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ASUNTO: Informe de Resultado de la

Revision de la Cuenta Publica Anual de la
Inmobiliaria Estatal de Tijuana-Tecate
(INET-T), por el ejercicio fiscal 2007.

Mexicali, Baja California, a 8 de diciembre de 2008

C. DIP. ANTONIO RICARDO CANO JIMENEZ
PRESIDENTE DE LA COMISION DE FISCALIZACION
DEL GASTO PUBLICO DEL CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.-

Con fundamento en los Articulos 35, 36, 37, 38, 39, 40 y deméas
relativos aplicables de la Ley de Fiscalizaciéon Superior para el
Estado de Baja California, me permito rendir a la Comisiéon de
Fiscalizacion del Gasto Publico que Usted preside, el siguiente

INFORME DE RESULTADO:

El presente Informe tiene por objeto dar a conocer los resultados de
la revision que Tfue practicada a la Cuenta Publica de la
Inmobiliaria Estatal de Tijuana-Tecate (INET-T), Organismo Publico
Descentralizado, correspondiente al ejercicio fiscal del 1 de enero
al 31 de diciembre de 2007, mismo que contiene la opinién sobre el
estado que guardan los iIngresos, egresos, el patrimonio y la deuda
publica de dicha Entidad, asi como los elementos que sirvieron de
base para la emision de la opinién antes mencionada, de acuerdo con
los resultados del examen de la informacioén financiera,
presupuestal, programatica y demas elementos de iInformacién que
constituyen la Cuenta Publica Anual.
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La informacién mencionada en el parrafo anterior fue proporcionada
por la propia Entidad fiscalizada, por lo que nuestra responsabilidad
consiste en expresar una opinion sobre la misma, la cual se deriva
del analisis del resultado de la gestidén y situacidéon Financiera, asi
como del examen que fue realizado principalmente en base a pruebas
selectivas, y de acuerdo con las disposiciones legales que regulan el
proceso de Tfiscalizacion y con las normas y procedimientos de
auditoria aplicables al sector gubernamental, las cuales requieren
que la revision sea planeada y realizada de tal manera que permita
obtener elementos de juicio razonables de que la Cuenta Publica Anual
no contiene errores iImportantes, que esta preparada de acuerdo con
principios de contabilidad aplicables al sector gubernamental, que se
lograron los objetivos y metas de los principales programas de la
Entidad, que se aplicaron los recursos en términos de eficiencia y
eficacia y que se cumplieron las disposiciones legales aplicables a
las actividades de la Entidad, por lo que esta opinion se emite
conforme a bases razonables que la sustentan debidamente.

Es de sefalar que, durante el ejercicio fiscal del 1 de enero al 31
de diciembre de 2007, fungieron como Encargado de Despacho de la
Direccidn General y Directores Generales de la Entidad, los CC. C.P.
Jorge Luis Martinez Zavala, Arg. Esther Martinez Gutiérrez y Arq.
José Luis Ledn Romero, respectivamente, por el periodo del 1 de enero
al 30 de marzo, del 31 de marzo al 31 de octubre, y del 1 de
noviembre al 31 de diciembre de 2007, respectivamente.

ANTECEDENTES

Mediante oficio numero 269-DG-08 de fecha 25 de marzo de 2008, el
Arg. José Luis Led6n Romero, en su caracter de Director General de la
Entidad, presentd ante el Congreso del Estado la Cuenta Publica Anual
correspondiente al ejercicio Tiscal del 1 de enero al 31 de diciembre
del 2007, en cumplimiento al Articulo 9 de la Ley de Fiscalizacion
Superior para el Estado de Baja California, la cual fue remitida al
Organo de Fiscalizacién Superior por la Comisién de Fiscalizacién del
Gasto Publico mediante oficio numero XIX-CFGP-643-2008, de fecha 31
de marzo de 2008.

Con fecha 9 de, octubre de 2007, mediante oficio numero DAPE-
DT/395/2007, el Organo de Fiscalizacion Superior notifico al Titular
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de la Entidad, del inicio de la fiscalizacion de la Cuenta Publica
Anual correspondiente al ejercicio TfTiscal de 2007, para dar
cumplimiento a lo dispuesto en los Articulos 22, Parrafo Tercero, 27,
Fraccion XIl; y 37 de la Constitucién Politica del Estado Libre y
Soberano de Baja California, asi como en los Articulos 3, 8, 16, 17 y
23 de la Ley de Fiscalizacion Superior para el Estado de Baja
California.

Con fecha 8 de febrero de 2008 se publicé en el Peridédico Oficial del
Estado de Baja California, Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante
el cual se crea el “Instituto para el Desarrollo Inmobiliario de la
Vivienda para el Estado de Baja California (INDIVI)”, como un
Organismo Publico Descentralizado de la Administraciéon Publica
Estatal, con personalidad juridica y patrimonio propio, que entrdé en
vigor el 9 de mayo de 2008, asi mismo en esa misma fecha, conforme al
Articulo Segundo Transitorio de dicho Decreto, se extinguieron los
Organismos Publicos Descentralizados denominados “Inmobiliaria del
Estado de Baja California”, “Inmobiliaria Estatal de Ensenada”,
“Inmobiliaria Estatal de Tijuana-Tecate” y Qla “Comision para la
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra del Estado™;
adicionalmente el Articulo Tercero Transitorio del Decreto citado,
sefliala que se abrogan los decretos por los que se crearon los
Organismos Publicos antes sefalados.

Como resultado de 1la fiscalizacion de las Cuentas Publicas de
Ingresos, Egresos, Patrimonio y Deuda Publica de la Entidad, el
Organo de Fiscalizacién Superior formulé observaciones, las cuales le
fueron notificadas a la Entidad mediante oficios numeros DAPP-
DT/212/2008, DAOP-DT/315/2008 y DAPE-DT/323/2008 de fechas 3 de
junio, 25 de agosto y 4 de septiembre de 2008, respectivamente,
mismas que fueron atendidas a través de los oficios numeros INETT-DG-
0176-08, 0648/DIT/08 e INDIVI/DT/0845/08, de fechas 19 de junio, 17
de septiembre y 28 de octubre de 2008, respectivamente, remitidos al
Organo de Fiscalizacion Superior por el Arq. José Luis Leén Romero,
en su caracter de Director General de la Entidad.

En atencion a las observaciones notificadas, y en cumplimiento al
Articulo 17, Fraccion XXI, de la Ley de Fiscalizacion Superior para
el Estado de Baja California, mediante oficios numeros DAPP-
DT/247/2008, DAOP-DT/335/08 y DAPE-DT/388/2008 de fechas 17 de junio,
24 de septiembre y 27 de octubre de 2008, respectivamente, se
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requirié la presencia del Titular o de representantes de la Entidad
en las instalaciones del Organo de Fiscalizacién Superior, habiendo
comparecido en su representacion los dias 25 de junio, 30 de
septiembre y 5 de noviembre de 2008, los servidores publicos CC. C.P.
Jorge Luis Martinez Zavala, C.P. Mireya Trujillo Acosta y L.A.E.
Victor Hugo Estrella Suarez, en su caracter de Subdirector
Financiero, Contador General y Coordinador de Control Presupuestal de
la Entidad, respectivamente, para el esclarecimiento de los hechos u
omisiones derivadas de la revision de la Cuenta Publica Anual por el
periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007.

Con base en 1o anteriormente expuesto, Yy en ejercicio de las
facultades que me confieren los Articulos 35, 36, 37, 38, 39, 40 y
demas relativos aplicables de la Ley de Fiscalizacion Superior para
el Estado de Baja California, tengo a bien emitir la siguiente

OPI NI ON:

I. Es procedente otorgar la aprobacién de las Cuentas Publicas de
Ingresos, Egresos, Patrimonio y Deuda Publica a la Inmobiliaria
Estatal de Tijuana-Tecate, por el periodo del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2007.

I1. Como resultado de la revision, se derivaron las siguientes
salvedades que no afectan la Cuenta Publica Anual de la Entidad:

1. Presupuestalmente la Entidad registr6 la cantidad de
$597140,449 por concepto de “Ingresos Propios” por la
recuperacion de las ventas en sus diferentes rubros, sin
embargo de acuerdo al cierre programatico registra en su meta
“Promover la recuperacion de la cartera por la venta de
varios fraccionamientos en Tijuana, Tecate y Rosarito” un
importe de $51°837,000 recuperados, como meta lograda.
Arrojando una variacién en sus registros por $77 303,449,
correspondientes a las ventas del ejercicio fiscal 2007.

Cabe sefialar que la Entidad no separa las cuentas por cobrar
de ejercicios anteriores y las ventas propias del ejercicio,
dentro de 1la proyecciéon y logro de su meta “Promover la
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recuperaciéon de la cartera por la venta de \varios
fraccionamientos en Tijuana, Tecate y Rosarito™.

Incumpliendo en consecuencia de lo sefalado en los parrafos
anteriores con lo dispuesto en los Articulos 2, Fraccién X1V
de la Ley de Planeacion del Estado de Baja California y 48 de
la Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Publico del
Estado de Baja California.

La Entidad presentd dentro del Cierre Presupuestal enviado en
Cuenta Publica Anual, un monto ejercido de $2017°437,698
correspondiente a 23 metas realizadas de las cuales se
observé lo siguiente:

a) En 5 metas, no fue proporcionada la documentacidon soporte
que corrobore su logro.

b) En una meta, se utilizé una unidad de medida que no
muestra lo realizado por la Entidad.

Incumpliendo con lo sefalado en los Articulos 4, 16 y 58 de
la Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Publico del
Estado de Baja California.

En el contrato No.INETT-IN-T1J-01-2007, referente a la obra:
“Construccion de 30 pies de casa de 22.00 m2 en el
Fraccionamiento Lomas de San Martin”, la Entidad realizd pago
en exceso por $17,363 sin incluir los intereses a la fecha en
que el contratista efectiue el reembolso, por concepto de
0.4643 m3 de concreto en trabe de cerramiento, que no fue
ejecutado en cada una de las 29 casas construidas.

Incumpliendo con lo establecido en el Articulo 64, segundo
parrafo de la Ley de Obras Publicas, Equipamientos vy
Servicios Relacionados con la Misma del Estado de Baja
California.

Ademas, en este mismo contrato, la Entidad aplicé el cargo
adicional del 5 al millar cuando el pago de la obra fue con
recursos propios. EI contratista aplico el porcentaje en las
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tarjetas de precios unitarios, mismo que se dedujo en cada
factura. Posteriormente la Entidad regresd indebidamente al
contratista el importe de $10,384 por concepto de dicho
cargo. Se proporciond copia de un segundo cheque con el sello
de cancelado, sin embargo a la fecha no se ha proporcionado
la poliza contable de dicha cancelacion.

La Entidad presentdé al cierre del ejercicio saldos con
antiguedad mayor a un afo sin movimiento correspondientes a
Deudores por Terrenos, Deudores por Servicios, Deudores por
Vivienda y Deudores por Servicios y Vivienda por un monto de
$87130,107, del cual no obstante las gestiones de cobro
efectuadas, no se ha logrado su recuperacion, y sin reconocer
contablemente una estimacion para cuentas de cobro dudoso.

La Entidad presenté al cierre del ejercicio en el reporte
denominado “Analisis de antiguedad de saldos por
fraccionamiento al 31 de diciembre de 2007, cuentas de
Deudores por Terrenos en Administracién con un saldo total de
$43°684,252, de los cuales $107395,481 provienen de
ejercicios anteriores sin movimiento. Lo anterior genera
incertidumbre sobre su recuperabilidad.

Con fecha 10 de abril de 2006, la Entidad celebrd convenio de
cesion de derechos con Maquiladora Russmet, S.A. de C.V.,
para que ésta ceda y transmita en compraventa, a favor de la
INET-T, los derechos, incluyendo el derecho de propiedad y de
posesion que le corresponden sobre dos fracciones de terreno
con extensién de 389,494.65 m? a un precio de $307000,755, del
que a la fecha se ha pagado un monto de $20°004,861. En el
convenio queda establecido que los terrenos se ubican en
predios considerados por la Secretaria de la Reforma Agraria
como terrenos nacionales, por lo que se hace necesario
gestionar por parte de la INET-T la regularizacién a su
favor. Asimismo la Entidad no ha proporcionado dictamen de
aprobacion o de procedencia correspondiente para la emision
del titulo de propiedad via terrenos nacionales.
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La Entidad celebr6 diversas operaciones con el Particular
C. Enrique Armando Vargas Garcia, relativas a Contrato de
Mandato de fecha 9 de diciembre de 2002, Convenio de
Colaboracion de fecha 17 de octubre de 2003, Convenio
Modificatorio de fecha 4 de noviembre de 2004 y Segundo
Adendum al Convenio de Colaboracidén de fecha 15 de julio de
2005 y Convenio Modificatorio de Colaboracién relativo a los
convenios citados anteriormente, de fecha 23 de junio de
2006, i1ncluyendo como participante a la empresa denominada
BCAL, S.A. de C.V., todos relacionados con predios ubicados
en el Fraccionamiento Lomas de San Martin, Delegacion La
Presa, en Tijuana, B.C., observandose lo siguiente:

a) La Entidad eximié al Particular de su compromiso de
desarrollar la superficie de 327,962.618 m?, de una
superficie total por 490,682.969 m? pactada en los
distintos convenios, para lo cual ya le habia hecho entrega
de anticipos por $26°761,324, de 1los cuales al 31 de
diciembre de 2007, han sido comprobados $9° 340,992,
quedando por comprobar con lotes urbanizados un importe de

$17°420,332.

b) La Entidad se obliga a realizar obras de urbanizacién con
recursos propios, que con anterioridad habtan sido
establecidas como obligacion del Particular, sin que estas
obras hayan sido cuantificadas.

c) Ademas, la Entidad no ha recibido su participaciéon de $0.50
délares por metro cuadrado, equivalente a $124,504.15
délares, correspondiente al desarrollo y comercializacion
del proyecto encomendado a la empresa BCAL, S.A. de C.V,
debido a que a la fecha no han sido construidas ni
comercializadas las casas objeto de este convenio. A
continuacién se indica la informacion que no fue
proporcionada:

c.1l) Superficie urbanizada al 31 de diciembre de 2007,
plano y relacion de lotificacion respecto a la
superficie de 327,962.618 m?.
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c.2) Respecto a construir 1,300 viviendas, relacion de las
viviendas construidas, pendientes de construir,
comercializadas y pendientes de comercializar al 31 de
diciembre de 2007.

Asimismo, la Entidad manifiesta que fue modificado el
convenio modificatorio de colaboracidon en comento, segun
autorizaciéon de Junta de Gobierno de fecha 28 de marzo de
2008, desconociéndose la repercusion de dichas
modificaciones, al no haberse proporcionado evidencia
documental de las mismas.

d) Los predios objeto de los convenios continuan registrados
como propiedad de la Nacion, generando incertidumbre
juridica para los adquirentes, al no contar con titulos de
propiedad a favor del Particular.

Incumpliendo con lo establecido en las Clausulas Primera,
Tercera, Quinta, incisos a) y b), Séptima, iInciso a),
Octava, iIncisos a), b) y d), y Décima Cuarta, del Convenio
Modificatorio de Colaboraciodn.

Es de senalarse que, derivado de lo observado a la Cuenta
Publica del Ejercicio 2005, la Comision de Fiscalizaciéon del
Gasto Publico de la XVIlII Legislatura del Estado de Baja
California, emitido el Dictamen No. 279, de fecha 27 de marzo
de 2007, resolviendo que, del analisis de los mencionados
convenios Yy sSus respectivas transacciones con el mismo
Particular, se originaron diversos hechos irregulares en el
manejo de recursos publicos, con repercusiones economicas,
legales y administrativas que fueron notificadas en su
momento a la Direccion de Control y Evaluacién Gubernamental
del Poder Ejecutivo del Estado de Baja California, y a la
propia Entidad, hechos que motivaron que el Pleno de la XVIII
Legislatura determinara negar la Cuenta Publica de Patrimonio
a la Entidad, por el ejercicio 2005. Ademds, por Ila
presuncion de irregularidades de tipo penal, se instruy6 a la
Mesa Directiva del Congreso, a formular denuncia de hechos
ante la Agencia del Ministerio Publico del Fuero Comun
competente, con el objeto de deslindar responsabilidades.
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Con fecha 9 de mayo de 2007 la Entidad celebré Contrato de
Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Traslativo de
Dominio, con CyD Desarrollos Urbanos, S.A. de C.V. (CyD), para
la construcccioén de vivienda economica a través de un convenio
de colaboracion en el que INET-T aporta terrenos y CyD aporta
todo lo relacionado a [la infraestructura vy disefio,
observandose que durante el ejercicio la Entidad contabilizo
incorrectamente con cargo al Costo de Ventas de Servicios el
importe pendiente de cobrar a CyD por $87198,515, debiendo ser
con cargo a Cuentas por Cobrar.

Con fecha 7 de noviembre de 2005, la Entidad suscribid con
Grupo Inmobiliario Besco, S.A. de C.V., “Convenio de
Reconocimiento de Adeudo y Promesa para celebrar Convenio
Modificatorio de Fideicomiso con Adopcion de Modalidad de
Fideicomiso de Garantia”, derivado del incumplimiento de dicha
empresa a cuatro contratos de obra publica para la
construccion de 201 pies de casa y a un contrato de
Fideicomiso Irrevocable de Administracién para la construccion
y comercializacion de 315 viviendas, todos ellos celebrados en
2004.

Ante el incumplimiento de dicho Convenio de Reconocimiento de
Adeudo, por falta de liquidacion del monto total a favor de
la Entidad, ésta interpuso tres demandas ejecutivas
mercantiles el 15 de septiembre de 2006, segun consta en los
Expedientes 1076/2006B, 1077/2006B y 1022/2006C del Juzgado
Octavo de 1lo Civil en Tijuana, que a la fecha el primer
expediente su estado procesal continia y de los dos ultimos
se desistidé en marzo de 2008 la accion en contra de los
demandados. Al 31 de diciembre de 2007 la Entidad presenta en
Deudores Diversos un saldo por cobrar a cargo de Grupo Besco
por $8°277,955, del importe total demandado por $157453,624.

La Entidad presenta en sus registros contables al cierre del
ejercicio, un saldo en Cuentas por Pagar de $6°758,457 a favor
de “Acueducto Cafon del Sainz”, originado por la celebracioén
del *““Acuerdo por Acueducto Cafidon del Sainz” entre la INET-T,
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la CESPT y CyD Desarrollos Urbanos, S.A. de C.V. de fecha 19
de julio de 2005, en el cual existe el compromiso de pago por
la garantia de factibilidad de agua en el Fracc. Rosa de
Castilla, sobre el cual no se han concluido las gestiones
necesarias suficientes, a efecto de su liquidacién o convenio
de pago del adeudo, pudiendo repercutir en el pago de
intereses moratorios como se establece en la clausula sexta
del Acuerdo en comento, y que en el caso de que INET-T no
efectie el pago del principal, ésta debera pagar al
desarrollador un interés moratorio del 2% mensual sobre las
cantidades vencidas y no pagadas.

Asi mismo, en cumplimiento del Articulo 44 de la Ley de Fiscalizacion
Superior para el Estado de Baja California, considero que las
salvedades anteriormente sefaladas deben hacerse del conocimiento de
la Direccion de Control y Evaluacidon Gubernamental del Ejecutivo del
Estado, con el propésito de que se dicten las medidas correctivas
conducentes.

ATENTAMENTE ]
AUDITOR SUPERIOR DE FISCALIZACION
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA.

DR. VICTOR ADAN LOPEZ CAMACHO.

C.c.p.- Expediente/Archivo.
VALC/MABR/JCAL/JLVM/Dulce.
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