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ASUNTO: Informe de Resultado de la
Revisidn de la Cuenta
Publica Anual de la
Promotora del Desarrollo
Urbano de Tijuana, S.A. de
c.V., por el ejercicio
fiscal 2006.

Mexicali, Baja California, a 29 de febrero 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 demés
relativos aplicables de la Ley de Fiscalizacidn Superior para el
Estado de Baja California, me permito rendir a la Comisidén de
Fiscalizacidén del Gasto Publico gque Usted preside, el siguiente

INFORME DE RESULTADO

El presente Informe tiene por objeto dar a conocer los resultados de
la revisidén que fue practicada a la Cuenta Publica de la Promotora
del Desarrollo Urbano de Tijuana, S.A. de C.V. (PRODUTSA), Entidad
de Participacidén Estatal Mayoritaria, correspondiente al ejercicio
fiscal del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006, mismo que contiene
la opinidén sobre el estado gque guardan los 1ingresos, egresos, el
patrimonio y la deuda publica de dicha Entidad, asi como 1los
elementos que sirvieron de base para la emisidén de la opinidn antes
mencionada, de acuerdo <con los resultados del examen de la
informacién financiera, presupuestal, programdtica y demas elementos
de informacidén que constituyen la Cuenta PuUblica Anual.
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La informacién mencionada en el parrafo anterior fue proporcionada
por la Promotora del Desarrollo Urbano de Tijuana, S.A. de C. V.,
por lo gque nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinidn
sobre la misma, la cual se deriva del andlisis del resultado de la
gestién y situacidén financiera, asi como del examen que fue
realizado principalmente en base a pruebas selectivas, y de acuerdo
con las disposiciones legales que regula el proceso de fiscalizacidn
y con las normas y procedimientos de auditoria aplicables al sector
gubernamental, las cuales requieren que la revisidén sea planeada vy
realizada de tal manera que permita obtener elementos de Jjuicio
razonables de que la Cuenta Publica Anual no contiene errores
importantes, que estd 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 la Entidad, por 1lo
que esta opinidén se emite conforme a Dbases razonables que la
sustentan debidamente.

Es de sefialar que durante el ejercicio fiscal del 1 de enero al 31
de diciembre de 2006, fungieron los CC. Luis Enrique Diaz Félix e
Ing. Arturo Espinoza Jaramillo como Directores Generales de la
Entidad, por el periodo del 1 de enero al 13 de febrero y del 14 de
febrero al 31 de diciembre de 2006, respectivamente.

ANTECEDENTES

Mediante oficio numero PDU-DG-385-07 del 30 de marzo de 2007, el C.
Ing. Arturo Espinoza Jaramillo, en su caracter de Director General
de la Entidad, presentd ante el Congreso del Estado la Cuenta
Publica correspondiente al ejercicio fiscal del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2006, en cumplimiento al articulo 9 de 1la Ley de
Fiscalizaciédn Superior para el Estado de Baja California, la cual
fue remitida al Organo de Fiscalizacién Superior por la Comisién de
Fiscalizacidén del Gasto Publico a través del oficio nUmero XVIII-
CFGP-2520-2007 de fecha 12 de abril de 2007.
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Con fecha 28 de noviembre de 2006, mediante oficio numero DRPP-
DT/365/2006 de fecha 15 de noviembre de 2006, el Organo de
Fiscalizacién Superior notificdé al Titular de la Promotora del
Desarrollo Urbano de Tijuana, S.A. de C. V., del inicio de 1la
fiscalizacién de la Cuenta Publica Anual correspondiente al
ejercicio fiscal 2006, para dar cumplimiento a lo dispuesto en los
articulos 22 ©parrafo tercero, 27 fraccién XII vy 37 de 1la
Constitucidén Politica del ©Estado Libre 'y Soberano de Baja
California, asi como en los articulos 3, 8, 16, 17 y 23 de la Ley de
Fiscalizacién Superior para el Estado de Baja California, la cual se
efectud de acuerdo con las disposiciones 1legales en materia de
fiscalizacién vy <con las normas vy procedimientos de auditoria
aplicables al sector gubernamental.

De la fiscalizacién de las Cuentas Publicas de Ingresos, Egresos,
Patrimonio y Deuda Publica de la Promotora del Desarrollo Urbano de
Tijuana, S.A. de C. V., el Organo de Fiscalizacién Superior obtuvo
datos que permitieron formular observaciones, las cuales le fueron
notificadas a la Entidad mediante oficios numeros DAPP-DT/168/2007 vy
DAPE-DT/272/2007, de fechas 3 de mayo y 23 de Jjulio de 2007
respectivamente, mismas que fueron atendidas a través de los oficios
numeros PDUT-GT-168-07 y PDU-DG-0563-07, de fechas 13 de julio y 17
de agosto de 2007, respectivamente, remitidos al Organo de
Fiscalizaciédn Superior por el C. Ing. Arturo Espinoza Jaramillo, en
su caracter de Director General de la Entidad.

Una vez analizada 1la informacidén recibida en atencidén a las
observaciones notificadas vy, en cumplimiento del articulo 17
fraccidén XXI, de la Ley de Fiscalizacidén Superior para el Estado de
Baja California, mediante oficios numeros DAPP-DT/252/2007 y DAPE-
DT/286/2007 de fechas 12 vy 31 de julio de 2007, respectivamente, se
requiridé la presencia del Titular de la Entidad en las instalaciones
del Organo de Fiscalizacién Superior, habiendo comparecido en su
representacién los dias 30 de Jjulio y 27 de agosto de 2007, 1los
servidores publicos CC. C.P. Maria de Lourdes Romero Quintanar vy
C.P. José Luis Pimentel Serafin, en su caracter de Coordinador de
Normatividad y Jefe de Contabilidad de la Entidad, respectivamente,
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para el esclarecimiento de los hechos u omisiones derivadas de la
revisién de la Cuenta Publica Anual por el periodo del 1 de enero al
31 de diciembre de 2006.

En Dbase a lo anteriormente expuesto, y en ejercicio de 1las
facultades que me confieren los articulos 35, 36, 37, 38, 39, 40 vy
deméds relativos aplicables de la Ley de Fiscalizacidn Superior para
el Estado de Baja California, tengo a bien emitir la siguiente:

OPINTION

I. Es procedente otorgar la aprobacién de las Cuentas Publicas de
Ingresos, Egresos y Deuda Publica de la Promotora del Desarrollo
Urbano de Tijuana, S.A. de C.V., por el periodo del 1 de enero al 31
de diciembre de 2006.

II. No procede otorgar la aprobacién de 1la Cuenta Publica de
Patrimonio a la Promotora del Desarrollo Urbano de Tijuana, S.A. de
C.V., por el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006, por
la siguiente observacién:

1. Durante el ejercicio la Entidad registrd ajustes contables a
diversas cuentas de activo, pasivo y resultados por un total de
cargos de $37356,671 y abonos de $541,509, con un efecto neto
que disminuyd la cuenta de Patrimonio “Resultado de Ejercicios
Anteriores” en $2°815,162, sin contar con la previa autorizacién
de su Consejo de Administracidén, y sin que los ajustes contables
efectuados estén debidamente soportados, incumpliendo con 1o
establecido en los Articulos 50 y 51 de la Ley de Presupuesto,
Contabilidad y Gasto Publico del Estado de Baja California.
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III. Con motivo de la revisién de Cuenta Pablica Anual, ademas de las
observaciones sefialadas anteriormente, se derivaron las siguientes
salvedades que no afectaron la Cuenta Publica de la Entidad:

1. Mediante Contrato de Mandato Irrevocable celebrado el 4 de julio
de 2006, Inmobiliaria y Fraccionadora Lomas, S.A. (Lomas), como
Mandante, encomienda a PRODUTSA, como Mandataria, la
comercializacién de predios con una superficie total de 265.538
hectéareas, para que con el producto de la misma pague por su
cuenta y orden adeudos gque tiene con otras Entidades relacionadas
con la Mandante, ademds de realizar otras gestiones a favor de la
misma Mandataria, consistentes en:

e Cubrir adeudos al Fideicomiso Corredor Tijuana-Rosarito 2000
por concepto de aportacién anticipada a la determinacidédn del
crédito fiscal, por la derrama econdmica gque obtienen predios
propiedad de la Mandante derivado de la obra denominada
“Corredor Tijuana-Rosarito 2000”7, por un monto de
$136°798,080; v, $1°887,469 por concepto de contrato de
promesa de compra-venta de varios inmuebles adguiridos por la
Mandante.

e Liquidar adeudos al Fideicomiso Rio Tijuana Tercera Etapa por
concepto de compra-venta de derechos fideicomisarios vy de
regularizaciédn de predios, acorde a contratos y convenios
celebrados por un monto total de $997125,726, que incluye
principalmente, $867°362,459 a cargo de Grupo Americano del
Norte, S.A. de C.V.

e Gestionar ante el Gobierno del Estado el otorgamiento de 1los
titulos de propiedad a favor de la Mandante, respecto de los
inmuebles ubicados en las manzanas 221 % 222 del
Fraccionamiento Playas de Tijuana, Seccidén Coral Beach.
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e Pagar a la federacidén y municipios, los impuestos y derechos
que se generen con motivo de comercializar los inmuebles
objeto del mandato.

e Pagar a la propia Mandante, sin especificar motivos, un monto
de $27°300,000.

Del analisis del referido Contrato se derivan las siguientes
observaciones:

a) No se establecen las condiciones de precios y plazos de venta
de los predios en mandato, por lo que se desconoce a cuanto
ascenderd el monto total de la operacién y de su suficiencia
para cubrir los adeudos a favor de las partes relacionadas de
PRODUTSA.

b) No se sefiala plazo para el cumplimiento del contrato y, por
ende, no es posible estimar los periodos de recuperacidén de
los adeudos de Lomas con las partes relacionadas de 1la
Entidad.

c) No fue proporcionado avalto del predio objeto del mandato para
establecer una base objetiva respecto a la conveniencia de la
Entidad y de las partes relacionadas en la celebracién del
contrato en comento.

d) Se establece la obligacién de PRODUTSA de obtener para la
Mandante la titularidad de algunos inmuebles sin detallar 1la
situacidén juridica y econdémica de los mismos.

De lo anterior se desprende que, Produtsa suscribidé el Contrato
de Mandato Irrevocable referido comprometiéndose a realizar pagos
por cuenta de la Mandante sin tener la certeza de poder
comercializar los predios otorgados en mandato y si los ingresos
derivados de tal comercializacién serédn suficientes para cubrir
los pagos seflalados en el mismo. Dicha falta de certeza puede
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afectar de manera directa la recuperacién de los adeudos de
Inmobiliaria 'y Fraccionadora Lomas, S.A., con las partes
relacionadas de la Entidad involucradas en el mandato.

2. La Entidad celebrdé con terceros contratos de promesa de compra-
venta con reserva de dominio sobre diferentes terrenos, gque segun
lo manifestado por PRODUTSA, fueron recibidos en mandato de parte
del Gobierno del Estado para comercializarse, observandose 1o
siguiente:

a) La Entidad no cuenta con el Contrato de Mandato que sustente
las operaciones realizadas por cuenta y orden del Gobierno del

Estado.

b) Se desconocen los beneficios, utilidad, derechos %
obligaciones gque, por esta encomienda, se generan para la
Entidad.

c) La Entidad ha cobrado por este concepto $167218,093, importe
que fue registrado como Ingresos Transitorios, quedando
pendiente de entregar al Gobierno del Estado la cantidad de
$11°662,431.

3. La Entidad presenta al cierre del ejercicio un saldo contable en
Deudores por Venta de Terrenos vy Regularizaciones, el cual
asciende a $9°654,133, sobre el cual se determinaron saldos
individuales sin movimiento durante el ejercicio que datan de los
ejercicios de 1995 al 2005, por un monto de $37331,750,
existiendo incertidumbre acerca de su recuperabilidad. (Ver Anexo
1)

Adicionalmente, se presenta saldo sin movimiento durante el
ejercicio por concepto de adeudo a cargo de S.A.H.O.P.E., que
data del ejercicio 1994, por un monto de $276,000.
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4. La Entidad dincluyé dentro de su cuenta publica informacidn
incompleta de la situacidén qgque guardan 4 terrenos gue suman en
conjunto 19,335.097 M2, los cuales omite incluir como “terrenos
no disponibles”.

No obstante que uno de ellos, con superficie de 1,323.1 m2 se
encuentra invadido y en uso de terceros desde hace mas de 14
afios, dos mas con superficie de 17,358.997 m2 estadn en vias de
ser donados y uno con superficie de 653.0 m2, en proceso de
regularizacién.

5. La Entidad celebrdé con la Comisidén Estatal de Servicios Publicos
de Tijuana (CESPT), Convenio de Sustitucidén Patronal de fecha 13
de marzo de 2006, por medio del cual PRODUTSA traspasaria 38
plazas de base a la CESPT, asi como el recurso necesario para
cubrir 1los derechos 1laborales de 1los trabajadores, generados
hasta esa fecha.

Sin embargo, al cierre del ejercicio auditado PRODUTSA no ha
traspasado la cantidad de $782,938, recurso correspondiente a las
remuneraciones econdmicas 3% demas prestaciones de los
trabajadores transferidos.

Incumpliendo consecuentemente con las Clausulas Tercera y Quinta
del Convenio de Sustitucidén Patronal.

6. La Entidad recibidé préstamos econdmicos durante el ejercicio
por $1°024,243, provenientes del Fideicomiso Rio Tijuana Tercera
Etapa (FRT) vy $27579,224 del Fideicomiso Corredor Tijuana
Rosarito 2000 (FCTR), con el objeto de sufragar gasto corriente,
sin embargo:

a) Del préstamo recibido del FRT:
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De acuerdo a sus registros contables, la Entidad no liquidd
al Fideicomiso Rio Tijuana Tercera Etapa $620,512 del
préstamo recibido antes del 31 de diciembre de 2006.

Ademas, se realizaron compensaciones a la deuda contraida con
el FRT a través de podlizas de diario, principalmente por los
conceptos de pago de impuestos y compensaciones por un monto
de $611,644, erogaciones gue en consecuencia no formaron
parte del gasto presupuestal de PRODUTSA.

No se pactaron por escrito los montos y condiciones de pago
del préstamo recibido.

b) Del préstamo recibido del FCTR:

De acuerdo a sus registros contables, la Entidad no liquidd
al Fideicomiso Corredor Tijuana Rosarito 2000
$630,224 del préstamo recibido antes del 31 de diciembre de
2006.

Se pagaron a nombre del FCTR, servicios de operacidén por
concepto de servicio de agua y energia eléctrica por $36,624,
importe que fue compensado contra el adeudo contraido con el
FCTR. Por ende, se omite la afectacién de 1la partida
especifica en el presupuesto de PRODUTSA.

Ademés, se realizaron otras compensaciones a la deuda
contraida con el FCTR a través de pdlizas de diario, por
varios conceptos, por un importe de $21,774, erogaciones que
en consecuencia no formaron parte del gasto presupuestal de
PRODUTSA.

No se pactaron por escrito los montos y condiciones de pago
del préstamo recibido.

Incumpliendo consecuentemente con lo dispuesto en los articulos

36,

37 y 48 segundo parrafo de la Ley de Presupuesto, Contabilidad

y Gasto Publico del Estado de Baja California.

Asi

mismo, con motivo de las observaciones % salvedades

anteriormente seflaladas, consideramos debe turnarse a la Direcciédn
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de Control y Evaluacidén Gubernamental, para que dicte las medidas
correctivas que correspondan de conformidad con lo previsto en el

articulo 44 de la Ley de Fiscalizacidén Superior para el Estado de
Baja California.

ATENTAMENTE

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
AUDITOR SUPERIOR DE FISCALIZACION
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

DR. VICTOR ADAN LOPEZ CAMACHO.

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