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ASUNTO: Informe de Resultados de la Revision
de la Cuenta Publica Anual del Fideicomiso para
el Desarrollo Urbano de Mexicali (FIDUM), por el
Ejercicio Fiscal 2014.

Mexicali, Baja California, a 16 de diciembre de 2015.

DIP. NEREIDA FUENTES GONZALEZ

PRESIDENTA DE LA COMISION DE FISCALIZACION
DEL GASTO PUBLICO DEL CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.-

Con fundamento en los Articulos 58, 59, 60, 61 y 62 de la Ley de Fiscalizacién Superior de
los Recursos Publicos para el Estado de Baja California y sus Municipios, me permito rendir
a la Comision de Fiscalizacion del Gasto Publico del Congreso del Estado que Usted
preside, el siguiente

INFORME DE RESULTADOS:

El presente Informe tiene por objeto dar a conocer los resultados de la revision que fue
practicada a la Cuenta Publica del Fideicomiso para el Desarrollo Urbano de Mexicali
(FIDUM), correspondiente al Ejercicio Fiscal del 1 de enero al 31 de diciembre de 2014,
mismo que contiene la opinidon sobre el estado que guardan los ingresos, egresos, el
patrimonio y la deuda publica de dicha Entidad, asi como los elementos que sirvieron de
base para la emision de la opinion antes mencionada, de acuerdo con los resultados del
examen de la informacién financiera, presupuestal, programatica, de desempefo, y demas
elementos de informacion que constituyen la Cuenta Publica Anual.

La informacibn mencionada en el parrafo anterior fue proporcionada por la 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 gestion y situacion financiera, y de
desempefio, 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
fiscalizacion 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
gue permitan obtener elementos de juicio razonables de que la Cuenta Publica Anual no
contiene errores importantes, que esta preparada en base a los postulados basicos de
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contabilidad gubernamental, que se lograron objetivos y metas de los principales programas
de la Entidad, que se aplicaron los recursos en términos de eficiencia, eficacia y
economia, y que se cumplieron las disposiciones legales aplicables a la Entidad, por lo que
esta opinion se emite conforme a bases razonables que la sustentan debidamente.

Es de sefnalar que, durante el Ejercicio Fiscal del 1 de enero al 31 de diciembre de 2014,
fungieron como Directores de la Entidad los CC. C.P. Rogelio Orlando Pineda Meléndez y
L.A.E. Ricardo Flores Daniels, por el periodo comprendido del 1 de enero de 2014 al 25 de
febrero de 2014 y del 26 de febrero de 2014 al 31 de diciembre de 2014, respectivamente.

ANTECEDENTES

Mediante oficio nimero OD-1238/15, de fecha 30 de marzo de 2015, el C. L.A.E. Ricardo
Flores Daniels, en su caracter de Director de la Entidad, presenté ante el Congreso del
Estado la Cuenta Publica Anual correspondiente al Ejercicio Fiscal del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2014, en cumplimiento al Articulo 13 de la Ley de Fiscalizacion Superior de los
Recursos Publicos para el Estado de Baja California y sus Municipios, la cual fue remitida al
Organo de Fiscalizacién Superior por la Comision de Fiscalizacién del Gasto Publico
mediante oficio nUmero XXI/CFGP/1652/2015, de fecha 9 de marzo de 2015.

Con fecha 8 de diciembre de 2014, mediante oficio nimero DMMF/1513/2014, el Organo de
Fiscalizacion Superior notifico al Titular de la Entidad del inicio de la fiscalizacion de la
Cuenta Publica Anual correspondiente al Ejercicio Fiscal de 2014, para dar cumplimiento a lo
dispuesto en los Articulos 27 Fracciéon Xll y 37 Fraccion VII inciso a) de la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California; Articulo 40 Bis de la Ley Orgéanica
del Poder Legislativo del Estado de Baja California, asi como en los Articulos 1, 2, 7 Fraccion
VIlly X1, 13, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 32, 33, 37, 38, 42, 43, 44, 45, 53, 54, 55,56 y
98 Fracciones llI, IV, V, VI, VII, XI, XII, XIII, XIV, XV, XVI, XXII, XXIIl, XXIV y XXV de la Ley
de Fiscalizacién Superior de los Recursos Publicos para el Estado de Baja California y sus
Municipios.
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Como resultado de la fiscalizacion de las Cuentas Publicas de Ingresos, Egresos, Patrimonio
y Deuda Publica de la Entidad, y con fundamento en lo establecido en los Articulos 37, 38
Primer Parrafo y 98 Fraccion XV de la Ley de Fiscalizacion Superior de los Recursos
Plblicos para el Estado de Baja California y sus Municipios, asi como en el Articulo 10
Fraccion IX del Reglamento Interior del Organo de Fiscalizacién Superior del Estado de Baja
California, el Organo de Fiscalizacion Superior formulé observaciones, las cuales fueron
notificadas a la Entidad mediante los oficios numeros DMMP/463/2015 y DMMF/783/2015 de
fechas 06 de mayo y 25 de junio de 2015, respectivamente, mismos que fueron atendidos, a
través de los oficios nimeros OD-1387/15 y OD-1522/15 de fechas 27 de mayo y 17 de julio
de 2015, respectivamente, remitidos al Organo de Fiscalizacién Superior por el C. L.A.E.
Ricardo Flores Daniels, en su caracter de Director de la Entidad.

En atencion a las observaciones notificadas y, en cumplimiento al Articulo 98 Fraccién XXII
Numeral 1, y parrafo penultimo, de la Ley de Fiscalizacion Superior de los Recursos Publicos
para el Estado de Baja California y sus Municipios, asi como en el Articulo 3 Fraccion XXII
del Reglamento Interior del Organo de Fiscalizacién Superior del Estado de Baja California,
mediante los oficios nimeros DMMP/702/2015 y DMMF/1032/2015 de fechas 9 de junio y 25
de agosto de 2015, respectivamente, se requirid la presencia del Titular o de representantes
de la Entidad en las instalaciones del Organo de Fiscalizacién Superior, habiendo
comparecido los dias 25 de junio y 31 de agosto de 2015 los CC. L.A.E. Ricardo Flores
Daniels, Lic. Guillermo Rafael Gomez Escalante, C.P. Irma Aurora Araiza Flores, Ing.
Christian Gortarez Soto, C.P. Pedro Vasquez Gamez y Lic. Silvia Edith Roa Mateos, en su
caracter de Director, Subdirector, Coordinadora de Administracion y Finanzas, Jefe del
Departamento Técnico, Contador y Coordinadora Juridica, 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 2014.

Asi también, como resultado de la fiscalizacion de las Cuentas Publicas de Ingresos,
Egresos, Patrimonio y Deuda Publica de la Entidad, y en apego a lo establecido en los
Articulos 38 Parrafo Tercero y 98 Fraccion XXII Numeral 2, 3 y su Parrafo Penultimo, de la
Ley de Fiscalizacién Superior de los Recursos Publicos para el Estado de Baja California y
sus Municipios; el Organo de Fiscalizacion Superior formulé observaciones que se derivaron
de hechos u omisiones acontecidas en el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2014,
las cuales fueron notificadas al Ex —Titular C.P. Rogelio Orlando Pineda Meléndez, quien fue
responsable y que tiene relacion con el manejo de la Cuenta Publica de la Entidad, mediante
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oficio nimero DMMF/830/2015 de fecha 26 de junio de 2015, relativo al periodo en el que se
desempeiié como Titular, que comprende del 1 de enero de 2014 al 25 de febrero de 2014,
mismo que no fue atendido.

Ademas, se hace constar que durante el ejercicio fiscal de 2014, la Entidad no realizo
operacion alguna de Deuda Publica, por lo que el presente Informe no contiene opinién
sobre el particular.

Con base a lo anteriormente expuesto y, en ejercicio de las facultades que me confieren los
Articulos 58, 59 Fraccidon IX y X, 60, 61, 62 y demas relativos aplicables de la Ley de
Fiscalizacion Superior de los Recursos Publicos para el Estado de Baja California y sus
Municipios, y, a efecto de que la Comision de Fiscalizacion del Gasto Publico del Congreso
del Estado de Baja California se allegue a los elementos necesarios para la formulacion y
presentacion de su Dictamen correspondiente, para que el Congreso, si asi lo resuelve,
tenga por revisada y aprobadas o no aprobadas las Cuentas Publicas de la Entidad
Fiscalizada, y determinen lo que en derecho proceda respecto de las responsabilidades a
gue haya lugar, tengo a bien emitir el siguiente

RESULTADO:

l. En opinién del Suscrito, estimo que es procedente la aprobaciéon de las Cuentas
Pablicas de Ingresos, Egresos y Patrimonio al Fideicomiso para el Desarrollo
Urbano de Mexicali (FIDUM), por el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de
2014, la cual se somete a la consideracién de esta H. Comisidon de Fiscalizacion
del Gasto Publico del Congreso del Estado de Baja California, a efecto de que
emita el Dictamen correspondiente.

[I. Como resultado de larevision, se derivaron las siguientes salvedades, las cuales
se someten a la consideracion de esta H. Comision de Fiscalizaciéon del Gasto
Puablico del Congreso del Estado, para que determine si constituyen afectacion a
la Cuenta Publica Anual de la Entidad:
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1. El Fideicomiso en los meses de febrero, marzo y septiembre de 2014 vendio 6
predios con una superficie de 19,491.091 m2 por un importe total de $ 13'147,161
ubicados en “Residencial Segovia”, “Residencial Verona” y “Fraccionamiento del
Bosque”, a un precio por encima de los valores de avallos elaborados por la
Direccion de Administracion Urbana y valuadores independientes, avalios que
arrojan un valor total de $ 10°362,500, al respecto, no obstante que fueron
vendidos a un precio mayor al de los avallos, se observa que los valores de venta
representan un precio menor al valor catastral en un promedio del 53.05%; al
respecto en el Articulo 75 BIS A, fraccion IV, numeral 1, inciso a), establece que el
valor catastral que resulte de la aplicacion de la Tabla de Valores Catastrales
Unitarios, Base del Impuesto Predial, autorizada para cada Municipio, debera ser
equiparable al valor de mercado, de lo cual se observa que el valor de venta fue
menor en $ 14’857,445 con respecto al valor catastral.

Cabe mencionar que los valores catastrales de los predios antes sefialados fue
por un total de $ 28’'004,606 los cuales fueron autorizados Sesion Ordinaria
celebrada el dia 6 de diciembre de 2013 por el Consejo Municipal de Catastro
Inmobiliario del Municipio de Mexicali y posteriormente fueron aprobados en Acta
Numero 4 de Sesion Extraordinaria de Cabildo celebrada el 9 de diciembre de
2013, existiendo discrepancia entre los avalluos proporcionados por la Comisién
Municipal de Valuacion.

2. El Fideicomiso celebré “Convenio de Participacién” con la empresa Spinm
Servicios Profesionales Inmobiliarios S.A. de C.V., de fecha 20 de febrero de
2014, donde el Fideicomiso comercializé un predio con una superficie 10,312.141
m2 ubicado en el Fraccionamiento Bosques del Sol por un importe de $ 7°'416,347,
a efecto que la empresa lleve a cabo un programa de desarrollo, construccion y
comercializacion de viviendas denominado “PRIVADAS SANTUARIO,
observandose que el Fideicomiso realizé la adjudicacion directamente a través de
Convenio de Participacion de fecha 20 de febrero de 2014, con la autorizacion del
Comité Técnico en Acta de XL Cuadragésima Sesion Ordinaria del 7 de marzo de
2014 y de acuerdo a Dictamen de Factibilidad para desarrollar la reserva territorial
del Fideicomiso de fecha 14 de febrero de 2014, debiendo efectuarse mediante
licitacidbn publica a fin de garantizar al Fideicomiso las mejores condiciones
disponibles, en cuanto a precio, calidad, financiamiento, garantia y forma de pago,
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incumpliendo con lo establecido en el Articulo 100 de la Constitucion Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, asi mismo, incumple con lo
establecido en la Fraccion “Il Disposiciones Generales”, clasificacion “Superficies
de Terreno”, Ultimo Parrafo, de las “Politicas Generales para la Promocion,
Contrataciéon y Enajenacién de Inmuebles del Fideicomiso para el Desarrollo
Urbano de Mexicali (FIDUM)”.

3. El Fideicomiso presenta saldo al cierre del ejercicio en Cuentas por Cobrar a
cargo de la empresa Edificaciones y Servicios Industriales, S.A. de C.V. (ESISA)
de $ 10°112,468, por la venta del Lote 1 Manzana 9 del Desarrollo Urbano
Orizaba con superficie de 76,830.924 m?, para la realizaciébn de un desarrollo
habitacional de interés social de 480 viviendas, habiéndose formalizado la
operacion mediante “Contrato de Fideicomiso Irrevocable Traslativo de Dominio,
Mediante Transmision de Propiedad en Ejecucion del Fideicomiso Numero
F/2112203-1 y la Extincién Parcial del Mismo” (Fideicomiso Especifico) de fecha
11 de enero de 2007, observandose las siguientes situaciones:

a) El Contrato de Fideicomiso Irrevocable Traslativo de Dominio, mediante
Transmision de Propiedad en ejecucién del fideicomiso y la extincion Parcial
del mismo de fecha 11 de enero de 2007, establece expresamente la
facultad de la fiduciaria, a efecto de que se garantice con el patrimonio
fideicomitido obligaciones adquiridas por la empresa “ESISA”. Con base en
dicha disposicion, la empresa “ESISA” obtuvo un préstamo de $ 32'390,280,
segun “Contrato de Apertura de Crédito Simple con Interés y Garantia
Hipotecaria” de fecha 4 de junio de 2007 celebrado entre la citada empresa
y METROFINANCIERA, Sociedad An6nima de Capital Variable, Sociedad
Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada, cuando sélo se tenia
cobrado el anticipo del 20% del precio de venta del terreno y no se tenia
construido el desarrollo habitacional, informando el FIDUM que el crédito
continua sin ser pagado por la empresa, cabe sefialar que para revertir dicho
patrimonio (inmueble) al FIDUM es necesario la autorizacion de
METROFINANCIERA para que en sustitucion de Edificacion y Servicios
Industriales S.A. de C.V. (ESISA), sea FIDUM quien se sustituya en el
credito garantizado, situacion que pone en riesgo el patrimonio del
Fideicomiso para el Desarrollo Urbano de Mexicali (FIDUM).
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b) El saldo al cierre del ejercicio de $ 10°112,468 corresponde al 80% del precio
de venta del terreno, el cual fue financiado a 18 meses y se encuentra
vencido al cierre del ejercicio con antigledad de mas de seis afios, sin que al
mes de enero de 2014 se haya cubierto, incumpliéndose con las
obligaciones de pago por parte de la empresa establecidas en el Capitulo
Segundo, Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso Especifico; al
respecto, el Fideicomiso presentd demanda mediante juicio ordinario
mercantil ante el Juzgado Tercero de lo Civil con niumero de expediente
977/2010 de fecha 25 de junio de 2010, con la finalidad de recuperar la
cuenta por cobrar a cargo de la empresa “Edificaciones y Servicios
Industriales, S.A. de C.V.”, el cual se resuelve segun Edicto 403/2012 de
fecha 9 de julio de 2012, a favor de FIDUM, consistente en el pago de la
cantidad de 2°269,410 unidades de inversidbn mas los intereses que causen
hasta que se haga el pago total del adeudo y que se cuantifiquen a través
del incidente que legalmente corresponda, sefialando el Fideicomiso que el
deudor no ha sido localizado por lo que no ha sido posible el emplazamiento
del demandado, de lo cual, al no lograrse su recuperacion, podra resultar en
un dafo al patrimonio del FIDUM por el hecho de quedarse sin la posibilidad
legal de recuperar la posesion del terreno vendido, no obstante que se dictd
sentencia definitiva a favor del Fideicomiso sobre el juicio ordinario mercantil
por el Juzgado Tercero de lo Civil de fecha 28 de agosto de 2012.

c) No se ha realizado el desarrollo habitacional que motivé la venta del terreno,
ya gque de las 480 casas que se tenia proyectado construir, se verificd con
fecha 29 de enero de 2015 que de las 50 casas construidas todas fueron
destruidas totalmente por personas desconocidas, habiendo transcurrido
mas de 7 afios desde la firma del contrato hasta el cierre del ejercicio 2014
sin construirse el citado desarrollo.

Cabe sefalar que dicha situacion formd parte de las observaciones que
motivaron la negacion de la Cuenta Publica de Patrimonio del ejercicio fiscal
2008.
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4. El Fideicomiso presenta saldos al 31 de diciembre de 2014 en las cuentas
“Derechos de Riego” y “Pagos Anticipados” la cantidad de $ 1°062,000, que
corresponde al costo de adquisicién de 113 hectareas de derechos de riego que
pagoé a diversos ejidatarios en ejercicios anteriores, con el fin de ser transferidos a
la Comision Estatal de Servicios Publicos de Mexicali, para el suministro de agua
potable de los desarrollos urbanos que opera el Fideicomiso, sin haberse
realizado las sesiones de derechos a favor de dicha Comision, comentando el
Fideicomiso que se debe a la falta de autorizacién de los Nucleos Agrarios a los
Ejidatarios para la enajenacién de los derechos de riego, sin haberse realizado
acciones reales que conduzcan a la obtencidon de la autorizacion del Nucleo
Agrario o la devolucién de los pagos efectuados.

5. El Fideicomiso proporcioné documento denominado “Reserva Disponible/Reserva
Comprometida” el cual contiene relacion de terrenos, comerciales e industriales,
donde se describen 164 predios con “status” de disponibles, donde se detectaron
156 terrenos susceptibles de pago del impuesto predial, los cuales al ser
analizados a través de los “Estados de Cuenta del Impuesto Predial” emitidos por
el Area de Recaudacion de Rentas del Ayuntamiento de Mexicali, se determiné
gue no se ha pagado el Impuesto Predial de 58 predios por un monto de
$ 3'367,155, correspondiente a los ejercicios 2010 al 2014, existiendo el riesgo de
pago de multas y recargos, incumpliéndose con el Articulo 75 Bis A, Fraccién Il de
La Ley de Hacienda Municipal del Estado de Baja California, debiéndose registrar
dicho pasivo a favor del Ayuntamiento de Mexicali, conforme a lo establecido en el
Postulado Béasico de Contabilidad Gubernamental denominado “Sustancia
Econdmica”.

Cabe sefialar que la Entidad al cierre del ejercicio se encuentra sujeta a 9 demandas de las
cuales 4 fueron generadas desde los afios 2010 al 2012 consistente en 3 juicios sumario civil
y 1 mercantil y 5 juicios sumario civil generados en el ejercicio 2014 los cuales a la fecha se
encuentran en diversas etapas de resolucion dentro de los procesos legales, existiendo
incertidumbre respecto al efecto econdmico que se pudiese derivar de una posible resolucion
desfavorable de la autoridad correspondiente.
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Por todo lo anterior, y en cumplimiento a lo establecido en los Articulos 23, 63 y 64 de la Ley
de Fiscalizacion Superior de los Recursos Publicos para el Estado de Baja California y sus
Municipios, se estima que las salvedades, deberan notificarse a la Sindicatura Municipal de
H. Ayuntamiento del Mexicali, Baja California, con el propdsito de que se dicten las medidas
correctivas conducentes, y en su caso, se finquen las responsabilidades administrativas
procedentes, en los términos previstos en la Ley de Responsabilidades de los Servidores
Publicos del Estado de Baja California.

ATENTAMENTE
AUDITOR SUPERIOR DE FISCALIZACION
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA.

C.P. MANUEL MONTENEGRO ESPINOZA.

C.c.p.- Expediente/Archivo.
MME/SMC/CPV/CVFD/janett
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