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2008, Afio de la Educacion Integral, con Calidad y Equidad”

ASUNTO: I nfornme de Resultado de |la
Revision de la Cuenta Publica
Anual de Innobiliaria del Estado
de Baj a California, por el
ejercicio fiscal 2007.

Mexicali, Baja California, a 12 de dicienbre de 2008.

C. DI P. ANTONI O Rl CARDO CANO JI MENEZ.

PRESI DENTE DE LA COM SI ON DE FI SCALI ZACI ON
DEL GASTO PUBLI CO DEL CONGRESO DEL ESTADO.
PRESENTE.-

Con fundanento en los Articulos 35, 36, 37, 38, 39, 40 y demas
relativos aplicables de |la Ley de Fiscalizacion Superior para
el Estado de Baja California, ne permito rendir a |la Com sion
de Fiscalizacion del Gasto Pablico que Usted preside, el
Si guiente

| NFORVE DE RESULTADO

El presente Informe tiene por objeto dar a conocer |os
resultados de la revision que fue practicada a l|la Cuenta
Publica de Innobiliaria del Estado de Baja California

correspondiente al ejercicio fiscal del 1 de enero al 31 de
dicienbre de 2007, msnmo que contiene la opinidn sobre el
estado que guardan |os ingresos, egresos, el patrinonio y la
deuda publica de dicha Entidad, asi cono |os elenentos que
sirvieron de base para la emsién de la opinidén antes
menci onada, de acuerdo con |os resultados del exanen de I|a
i nformaci 6n financiera, presupuestal, programatica y denas
el enentos de informacidn que constituyen l|la Cuenta Publica
Anual .

La informacion nencionada en el parrafo anterior fue
proporcionada por la propia Entidad fiscalizada, por |o que
nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinioén sobre
la msm, l|la cual se deriva del analisis del resultado de |a
gestion y situacion financiera, asi conp del exanen que fue
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reali zado principalnente en base a pruebas selectivas, y de
acuerdo con | as disposiciones |egales que regulan el proceso de
fiscalizacion y con las normas y procedimentos de auditoria
aplicabl es al sector gubernamental, |as cuales requieren que |a
revision sea planeada y realizada de tal nanera que pernita
obtener elenentos de juicio razonables de que |a Cuenta Publica
Anual no contiene errores inportantes, que esta preparada de
acuerdo con principios de contabilidad aplicables al sector
gubernanmental, que se lograron |los objetivos y netas de |os
principales programas de la Entidad, que se aplicaron |o0s
recursos en térmnos de eficiencia y eficacia y que se
cunplieron las disposiciones legales aplicables a |as
actividades de la Entidad, por |lo que esta opinién se enite
conforme a bases razonabl es que | a sustentan debi danente.

Es de sefialar que, durante el ejercicio fiscal 2007, fungieron
conmo Director General de la Entidad los CC. Lic. Luis Al fonso
Vizcarra QuifAénez y Lic. José Luis Ovando Patron, por el
periodo del 1 de enero al 31 de octubre y del 1 de novienbre al
31 de dicienbre de 2007, respectivanente.

ANTECEDENTES

Medi ante oficio numero DG 0306/ 08 de fecha 11 de nmarzo de 2008,
el C. Lic. José Luis Ovando Patrén, en su caréacter de Director
CGCeneral de la Entidad, present6 ante el Congreso del Estado |a
Cuenta Publica Anual correspondiente al ejercicio fiscal del 1
de enero al 31 de dicienbre de 2007, en cunplimento al
Articulo 9 de la Ley de Fiscalizacion Superior para el Estado
de Baja California, la cual fue remtida al Ggano de
Fi scalizaci 6n Superior por la Conmisién de Fiscalizacion del
Gasto Publico nediante oficio numero X X/ CFGP/ 607/2008, de
fecha 13 de nmarzo de 2008.
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Con fecha 22 de novienbre de 2007, nediante oficio nunero
DAPE/ 1157/ 2007, el Organo de Fiscalizaci 6n Superior notificé al
Titular de la Entidad del inicio de la fiscalizacion de la
Cuenta Publica Anual correspondiente al ejercicio fiscal 2007,
para dar cunplimento a |o dispuesto en los Articulos 22,
Parrafo Tercero; 27, Fraccion Xll; y 37 de la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California, asi
como en los Articulos 3, 8, 16, 17 y 23 de la Ley de
Fi scal i zaci 6n Superior para el Estado de Baja California.

Con fecha 8 de febrero de 2008 se publicé en el Periddico
Oicial del Estado de Baja California, Decreto del E ecutivo
del Estado, nediante el cual se crea el “Instituto para el
Desarrollo Innobiliario de la Vivienda para el Estado de Baja
California (INDIVI)”, conb Organisno Publico Descentralizado de
| a Admini straci 6n Publica Estatal, con personalidad juridica y
patrinmoni o propio, que entré en vigor el 9 de nayo de 2008, a
| os noventa dias siguientes al de su publicacion, asi msno en
esa msnma fecha, confornme al Articulo Segundo Transitorio de

di cho Decret o, se exti nguen | os Or gani snos Publ i cos
Descentral i zados denom nados “lInnobiliaria del Estado de Baja
California”, “Innobiliaria Estatal de Ensenada”, “Innobiliaria

Estatal Tijuana-Tecate” y “la Comision para |a Regul arizacion
de la Tenencia de |la Tierra del Estado”; adicionalnente el
Articulo Tercero Transitorio del Decreto citado, sefiala que se
abrogan |os decretos por los que se crean |os organisnps
publ i cos descentralizados sefal ados.

Comb resultado de la fiscalizacion de |las Cuentas Publicas de
| ngresos, Egresos, Patrinonio y Deuda Publica de |a Entidad, el
Organo de Fiscalizacion Superior fornul 6 observaciones, |as
cual es fueron notificadas nediante oficios nuamero DAOP/ 402/ 2008
y DAPE/ 746/ 2008 de fechas 14 de abril y 27 de junio de 2008,
respecti vanmente, misnas que fueron atendidas a través de
oficios nuameros ST/PCO DG 0457/08 de fecha 28 de abril,
remitido al Organo de Fiscalizacién Superior por el C. Lic.
José Luis Ovando Patrén, en su caréacter de Director Ceneral de
la Innobiliaria del Estado de Baja California, y nunero
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SAIM DI M 736/ 08 de fecha 21 de julio de 2008 remtido por el C
Lic. José Luis Ovando Patron, en su caracter de Director |ND VI
Mexi cal i .

En atencion a | as observaciones notificadas y, en cunplinmento
del Articulo 17, Fraccion XXI de la Ley de Fiscalizacion
Superior para el Estado de Baja California, nediante oficio
nunero DAPE/ 992/2008 de fecha 5 de septienbre de 2008, se
requirié |la presencia del Titular del “INDIVI” o de
representantes en |as instal aciones del Organo de Fiscalizacion
Superior, habi endo conparecido el 12 de septienbre de 2008, en
cunplimento al Articulo Qinto Transitorio del nencionado
Decreto del Instituto para el Desarrollo Innobiliario de la
Vivienda para el Estado de Baja California (INDIVI), |os
CC. C.P. Tonmas Cervantes Collado, C.P. Alfonso Castro Zazueta,
C.P. Gaciela Rocha Pizano, C P Héctor Lépez Gonez vy Lic.
Sergi o Eduardo Moreno Herrejon, en su caracter de Subdirector
Adm ni strativo, Jefe del Departanmento de Contabilidad, Jefe de

Departanento de Crédito y Cobranza, Jefe del Departanento de
Control Presupuestal y Subdirector Juridico respectivanente,
para el esclarecimento de | os hechos, u om siones derivadas de
la revision de |la Cuenta Publica Anual de Innobiliaria del
Estado de Baja California por el periodo del 1 de enero al 31
de dicienbre de 2007.

En base a |lo anteriornente expuesto y, en ejercicio de |as
facul tades que ne confieren los Articulos 35, 36, 37, 38, 39,
40 y demés relativos aplicables de la Ley de Fiscalizacion
Superior para el Estado de Baja California, tengo a bien emtir
| a siguiente

OPI NI ON

l. Es procedente otorgar la aprobaciéon de las Cuentas
Publ i cas de Ingresos, Egresos, Patrinonio y Deuda Publica
a la Inmobiliaria del Estado de Baja California, por e
periodo del 1 de enero al 31 de dicienbre de 2007
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Conp resultado de |la revision, se derivaron |las siguientes

sal vedades que no afectan la Cuenta Publica Anual de
Enti dad:

1. La Entidad con fecha 30 de enero de 2007 a través de
Inmobiliaria Estatal de Ensenada, celebré Contrato
Conmpraventa con Reserva de Dominio Parcial con
C. Mirio Salman Pal acios, Adninistrador Unico de
Enpresa Desarrolladora y Urbanizadora Novaera, S. A
C. V., habi éndose vendido terreno ubicado en

| a

| a
de
el
| a
de
el

Fracci onam ento Chapultepec de la C udad de Ensenada,

B.C., con wuna superficie de 75,6199.669 nR, por
cantidad de $ 16400, 000, consi derando para

operaci 6n de venta citada, avaluo practicado por
Comisi 6n Estatal de Avaluluos de fecha 14 de junio

| a
| a
| a
de

2005, sin enbargo el Articulo 31 del Decreto que creo

la Comsion Estatal de Avaluos, establece que
vigenci a del aval to es de un afio contado a partir de

| a
| a

fecha de su aprobaci 6n; de lo anterior se desprende que
nmediante |la aplicacion de los indices inflacionarios

desde |a conclusion de la vigencia del avalluo a

| a

fecha de la venta, con un increnento en la inflaciédn
del 3.91% que aplicado al valor de avaluldo citado,
deriva un valor actualizado a |la fecha de |a operacidn

de $ 167589, 661, por |lo que se estima que se dejaron

de

percibir recursos por un nonto de $ 189,661, al haber

vendi do el terreno por abajo de su val or conerci al

No obstante |o anterior, cabe sefial ar que con fecha

26

de enero de 2007, se rescindi6 contrato de conpraventa
del terreno antes citado, msno que se habia cel ebrado

con la Enpresa denom nada G upo Extea, S. de R L.

de

C. V. por incunplimento de pago, a la cual se le habia
adjudicado la venta a través de licitacién publica,

habi éndose retenido a |la enpresa principal nente por
concepto de “intereses devengados”, |a cantidad
$ 410, 540, por nmotivo de dicho incunplim ento.

el
de
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2. Con fecha 18 de junio de 2007, la Entidad recibio

subsidio del Ejecutivo del Estado por la cantidad de
$ 1’600, 000, para ser aplicado en “Servicios Cenerales
e Inversiones en ora Publica”, el cual fue registrado
contabl enente en la cuenta de Patrinonio, sin enbargo
dicho recurso debio registrarse conb un ingreso por
subsi di o.

La Entidad presenta al <cierre del ejercicio en su
i nformaci 6n financiera, cuentas por cobrar vencidas,
por venta de terrenos, servicios y vivienda, que suman
la cantidad de $ 57’ 211,015, de los cuales $ 17’ 278,715
cuentan con mas de 36 neses de vencidos, $ 21’479, 796
de 13 a 36 nmeses de vencidos y $ 18 452,504 de 1 a 12
neses de vencidos; asi msnp, presenta cartera vencida
por venta de terrenos en admnistracion de la Oicina
Tijuana por un inporte de $ 9°059,171, de los cuales
$ 772,573 cuentan con antiguedad mayor de 36 neses,
$ 5°539,710 de 13 a 36 neses y $ 2'746,888 de 1 a 12
neses; dicha cartera de cuentas por cobrar vencidas, no
obstante |as acciones de cobro realizadas, no se ha
| ogrado su cobro, existiendo incertidunbre sobre I|a
recuperabilidad, principalmente de los inportes con
anti giedad nmayor a 36 neses que sunan $ 18 051, 288.

La Entidad celebr6é durante | os ejercicios 2005, 2006 y
2007, “Conveni os de Col aboraci 6n” con Enpresas privadas
por un inporte de $ 95 522,308, con el fin de llevar a
cabo la construcci 6n, pronocién y conercializaci6én de
vivienda, donde la Entidad aporté terrenos urbani zados
para l|la construccién de vivienda por parte de |os
pronotores privados, quedando por recuperar al cierre
del ejercicio un nonto de $ 537685, 745, del cual existe
saldo vencido por un inporte de $ 19 165,021, de |los
cual es corresponden al ejercicio 2007 un nonto de
$ 147 566,045, al ejercicio 2006 un nonto de $ 2948, 976
y a 2005 por $ 1°650,000, que Ilos pronotores de
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vi vienda debieron haber liquidado a |la Entidad, toda

vez que |las acciones de vivienda ya fueron vendidas y
escrituradas, incunpliéndose con |0 establecido en la
Clausula Tercera de |os citados convenios, donde se
sefiala que |la enpresa se obliga a pagar a Innobiliaria
del Estado el valor de 1los terrenos urbanizados
aportados, dentro de los diez dias natural es siguientes
a la fecha de la formalizaci6on de cada una de |as
i ndi vi dual i zaci ones de |as acciones de vivienda; de l|lo
cual, no obstante |las gestiones de cobro realizadas por
| a Entidad, éstas no han sido suficientes ni efectivas
para |la recuperacién de dicho adeudo vencido. Cabe
sefial ar que, en relacion a dicho saldo por recuperar
por un nmonto de $ 53’ 685,745 al cierre del ejercicio la
Entidad presenta u0nicanente un saldo por cobrar de
$ 7'535,288, sin enbargo en novienbre de 2008, se
efectué registro contable por un nonto de $ 46’ 150, 457
para reconocer |la totalidad de | a cuenta por cobrar.

5. La Entidad presenta al cierre del ejercicio en su
i nformaci 6n financiera, saldo en la cuenta Inventario
de Terrenos de los fraccionanm entos José Ma. Mrelos y
Morelos Il de la G udad de Ensenada, por |a cantidad de
$ 535,126, correspondientes a predios de |os que no se
ha concluido con su regularizacién, ya que en el caso
del Fraccionamento José Ma. Morelos de acuerdo a lo
sefialado por |a Entidad, existen errores en la
nonencl atura de |la ubicacion de los lotes, por lo que
se requiere de nuevas nenorias descriptivas; y del
Fraccionam ento Mrelos |1 al haber fallecido el
propietario que enajendé el terreno, falta que sea
nonbrado el Albacea por parte de [|o0s sucesores,
sefial ando | a Entidad que se encuentra en espera de que
sea nonbrado, para cel ebrar conveni o de regularizaci 6n,
consecuentenente no se cuenta con docunentaci 6n | egal
que acredite | a propiedad a favor de |a Entidad.
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De estos dos Fraccionam entos existen 921 terrenos ya
vendi dos, de los cuales 843 fueron pagados por |os
adquirentes y 78 integran el saldo por cobrar de
$ 1’ 051, 502.

. La Entidad presenta al cierre del ejercicio en la

cuenta Inventario de Terrenos de la Oicina Ensenada,
un saldo de $ 2’ 144,649, que al ser conparado con e

val or que presenta el Padrén de Inventario de Terrenos
de dicha oficina, proporcionado por |la Entidad por
$ 615,440, resulta una diferencia de ms en |os
regi stros contables de $ 1'529,209. Cabe sefial ar que el
control y la custodia de |os bienes innmuebles de la
Entidad en el Muinicipio de Ensenada es responsabilidad
de Innobiliaria Estatal de Ensenada (I.E E ), de
conformdad con contrato de mandato de fecha 24 de
junio de 1993, asi msnpb que dicha diferencia se
encuentra en proceso de integracién y analisis para su
acl araci on.

. La Entidad presenta en su informacién financiera al

cierre del ejercicio, pasivo a favor de la Com sion
Estatal de Servicios Publicos de Mexicali (CE S.P.M),
por un inporte de $ 16 267,121, que proviene de
conveni o de col aboraci 6n de fecha 23 de julio de 2005,
a traveés del cual pacto |a introducci 6n de servicios de
agua potable, alcantarillado sanitario y alcantarillado
pluvial en el Fraccionamento Valle de las M siones de
| a ciudad de Mexicali, por un nonto de $ 25 000,000 en
su primera etapa, habi éndose efectuado convenio
nodificatorio con fecha 31 de agosto de 2007, para
cubrir dicho adeudo por un nonto de $ 16" 315,034, del
cual se pagd en efectivo la cantidad de $ 47,913,
conproneti éndose la Entidad a entregar bienes innuebles
(terrenos) de su propiedad a la CE S . P.M, con valor
de $ 16" 267,121, con el fin de liquidar dicho pasivo a
mas tardar el 31 de dicienbre de 2007, sin que a la
fecha se haya realizado |la entrega material y juridica
de | os bienes innmuebles nencionados, para |iquidar el
pasi vo citado.
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8. La Entidad presenta al cierre del ejercicio en el
estado de situacion financiera, adeudo a favor del
Ayuntam ento de Mexicali por concepto de derechos de
ur bani zaci 6n de tres fraccionamentos, por |a cantidad
de $ 1'119,029, sobre dicho adeudo se vencid en
dicienbre de 2003 |la cantidad de $ 433,049 y en |los
neses de enero y novienbre de 2004 se venciO el inporte
restante de $ 685,980, habiendo mani festado |a Entidad
haber propuesto al Ayuntam ento de Mexicali conpensar
di chos adeudos nediante la entrega de predios de su
propi edad, situaci6n que se encuentra en proceso de
definir nediante el acuerdo de anbas partes.

9. La Entidad con fecha 19 de enero de 2006, celebrd
“Convenio de Apoyo Financiero Recuperable” con el
Ej ecutivo del Est ado, par a cubrir necesi dades
financieras derivadas del ejercicio de sus funciones
por un inporte de $ 30’ 000,000, para ser reintegrado
dicho inporte en tres exhibiciones de $ 10’ 000, 000 cada
una durante | os neses de octubre, novienbre y dicienbre
del msno ejercicio 2006, acuerdo que no se cunplio
habi éndose convenido en dos ocasiones cubrir el pago
del adeudo nediante wuna sola exhibicion el 1 de
novienbre y 31 de dicienbre de 2007, incunpliéndose con
di chos convenios, por |lo que se celebré otro convenio
de pago con fecha 2 de enero de 2008 para |iquidar el
adeudo nedi ante una exhibicién a mas tardar el 31 de
di cienbre de 2008. Al no haber sido cubierto el adeudo
en un msno ejercicio fiscal y tratarse de un
financi am ento que sera cubierto con recursos publicos,
ésta operacion encuadra con |o estipulado en el
Articulo 1, Parrafo Segundo; 3, Fraccion Vy 6 de la
Ley de Deuda Publica del Estado de Baja California; sin
enbargo se trata de un financiamento que se dio dentro
del anmbito de Gobierno Estatal, es decir entre el Poder
Ej ecutivo Estatal y una Entidad descentralizada, que no
tiene efectos ante terceros y que deba representar una
garantia que afecte el patrinonio de |la Entidad.
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La Entidad se encuentra sujeta a diversos |juicios,
princi pal nente de caracter |aboral derivados del curso nornal
de sus operaciones, de |los cuales no es factible su
cuantificaci 6n, existiendo situacion de contingencia respecto
del efecto econdém co que se derive de una posible resolucion
desfavorable para |a Entidad, de acuerdo a |o que determne |la
aut ori dad correspondi ente.

Asi msnpo, en cunplimento del Articulo 44 de l|a Ley de
Fiscalizaci6n Superior para el Estado de Baja California,
considero que |as salvedades anteriornmente sefialadas deben
hacerse del conocimento de la Direccion de Control vy
Eval uaci 6n Qubernanental del Ejecutivo del Estado, con el
proposito de que se dicten | as nedi das correctivas conducentes.

ATENTAMENTE )
AUDI TOR SUPERI OR DE FI SCALI ZACI ON
DEL ESTADO DE BAJA CALI FORNI A.

DR Vi CTOR ADAN LOPEZ CAMACHO.

C.c.p. Archivo.
VALC/ MABR/ JMP/ JALM mayr a*

Calle Calafia y Calzada Independencia médulo “G” Plaza Baja California Centro Civico, Mexicali Baja California C.P. 21000
Calle Francisco Javier Mina 1531 2do. Piso Zona Rio, Tijuana Baja California C.P. 22320
Avenida Pedro Loyola 225 Local 7 y 8 Fracc. Acapulco, Ensenada Baja California C.P. 22890



	P R E S E N T E.-

