pago de las deudas pendientes con los distin-
10s acreedores del Instituto extinguiéndose, por tanlo,
las correspondientes obligaciones, se somelié a la con-
dicidn suspensiva de que lueran aprobados el Plan de
Ordenacion Urbana y el Proyecto de Compensacidn,
asi como a que se produjeran las correspondientes ins-
cripciones en el Registro de 1a Propiedad.

Conla misma fecha, 30 de junio de 1995, SEGIPSA
formalizé mediante instrumento publico la accptacién
de la dacién cn pago de deudas por parte del IVIMA,
Aunquc la cantidad que ¢l Instituto debfa a la Socicdad
cn cl affo 1995 ascendfa a 3.970 milloncs dc pesctas, su
aceptacion de pago incluy6 también la deuda que el
IVIMA mantenia con las direcciones facultativas por
un total de 543 millones. Ambas cantidades fueron con-
tabilizadas por SEGIPSA come inmovilizado inmate-
rial aunque, como esta Sociedad respecto 4 la partida
de 543 millones uctuaba dnicamente como intermedia-
rig, recogio en el pasivo de su balance, como contrapar-
tida al registro de los derechos en ¢l activo, una deuda
Irente a terceros por los 543 millones. Asimismo, la
Sociedad recibié derechos de aprovechamiento urba-
nistico valorados en 59 millones por asumir el futuro
pago de deudas del IVIMA por ¢l mismo importc man-
tenidas con Empresas constructoras no personadas cn
contestacion al ofrccimicnto de pago realizado por ¢l
IVIMA y, por otro lado, adquirié més derechos urba-
nisticos 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 ascendié a 4.723 millo-
nes de pesetas. De este importe, fue provisionado en el
ejercicio 1995 el valor de los derechos de aprovecha-
miento urbanistico correspondientes a los derechos de
cobro de SIEGTPSA frente al TVIMA, es decir 3.970
mds 151 millones (el resto, que incluye los derechos
aceptados por SEGII’SA para hacer frente a futuros
pagos a terceros acreedores del 1VIMA por importes de
543 y 59 millones, no fue provisionado por estar some-
tido su pago a la condicién suspensiva de la materiali-
zacién de los derechos de aprovechamicnto). La provi-
sién dotada sc irfa cancclando a medida que sc fucran
cumpliendo las condiciones necesarias para que la

cesidn de los derechos luera efectiva (aprobacidn del
Plan Parcial de Ordenacidn, aprobacién del Proyecto
de Urbanizacién por el Ayuntamiento, obras de urbani-
zacion, etc). Durante el gjercicio 1996, al aprobarse ini-
cialmente el Plan parcial se revirtié un exceso de provi-
sién de 309 millones, que corresponden a la valoracidn
dada por un tasador independicntc a los dercchos cn
ese momento. Por otra parte, SEGIPSA realiz6 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 1a provisién de los derechos
de aprovechamiento urbanistico por el importe, sin
quita, de 1a denda satisfecha, lo que hizo que el saldo
final a 31 de diciembre de 1a Provisi‘n dotada fuera de
3.830 millones.

Iil Pleno del Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon
aprob¢ de manera definitiva, en julio de 1997, el Plan
P'arcial de Ordenacién de Arroyo de Meagues, motivo
por el que se revirtieron 1.108 millones de la provisién
dotada, ascendiendo a 31 de diciembre la provisién
revertida acumulada a un total de 1.417 milloncs de
pesctas y cl saldo pendicnte de provisién dotada a
2.722 milloncs. Por otra parte, cn ¢l mismo mes de
julio de 1997 sc preseatd a aquel Ayuntamicnto ¢l Pro-
yecto de Compensacién para su posterior aprobacion;
v, bajo 1a supervisién técnica de SEGIPSA, una consul-
tora de Ingenierfa realizé el Proyecto de Urbanizaci6n,
que fue igualmente presentado al Ayuntamiento para su
aprobacién.

En abril de 1998, el Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcon aprobd el Proyecto de Compensacion y el 15
de julio el Proyecto de Urbanizacidn. Esta circunstan-
cia motivé que, de acuerdo con las previsiones estable-
cidas por la Sociedad, se revirtieran otros 902 millones
de pesetas, con lo que el total de la provisitn revertida
ascendfa a 31 de dicicmbre de 1998 a 2,320 millones.
Por otra parte, cn los mescs de octubre y novicmbre de
1998 sc procedi6 a la inscripcion registral dc los terre-
nos afectados por la Junta de Compensacién de Arrollo
de Meaques, ddndose cumplimiento asf a la condicidn
suspensiva recogida en el ofrecimiento de pago del
IVIMA y haciéndose, por tanto efectivo el cobro de Ia
deuda. Esta circunstancia motivé que la Sociedad recla-
sificara el saldo de inmovilizado inmaterial correspon-
diente a los derechos de aprovechamiento urbanistico
registrandolo en sus existencias y que el importe vivo
de la provisién dotada a los mismos a 31 de diciembre
se {raspasara a Provision de existencias. [in esle ejerci-
cio se incrementé el valor de los derechos de aprove-
chamiento urbanistico en 226 millones como conse-
cuencia de la activacion de gastos (derramas abonadas
a la Junta de Compensacién, impuestos etc.), con Jo
que el importe reclasiticado como existencias ascendio
finalmentc a 4.948 milloncs, mantcnicndo a provisién
dotada un saldo dc 1.820 milloncs que pucde conside-
rarse adecuado dado el valor y la situacién del trdmite

del proyecto. Con todo ello las existencias aumentaron
en el ejercicio 1998 de 2.674 millones a que ascendia
su saldo cn 1997 a 6.980 milloncs; y la provisin dc
220 millones a 2,172 millones. (E1 29 de abril de 1998
la Junta de Compensacidn contraté con SEGIPSA la
prestacidn de los servicios de gestién de las obras de
urbanizacidn, que comenzaron en el mes de julio).

A 31 de dicicmbre dc 1998 la Socicdad no habfa
realizado operacién alguna de venta de estos derechos
urbanisticos.

II.1.2 Promocién y venta de viviendas

Las existencias registradas en €l activo del balance a
31 de diciembre de 1996 ascendfun 4 4.758,3 millones
de pesetas, correspondiendo la mayor parte de este
saldo (4.471 milloncs) a los siguicntcs terrenos y pro-
mociones de viviendas propias;

— Bermejales en Sevilla, por importe de 2.307
millones de pesetas.

— Viflas Viejas en Madrid, por importe de 289
millones de pesetas.

— La Granja en Segovia, por importe de 971 millo-
nes de pesctas.

— Valdebernardo en Madrid, por importe de 904
millones de pesetas.

A 31 de diciembre de 1997 lus existencias presenta-
ban un saldo de 2.674 millones de pesetas. T.os 2.084
millones de diferencia negativa con el saldo del ejerci-
cio anterior fucron dcbidas fundamentalmentc a la
venta de la participacién indivisa que SEGIPSA tenfa
en 1a parcela nimero 45 del Plan Parcial de Valdeber-
nardo-Norte en Madrid y ala venta de pisos y plazas de
garaje d¢ «Los Bermejales» en Sevilla.

La venta a la Socicdad Coopcrativa VITRA-
MADRID del proindiviso del 81°57% de la parcela
nimero 45 del Plan Parcial Valdebernardo-Norte, por
un precio de 939 millones de peselas mds el TVA (149
millones), se plasmé inicialmente en un contrato priva-
do suscrito ¢l 5 de junio dc 1997 ca cl que sc cstablecia
que la parte compradora tenfa como plazo para pagar la
cantidad convenida hasta el 20 de junio de 1997, reguls-
rizdndose el imporle si se pagaba anticipadamente
mediante el descuento de los intereses calculados al tipo
del 5'50% anual. Por ello, al haberse hecho efectivo el
pago ¢l 9 de junio dc 1997, ¢l precio quedd reducido a
la cantidad de 927 millones de pesetas mds el IVA.
Como el proindiviso sobre la parcela niimero 45 de Val-
debernardo figuraba registrado en la contabilidad de
SEGIIPSA por un valor de 904 millones, el resultado dg
1a operacidn de venta fuc de 23 milloncs de beneficio.

La venta de pisos y plazas de garaje en la promo-
cién de «l.0s Bermejales» en Sevilla, supuso una
reduccidn respecto al valor de las existencias contabili-
zadas en el aiio anterior de 1.161 millones de pesetas.
Esta promocién tenfa su origen en el afio 1939, en el
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que SEGIPSA inicié 1a construccidn de siete bloques
de viviendas con garajes, trasieros y locales comercia-
les para su posterior venta. De estos siete blogues, cua-
tro eran e viviendas de proteccion oficial, con unos
precios de venta establecidos por 1a Junta de Andalu-
cfa, y los otros tres eran bloques de viviendas de venta
libre. Tl coste lotal contabilizado hasta el ejercicio
1993 por esta operacidn se elevé a 15.738,1 millones.
A partir de entonces, a pesar de que se siguieron produ-
ciendo gastos en el Proyecto global de «Los Bermeja-
les», la Sociedad optd por no activarlos aumentando el
valor de las viviendas (aunque ello implicara en su caso
un aumento de la provisién dotada al efecto) y flevarlos
directamente a gastos del gjercicio. Estos gastos, que
deberian haber sido activados ya que incrementan el
coste de las viviendas, ascendfan a 31 de diciembre de
1998 a un total acumulado de, al menos, 660 millones
y respondfan fundamentalmente a los siguientes con-
ceptos: gastos de promociones terminadas (51 millo-
nes), asesores y mediadores oficiales (18 millones),
gastos varios y servicios auxiliares (46 millones),
comisiones por ventas (82 millones), gastos financieros
de la hipoleca (203 millones), olros gaslos financieros
(139 millones), sanciones administrativas (23 millo-
nes) y gastos de ejercicios anteriores (15 millones).

Las viviendas de venta libre de la promocidn «Los
Bermejales» se enajenaron entres operaciones de venta
realizadas con firmas privadas en mayo y junio de 1993
y dicicmbre dc 1996. De acucrdo con las comprobacio-
ncs realizadas, en la operacién que tuvo lugar en mayo
de 1993 cl precio de venta ascendi6 a 2.314 milloncs
de pesctas més cl IVA y ¢l coste correspondicnte a las
existencias enajenadas era de 3.697 millones, con lo
que ¢l resultado fue una pérdida contable de 1.383
millones de pesetas. En la venta formalizada en €] mes
de junio de ese mismo afio el precio fue de 1.709 millo-
nes mds el TVA y su coste en contabilidad ascendiz a
1.745 millones, habiéndose producido en consecuencia
una pérdida de 36 millones. Y en la dltima de 1as opera-
ciones que alectaron a las viviendas de promocitn
libre, llevadas a cabo en ¢l mes de diciembre de 1996,
se enajenaron existencias cuyo coste habfa ascendido a
1.491 millones por un precio de 1.004 mitlones con lo
quc ¢l resultado fuc una pérdida de 487 milloncs.

En ¢l cjercicio 1997 por laventa de viviendas de pro-
teccidn oficial sc produjo una disminucion dc las cxis-
tencias de 1.161 millones de pesetas y unos ingresos por
ventas de 1.049 millones, aplicindose 1a provisién por
1a diferencia de 112 millones. A 31 de diciembre de
1997 el saldo pendiente en existencias referido a la pro-
mocion de los Bermejales ascendia a 1.145 millones y
correspondia a viviendas de proteccion oficial, locales y
garajes. De acuerdo con los estudios de mercado reali-
zados por la Sociedad el precio de venta de dichas exis-
tencias no excedia de 947 millones por lo que se dotd en
¢l gjercicio 1998 una provision por la diferencia (198
millones). Las viviendas de proteccion oficial todavia

mantenfan un saldo a 31 de diciembre de 1998 de 812
millones, provisionado en 331 millones y que corres-
pondia fundamentalmente a garajes y locales.

En ¢l afio 1998 los ingresos contabilizados por ven-
tas de esta promocion ascendieron a 271 millones de
pesetas, registrdndose una baja en el activo de 333
millones. Sin embargo, la provisién no se aplic por el
lotal de 1a diferencia (62 millones) sino por 58 millones
y el resto, 4 millones, se considerd pérdidas del ejerci-
cio por haber tenido su causa en una quita en los pre-
cios no prevista ni provisionada con anterioridad.

El resultado global de 1a venta de 1a promocién de
«Los Bermejales» durante ¢l periodo 1993/1998 ascen-
dié a 2.109 millones de pesetas de pérdidas, importe
del que corresponde a la venta de viviendas libres pér-
didas por valor de 1.907 millones y el resto, 202 millo-
nes, a la venta de Viviendas de Proteccién Oficial;
habiendo producido, por tanto, la venta de viviendas
libres una mayor pérdida que la de viviendas de protec-
ci6n oficial por cuantfa de 1.581 millones. Si se hubie-
ran activado los gastos a Jos que se ha hecho Teferencia
con anterioridad por imporle de 660 millones Tas pérdi-
das producidas habrian ascendido a un (otal de 2.769
millones de pesetas.

Iin relaci6n con 1a promocion «1.os Bermejales», Ia
Sociedad dotd en 1998 una provisién 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 dc inmucblcs tenfan un valor neto cn contabilidad
dc 671 millones de pesctas), ascendicndo la provision
dotada 2 un total dc 190 millones. En cste caso, la
Socicdad ajustd los valorcs por debajo del precio de
mercado dada la escasa rotacién que estaba teniendo la
venta de los inmuebles. El importe total provisionado a
31 de diciembre de 1998 de la promocién de los Ber-
mejales ascendi6 a 331 millones.

Durante el ejercicio de 1997 los aprovisionamientos
{compras) disminuyeron significativamente, pasando
de 1.196 millones de pesetas a 14 millones, circunstan-
cia que pone de maniliesto que 1a actividad de la Socie-
dad en el 4mbito de 1as promociones propias de vivien-
das se limild en ese gjercicio a la venla de las
existencias acumuladas.

En cl cjercicio 1998 las cxistencias tuvicron una
variacién positiva respecto a cjercicio anterior de 4.305
millones dc pesctas debido, fundamentalmente, al tras-
paso a este concepto de 4.948 millones procedentes del
inmovilizado inmaterial y correspondientes a los dere-
chos de aprovechamiento urbanistico de Arrollo de
Meaques y a la activacién de gastos del proyecto
«Prado de Ta Vega 1.* fase», ubicado en dicho lugar, por
importe de 14 millones.

El incremento de las existencias en 1998 incluy
también una partida de 112 millones de pesetas corres-
pondientes a la compra por SEGIPSA de inmuebles
embargados a deudores de 1a Agencia Tributaria que no
fueron adjudicados en subasta a lerceros. Al quedarse

desierta la subasta, SEGIPSA ofert6 el 40% del valor
de tasaci6n calculado por la propia Sociedad, que reali-
z6 para ello un estudio sobre estos bienes teniendo en
cuenta su situacién, datos registrales, carpas etc. La
Agencia Tributaria procedid a la adjudicacién directa a
SEGIPSA de los inmueble por las cantidades ofertadas
y el pago se produjo en ese mismo ejercicio, Esto supu-
so el comienzo de una actividad nueva de SEGIPSA en
el gjercicio 1998, cuya finalidad era tratar de obtener
beneficios con la posterior venta de los bienes asf
adquiridos.

Asimismo, los terrenos que SEGIPSA posefa en la
Junta de Compensacin de Vifias Viejas (Madrid)
comenzaron este afio su proceso de urbanizacién por lo
que se traspasaron a la cuenla de exislencias aumentan-
do el valor de los terrenos, que era de 291 millones de
pesetas, las aportaciones que la Sociedad hizo a estos
efectos por un importe de 23 millones.

La variacidn neta en 1998 comprendid también una
disminucién ncta de 392 milloncs dc pesctas debida,
fundamentalmente, a la venta de viviendas del Nucvo
Poblado dc Balsain (La Granja) a los inquilinos dc las
mismas por un total dc 395 mitloncs, quedando pen-
dicntc a final de cjercicio vivicndas cn la Granja por
valor dc 11 milloncs. Esta promocién tcafa su origen
cn una ampliacién de capital realizada cn ¢l cjercicio
1996 y atendida mediante una aportacién no dineraria
que se registré en la cuenta de existencias por un
importe total de 970 millones, consistente 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 ¢l gjercicio 1998 se ven-
dieron estas viviendas con un resultado positivo para
SEGIPSA de 170 millones.

112 Actuaciones referidas a la prestacién de
servicios

La actividad dc prestacién de servicios de SEGIPSA
se ha venido desarrollando fundamentalmente median-
te cuatro tipos de actuaciones, segiin la diferenciacion
utilizada por la Sociedad para ordenar la contabilidad
en esta drea. En primer lugar, los «estudios integrales
de patrimonio» entre los que se incluye la realizacién
de inventarios, estudios de investigacion sobre el patri-
monio de Entidades, regularizacion de 1a situacién juri-
dica de los bienes, etc. En segundo lugar, las «tasacio-
nes» que comprenden las valoraciones de bienes
realizadas con objeto, en la mayoria de los casos, de
enajenarlos posteriormente mediante subasta piblica,
actividad que fue desarrollada durante los afios 1997 y
1998 fundamentalmente para la Seguridad Social. I'n
tercer lugar, las «gestiones inmobiliarias», en las que se
integran lodas aquellas aclividades necesarias para la
enajenacion de inmuebles por cuenta de terceros y 12
geslion de 1a ejecucidn de obras. Y, por dltimo, lo que

1a Empresa denomina «gabinete de Proyectos», donde
s¢ incluyc la claboracién de cstudios dc viabilidad, la
realizacion de proycctos de obra, cstudios de scguridad
de edificios, direcciones facultativas de obras y otras
aclividades similares.

Duranie el ejercicio 1997 los ingresos de SEGIPSA
por prestacion de servicios (136 millones de pesetus)
provinieron fundamentalmente de los realizados para
la Seguridad Social (15% de los ingresos), el Organis-
mo Auténomo Correos y Telégrafos (19%), la Direc-
cion General de Patrimonio (10%), a Socicdad Coope-
rativa Vitra Madrid, S.A. (16%), 1a Socicdad Estatal
FERVISA(9%) y la Junta de Compensacién de Arroyo
de Meaques (9%). .os ingresos regis(rados como con-
secuencia de las gestiones realizadas para eslos clientes
supusieron un 78% del total de dicho afio. Por concep-
tos, entre los ingresos por prestacién de servicios obte-
nidos durante este afio destacan los derivados de estu-
dios dc investigacién patrimonial, que alcanzaron
alrededor de un 51% del total, seguidos por los obteni-
dos como consecuencia de gestiones inmobiliarias que
representaron €] 38%.

Enel ejercicio 1998 el 65% del total de los ingresos por
prestacion de servicios, que ascendié a 302 millones de
pesetas , se obtuvo de a Tesorerfa General de 1a Seguridad
Social (23%), de Ia Fibrica Nacional d¢ la Moneda y Tim-
bre (12%) y de la Sociedad estatal FERVISA (17%), de la
Emprcsa piiblica Acropucrtos Espafioles y Navegacion
Adrca (AENA) (7%) y de la Socicdad Cooperativa
Vitra-Madrid (6%). Por conceptos destacaron en pri-
mer lugar los ingresos obtenidos por estudios integra-
les de patrimonio con un 48% respecto del total (de
ellos un 20% procedian de tasaciones realizadas para la
Seguridad Social) y en segundo lugar los procedente de
gestiones inmobiliarias con un 27%. También mvieron
cn esic cjercicio cierta importancia los resultantes de la
elahoracion de estudios y proyectos, que llegaron a
alcanzar ¢l 20% frente al 1% obtenido en afio antetior.

Las principales actuaciones de esla indole practica-
das durante los ejercicios 1997 y 1998 fueron funda-
mentalmente las siguientes:

Con fecha 1 de agosto de 1997 SEGIPSA suscribid
un contrato con la Direccién General de Patrimonio por
el que se le encomendaba la realizacién de trabajos
para 1a actualizacién del Inventario General de Bicnes
inmucbles ¢cn Madrid y Cédiz, con una vigencia dc 6
meses y por un precio de 17 millones de pesetas inclui-
do el TVA. De acuerdo con las comprobaciones realiza-
das en ejecucion de este contralo 1a Sociedad registrd
13 millones de pesetas de ingresos en ¢l gjercicio 1997
més el IVA correspondiente (2 millones). En el mes de
diciembre de ese mismo afio la Sociedad suscribid
otros contratos con la misma Direccidn General para ¢l
seguimiento de obras y redaccidn del proyectos por un
total de 3 millones, habiéndose facturado en ese ejerci-
cio (,4 millones.
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Con la Tesoreria (eneral de 1a Seguridad Social se
suscribieron dos conciertos, el primero con vigencia
desde el 2 de abril de 1997 hasta su cancelacién antici-
pada el 26 de noviembre y el segundo a partir del 1 de
diciembre del mismo afio y con una vigencia minima
de tres ailos, para la ejecucion por parte de SEGIPSA
de subastas cn las que sc engjenascn los bicncs de los
deudores con la Seguridad Social contra los que se
siguiese la vfa administrativa de apremio, asf como
para la realizacién de valoraciones de bienes a estos
mismos efectos. La remuneraci6n de los servicios pres-
tados por la Sociedad en relacién con la realizacion de
subastas se determiné mediante 1a aplicacién de un por-
centaje sobre el importe por el que se hubiera enajena-
do el inmugble, siendo condicién necesaria que se
hubiera producido 1a enajenacion o, al menos, el pago
por el deudor. Para los servicios de valoracidon de bie-
nes se fijaron unas cantidades en funcidn del valor dado
alos inmuebles, cantidades que se consideraban costas
anticipables del procedimiento administrativo de Apre-
mio en los términos establecidos en el Reglamento
General de Recaudacion de los Recursos del Sistema
de la Scguridad Social (R.D. dc 6 de octubre de 1995).
En 1997 SEGIPSA factur6 a la Tesorerfa General 16
milloncs dc pesctas por la rcalizacién dc subastas y 4
millones por 1a elaboraci6n de tasaciones, representan-
do los ingresos originados por servicios prestados a la
Seguridad Social el 15% del total de los ingresos por
prestacitn de servicios obtenidos durante el afio 1997.
En ¢l ejercicio 1998 SEGIPSA cobrd de 1a Seguridad
Social 69 millones en ejecucitn de este contrato, o 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 millo-
nes a larealizacion de subastas.

Con AENA se rescindieron dos contratos durante el
periodo fiscalizado. El primero de cllos sc habia suscri-
to cn 1993 para la rcgularizacién patrimonial de los
acropucrtos de Bilbao, San Scbastidn, Vigo, Santander,
Santiago, Vitoria y Pamplona y dificultades de cardcter
extraordinario habfan hecho inviable el objetivo del
contrato. Sepiin lo manifestado por AENA en el acuer-
do de rescision, formalizado el 21 de agosto de 1997,
no le causaba ningtin perjuicio la resolucién del contra-
to 4l quedarse con la propiedad de los wabujos ya reali-
zados por SEGIPSA, abonando en concepto de remu-
neracién 5,5 millones de pesetas, La Sociedad registré
¢l ingreso de esle importe en el ejercicio 1997 pero lo
anuld porque ya habia sido imputado al ejercicio 1996
en que se contabilizd €] gasto necesario para presar el
servicio, En total, en 1997 se facturaron a AENA 14
millones de pesetas en relacién con este contrato pero
el registro contable de la facturacién fue anulado por
haber sido imputado el ingreso al ejercicio anterior
siguicndo cl critcrio antes mencionado. Resulta, no
obstante, contrario al principio contable de «prudcn-
cia» el registro de ingresos en un ejercicio distinto de

aquel en que se produjeron o pudieron ser exigidos (el
mismo crilerio de contabilizacidn se siguié con la fac-
Luracién al Ministerio de Justicia de un millén de pese-
tas por servicios de consultoria y asistencia técnica. El
importe facturado, no exigible hasta 1997, habia sido
registrado como ingreso en el ejercicio de1996, no
siguicndosc con cllo ¢l principio dc prudencia).

El segundo contrato rescindido con el Ente publico
AENA era de fecha 12 de mayo de 1995 y tenfa por
objeto iguaimente la regularizacién patrimonial de una
serie de aeropuertos (Almerfa, Asturias, etc). Su reso-
luci6n se acordd 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 registré
13 millones de pesetas en 1998 en concepto de retribu-
cién por los trabajos ya realizados.

Ademis, el 22 de julio de 1997 SEGIPSA habfa fir-
mado con AENA un Acuerdo Marco con un periodo de
vigencia de 2 aiios para la regulacion patrimonial de
los recintos aeroportuarios y untos de Navegacion
Adrea, que se desarrollarfa con posterioridad mediante
la firma dc documentos bilatcrales de cncargo. En desa-
rrollo de este Acucrdo Marco ¢l 13 dc mayo dc 1998 s¢
firmaron cuatro contratos con AENA para la regulari-
zacién patrimonial dc los Acropucrtos dc Madrid-Bara-
jas, Barcelona, Sevilla y Melilla con unas vigencias de
12, 11, 9 y 6 meses, respectivamente. La ejecucién de
estos contratos dio lugar al registro de 8 millones de
pesetas de ingresos en el ejercicio 1998,

SEGIPSA formalizd con 1a Sociedad Cooperativa
VITRA-MADRID un contrato €l 5 de junio de 1997
para la realizacidén de un 80% de los proyectos y direc-
cién de obra de la parcela incluida en el Plan Parcial
PAU-4 del Poligono de Valdebernardo por un precio
total de 74 millones de pesetas. Aquel mismo dia se sus-
cribi6 un acuerdo con una Empresa privada mediante el
que ¢sta subcontraté a SEGIPSA para la prestacidn de
scrvicios de gestién inmobiliaria cn relacién con aque-
11a misma parccla por un precio total de 120 milloncs.
En ejecuci6n del primero de los contratos SEGIPSA
factur$ 22 millones en el ejercicio 1997 y 18 millones
enel gjercicio 1998. En ejecuci6n del segundo acuerdo
SEGIPSA, conforme a lo convenido, cobré 40 millones
en el gjercicio 1997 que registrd en una subcuenta de
«intereses diferidos» denominada «ingresos a aplicar en
varios gjercicios», no llevando ala Cuenta de Pérdidas y
Ganancias de ese primer gjercicio ningiin importe por
no haberse comenzado a prestar el servicio contratado.
Tin ¢l afio siguiente se registraron como ingresos 18
millones, aunque de acuerdo con los plazos previstos en
la contratacién, la parte deudora aboné durante ese ejer-
cicio 60 millones que, igual que en ¢l afio anterior, fue-
ron contabilizados como intereses diferidos. El criterio
seguido en este caso fue llevar a resultados los ingresos
cn funcién del momento en quc sc registraban los gas-
t0s necesarios para prestar ¢l servicio que los habia ori-
ginado, cumpliendo el principio de correlaci6n de ingre-

$08 y gaslos y el de prudencia valoraliva. Sin embargo,
resulta incorrecta la inclusién de la diferencia entre lo
cobrado por la Sociedad y 1o llevado a resultados en
cada gjercicio bajo el concepto de ingresos diferidos en
Tugar de como anticipos de clientes.

Con fecha 5 de agosto de 1996 SEGL’SA habia sus-
crito un contrato con la Socicdad FERVISA, §.A.
(Sociedad Estatal participada 100% por el 0.A. Museo
Nacional del Prado) por el que se hizo carpo de 2 admi-
nistracion de la Sociedad y de la gestién de sus activos
inmobiliarios para su posterior enajenacién y liquida-
¢i6n, con vigencia hasta el mes de noviembre de 1997,
El precio del contrato se fijd en una cuota fija de un
millén de pesetas mensuales, que remuneraban las labo-
res de administracidn en general, mis el 3% del precio
linal de venta de estos aclivos. on gjecucidn de este con-
trato la Sociedad facturd 12 millones en 1997, a razén
de un millén por mes (prorrogdndose ticitamente la
confratacién que expiraba en noviembre de dicho afio) y
asf contimué la situacién durante el ejercicio 1998 en el
que se volvieron a facturar las doce cuotas mensuales.
En 1998 sc registraron, ademds, 38 milloncs dc ingresos
como remuncracién de las gestiones rcalizadas para la
cnajenacién de activos, Los ingresos contabilizados por
cste contrato cn 1998 (cn total 50 millones) fucron los
mds significativos entre los obtenidos por prestacién de
servicios alcanzando un 17% del total.

En el afio 1997 1a Sociedad suscribid dos contratos
con el Organismo Auténomo Correos y Telégrafos, en
los meses de enero y marzo respectivamente. En ¢l pri-
mero de ellos se le encomendaba a SEGIPSA el desy-
rrollo de una hase 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
[irma. En el segundo ¢! objelo era la realizacion de un
estudio sobre los bienes inmuebles por un precio de 24
milloncs y con un plazo dc cjecucién dc 4 mescs y
medio. En ¢l cjercicio 1997 la Socicdad registr6 ingre-
s0s por 26 millones, correspondicntes fundamental-
mente a la ejecucién del contrato mencionado en
segundo lugar. El contrato suscrito en enero de 1997 no
comenzd a ejecutarse hasta el afio 1998, con el consen-
timiento de ambas partes, cobrando SEGIPSA en este
ejercicio el precio acordado, ademds de un miflén y
medio mds por la elaboracién de tasaciones.

En ¢l gjercicio 1997 se encuentra registrado un
ingreso procedente de 1a Comision Liquidadora de
Tntidades Aseguradoras (CI.EA) por importe de 0,6
millones de pesetas correspondiente a un encargo reci-
bido en el mes de noviembre de este ejercicio para la
realizacidn por SEGIPSA de servicios de consultoria y
asesoramiento en relacién con la adquisicién de la futu-
ra sede social de CLEA.

En ¢l mes de mayo de 1998 la CLEA notificd a la
Socicdad Ia aceptacién dc una propucsta prescotada
para la redaccién del proyecto, la dircecién facultativa
y técnica y la gestién de la ejecucién de las obras de

acondicionamiento de unas oficinas, con unos honora-
rios para SEGIPSA del 12% sobre el presupuesto de la
contrata que finalmente ascendié a 97 millones de
pesetas. Como consecuencia de este contrato en el ejer-
cicio 1998 se registraron 13 mitlones de ingresos.

Procedente de 1a T'dhrica Nacional de Moneda y
‘limbre, en el gjercicio 1997 SEGIPSA no registré nin-
gun ingreso. En ¢l cjercicio 1998 la Socicdad contabili-
z6 ingresos por un total de 37 millones de pesetas, 8
millones por gestiones inmobiliarias y 29 por la reali-
zacidn de estudios y proyectos urbanfsticos. De este
dltimo importe, 17 millones ticnen su origen cn ¢l
encargo recibido por 1a Sociedad en el mes de enero de
1998 para 1a realizacién del Proyecto bésico de edifica-
ci6n de una nave. Posteriormente, en julio, ambas par-
les suscribieron otro contralo para la realizacion del
proyecto de ejecucidn, direccidn de obra y servicios de
gestion intcgral de cste edificio por un precio total de
98 millones y como consecuencia de su ejecucion se
facturaron los restantes 12 millones.

Por Gltimo cabe sefialar que en el ejercicio 1998
SEGIPSA inici6 una nueva actividad en colaboracion
con la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria
consistente en 1a adquisicién de bienes embargados por
deudas tributarias cuando éstas se encuentran en trdmi-
le de recaudacidn ejecutiva, procediendo la Sociedad a
Ia venta directa una vez realizadas sin éxito las dos
subastas prcccptivas.

I3 Inversioncs financicras temporales

En el balance de la Sociedad figura, dentro del con-
cepto de Inversiones Financicras Temporalcs, un saldo
de 17.413 millones de pesetas a 31 de diciembre de
1997 y de 17.827 millones al final de 1998. Los resul-
lados linancieros oblenidos ascendieron a 121 millones
en ¢l ejercicio 1997 y 748 millones en el de 1998,

El saldo dc Inversiones Financicras Temporalcs
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 ampliacidn
de capital que no se instrument( hasta enero de 1998,

El objcto de la ampliacién cra ¢l adquirir, a travds
de SEGIPSA, dos edificios sitos en la Carrera de San
Jerdnimo, nimeros 36 y 49 de Madrid que eran propie-
dad del Banco Exterior de Espafia y del Banco de Cré-
dito Local. Esta operacidn no se realizé en 1998 y los
14,000 milloncs dc pesetas destinados a su financia-
cién fueron invertidos por la Sociedad en Letras del
Tesoro que produjeron una rentabilidad media del
4,25% durante el ejercicio. La situacién no habia varia-
do a finales del afio 2.000.

1114 Hechos posteriores relevantes
A linales de 1999 SEGIPSA dio una orientacién a

su actividad, pasando a ser de manera exclusiva una
Sociedad instrumental de la Administracién.
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La Disposicidn Adicional Segunda de la Ley 53/99
de 28 de dicicmbre de 1999 ha cstablecido que SEGIP-
SA, cuyo capital deberd ser siempre de titularidad
publica, ha de actuar como «medio propio instrumental
y servicio técnico de 1a Administracidny, estando obli-
gada a realizar los trabajos que le encomiende la Admi-
nistracién General del Estado y sus Organismos o Enti-
dades de derecho publico y las Entidades gestoras y
Servicios comunes de la Seguridad Social en las
siguicntes materias: a) administracién, valoracién y
enajenacion de hienes inmuebles integrantes del Patri-
monio del Tistado o de otros patrimonios inmobiliarios
pliblicos; b) trabajos de investigacin sobre bienes
vacantes, 0ciosos o de presuata titularidad estatal, as{
como de identificacién fisica y juridica, de regulariza-
cién, de actualizacién del Inventario General de Bicnes
y Derechos del Estado y de elaboracidn de proyectos
t€cnicos para la mejora del patrimonio inmobiliario; c)
colaboracién técnica con la Direccidn General de Patri-
monio del Estado para la gesti6n de los expedientes
administrativos de restitucién o compensacion a los
partidos politicos de bicnes y derechos incautados. El
importe a pagar por los servicios prestados por SEGIP-
SA se detenmina aplicando Larifas calculadas de mane-
ra que representen los costes reales de realizacion.

Por otra parte, se establece el procedimiento para la
enajenacion por 1a Sociedad de bienes inmuebles del
Patrimonio del Estado o de otras Entidades piblicas
previa su venta o aportacion a SEGIPSA; y sc somctc a
los procedimientos establecidos por la Ley de Contra-
t0s de 1as Administraciones piblicas de 18 de mayo de
1995 1a celebracién por SEGIPSA de contratos de
obras, suministros, de asistencia y consultorfa y de
servicios para la ejecucion de las actividades propias
de su carcter como instrumento de la Administracion,
cuando en razén del importe de los contratos a cele-
brar, la licitacién deba publicarse en el Boletin Oficial
de las Comunidades Luropeas.

Las prescripciones legales contenidas en Ta Disposi-
cién Adicional motivaron que en el ejercicio 1999
SEGIPSA suprimicra algunas dc sus lincas dc negocio,
entre ellas las nuevas promociones inmobiliarias, que
no scrian acomcetidas ya por la Socicdad, dedicdndosc a
partir de dicha fecha inicamente a la venta Ginicamente
de las existencias registradas con anterioridad en su
balance.

IV.  CONCLUSIONES

Primera.—Durante los ejercicios 1997 y 1998 1a
actividad de 1a Sociedad estuvo centrada en la venta de
inmuebles de su propiedad, en la realizacion de actua-
ciones sobre derechos de aprovechamiento urbanfstico
quc habfa recibido SEGIPSA cn pago dc dcudas y cn la
prestacién de servicios para distintos Organismos y
LCmpresas, pdblicas y privadas.

En relaci6n con los inmuebles de su propiedad,
SEGIPSA licvé a cabo la venra de terrenos en cf térmi-
no Municipal de Madrid (Valdebernardo-Norte), de una
serie de viviendas, locales comerciales y garajes inte-
grantes de la promacién de «T.os Bermejales» de Sevi-
Nlay de varias viviendas sitas en el Nuevo Poblado de
Balsain de T.a Granja (Segovia).

Respecto a los derechos de aprovechamiento urba-
nistico que la Socicdad tenfa cn ¢l término municipal
de Pozuclo de Alarcén (Junta de Compensacién de
Arroyo de Mcaques), que sc cncontraban contabiliza-
dos a 31 de diciembre de 1996 como Inmovilizado
inmaterial por imporle de 4.723 millones, se realizaron
diversas actuaciones relacionadas con la aprobacion
del correspondiente Plan de Ordenacién Urbana y del
Proyecto de Compensacidn, canceldndose las provisio-
nes dotadas a medida quc sc fucron cumplicado los
requisitos precisos para convertir los derechos de apro-
vechamiento urbanistico en promocién de viviendas.
Iin el ejercicio 1998 1a Sociedad reclasilicé el saldo
correspondiente a estos derechos y los registré como
existencias.

La prestaci6n de servicios se produjo fundamen-
talmente mediante fa realizacién de valoracioncs de
bienes, la enajenacién de inmuebles y la direccién
de obras por cuenta de terceros y la elaboracion de
estudins de viabilidad, proyeclos de obras y otras
actividades similares, todo ello en el marco de la
contratacién suscrita fundamentalmente con diversas
Entidades y Empresas piblicas (Tesorer{a General
de la Seguridad Social, Fébrica Nacional de la Mo-
neda y Timbre, Organismo Auténomo Corrcos y Te-
{égrafos, AENA, FERVISA) y, cn algin caso, con
Empresas privadas.

Segunda.—El total de los ingresos obtenidos pot
SEGIPSA por la venta de existencias fue de 1.989
millones de pesctas cn ¢l cjercicio 1997 y 934 millones
encl cjercicio 1998.

En 1997 s¢ llevé a cabo la venta de una parcela sita
en Valdebernardo-Norte por el precio de 927 millones
mis el TVA, obteniéndose un beneficio en esta opera-
¢i6n de 23 millones.

De 1a promoci6n de «los Bermejales» en Sevilla, se
enajenaron viviendas y plazas de garaje por un valor
contable de 1.161 millones en el ejercicio 1997 y de
333 milloncs cn ¢l cjercicio 1998, produciéndose unas
pérdidas que llevaron a aplicar 112 millones de provi-
sidn en el ejercicio 1997 y 58 millones de provisidn y 4
millones de pérdidas en el ejercicio 1998. A 31 de
diciembre de 1998 1as operaciones de venta de esta pro-
mocién (que habia comenzado en 1993) habfan produ-
cido cn total 2,109 milloncs de pérdidas, de los que
1.907 milloncs correspondian a la venta de viviendas
de promocion libre y 202 millones ala venta de vivien-
das de proteccion olicial.

En el ejercicio 1998 se vendieron también viviendas
sitas en el Nuevo Poblado de Balsain (La Granja) con
un valor contable de 395 millones a sus inquilinos, pro-
duciéndose un resultado positivo para SEGIPSA de
170 millones.

I.a prestacion de servicios fue durante el periodo (is-
calizado una actividad de importancia secundaria para
la Empresa que representd Gnicamente el 6% de su cifra
dc ncgocios cn 1997 y ¢l 24% cn 1998, En cl afio 1997
produjo 136 millones de ingresos, alcanzdndose los 302
millongs de ingresos con esta actividad en 1998,

Tercera—En ¢l cjercicio 1998 la Socicdad obtuvo
importantes rendimientos de sus inversiones financie-
ras temporales, 748 millones de pesetas (627 millones
mds que el afio anterior), debido fundamentalmente a
haberse mantenido con aquel cardcter la aportacion
dineraria realizada por el accionista en ¢l mes de
diciembre del ejercicio anterior por importe de 14.000
milloncs para cubrir una ampliacién dc capital que
tenia como finalidad la adquisicién de dos edificios, sin
que esta operacién se llevase a cabo en 1998.

Cuarta.—En el andlisis del reflejo contable de las
operaciones de venta de existencias realizadas por
SEGIPSA se ha observado que no s¢ activaron gastos
relativos a la promociéin «I.0s 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 cn csta operacién para determi-
nar su resultado.

V. RECOMENDACIONES

Dada la actual situacién de la Socicdad como con-
secuencia del cambio en su actividad producido a partir
del afio 200, sélo cabe recomendar:

— Que se dé a los 14.000 millones de pesetas en
que lue ampliado el capilal social en 1997 el deslino
para el que se llevé a cabo la ampliacién u otro acorde
con el objeto de Ta Sociedad.

— Que se leve 4 cabo con rigor la activacion de
los gastos que han de incluirse en ¢l valor contable de
los inmugbles.

Madrid, 28 dc junio dc 2001.—El Presidente, Ubal-
do Nieto de Alba.

TRAMITE DE ALEGACIONES

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 44
de 1a Ley de Funcionamiento del Tribunal de Cuentas
las actuaciones practicadas fueron puestas de manifies-
to a 1a Sociedad fiscalizada y a quien tuvo l1a condicién
de Presidente de su Consejo de Administracién en los
primeros meses del afio 1997, habiéndose recibido las
comunicaciones de ambos que se unen al presente
Informe. En 1a de la Entidad se sefiala la existencia de
errores materiales en las cifras incluidas en el apartado
«Antecedentes y situacién de 1a Sociedad» que, una
vez comprobada su realidad, han sido subsanados.
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ACTIVO

INMOVILIZACIONES INMATERIALES
Propiedad industrial
Aplicaciones informéticas

ANEXO1

Derechos s/bienes en égimen de arrendam.financieros

Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Provision Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos

Amortizaciones

INMOVILIZACIONES MATERIALES
Terrenos y construcciotes
Instalaciones Técnicas y Maquinaria
Ofras instalaciones Utilaje y Mabiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
Créditos al Accionista
Aportacion a UT.E.
Participacién en capital
Aportacion Arroyo de Meaques
Aportacion Vifas Viejas
Créditos por venta inmovilizado
Otros créditos
Depdsitos y fianzas a largo plazo

CLIENTES PRESTAMOS A SUBROGAR
Clientes Prestamos a Subrogar

TOTAL INMOVILIZADO
GASTOS DIFERIDOS
TOTAL GASTOS A DISTRIBUIR
ACTIVO CIRCULANTE

EXISTENCIAS
Existencias
Provision depreciacion existencias

DEUDORES
Clientes por ventas y prestacién de servicios
Clientes efectos impagados
Deudores varios
Personal
Adminisiraciones Plblicas
Provision para insolvencias

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

TESORERIA
AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACTIVO

BALANCE DE SITUACION A 31.12.1997 (En millones de pesetas)

DICIEMBRE 1997

2.008.360
2719
942
6.608
4.722816
(2.722.001)
(2.524)

38253
0
0
58.690
47074
(67.511)

1.079.616
59471
3.500
350
59.136
7.563
945.000
0
4.596

7.016
T7.016

3.133.245
6.703

6.709

2454529
2.874.350
(219.821)

796.673
606.118
1672
572.086
2.366
12.256
(397.825)

17.412.663
0
17.090.813
30.738
291.114
7241

14

23.811.074

DIGIEMBRE 1996

901.201
2179
0
6.608
4.722.618
(3.830.330)
(412)

152.605
94.138
33.823
99.469
186.819
(263.642)

1.422.169
59471
3.500
350
48.754
6.015
1.000.000
147
3.932

1.016
7.018

2.182.991
§9.179

59,179

4508.442
4758297
(249.855)

1.562.488
1.471.534
5.596
449.534
6.073
9.098
(379.337)

2.013.600
9.725
2.000.000
3.875

61.388

10.388.098

BALANCE DE SITUACION A 31.12.1997 (En millones de pesetas)

PASIVO

CAPITAL
Capital Social
Capital Pendiente Escriturar

RESERVAS
Reserva Legal
Prima de emisién

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 CREDITQ
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 obra gestionada

Deudas representadas por efectos a pagar
Clientes a término

Anticipos de Clientes

Fianzas y Depositos recibidos a corto plazo

OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
Administraciones Publicas
Remuneraciones pendientes de pago

AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACREEDORES A CORTO

TOTAL PASIVO

DICIEMBRE 1997
18.757.000
4.757.000
14,000.000
832.002
831.256
746
0
177172
19.766.174
650.530
650.000
572.388
1.222.388
21.486
694.678
160.649
62.763
471.266
716.164
0
1.379.857
1.234.015
8.248
34375
42,671
60.548
75.961
71.707
4254
0
1.455.818
23.811.074

DICIEMBRE 1996

4.757.000
4,757.000

10.699
9.953
746

0

831.304

6.589.003

597.747

650.000

508.856

1.158.856

35.004

805.612
247.443
62.423
495.746

840.616

246.887
246.887

1.859.287
1.634.181
12.248
125.055
23.109
64.694

91171
91471
0

4.531

2.201.876

10.388.098
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CUENTA DE RESULTADOS A 31.12.1997 (En millones de pesetas) ol

BALANCE DE SITUACION A 31.12.1998 (En millones de pesetas)

DICIEMBRE 1997 DICIEMBRE 1996
IMPORTE NETO DE LA CRIFRA NEGOCIOS 2124712 2.016.883 ACTNO DICIEMBRE 1998 DICIEMERE 1997
Ventas 1.988.834 1.782.446 INMOVILIZACIONES INMATERIALES 6.088 2.008.360
Prestacion de servicios 135.878 234437 Propiedad industrial 2710 2719
Aplicaciones informaticas 1.729 942
36.003 16.848 Derechos s/bienes en régimen de amendam.financieros 6.608 6.608
OTROS INGRESOS EXPLOTACION Derechos sobre Aprovechamientos Urban(sticos 0 4722616
Provisién Derechos sobre Aprovechamientos Urbanisticos 0 (2.722.001)
Amortizaciones (4.959) (2.524)
TOTAL INGRESCS EXPLOTACION 2.160.715 2.033.72%
INMOVILIZACIONES MATERIALES 34,267 38.253
Terrenos y construcciones 0 0
VARIACION DE EXISTENCIAS (2.071.479) (430.272) Instalaciones Técnicas y Maquinaria 0 0
Ofras instalaciones Ulillaje y Mobiliario 45796 58.690
APROVISIONAMIENTOS (Compras) {13.891) (1.196.112) Oftro inmovilizado 46.054 47.074
Amortizaciones (57.583) (67.511)
GASTOS DE PERSONAL {536.508) (541.124)
Sueldos y Salarios (445.220) (442267) INMOVILIZACIONES FINANCIERAS 1477319 1.070.616
Cargas Soclales (91.279) (98.857) Crédltcs. al Accionista 59.471 58471
Aportacion a UT.E. 3500 3.500
Participacion en capital 499.756 350
DOTACIONES AMORTIZACION INMOVISLIZADO (164.189) {13.504) Apartacion Arroyo de Meagues 0 89.136
Gastos Ampliacién Captal {148 540) é’rﬁfw w"“‘a\’;e’as o 010 003 . 4;'333
Inmovilizado inmaterial (2.112) 0"0; 2:&,‘;?1:):% nmoviizado X 0 "0
Inmovilizado material (13.547) o
D 4 4.
(22.002) 179.269 epdsitos y fianzas a largo plazo 592 596
VARIACION PROVISION INSOLVENCIAS CLIENTES PRESTAMOS A SUBROGAR 7.016 7.016
Clientes P 7016 7.016
VARIACION PROVISION EXISTENCIAS Y TERM.OBRA (137.782) 386.427 fentes Prestmos & Subrogar
TOTAL INMOVILIZADO 1.524.690 3.133.245
OTROS GASTOS DE EXPLOTACION {314.228) (350.082)
Servicios exteriores (295.900) (300.772) GASTOS DIFERIDOS 4760 6.709
Tributos (18.328) (49.310)
TOTAL GASTOS A DISTRIBUIR 4760 6.709
TOTAL GASTOS DE EXPLOTACION (3.260.089) (1.965.398) ACTIVO CIRCULANTE
EXISTENCIAS 4.807.978 2.454.529
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.099.374) 68.331 Existencias £.980.338 2.674.350
Provisién depreciacion existencias (2.172.361) (219.821)
OTROS INTERESES E INGRESOS ASIMILADOS 154472 373.029 DEUDORES 254.648 796,673
Total Ingresaos Financieros 154 472 373.029 Clientes por ventas y prestacién de servicios 197.486 606.118
Clientes efectos impagados 0 1.672
OTROS GASTOS FINANCIEROS (33.338) {83.552) Deudores varios 383250 572.086
Total Gastos Financieros (33.338) (83.552) Personal 2,067 2.366
Administraciones Publicas 12,624 12256
RESULTADOS FINANCIEROS 121134 289477 Provision para insolvencias (340.781) (397.825)
RESULTADO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS (978.240} 357.808 INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 17.826.520 17.412.663
Otros Créditos 0 0
VARIACION PROVISIONES 1.108.329 384.422 Activos Financieros 17.740.923 17.080.813
INGRESOS/GASTOS EXTRAGRDINARIOS (32.072) 78.187 Intereses Entidades de Crédito 18.723 23?-735
Disposicion Lineas de Crédito a Corto Plazo 34.868 A
RESULTADOS INMOVILIZADO 79155 g7 Fianzas y Deposilos conslituidos a Corto Plazo 32.008
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS 1.155.412 463.496 TESORERIA 121.852 7.241
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 177472 821.304 AJUSTES POR PERIODIFICACION o 14
RESULTADO DEL EJERCICIO 177172 821.304 TOTAL ACTIVO 24.640.446 23811.074
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BALANCE DE SITUACION A 31.12.1998 (En millones de pesetas)

PASIVO

CAPITAL
Capital Social
Capital Pendients Escriturar

RESERVAS
Reserva Legal
Prima de emision

RESULTADQO POSITIVO EJERCICIOS ANTERIORES

PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL FONDOS PROPIOS

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

TOTAL FROVISIONES

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

OTROS ACREEDORES
Acreedores a largo plazo
Fianzas y Depdsitos a largo plazo
Depésito Merca

TOTAL ACREEDORES A LARGO PLAZO

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
Deudas por créditos recibidos

ACREEDORES COMERCWLES
Deudas por compras, servicios y obra gestionada
Deudas representadas por efectos a pagar
Clientes a término
Anticipos de Clientes
Fianzas y Depé6sitos recibidos a corto plazo

OTRAS DEUDAS NO CONERCIALES
Administraciones Publicas
Remuneraciones pendientes de pago

AJUSTES POR PERIODIFICACION

TOTAL ACREEDORES A CORTO

TOTAL FASIVO

DICIEMBRE 1398

18.757.000
18.757.000
¢

1.009.174
1.008.428
746

0

1.183.781

20.948.955

634.244

650.000

§57.427

1.207.427

20.471

661.578
123.695
65.499
472.384

682.049

0
0

1.014.611
863.340
15.580
6.735
128.385
571

52.160
47.901
4.259

0

1.066.771

24.540.446

DICIEMBRE 1997

18.757.000
4.757.000
14.000.000

832.000
831.256
746

0

177.172

19.766.174

650.530

650.000

572.388

1.222.388

21.486

694.678

716.164

0
0

1.379.857
1.234.015
8.248
34,375
42,671
60.548

75.961
71.707
4.254

9

1.455.818

23.811.074

CUENTA DE RESULTADOS A 31.12.1998 (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
Cargos Sociales

DOTACIONES AMORTIZACION INMOVILIZADO
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 EXPLOTAGCION

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 1998
1,235,537
933.706
301.831
24.554
1.260.091
4.305.990
(5.086.107)
{459.996)
(370.256)
(89.740)
(10.524)
(801)
(2.435)
(7.288)
57.044
(272.265)
(237.051)
(229.115)
(7.936)
(1.702.909)
{442.818)
771.451
71451
(23.223)
(23.223)
748.228
305410
902.036
(22.968)
(897)
878.371
1.183.781
1.183.781

DICIEMBRE 1997
2124712
1.988.834
135878
36.003
2.160.715
(2.071.479)
(13.891)
(536.508)
(445.220)
(91.278)
{164.129)
(148.540)
{2.112)
(13.547)
(22.002)
(137.782)
(314.228)
{295.900)
(18.328)
(3.260.089)
(1.099.374)
154472
154472
(33.338)
(33.338)
121434
(978.240)
1.108.329
(32.072)
79.155
1.155.412
177472
177472
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