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Apreciados sefiores:

De acuerdo con nuestra propuesta de colaboracion de fecha 26 de noviembre
de 2009, les exponemos a continuacion los aspectos mas significativos
derivados de nuestro frabajo de revision financiero-patrimonial acerca de la
sociedad Gramepark, S.A. a la que hace referencia el proyecto ALP.

Contexto

Gramepark, S.A. (en adelante la Sociedad), creada en 1988, es una empresa
municipal del Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet (Barcelona)
dedicada a la creacion y gestion de aparcamientos y vivienda piiblica, asi como
a la prestacion de otros servicios al municipio.

Ante los hechos acontecidos en las Ultimas semanas después de darse a
conocer et auto de la Audiencia Nacional de fecha 30 de octubre de 2009 sobre
diversos aspectos relacionados con la actividad urbanistica, inmobifiaria y de
gestion de obra publica llevados a cabo en el término municipal de Santa
Coloma de Gramenet en los gue se encuentra afectada la Sociedad, el equipo
de gobierno del Ayuntamienfo de Santa Coloma de Gramenet ha adoptado la
decision de recabar informacion sobre la actual situacion financiero-patrimonial
y contrastarla con la colaboracién de asesares externos, asi como someter a su
aprobacion previa las actuaciones que deba llevar a cabo la Sociedad en el
futuro inmediato. .

Audit . Tax . Consulting . Financial Advisory.

Deloitte., S.1..
Avda Diagonai, 854
08034 Barcelona

Tel: +34 83 280 40 40
www.deloitie.es

Por otra parte, con fecha 30 de noviembre de 2009, la Audiencia Nacional
emitié un nuevo auto en el que se acuerda la Administracion Judicial de ia
sociedad Gramepark, S.A.; por periodo de 8 meses, prorrogable por periodos
iguales, hasta el maximo legal, en su caso. La Oficina Antifraude de Catalufia
ha sido nombrada para asumir el cargo de Administrador Judicial.

informe

Esta presentacion incluye los aspectos mas significativos que se han puesto de
manifiesto como consecuencia de ia revision financiero-patrimonial, realizada
de acuerdo con los términos recogidos en la mencionada propuesta de
colaboracidn profesional.

Nuestro informe ha sido preparado exclusivamente para la lectura de su
destinatario y a efectos de determinar la situacion financiero-patrimonial de
Gramepark, S.A., por lo que su utilizacion puede no ser adecuada por ofras
personas o para fines distintos (tales como litigios, pruebas periciales, etc.).

Alcance

El alcance de nuestro trabajo y los procedimientos Hevados a cabo vienen
definidos en la mencionada propuesta e incluidos en el Anexo 1 del informe.

©2010 Deioitte ~ Privado y confidencial
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Nuestro trabajo ha estado basado en entrevisias y discusiones con la Direccidn
de la Sociedad, en la revisién de cuentas y otros documentos que nos han
facilitado y en Ila aplicacion de procedimientos analiticos a los datos
proporcionados, resolviendo aquellas inconsistencias en la informacidn,
explicaciones y datos con el objeto de conocer y analizar datos relevantes de la
actividad, organizacion de la Sociedad y analizar en detalle las principales
magnitudes patrimoniales de los estados financieros.

Limitaciones al alcance

Tal y como se recoge en nuesira propuesta de colaboracion profesional de 26
de noviembre de 2009, nuestro trabajo y los resultados del mismo no
constifuyen una auditoria completa conforme a lo previsto en la Ley 19/1988 de
auditoria de cuentas. Por tanto, no expresamos una opinién profesional sobre la
informacion financiera incluida en este documento de la Sociedad objeto de
revisién.

Nuestro informe no incluye posibles contingencias o pasivos de caréacter fiscal,
mercantil, legal o laboral ya que no forma parte del alcance de trabajo acordado
en la propuesta de colaboracion anteriormente mencionada.

Por otra parte, durante el desarrollo de nuestro frabajo se han puesto de
manifiesto ofras limitaciones en ciertas dreas que se detallan en la seccion
“Resumen ejecuiivo”, que deben ser especialmente considerados tanto en las
conclusiones alcanzadas como en la interpretacion del contenido de este
informe,

Asimismo si hubiéramos aplicado otros procedimientos adicionales o realizado
una audiforia, se podrian haber puesto de manifiesto, en su caso, otros
problemas o aspectos dignos de mencion.

Proyecto ALP- 9 de marzo de 2010

Responsabilidades

Nuesiras responsabilidades por este trabajo han quedado establecidas en la
mencionada propuesta y, en ningdn caso, admitiremos responsabilidad alguna
frente a personas distintas a las destinatarias del informe adjunto.

En relacién con el frabajo a realizar, el Ayuntamiento de Santa Coloma de
Gramenet es el responsable de determinar el alcance de los procedimientos a
aplicar, por lo gue no hacemos ningun fipo de manifestacion acerca de la
suficiencia, para sus propositos, de los procedimientos realizados.

A fravés de su aceptacion del informe, ustedes reconocen que los
procedimientos que hemos realizado son los procedimientos que nos solicitaron
y que no nos han requerido para la realizacién de procedimientos adicionales.

Nuestro trabajo de campo se desarrollé en las oficinas de Gramepark, S.A. v,
esporadicamente, en las dependencias del Ayuntamiento, entre el 27 de
noviembre de 2009 y el 8 de enero de 2010. Aunque con posterioridad a la
misma hemos recibido informacion complementaria y aclaraciones sobre los
trabajos ya efectuados, nuestra responsabilidad se extiende (inicamente hasta
dicha fecha y no asumiremos responsabilidad de actualizar su contenido por
hechos o circunstancias que pudieran ocurrir con posterioridad a 8 de enero de
2010.

Restriccion al uso

Este informe ha sido preparado para usc exclusivo del Ayuntamiento de Santa
Coloma de Gramenet y en relacidn con la revision financiero-patrimonial
mencionada y no debe ser ufilizado para ning(n ofro propésite ni debe

facilitarse a terceras partes sin nuestro previo consentimiento por escrito.

Muy atentamente,
DELOITTE, S.L.

aria Hernandez
©2010 Deloitte — Privado y confidencial
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ARE
CB
CCAA
COAC
FEDER
FY07, FY08
FY09 (9)
IRPF
IRPH
IS

IVA
JGL
LCSP
LS

LOPD
LSA
mé
nfa
n/d
NPGC
PERI

Periodo anatizado

PGC'80

P Y
I oBea ey
Terteh®ed st

Area Residencial Estratégica

Comunidad de Bienes

Cuentas Anuales

Coi.legi d'Arquitectes de Catalunya

Fondo Eurepeo de Desarrolio Regional

Ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2007 y 2008
Pericdo de 9 meses terminado el 30 de septiembre de 2008
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

indice de referencia de préstamos hipotecarios

Impuesto sobre Sociedades

Impuesto sobre el Valor Afadido

Junta de Govern Locat

Ley de Centratos del Sector Publico

Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se

aprueba el texto refundido de fa Ley del Impuesto sobre Sociedades

Ley Orgénica de Proteccion de Datos

Texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas

Miles de euros

Dato que no aplica

Dato que no esta disponible

Nuevo Plan General Contable (en vigor desde /01/2008)
Plan Especial de Reforma Interior

1 de enero de 2007 a 30 de septiembre de 2009

Anterior Plan General Contable {en vigor hasta 31/12/2007)

Proyecto ALP— 9 de marzo de 2010

PMU

PT
ROAC
RP
Sociedad
SSTT
VNG
VPO

RN

Glosario

Plan General Metropolitano

Parking

Plan de Mejora Urbana

Producto Terminado

Registro Oficial de Auditores de Cuentas
Registro de la Propiedad

Gramepark, S.A.

Servicios Tetritoriales

Vator Neto Contable

Vivienda de Proteccion Oficial

©2010 Deloitte — Privado y confidencial
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(Glosario

Sociedades

Acciona Infraestructura Acciona Infraesiruciura

ACSA
ADO
Benjumea
Cabbsa

CEFA estructuras

Construcciones
Granero

Caorebarn Eixample
Corpimo

CRC

Curto Construccions
CYR Arids
Eurocatalana
EXIXA

Faus

FCC

Gecoinsa

GISA

Guinovart Oshsa

Isolux Corsan

MMM 6 MMM
Constructions

OHL
Proinosa
Qualitat

ACSA Constructora, S.A.

Cercados Metélicos ADC, S A.

Excavaciones y Consirucciones Benjumea, S.A.
Cabbsa Obras y Servicios S.A.

Estructures CEFA, S.L.

Construcciones Granero, S.A.

Corebarmn Eixample, S.L.

Corpimo, S.A.

CRC Obras y Servicios, S.L.

Construcciones Curto, S.A.

Construcciones y rebajas Arids, S.A.
Eurocatalana Obres | Serveis, §.1..
Construcciones Exixa, S.A.

Construcciones y Servicios Faus, S.A.

Fomento de Construcciones y Contratas, S A,
General de Construcciones e Instalaciones, S.A.

Gestio d'Infraestructures, S.A.

Agrupacion Guinovart Obras y Servicios Hispania, S.A.

Grupo Isolux Corsan, S.A.
Many Much More Constructions, S.L.

Obrascon Huarte Lain, S.A.
Proinosa, Promocion e Ingenieria de Obras, S.A.

Qualitat obres, S.L.

Proyecto ALP- 9 de marzo de 2010

Regesa
San Jose
Sather
Six Const,
Tau-lcesa
TEYCO

Glosario

Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabil-itacid | Gestio, S.A.
Grupo San José

Grupo Sastre

Six Constructors Associats, S.A.

Grup Tau lcesa, S.A.

Teyco, S.L.
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Indice de Promociones y Obras Publicas

indice de promociones

A continuacion se indican las paginas en las que se analizan y/o mencionan las obras publicas y promociones que se citan en el presente informe con l1a finalidad de
facilitar al lector la bisqueda y la comprension global de todos los aspectos que afectan a dichas obras y promociones y que son dignos de mencién:

Promocion

Brigada

Circunvalacié, 125
Circunvalaci6, 85
Comisaria

Complex Oliveres

Doctor Ferran

Enric Granados, 13-19
Enric Granados, 7-11
Francesc Macia, 154-158
Front Fluvial |

Front Fluvial Il

Front Fluvial [il

frlanda, 127
Napols/Beethoven
Olimpo

Parking Galicia

Parking Guinardera
Parking Mossen Camil Rossell
Parking Sant Carles, 74-82
Pasaje Pirineus

Pau Claris, 27-31
Proyecte ALP~ 8 de marzo de 2010

Pagina

21,63, 132,133, 220

63, 145-146

34, 63, 100, 149-150

154,185, 209

42,83, 81, 115, 154, 155, 209-211
31,83, 133, 160-161

63,77, 151, 217

31,42, 863,69, 162, 220

84, 167

42, 58,63, 68, 77,112, 152, 153
42,63, 74,77, 88, 89, 92, 104, 105, 122125, 217
63,77, 103, 138-139, 217-218, 221
63, 156,

105, 191192, 234

30, 50, 59, 83, 72, 105, 120-133, 220, 235
42,64, 114, 168, 206

42,63, 115, 158-159

34, 42, 64, 100, 167

32,42, 83,76, 112, 134-137, 197
62-63, 143, 145, 165-166
42,862,863, 112, 163,164

Promaocion
Pirineus 32-62
Primavera (CEIP, IES, Avda)
Ruperto Chapi
Safaretjos

Sant Pasqual
Santa Rosa, 1-13
Solar de les Aigiles
Teatre

Torre Secnia
Torrent les Bruixes
Verdi /Beethoven

Wilson/Serrano

Pagina

42,63, 75,76-78, 92, 102, 112, 125-129, 144
112,180

64, 171, 189

32,63, 92, 112, 135, &.ﬁ 139

33, 34, 63, 75-77, 91, 92, 127, 143-144, 217-218, 221
42,63,75,77, 82, 112, 140-142

63,102, 157

203-205

24,26, 29, 34, 50, 83-68, 100, 103, 217

81, 186, 207

53,76, 147-148

84, 167
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Antecedentes . nm Gentificacion

s Gramepark, S.A. {en adelante la Sociedad), creada en 1988, es una empresa municipal participada en su totalidad por el Ayuntamiento de Santa Coloma
de Gramenet (Barcelona) y dedicada a la creacion y gestién de aparcamientos y vivienda piblica asi como a la prestacion de ofros servicios al municipio.
Informacion adicional de la Sociedad se encuentra en su pagina web www gramepark_cat

*=  Ante los hechos acontecidos en las Gltimas semanas después de darse a conocer el auto de la Audiencia Nacional de fecha 30 de octubre de 2009 sobre
diversos aspectos relacionados con la actividad urbanistica, inmobiliaria y de gestion de obra piblica llevados a cabo en el término municipal de Santa
Coloma de Gramenet en los que se encuentra afectada la Sociedad, el eguipo de gobierno del Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet ha adoptado
la decision de recabar informacién sobre la actual situacion financiero-patrimonial y de gestion y contrastarla con la colaboracion de asesores externos, asi
como someter a su aprobacion previa las actuaciones que deba Hlevar a cabo la Sociedad en el futuro inmediato.

5 En este sentido, hemos acordado con ustedes la realizacion de una revision financiero-patrimonial de la sociedad Gramepark, S.A. a 30 de septiembre de
2009, conforme a la realizacion de unos procedimientos acordados en nuestra propuesta de colaboracion profesional de 26 de noviembre de 2009 y que
se detallan en el Anexo 1. Los estados financieros a fecha 30 de septiembre de 2009 sobre los que se ha realizado nuestra revision financiero-patrimonial
son los que se nos ha facilitado por la Direccion de la Sociedad con fecha 26 de noviembre de 2009.

= kI presente informe recoge las conclusiones y principales aspectos que se han puesto de manifiesto como consecuencia de la aplicacion de los
procedimientos antes descritos.

W Por otra parte, con fecha 30 de noviembre de 2009, ia Audiencia Nacional emitié un nuevo auto en el que se acuerda la Administracion Judicial de Ia

sociedad Gramepark, S.A. por periodo de 6 meses, prorrogable por periodos iguales, hasta el maximo legal, en su caso. La Oficina Antifraude de Catalufia
ha sido nombrada para asumir el cargo de Administrador Judicial.

Proyaecto ALP~ 9 de marzo de 2010 11 ©2010 Deloitte — Privado y confidencial
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Principales limitaciones

Informacién no disponible

En nuestra propuesta de colaboracién de fecha 26 de noviembre de 2009, se
determiné la realizacion de los procedimientos de revision que se describen en
el Anexo |

A continuacion les informamos de la informacién mas relevante que no ha sido
posible evaluar al no haber obtenido la documentacion soporte que ha sido
requerida a la Sociedad y/o Ayuntamiento:

1.Valoraciones efectuadas por experios independientes de los inmuebles
mantenidos en los epigrafes “existencias” e “inversiones inmobiliarias” a fin de
determinar el valor razonable de los mismos.

2 Notas simples del Registro de la Propiedad de determinados inmuebles
mantenidos en los epigrafes “Existencias” e “Inversiones inmobiliarias” a fin de
determinar la titularidad de los mismos. En el Anexo 9 se detallan aquellas
notas simples obtenidas.

3.Presupuesto de tesoreria o cuenta de resultados previsional de los proximos
meses.

4 Respuestas de terceros: entre los procedimientos que hemos llevado a cabo
en esta revision financiero-patrimonial, hemos solicitado confirmacion directa y
por escrito de saldos a terceros (clientes, bancos, partes vinculadas y
proveedores) asi como la solicitud de informacion acerca de asuntos legales v
similares que pudieran estar llevando los abogados con los que habitualmente
colabora la Sociedad. No hemos recibido respuesta de los clientes Vi
proveedores que se detallan en el Anexo 4.

5. Nuestro informe no incluye posibles contingencias o pasivos de caracter
fiscal, mercantil, legal o laboral ya que no forma parte del alcance de trabajo
acordado en la propuesta de colaboracion anteriormente mencionada.

Froyecto ALP- 9 de marzo de 2010
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6. lLas alusiones en este documenio a manifestaciones, comentarios,
indicaciones, etc. de la Sociedad o de la Direccidtn de la misma hacen
referencia a comentarios y afirmaciones vertidos por la Direccion
exclusivamente de manera verbal, habiéndose efectuado el oportuno contraste
documental cuando ha sido posible, indicandose esta circunstancia en cada
caso. kn este sentido, no hemos obtenido confirmacion por escrito de las
manifestaciones que han efectuado verbalmente miembros de la Direccion,
dados los recientes acontecimientos y decisiones alcanzadas que han
ocasionado que el gerente de la Sociedad, Sr. Sierra no contintie sus labores
para con la Sociedad.

En consecuencia, no hemos podido evaluar los impactos financiero-
patrimoniales que, en su caso, se hubieran puesto de manifiesto de haber
podido soiucionar las situaciones antedichas.

©2010 Deloitte ~ Privado y confidencial
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Principales limitaciones

Al respecto, queremos poner de manifiesto que las conclusiones que se Otros aspectos a considerar
derivarian de la obtencion de las mencionadas valoraciones de inmuebles,

En relacion con la obra publica llevada a cabo por la Sociedad por encargo del
teniendo en cuenta:

Ayuntamiento, hemos dispuesto de la informacion existente en los expedientes

— El peso relativo de “existencias” e “inversiones inmobiliarias” sobre de cada proyecto ejecutado por la Sociedad, asi como la informacion que nos
el total de activo mantenido al 30 de septiembre de 2009 (78%) y el ha sido proporcionada por el Ayuntamiento, a través de los Servicios
valor contable de ios mismos a dicha fecha {80 millones de eurocs). Territoriales, para todos aquellos expedientes que hemos solicitado sobre la

_ La negativa situacién actual del sector inmobiliario y las muestra representativa de ow\:mm m:m_mwma.mm_ m.vmom.cﬁo para las Qmaoaimamm
restricciones al acceso a la financiacién para la adquisicion de “Rambla Fondo 64-68” (con niimero de codificacién interna de la Sociedad 945)
inmuebles. y “Complex Esportiu Les Oliveres” (con nimero de codificacion interna de la

Sociedad 963). Dichos expedientes, de acuerdo a la informacion que se nos ha
facifitado, estan en poder de la Audiencia Nacional ai haber sido requeridos en
la instruccion que ésta esta llevando a cabo, y sin que se mantenga copia de la
informacion contenida en dichos expedientes.

PODRIAN SUPONER CORRECCIONES SIGNIFICATIVAS SOBRE EL
PATRIMONIO NETO AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2009. Obviamente, la
ausencia de tales valoraciones nc nos ha permitido cuantificar la

potencial magnitud de este aspecto. . i . . .
Nuestra seleccidon de obras publicas revisadas se ha basado en informacién

contable v no hemos dispuesto de informacién de otros proyectos de obra
piiblica que pudieran haber sido encargados a la Sociedad v sobre los que no
se hava iniciado actuacion alquna y sobre los gue, por tanto, no existan costes
incurridos. :

Asimismo, queremos destacar que las conclusiones financiero-
patrimoniales vertidas en este documento no han considerado aspectos
que podrian derivarse de la realizacion de un analisis en detalle de
procedimientos de contratacion de obras {levadas a cabo por la Sociedad
o de la realizacion de procedimientos especificos sobre vinculos entre
personas relacionadas con la Sociedad (directivos, administradores,
empleados, etc.) y proveedores de la misma encaminados a detectar la
existencia de irregularidades o situaciones de fraude, puesto que la
realizaciéon de dichos procedimientos y analisis no son objeto de esta
propuesta de colaboracion.
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Revisién financiero-patrimonial

Actividades de la Sociedad

Contenido

Promociones

Durante el periodo 2007-
2008 (9), la Sociedad ha
comercializado viviendas
en regimen de proteccion
oficial en las siguientes
promociones:

Edificio calle América — Puig
Casteflar

Edificio caile Enric Granados,
7-11
Edificio calle Pirineus, 32-62

Edificio Avenida Generalitat
110-114 (Front Fluvial {}

Edificic Calle Pau Claris, 27-31
Edificic Santa Rosa, 1-13

La decisidon de iz
adguisicién de suelo y
ejecucion de proyectos
analizados en nuestra
revision, corresponde, en
ocasiones, ala Direccidny
al Consejo de
Administracion de la
Sociedad

Obra Publica

La gestion de fa obra
publica llevada a cabe es
bajo el concepto "por
encargo del Ayuntamiento”
{asumiendo la Sociedad
ios riesgos da
desviaciones por
imprevistos en la ejecucion
de obras y, por tanto,
refiejando en su cuenta de
resultadoes los ingresos y
gastos de estas
actuaciones).

La gestion de obras se
desarrolia
fundamentalmente con
medios ajenos y tiene
alcances distintes,
comprendiendo desde la
redaccién y aprobacion de
un proyecto, el encargo det
mismo, el procesa de
licitacion y adjudicacion,
hasta la gjecucidn y
entraga.

]
H

i Aparcamientos

La Sociedad lleva a cabo
tanto la construccion y
enajenacion de los
derechos de cesion de uso
asi coma la explotacion en
régimen de rofacion o
alguiler de determinados
aparcarmientos.

Desde febrero de 1989, la
Sociedad tiene encargada
ia gestién del servicio de
grias municipales para ta
retirada de vehiculos.

Al 30 de sepliembre de
2009, la Sociedad cuenta
con 3 vehiculos y 21
personas dedicadas a esta
actividad.

'
i
i
H

Parquimetros

Desde junio de 1992, la
Sociedad gestiona este
tipo de aparcamientos, que
afectan a un fotal de 279
plazas distribuidas en 4
zonas, disponiendo de 27
maquinas y 4 personas
dedicadas a esta aclividad.

93 07 W1 0z gy
ot ARR ettct]

Estructura y olros

Se incluyen los cosies de
toda la estructura que da
soporte a las actlividades
anteriores asi como otros
servicios, tales como la
bolsa de viviendas de
alquiter o la Oficina de
rehabilitacion, actividades
que se han ido
introduciendo a lo largo de
los ditimos ejercicios.

Adicionalmente la carga
financiera genérica no
imputada a promociones
de la Sociedad se
encuentra imputada en
esta "actividad”.

43
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Revisién financiero-patrimonial

Balance de situacion

Balance de situacion {m€)

31/12/08 | 30/09/09 |
4.356 5.295 5.204
2.954 2.904 2.766
2.254 5.909 6.469
119 78 164
1 1 1
9.684 14.187 14.604
47.776 65.648 73.889
17.557 5765 11.284
1.166 1.153 2589
1.539 480 308
22 - -
68.060 73.046 88.070
77.744 87.233 102674
1.006 1.006 1.006
9.480 9.423 5758
586 (3.665) (2.722)
3.733 7.539 7.496
14.805 14.303 11.538
6 649 549
9.736 18.815 27.513
9.123 18.183 26.882
613 632 631
- 11 11
9.742 19.475 28173
866 138 26
38.469 34.698 33.323
37.955 34.380 33.196
514 308 127
21 6.957 7.000
13.841 11.662 22614
53197 53.455 62.963
77.744 87.233 102674

Fuentes: Cuentas Anuaies (FY(7 y FY08) a la fecha e informacion proporcionada por la Direccion {FY Q2 (9).
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Los estados financieros de la Sociedad
utilizados en nuestra revision, conforme a o
determinado en nuestra propuesta de
colaboracion profesional de 26 de noviembre de
2009, estdn compuestos por balance de
situacién y cuenta de pérdidas y ganancias
exclusivamente.

Los estados financieros de los ejercicics anuales
terminados el 31 de diciembre de 2007 y 2008
se han obtenido de las cuentas anuales de
dichos periodos. Los_estados financieros del
periodo de 9 meses concluido el 30 de
septiembre de 2009 nos han sido facilitados
por la Direccion de la Sociedad el 26 de
noviembre de 2009, no  habiéndose
producido modificaciones posteriores a fin
de facilitar el correspondiente analisis de los
mismos.

(*} Las cuentas anuales del ejercicio 2007 fueron
formuladas de acuerdo al PGC 80 y se han
reconvertido al NPGC a efectos de comparacion
y homogeneidad con el resto de balances de
situacion presentados mediante la inclusion de
distintas reclasificaciones. No se han infroducido
reclasificaciones con impacto en el patrimonio
neto, excepto por la inclusion del epigrate de
subvenciones en el mismo v la adaptacion de las
nomenclaturas de determinados epigrafes del
balance.
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Revisi6n financiero-patrimonial

Cuenta de pérdidas y ganancias

de ideniificacion

Cuenta de pérdidas y ganancias {(m€) 3112107 (%) 31712108 30/09/09
24.569 9.867 12.951
5.102 4.943 6.724
- 3.703 406
(25.355) (17.736) (17.944)
823 841 255
(2.480) (2.915) (2.529)
(253) (724) (919)
(304) (380) {(328)
288 (160) -
(37) 978 -
114 3 (3)
2.487 (1.580) {1.385)
22 a75 395
(1.822) {2.760) (1.732)
(1.900) (2.085) {1.337)
587 {3.665) {2.722)
{1 - -
586 (3.665) {2.722)

Fuentes: Cuentas Anuales (FYO7y FY0B) alafachae wﬁ,_ﬁo_._juo_o“u proporcionada por 1a Direccién {(FY0S (9)).
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Resumen ejecutivo

Los estados financieros de la  Sociedad
utilizados en nuestra revision, conforme a lo
determinado en nuestra propuesta de
colaboracion profesional de 26 de noviembre de
2009, estdan compuestos por balance de
situacidn y cuenta de pérdidas y ganancias
exclusivamente.

Los estados financieros de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2007 y 2008
se han obienido de las cuentas anuales de
dichos periodos. Los estados financieros del
periodo de 9 meses concluido el 30 de
septiembre de 2009 nos han sido facilitados
por la Direccion de la Sociedad el 26 de
noviembre de 2009, no  habiéndose
producido modificaciones posteriores a fin
de facilitar el correspondiente analisis de los
mismos.

(*) Las cuentas anuales del ejercicio 2007 fueron
formuladas de acuerdo al PGC 90 y se han
reconvertido al NPGC a efectos de comparacion
y homogeneidad con el resto de cuentas de
pérdidas y ganancias presentadas mediante la
inclusidon de wvarias reclasificaciones y Ila
adaptacion de las  nomenclaiuras de
determinados epigrafes, lo cual no tiene impacto
alguno en el resultado del ejercicio 2007.
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Revision financiero-patrimonial

Relaciones megmwmwwu S.A. y Ayuntamiento

Gestion de aparcamientos piblicos:

la Sociedad fleva a cabo -la construccion, asi como la
explotacién en cierfos casos, de aparcamientos publicos.
Dichos: encargos-son:generalmente recibidos por orden-de la
Junta de Gobierno-l.ocal'y aprobados en:Pleno. .

lL.a Sociedad recibe, .generalmente, . del:Ayuntamiento ‘los
terrenos-en régimen:de cesién de uso: (adscripcion) para la
construccién de dichos parkings: Las:plazas en:régimen de

explotacion se otorgan por la:Sociedad bajo régimen de cesion

de uso durante 50 afios, y siendo valoradas al coste de
construccion, sin que estén valorados los  ferrencs
procedentes de la cesidén de uso gratuita en los que estan
sitos (véase seccioninmovilizado intangible")

Cesibdn de terrenos

Subvenciones

Cesion de terrenos

Viviendas en régimen de proteccion oficial:

La construccion de viviendas: de. proteccién: oficial en el
término municipal de - Santa’ Coloma™de Gramenst es
llevada a cabo por la Socledad, entre ofros agentes. La
decisidn de la adquisicién de suelo y ejecucién .de
proyectos analizados en nuestra revision, corresponde, en
ocasiones, a la Direccidn y al Consejo de Administracién
de la Sociedad. Los terrenos cedidos por el Ayuntamiento
para la construccidn de VPO lo son a titulo gratuito,
encontrandose registrados contablemente por e} valor
estimado de [a cesion.

Financiacion y avales:

La vinculacién de ia Sociedad al Ayuntamiento
pasa también por la obtencién de financiacion
tanto directa {(préstamos) como indirecta a
través de la obtencién de avales para ciertos
préstamos hipotecarios obtenidos por la
- Sociedad (en la seccidn “Tesoreria” se detallan
dichos avales).

AYUNTAMIENTO

Locales en.uso por el Ayuntamiento:

‘En los ultimos ejercicios el Ayuntamiento ha

ocupado vy estd haciendo uso de diversos locales
propiedad de la Sociedad (p. ej. “Olimpo”), sin que
se haya acordado contraprestacion alguna vy
existiendo divergencias entre el Ayuntamiento y la
Sociedad en cuanio a ja forma en la que se han
llevado a cabo ciertas actuaciones {(véase secciones
“Existencias" y “Principales promociones™).

e

e

Resumen ejecutivo

Gestion de obra piliblica;

En los dltimos ejercicios la Sociedad ha ido ganando peso
en las funciones asumidas en este tipo de proyecios,
siendo en ia actualidad su papel desarroliar los proyectos,
en ios casos en gue este no ha sido realizado por los
Servicios Territoriales del Ayuntamiento, asi como realizar
el proceso de licitacion v adjudicacion de la obra y su
posterior - seguimiento (véase Secciones “Saldos con
empresas del Grupo” y “Principales obras publicas por
encargo del Ayuntamiento”).

Gestion de la gréa municipal:

El servicio de la gria municipal para la refirada de
vehiculos es llevado a cabo por la Sociedad desde 1989,
siendo una actividad deficitaria en el periodo analizado.

Personal del Ayuntamiento:

Cinco de las trece personas procedentes del
Ayuntamiento trabajan en situacion de comisién de
servicios, existiendo divergencias entre el cosie asumido
por la Scciedad y el repercutido al Ayuntamiento (véase
Seccion “Gastos de personal”).

Gestién de Torre Sonia:

La Sociedad gestiona la promocién de Torre Sonia
llevada a cabo por la Comunidad de Bienes de los
afectados por el incendio de la Rambla del Fondo 64-68,
de forma gratuita, por un supuesto encargo verbal de la
alcaldia del Ayuntamiento del gue no se dispone de
documentacion por escrito. Los riesgos y resultados de
esta operacién, se describen en Iz Seccion “Inversiones
Financieras".

{*} La situacion financiera gue presente la Sociedad debe ser considerada por el Ayuntamiento a efectos del cumplimiento de lo dispuesto
en el RDL 2/04 de 5 de marzo, que aprueba el texto refundido de la Ley Requladora de las Haciendas Locales

Proyecto ALP— 9 de marzo de 2010
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Revision financiero-patrimonial

Relaciones Gramepark, S.A. y Ayuntamiento

Aspectos a destacar:

La Sociedad realiza un volumen significativo de operaciones con el
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet, su Accionista Unico (gestidn de obra
pablica, gestion del servicio de grias, efc.} y mantiene saldos comerciales y
financiercs de importe significativo con el mismo. En consecuencia, este aspecto
debe ser tomado en consideracién para cualquier interpretacion que se realice de
la infermacion econdmico-financiera de la Sociedad.

El balance de situacion a 30 de septiembre de 2009 refleja saldos a cobrar con el
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet por importe de 7,9 millones de euros,
de los cuales 1,3 millones de euros obedecen a facturas por obra publica ejecutada
ahn no facturadas al Ayuntamiento.

De las confirmaciones directas y por escrito de la Intervencién Municipal asi como
de las aclaraciones solicitadas en ia reunion mantenida con dicha Intervencion, se
han puesto de manifiesto diferencias con la contabilidad del Ayuntamiento
que se detallan en la Seccién "Saldos con empresas del Grupo”. Al respecto, de los
importes ya facturados, 1,7 millones de euros corresponden a partidas sin
consignacion presupuestaria por parte del Ayuntamiento. Por otro lado, de los
importes no facturados, 0,3 millones de euros pueden encontrarse en la misma
situacion. En general, son proyectos aprobados por el Ayuntamiento en los gue no
existe encargo especifico al no existir financiacion ni, por consiguiente, partida
presupuestaria.

Por otro lado, el Ayuntamiento esta ocupando diversos locales propiedad de la
Sociedad (Olimpo y Enric Granados 7-11) con un valor neto contable conjunto de
10,3 millones de euros. Considerando la situacion actual de ocupacion de los
inmuebles por el Ayuntamiento sin contraprestacion alguna, cualquier analisis
sobre la recuperacion o realizacion del activo esta intrinsecamente ligado con las
acciones y decisiones que el Ayuntamiento pueda tomar (adquiriéndota como
propietario y abonando un precio por la misma, ocupandola como arrendatario y
satisfaciendo un alquiler, etc.). Asimismo, el balance de situacion a 30 de
septiembre de 2009 recoge costes incurridos en las actuaciones llevadas a cabo
en “Doctor Ferran” y en “Brigada” en beneficio del Ayuntamiento, por valor neto
contable conjunto de 0,9 millones de euros, no existiendo acuerdo con el mismo

para su repercusion.
Proyecto ALP— 9 de marzo de 20110
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Resumen ejecutivo

3
f

yieado Unicamanie a efecios
de identificacion

initie

Los efectos financieros o patrimoniales que se puedan derivar de las
discrepancias antes citadas dependera de los acuerdos que se puedan
alcanzar entre la Sociedad y su Accionista Unico.

En el contexto de las relaciones entre el Ayuntamiento y Sociedad para la
ejecucion de obra plblica, en junio de 2008 se firmd un convenio entre ambos con
la finalidad de determinar un marco global de actuacion para la ejecucién de obras
de urbanizacion y equipamientos para el periodo 2007-2011. L.a Sociedad ha
interpretado que la firma de este convenio facuitaba la ejecucién de proyectos
aprobados por la Junta de Gobierno Local sin necesidad de encargo formal por
escrito, al entender que dicho convenio amparaba su ejecucion una vez las obras
estaban aprobadas por el Ayuntamiento.

Es relevante destacar que la aprobacion por parte de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de un proyecto concreto no constituye, per se, el
encargo del mismo, pues es necesario que, una vez esté debidamente aprobado
cada proyecto, exista por parte del Ayuntamiento una consignacion presupuestaria
para poder realizar formalmente el encargo.

Por otra parte, el Plan Econdémico y Financiero que exige el citado convenio, asi
como la aprobacion del mismo en las fechas establecidas, no ha sido elaborado, ni
aprobado por el Ayuntamiento, de acuerdo a las manifestaciones de la Intervencion
Municipal. En consecuencia, el convenio no puede constituir un encargo en si
mismo y, en tanto no se hayan cumplido todas las clausulas, Gnicamente
debe ser entendido como un marco general de colaboracion entre el
Ayuntamiento y la Sociedad.
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Revision financiero-patrimonial

Relaciones Gramepark, S.A. v Ayuntamiento

La realizacion de cualquier actividad econdmica por parte de una sociedad merece
de un andlisis econémico-financiero previo a su ejecucion; al respecto, en las
actas del Consejo de Administracion del periodo analizado no consta la
presentacion de ningin estudio econdmico o financiero sobre las
adquisiciones de suelo o desarrollo de promociones.

Adicionalmente, en el desarrollo de sus operaciones ordinarias durante el periodo
analizado la Sociedad ha llevado a cabo actividades con vocacion de servicio
publico (por ejemplo el setvicio de grua, la “Oficina local de I'habitatge’, etc)),
accion social (por ejemplo, promocion de vivienda de proteccion oficial en
determinadas zonas, otorgamiento de cartas de gracia, alquileres a precio
reducido, efc.) u otras actuaciones determinadas directamente por el Ayuntamiento
(por ejemplo, realizacion de obra publica por encargo de éste). Durante el periodo
analizado algunas de las actividades efectuadas por la Sociedad han presentado
rentabilidades reducidas o negativas.

Proyecto ALP- 9 de marzo de 2010
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Resumen ejecutivo
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Revision financiero-patrimonial

Resumen ejecutivo

Anélisis de necesidades de financiacién y de la continuidad de Ia Sociedad

Antecedentes y consideraciones previas:

De acuerdo a ios comentarios de fa Direccion, se elabora un presupuesto de forma
recurrente que permite la gestion de tesoreria por cada entidad bancaria (prevision
mensual) asi como una gestion a medio plazo (presupuesto global para 6-8 meses).
Durante el transcurso de nuestro trabajo no hemos dispuesto de dichos documentos.

Como consecuencia de la reciente administracion judicial a la que se ha visto sometida
la Sociedad, la Direccion estd en proceso de redefinir ciertos aspectos e hipétesis que
se incluian en el citado presupuesto a peficion de los Administradores Judiciales,
conforme a las manifestaciones de la Direccion. En este sentido, la Sociedad esta
elaborando un nuevo presupuesto de tesoreria del que no hemos podido disponer a
fecha de este informe.

En todo caso, de la revision que hemos efectuado consideramos que en la preparacién
de cualquier presupuesto de tesoreria o del analisis de la situacion financiera de Ia
companfia, ha de ser considerado, lo siguiente:

1) El resultado del periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2009
presenta unas pérdidas de 2,7 miliones de euros y un patrimonio neto positivo de
11,5 millones de euros, aproximadamente. Si la Sociedad considerase los ajustes
sobre el patrimonio neto detallados en la seccién “Ajustes patrimoniales’, éste
seria de 7,5 miliones de euros. Considerando los sectores de actividad de ia
Sociedad y las dificultades en el acceso a financiacion ajena, la Sociedad
presenta una situacion de elevado apalancamiento (Pasivo exigible/Total activo
es ef 88%; 93% si se consideran los ajustes al patrimonio neto).

* Elbalance de situacion a dicha fecha refleja unas obligaciones a corto plazo de
63 millones de euros, con el siguiente detalle:

* Entidades financieras: 33,2 millones de euros, determinados por la Sociedad,
en funcion de los vencimientos esperados de la deuda, bien por cancelacion
derivada de la entrega de unidades inmobiliarias financiadas con dicha deuda,
bien como consecuencia de los vencimientos previstos en los contratos (en
todo caso, ha de tenerse en cuenta que los pagos minimos durante los
proximos 12 meses antes de considerar carga financiera, si no se llevan a
cabo enajenaciones de unidades inmobiliarias ascienden a 0,8 millones de
euros, tal y como se describe en la seccion “Deudas con entidades de
crédito”).

Proyacto ALP-9 de marzo de 2010 21

El balance de situacion a 30 de septiembre de 2009 incluye deudas
con entidades de crédito a largo plazo por importe de 26,9 millones de
euros. £s muy relevante considerar la facultad que las entidades
financieras tendrian para exigir la amortizaciéon anticipada de la
totalidad de las cantidades adeudadas en virtud de las condiciones
establecidas en los contratos de financiacion; principalmente, las
referentes al descenso del valor de mercado de las fincas hipotecadas
(véase Anexo 7).

Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar: 13,8 millones de
euros

Ayuntamiento Santa Coloma de Gramenet: 7 millones de euros.

2) Las fuentes de efectivo de la Sociedad para hacer frente a tales
obligaciones han de venir constituidas principalmente por:

La realizacién de sus existencias a corto plazo, que constituyen la
casi totalidad de su activo corriente (73,9 millones de euros), la cual
no esta garantizada como consecuencia de la dificil situacién del
mercado inmobiliario y de las restricciones existentes en el acceso al
crédito. En particular, hay que tener en consideracion jos siguientes
aspectos:

a) Existen inmuebles ocupados por el Ayuntamiento (Olimpo, Enric
Granados, Brigada, etc.), con un valor neto contable de 11,2
millones de euros en los cuales la capacidad de obtencién de
efectivo depende de decisiones del Ayuntamiento.

b} La inversién en suelo asciende a 18,4 millones de euros. La
materializacion de dichas inversiones en flujos de efectivo, salvo
enajenacion directa (para cuya evaluacién ha de considerarse la
reduccion en el nimero de transacciones de este tipo en el
contexto del sector actualmente) exige de inversiones adicionales y
plazos plurimensuales.
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Resumen ejecutivo

Analisis necesidades de financiacion y continuidad de la Sociedad

¢) Determinados proyectos Inmobiliarios se encueniran actuaimente
paralizados, bien por modificaciones en el planeamiento, bien por
decisiones del Accionista Unico.

= La capacidad de realizacién de las cuentas a cobrar mantenidas a 30 de
septiembre de 2009, por importe de 11,3 millones de euros, de los cuales 7,9
millones son con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet.

- La generacion de flujos netos de efectivo de arrendamientos y prestaciones
de servicio por parte de la Sociedad {grias, parkings, parquimetros,-efc.).
Una aproximacion anual de dichos flujos, obtenida a partir del EBITDA (sin
costes de personal) estimado a partir del resultado recurrente del periodo
2009(9) ascenderia a 1,5 millones de euros.

3) Asimismo, han de tenerse en cuenta otros aspectos que afectardn a la
capacidad de generacién de efectivo neto:

= El mantenimiento de un stock de vivienda destinada para su afeccion a
realojos presentes o futuros representa un recurso iliquido para la
Compania. En este sentido, la Sociedad mantiene a 30 de septiembre de
2009 4,6 millones de eurcs de inversion inmobiliaria destinada a este uso, en
ocasiones no arrendada o con alquileres reducidos.

= Los compromisos con entrega de efectivo ya asumidos por la Sociedad para
fa futura ejecucion de promociones inmobiliarias que, a 30 de septiembre de
2009, ascienden a 27 millones de euros y gue no se encuentran
contabilizados en el balance de situacion a 30 de septiembre de 2009.

» La satisfaccibn en efectivo, en su caso, de los compromisos por
expropiaciones en curso (Sant Pasqual y Front Fluvial [li, véase apartado
“‘Otros riesgos que pudieran tener impacto patrimonial o financiero” de este
resumen ejecutivo).

- Elimporte de los costes “fijos” de la Sociedad (entendiendo como tales los
costes de personal, con independencia de su adscripcion a cualquier
actividad, y aquéllos no atribuidos anaiiticamente — ver seccion “cuenta de
perdidas y ganancias analifica’, excepto los financieros). La media
anualizada del periodo analizado se sitlia en torno a 3,5 millones de euros.

Proyecto ALP- 9 de marzo de 2010
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» La carga financiera por la deuda existente. Dadas las distintas condiciones

de la deuda financiera mantenida, y las dificultades para estimar
razonablemente la evolucion de los tipos de interés y/o de los diferenciales
que pudieran obienerse en operaciones de refinanciacién/financiacion
adicional, se detalla a continuacion un ejercicio de sensibilidad sobre el
costes anual aproximado de la carga financiera.

+  Deuda total financiera: 60 millones de euros

Tipo interés

Carga financiera
cstimada

(millones de euros)

Fuenta: alahoracion propia.

CONSIDERANDO LO ANTERIOR, A LA FECHA ACTUAL, LA CAPACIDAD
DE LA SOCIEDAD PARA RECUPERAR LOS ACTIVOS Y, EN PARTICULAR,
PARA QUE SU VALOR RECUPERABLE NO SEA INFERIOR AL VALOR
POR EL QUE FIGURAN CONTABILIZADOS EN EL BALANCE DE
SITUACION A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2009, Y LIQUIDAR LOS PASIVOS
POR LOS IMPORTES Y SEGUN LA CLASIFICACION CON LA QUE
FIGURAN EN DICHO BALANCE DE SITUACION, QUE HA SIDO
PREPARADO ASUMIENDO QUE TAL ACTIVIDAD CONTINUARA,
DEPENDERA DEL RESULTADO DE LA EVOLUCION DEL NEGOCIO, DE LA
CAPACIDAD DE CONSECUCION DE FINANCIACION AJENA ADICIONAL
Y/O DEL SOPORTE FINANCIERO QUE PUEDA OBTENER DE SU
ACCIONISTA UNICO {AYUNTAMIENTO DE SANTA COLOMA DE
GRAMENET).
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~Ajustes al patrimonio neto

A continuacion se incluye un resumen de los principales ajustes sobre el
patrimonio neto que se han puesto de manifiesto durante la realizacién de nuestro
trabajo sobre el balance de situacion al 30 de septiembre de 2009 y la cuenta de
resultados del pericdo de nueve meses terminado en dicha fecha,

Ingreso / (Gasto)
{en millones de euros)
Cuenta de
resultados

_ Apartado /

Nota Reservas

IO Mmoo m>»

TOTAL impacto en patrim onio neto

A. Expropiaciones Sardana:

El coste imputado como terrenos en la promocion “Pirineus 32-62” incluye el coste
del proceso de expropiacion llevado a cabo en la calie Sardana {promocion sin
mayor relacion con la actuacion en carrer Sardana que la de haber acogido en
regimen de realojo a los expropiados de dicha actuacion). Los impactos sobre el
patrimonio neto que se derivan del mismo suponen globalmente una disminucién,
antes de efectos fiscales, en 1,4 millones de euros.
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B. Retrocesion de beneficios en permutas sin sustancia comercial.

La Sociedad ha llevado a cabo operaciones de permuta en ejercicios anteriores,
considerandose, en ocasiones, incrementos de patrimonio en las operaciones
realizadas. Considerando la normativa contable vigente en cada momento y el
hecho de que ciertas permutas realizadas por la Sociedad no tienen sustancia
comercial (las operaciones relativas al suelo del parking de Sant Carles por el
de Safaretjos, las plazas permutadas en el “parking de la Vila” por las del
"parking Lloreng Serra II” y las consideraciones como permuta sin sustancia
comercial del parking de la "Placa Mediterrania” en lugar del fratamiento
contable como subvencién otorgado por la Sociedad), deberia minorarse el
patrimonio neto de la Sociedad en 1,1 millones de euros, antes de efectos
fiscales.

C. Paralizacion y cancelacion de proyectos

"

Los proyectos denominados por la Sociedad, “Safaretjos”, "Circunvalacion,
125°, "Liuis Nicolau” i “Francesc Macid”, se encuentran paralizados en Ia
actualidad, bien por la situacion financiera actual de la Sociedad, bien por las
decisiones tomadas en el Pleno del Ayuntamiento como consecuencia de los
hechos acontecidos en Jlos Ultimos meses descritos en la seccién

“Antecedentes”.

De no continuar con estos proyectos, los costes ascciados a los mismos
deberian traspasarse a los resultados del ejercicio, reduciendo el mismo en 0,6
millones de euros.

Adicionalmente, en algunos de estos proyectos en los que la Sociedad ya tiene
adquirido suelo debe tomarse en consideracion que el importe que pueda ser
realizado dependera de las circunstancias que concurran en cada potencial
promocion futura o transmision futura de suelo, en particular, y de la evolucién
del mercado inmobiliario, en general. Este aspecto y la no obtencién de una
tasacion efectuada por un experto independiente a fecha actual constituye una
significativa limitacion en nuestro trabajo para determinar cualquier impacto
patrimonial que sea digno de mencion.

Por ofra parte, el proyecto del “Parking América/Puig Castellar” que no se va a
llevar a cabo, de acuerdo a las manifestaciones de la Direccién, ocasionaria
que los costes activados a 30 de septiembre de 2009, por importe de 0,1

millones de euros deban ser traspasados a resuitados del m_mmaowomo.
©2010 Deloitte — Privado y confidencial
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Ajustes al patrimonio neto

D. Ventas no escrituradas:

Conforme a las normas contables en vigor, han de cumplirse determinados
requisitcs para el reconocimiento del ingreso por ventas, entre los que se
encuentran “[...] la empresa ha transferido al comprador los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de los bienes, con independencia de su
transmision juridica [...]". Tal y como se detalla en la seccién “Principales
Promociones”, la Sociedad ha contabilizado la venta de unidades inmobiliarias
{pisos) en el momento de la entrega de las llaves de los mismos, con
independencia del otorgamiento de escrituras pablicas. En este sentido, la entrega
de liaves podria ser contemplada como elemento suficiente para la fransmisién de
la propiedad, aspecto que no se ha producido con tal entrega, tal y como se
manifiesta en el documento firmado por el receptor de las llaves. Con tal acto no se
fransmiten sustancialmente los citados riesgos y beneficios en la medida en que
fos terceros no pueden disfrutar de parte de los beneficios del mismo (por ejemplo
no pueden acceder a financiacion con el activo como garantia) ni corren con los
riesgos del activo en la medida que pueden solicitar la devoluciéon de las
cantidades entregadas mediante la devolucién de la posesion vy las llaves del
inmueble o, por ejemplo, en caso de dafios en el inmueble éstos son soportados en
tltima instancia por la Sociedad.

En refacion con este aspecto, la Sociedad registro ventas en ejercicios anteriores
por importe de 1,4 millones de euros que al 30 de septiembre de 2009 no se
encontraban escrituradas, para las cuales ya han sido entregadas las llaves a los
ocupantes, los cuales formalizaron contrato privado de compraventa en gjercicios
anteriores en base al derecho de realojamiento que les correspondia por haber
sido expropiados de sus viviendas. La correccion de este aspecto supondria
minorar el patrimonio neto en 0,5 millones de euros.

Proyacta ALP- 9 de marzo de 2010
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E. Activacion costes de indirectos:

A 30 de septiembre de 2009, Iz Sociedad no ha Hevade a cabo la
contabilizacion de los citados costes indirectos. La correcta contabilizacion de
este aspecto supondria, conforme a la estimacion realizada por la Sociedad y
que hemos verificado, incrementar las existencias y el resultado del ejercicio en
0.4 millones de euros.

F. Deéficit Torre Sonia

En las actuales condiciones, el déficit no cubierto por la Comunidad de Bienes y
asumido por la Sociedad se estima en 194 miles de euros (véase nota A del
apartado “Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras” de este resumen
ejecutivo™).

G. Otorgamiento de cartas de gracia.

El balance de situacion a 30 de septiembre de 2009 recoge un activo por 0,1
millones de euros correspondiente a tres cartas de gracia (véase otras
consideraciones sobre dichos activos en apartado “Aspectos de control interno”
de este resumen ejecutivo).

El otorgamiento de las mismas supone un gravamen sobre el bien eniregado,
no constando su aprobacion en las actas del Consejo de Administracién del
periodo analizado estando la Sociedad en condiciones de recuperar el bien en
caso de producirse una alteracion en la titularidad de la propiedad del mismo.
Desde el punto de vista contable ello supone la determinacion de un deterioro
de las cuentas a cobrar registradas al transmitir dichos bienes dada la falta de
certidumbre sobre el momento de su realizacion. Las tres cartas de gracia
entregadas se refieren a expropiados que no han podido satisfacer el diferencial
entre el valor atribuido al inmueble recibido y el atribuido a la finca expropiada.

H. Otros ajustes menores.

Se incluyen bajo este concepto otros ajustes que se exponen a lo largo del
presente informe, como excesos y defectos de provisiones (intereses actas
fiscales, terminacion de obras, pagas extras, etc.), excesos y defectos de
amortizacion de intangibles e inmovilizado material, costes activados que
deberian haber sido dados de baja, no activacién de costes financieros que
deberian haber sido capitalizados, etc. ©2010 Deloitte — Privado y confidencial
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Otros ajustes patrimoniales no cuantificados:
Cesién gratuita de terrenos para los parkings.

La cesion de uso gratuita recibida por parte del Ayuntamiento de los terrenos
donde se asientan los aparcamientos no se encuentra valorada en libros. En
ocasiones, los terrenos han sido adquiridos en primera instancia por la Sociedad a
un tercero con posterior venta por el mismo importe al Ayuntamiento, quien
posteriormente lo cede gratuitamente a la Sociedad. No disponemos de
informacién acerca del valor razonable de dichas transmisiones ni, por tanto, del
incremento patrimonial que de su reconocimiento se derivaria.

Proyecto ALP— 9 de marzo de 2040
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Otros riesgos que pudieran tener impacto patrimonial o financiero

A} Live Energy, S.L.:

La Sociedad mantiene una participacion del 15% en la sociedad Live Energy, S.1..
domiciliada en Avda. Generalitat 110 Bajos 4, de Santa Coloma de Gramenet y
dedicada a la instalacién y explotacion de plantas de energia solar fotovoltaica de
acuerde a la informacion contenida en las cuentas anuales del ejercicio 2008,
uitimas cuentas anuales disponibles de dicha sociedad.

De acuerdo con la informacion contenida en las citadas cuentas anuales y de las
manifestaciones de la Direccién de Gramepark, S.A., el préstamo solicitado por
dicha participada cuyo importe a 31 de diciembre de 2008, asciende a 550
miles de euros, esta avalado por Gramepark, S.A. en proporcién a su
participacion.

La capacidad para llevar a cabo la devolucién de esta deuda por parte de Live
Energy, S.L. y que, por tanto, no suponga impacto alguno para Gramepark, S.A.,
dependerd a su vez del éxito de las operaciones de dicha sociedad, la cual, a la
fecha de que se disponen datos, presenta un patrimonio neto negativo de 55 miles
de euros.

B) Torre Sonia

La Sociedad ha otorgado avales a favor de la Comunidad de Bienes para la

obtencion de financiacion (1.060 a 30 de septiembre de 2009 y 2.580 miles de
euros a 6 de noviembre de 2009).

Asimismo, se asume cualquier riesgo de desviacion negativa entre los fondos que
obtenga la Comunidad de Bienes en la venta de 9 viviendas en régimen libre y el
coste asumido pendiente de pago al constructor. En las actuales condiciones, el
déficit no cubierto por la Comunidad de Bienes y asumido por la Sociedad se
estima en 194 miles de euros (véase detalle conjunto de “Torre Sonia” en apartado
“Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras” del presente resumen
ejecufivo).

Proyecto ALLP- 9 de marzo de 2010
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C) Expropiaciones

Para la realizacion de los proyectos de VPO que en la actualidad |a Sociedad
fiene en su carlera, se han llevado a cabo los siguientes procesos de
expropiacion aprobados por el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenaet:

Miles de euros

registirados an s

-~

comabilidad analiiica de zada promecian ajl 30 de

Respecto a los procesos de expropiacion finalizados (por ejemplo, Front Fluvial
), no se conoce la existencia de costes adicionales en las expropiaciones
llevadas a cabo como consecuencia de recursos interpuestos por los
expropiados, segun las manifestaciones de la Direccion de la Sociedad. Al 30
de septiembre de 2009, ninguna de las respuestas recibidas hasta la fecha de
los asesores jegales de la Sociedad ha puesto de manifiesto recurso alguno.

En relacion a la parte pendiente de ejecucion de los procesos de expropiacion
en curso, a 30 de septiembre de 2009 el balance de situacion no recoge el
activo correspondiente a las fincas expropiadas ni, en consecuencia, el pasivo
relacionado, en la medida en que [a Sociedad no ha efectuado atin la ocupacion
efectiva de las mismas. En la determinacion de las necesidades de financiacion
de la Sociedad ha de ser considerado que los expropiados pueden optar entre
la recepcién del efeclivo equivalente al justiprecio determinado (lo cual
implicaria salidas directas de efectivo para la Sociedad) o el ejercicio. del
derecho a realojo {lo cual constituye una manera de realizacion de las
existencias mantenidas en balance).
©2010 Deloitte - Privado y confidencial
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Otros riesgos que pudieran tener impacto patrimonial o financiero

Adicionalmente, tanto las necesidades de financiacidon como la rentabilidad de las D} Deterioro de inversion en aparcamientos

promociones relacionadas con estos procesos de expropiacion se pueden ver Tal y como se describe en la seccién “Inmovilizado intangible”, la Sociedad
afectadas por los importes finalmente determinados de las contraprestaciones a explota diversos aparcamientos en régimen de rotacion y alquiler, asi como
entregar a los expropiados. En este sentido: realiza la transmisién de las cesiones de uso recibidas con anterioridad del

Ayuntamiento. Si bien no hemos dispuesto del analisis efectuado por la
Sociedad sobre la recuperacion de los importes reflejados en el balance de
situacion al 30 de septiembre de 2009 relacionados con dichas inversiones
(véase cuadro adjunto), ha de considerarse que la existencia de resultados
. negativos recurrentes constituye un claro indicio de deterioro que podria
* En la promocion de Sant Pasqual se ha realizado un procedimiento de conllevar al reconocimiento de pérdidas en el citado balance de situacion, A

expropiacion mediante tasacion conjunta, cuyo coste estimado asciende a continuacién se detailan los daios relativos al tnico aparcamiento que ha

5.182 miles de euros. No obstante, la Sociedad ha adquirido fincas mostrado un resultado negativo recurrente durante el periodo analizado:
valoradas por importes superiores al de dicha tasacién conjunta en base al
precio de venta de VPO en régimen general. De llevarse a cabo todas las | ParkingHP4  [Miles de euros
expropiaciones en base a este Gltimo criterio (maximo importe a pagar), la a b

vailoracion del coste total efectuada por la Sociedad ascenderia a 7.444
miles de euros.

»+ Enla promocion de Front Fluvial [t no existe un procedimiento conjunto para
todas las fincas, por lo que el coste total de suelo expropiado dependera de
la finalizacién de las negociaciones de la Direccién con los propietarios de
las firicas y de los procesos que finalmente se ejecuten via expropiacion.

La capacidad de la Sociedad para recuperar la inversién en dicho aparcamiento,
a la luz de las rentabilidades obtenidas en el periodo analizado, dependera de la
capacidad para elevar los ingresos por rotacién y alquiler o para transmitir la
cesion de uso de las plazas por importes unitarios superiores a 12,8 miles de
euros.

E) Relaciones con el Ayuntamiento

Adicionalmente a lo sefialado con antelacion, han de considerarse los riesgos
anteriormente descritos en el apartado “Relaciones Gramepark, S.A. vy
Ayuntamiento” de este resumen ejecutivo.
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Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras

Aspectos de caracter general:

Nuestro trabaje no esta enfocado especificamente a llevar a cabo una revision de
la contratacidn publica efectuada por la Sociedad en el periodo analizado. No
obstante, conforme al objetivo descritc en nuestra propuesta de colaboracion
profesional les ponemos de manifiesto ciertos aspectos comunes en los
procedimientos de contratacion para la ejecucion de obra piblica y promociones
que les permitan adoptar las medidas cofrectoras gue, en su caso, consideren
oportunas. Estos aspectos, durante el periodo analizado son, principalmente:

1. La lLey 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos Sector Publico, y el Decreto
Legislativo 2/2003, de 28 de abril, mediante el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Municipal y de Régimen Local de Catalufia regulan los
supuestos (cuaniia y tipo de conirato) en que pueden -efectuarse
adjudicaciones directas para la prestacion de servicios técnicos (por ejemplo,
redaccion de proyectos, direccion de obras, etc.). De la documentacion que se
nos ha facilitado en los expedientes obtenidos del Ayuntamiento no nos consta
justificacion de que las adjudicaciones directas de este tipo de servicios que se
han efectuado se encuentren entre los supuestos regulados en dichas normas.

2. El Real Decreto 10988/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el
Regiamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas,
el Decreto 179/1995, de 13 junio, mediante el que se aprueba el Reglamento
de QObras, Actividades y Servicios y el Decreto Legislativo 2/2003, de 28 de
abril, mediante el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Municipal y de
Reégimen Local de Catalufia, regulan los plazos de exposicién pablica a que se
deben someter los proyectos de obra puablica a licitar. Conforme a ia
documentacién que se nos ha facilitado, la licitacion llevada a cabo por la
Sociedad no ha respetado en diversas ocasiones el perfodo minimo previo de
exposicion a informacién plblica establecido legalmente. Asimismo, conforme
a dicha informacién faciiitada, en algunas obras la fecha del contrato suscrito
entre la Sociedad y el contratista es anterior, incluso, a la fecha de terminacion
del periodo de exposicidn a informacion piblica.
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3. La Sociedad ha procedido, en ocasiones, a la ejecucion de obras plblicas
sin encargo especifico por parte del Ayuntamiento, amparandose en el
convenio marco firmado entre el Ayuntamiento vy la Sociedad asi como en
las aprobaciones de la Junta de Gobierno Local. La ausencia de encargo
especifico en ciertas actuaciones ha sido objeto de informes desfavorables
de la Intervencién Municipal, la cual ha manifestado falta de publicidad y
concurrencia en los procesos de adjudicacion llevados a cabo en *Olimpo”,
asi como que no le consta el cumplimiento de lo previsto en el convenio
entre fa Sociedad y el Ayuntamiento en cuanto a la constitucion de una
comision de seguimiento y la elaboracion de un plan econdmico-financiero
para cada ejercicio en relacion con cuatro de las obras publicas efectuadas
en el periodo analizado.

4. De la informacion gue se nos ha facilitado, se pone de manifiesto que se
han Hevado a cabo determinadas adjudicaciones de obras a contratistas en
las que el adjudicatario no es quien resulté con mejor puntuacion técnica y
econdomica de la valoracion realizada por los técnicos en base a la
documentacion presentada en el proceso de licitacion.

5. El coste de [a obra pidblica ejecufada durante el periodo analizado ha
presentado, en determinadas actuaciones, importes superiores al imporie
recogido en el presupuesto aprobado en la adjudicacion. Las causas de
tales desviaciones, asi como su conformidad con la normativa vigente en
relacién a la contratacion del sector pablico no son chjeto de analisis en
este documento.

En la Secciones “Promociones” y “Obra publica por encargo del Ayuntamiento”
se detallan cada una de las obras y/o promociones analizadas en las que
concurren estas circunstancias.

Dado que excede el alcance de nuestro trabajo, los impactos legales,
economicos o financieros que pudieran ponerse de manifiesto como
consecuencia de los aspectos antes indicados, no han sido evaluados.
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Otros aspectos relevantes en Promociones y Obra

Aspectos particuiares

A continuacion se detallan los aspectos mas relevantes que se han puesto de
manifiesto durante la realizacion de nuestro trabajo en las obras y promociones
analizadas. Otros aspectos adicionales se incluyen en las diferentes secciones de
este informe.

A) Torre Sonia:

Tras la explosion de gas que sufrio la finca sita en la Rambla Fondo, 66 de Santa
Coloma de Gramenet, los afectados constituyeron una Comunidad de Bienes con
el fin de llevar a cabo la construccién de un nuevo edificio sobre los terrenos donde
se ubicaban las fincas afectadas. La Sociedad, de acuerdo a los comentarios de la
Direccion, recibié verbalmente un encargo por parte de la Alcaidia del
Ayuntamiento para que se hiciera cargo de forma gratuita de las gestiones (no de
la promocion) de la Comunidad de Bienes para [a construccién de dicho inmueble,
sin que exista evidencia del encargo por escrito. En 2008, Sociedad y Comunidad
de Vecinos suscribieron un acuerdo en el que se establecian ias bases de
colaboracion. En dicho contrato se determinaba, entre ofros aspectos, la forma de
pago que asumia la Comunidad de Bienes, la cual basicamente consistia en ceder
a la Sociedad los cobros de los seguros y de las indemnizaciones que se recibieran
como consecuencia de la explosion. Los riesgos asumidos por la Sociedad y
aspectos a destacar son los siguientes:

1. No existe un encargo formal por parte del Ayuntamiento de Santa Coloma de
Gramenet acerca de la gestion de la ejecucion de las obras por parte de
Gramepaik, S.A.

2. Los contratos de ejecucion de obra de las tres fases en gue se divide la
construccion no se encuentran firmados por la Comunidad de Bienes
(promotor), sino por Gramepark, S.A. (que conforme a explicaciones recibidas,
deberia asumir Unica y exclusivamente la realizacion de tramites administrativos
por cuenta de la Comunidad de Bienes) y Proinosa como constructor. Asimismo
las facturas emitidas por el contratista estan a nombre de la Comunidad de Bienes.
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3. La Sociedad ha otorgado los siguientes avales a favor de la Comunidad
de Bienes para la obtencién de la siguiente financiacion:

—Pdliza de crédito de un capital maximo de 1.500 miles de euros, con un tipo
variable (euribor mas diferencial de 0,5%) y con vencimienio en octubre de
2009,

—Con fecha 6 noviembre 2009, la Comunidad de Bienes ha constituido un
crédito hipotecario por importe de 2.580 miles de euros sobre 9 viviendas
libres y adicionales, con un tipo de interés de euribor a 30 dias mas un
diferencial de 1,75%, con 3 afios de carencia y 27 afios para la devolucion
del crédito. En la escritura publica del crédito con garantia hipotecaria de 6
de noviembre de 2009 se ha determinado un valor de tasacién de dichas
viviendas de 3.228 miles de euros. A su vez, se ha cancelado la péliza de
créedito anterior.

4. L.a Sociedad asume cualquier riesgo de desviacion negativa entre los
fondos que obtenga la Comunidad de Bienes en la venta de las 9 viviendas en
régimen libre y el coste asumido pendiente de pago al constructor. La Sociedad
no tiene control directo de la gestién de ventas de dichas viviendas que ests
llevando a cabo la propia Comunidad de Bienes.

5. En las actuales condiciones, el déficit no cubierto por la Comunidad de
Bienes y asumido por la Sociedad se estima en 194 miles de euros. No
obstante, ha de considerarse adicionalmente que:

a) [fvalor razonable que se obtendria de la enajenacién de las 9 viviendas
antes citadas se ha determinado a partir de una tasacion hipotecaria
realizada por un experto independiente. El importe que finalmente se
perciba dependerd de las circunstancias que concurran en cada
transaccion individual y, particularmente, de la evolucion del mercado
inmobiliario.

b) El eventual cobro de indemnizaciones de la compafia de gas
(adicionales a los seguros) derivados de la explosion, supondria reducir
directamente el déficit esperado, no habiendo hasta la fecha, certeza de
tales ingresos.
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B) Pirineus, 32-62:
En esta promocion de VPO, finalizada en 2008, destacan los siguientes aspectos:

1. l.a Sociedad registrd ventas en ejercicios anteriores por importe de 1,4 millones
de euros que, al 30 de septiembre de 2009, se encontraban sin otorgamiento de
escritura publica. Dichas ventas corresponden, basicamente, a nueve viviendas de
la promocion Pirineus 32-62 para las cuales ya han sido entregadas las Hlaves a los
ocupantes, los cuales formalizaron contrato privado de compraventa en ejercicios
anteriores en base al derecho de realojamiento que les correspondia por haber
sido expropiados de sus viviendas en los ambitos de actuacion de las cailes
Sardana y Sant Pasqual. La retrocesion de estas ventas supondria un decremento
en las reservas y las cuentas a cobrar de la Sociedad por importe de 0,4 y 0,5
millones de euros, respectivamente, asi como un incremento de las existencias y
los anticipos recibidos por importes de 0,9 y 0,8 millones de euros,
respectivamente.

2. El coste imputado como terrenos de esta promocion incluye el coste del proceso
de expropiacion Hevado a cabo en la calle Sardana (promocion sin mayor relacion
con la actuacion en carrer Sardana que la de haber acogido en régimen de realojo
a los expropiados de dicha actuacion). Los impactos patrimoniales que se derivan
del mismo suponen globalmente una disminucién del patrimonio neto, antes de
efectos fiscales, en 1,4 millones de euros.

3. El destino de 20 unidades de esta promocion a expropiados de otros ambitos
puede condicionar la materializacién de flujos de efectivo derivados de dichos
inmuebles, circunstancia que ha de ser tenida en cuenta en la evaluacién de las
necesidades financieras de la Sociedad.
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Resumen ejecutivo

C) Olimpo

Este proyecto que inicialmente estaba definido para la ejecucién de las obras
del Centro Cultural de la Plaza Olimpo (Fase 1), derivd a una segunda fase
consistente en la adquisicion y adecuacion de locales anexos al anterior para la
reubicacion de las dependencias municipales de los Servicios Territoriales del
Ayuntamiento (Fase Il). L.os aspectos mas relevantes que se han puesto de
manifiesio son:

1.

El proceso de adquisicion de fincas, contratacion y ejecucién de obras
se ha llevado a cabo en plazos anteriores a la aprobacion del proyecto
y encargo por parte del Ayuntamiento. No es objeto del alcance en Ia
Fase | de este frabajo que hemos llevado a cabo, realizar un analisis
pormenorizado del proceso de adjudicacion (aspecto que se llevara a cabo
en la Fase ll, en su caso), si bien la contratacion en el proceso llevado a
cabo entre el Ayuntamiento y la Sociedad se ha llevado a cabo de manera
irregular en cuanto a los plazos.

De la documentacion facilitada, no consta procedimiento de licitacién
alguno en la adjudicacion de las obras de la Fase 1.

La Intervencion Municipal emitié un informe desfavorable acerca del
acuerdo de aprobacion de los gastos correspondientes a las obras de
reforma para oficinas municipales de Plaza Olimpo de fecha, basandose en
que la Sociedad no habia aplicado adecuadamente los principios de
publicidad y concurrencia que exigia la normativa de contratacion en vigor,
y en que no se podia afirmar gue se hubiese producido una situacion de
urgencia que pudiese justificar el no haber aplicado dichos procedimientos.
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4. Considerando la situacion actual de ocupacion de los inmuebles por el
Ayuntarniento sin contraprestacion alguna, cualquier analisis sobre la recuperacion
o realizacion del activo, registrado en existencias por importe de 9,8 millones de
euros, esta intrinsecamente ligado con las acciones y decisiones que el
Ayuntamiento pueda tomar (adquiriéndola como propietaric y abonando un precio
por la misma, ocupandola como arrendatario y satisfaciendo un alquiler, etc.). Este
aspecto y la no obtencion de una tasacion efectuada por un experto independiente
a fecha actual constituye una significativa limitacién en nuestro trabajo para
determinar cualquier impacto patrimonial que sea digno de mencion.

De acuerdo a la documentacion que nos ha sido facilitada por la Sociedad y por el
Ayuntamiento, existe una indefinicion acerca del modo en que se van a
solventar las discrepancias que actualmente existen sobre esta operacion.

5. Por otra parte, la Sociedad Unicamente ha imputado en esta promocion la carga
financiera asociada a los préstamos suscritos para la financiacion de la adquisicién
de los locales (carga financiera especifica). Sin embargo, no ha considerado 1a
carga financiera genérica asociable al proyecto, cuya estimacion asciende 2 0,2
millones de euros, aproximadamente, que supondrian un incremento del patrimonio
neto.

D) Enric Granados, 7-11

De la misma forma que en los locales anieriores, los sitos en esta finca con un
VNC de 0,5 millones de euros estan ocupados por ei Ayuntamiento sin
contraprestacion de forma indefinida. Este aspecto debe ser tomado en
consideracion en cualquier evaluacion del valor recuperable de dicha inversion.
Asimismo, la no obtencion de una tasacion efectuada por un experio independiente
a fecha aciual constituye una significativa limitacién en nuestro trabajo para
determinar cualquier impacto patrimonial que sea digno de mencidn.
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de idenitficacitn

Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras

E} Doctor Ferran

En enero de 2007 la JGL encargd a la Sociedad la redaccion del proyecto y
posterior ejecucion de las obras del nuevo edificio de VPO en ¢l cruce entre las
cafle Doctor Ferran y la Avenida Pallaresa asi como las gestiones necesarias
para la reubicacion de las dependencias municipales situadas en dicho lugar.

La ejecucion de las obras efectuadas por la Sociedad se ha efectuado sobre
Lnos terrenos que no son propiedad de la Sociedad. El futuro def proyecto sito
en esta finca depende de en la actualidad def Ayuntamiento. Fn este sentido, en
relacion a los costes incurridos en estas obras, cuyo importe asciende a 0.5
millones de euros al 30 de septiembre de 2009, debe acordarse con el
Ayuntamiento la forma en la que la Sociedad recuperara los costes incurridos,
bien por refacturacion de los costes al Ayuntamiento, bien por recepcion del
terreno y ejecucion y comercializacion del proyecto. En caso de que no hubiese
un acuerdo o de no continuar con el proyecto, los costes asociados a esta
promocion deberian traspasarse a los resultados del ejercicio, reduciendo el
mismo en 0,5 millones de euros.
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Resumen ejecutivo

Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras

F) Parking Sant Carles, 74-82

Este proyecto es encargado a la Sociedad en 2006 por la JGL con el objetivo de
construir un aparcamiento de 277 plazas en el solar de la calle Sant Carles, 74-82.
En 2008 la Sociedad contabilizo un resultado positive de 0,3 millones de euros en
la promocion de Safaretjos en base a una permuta escriturada en 2008 con
Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabil-litacio i Gestio, S.A., REGESA, en la
cual la Sociedad entregd unos terrenos valorados por 4,1 millones de euros en el
ambito Safaretjos a cambio de unos terrenos en la promocién del parking de Sant
Carles valorados en 4.4 millones de euros.

Conforme a la documentacion obtenida y analizada y de conformidad con la Norma
de Registro y Valoracion 14® del vigente Plan General Contable, “no se reconocera
ningun Ingreso por la permuta de bienes, par operaciones de trafico, de similar
naturaleza y valor”. El tratamiento contable de esta permuta tendria, por
consiguiente, las siguientes implicaciones:

- Retrocesion del margen generado en la operacion de permuta, lo cual
reduciria las existencias y reservas de la Socitedad en 0,3 millones de euros.

- La presentacion en los estados financieros de 2008 no deberia haber
contemplado el ingreso y el gasto correspondiente, lo cual reduciria las
citadas magnitudes en 4,4 y 4,1 millones de euros, respectivamente.

- El aspecto anterior deberia ser considerado por el Ayuntamiento a efectos
de determinar el adecuado cumplimiento de la normativa contenida en la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales.

Con posterioridad al 30 de septiembre de 2009, dichos terrenos y otros adicionales
han sido vendidos al Ayuntamiento por 4,8 millones de euros. En base a esta
operacion, la Sociedad ha registrado con posterioridad al 30 de septiembre de
2009 un beneficio de 0,2 millones de euros.
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El tratamiento confable que deberia darse a [a permuta, dado que ha de
considerarse que el activo finalmente mantenido tiene unos riesgos similares a
los del activo cedido, es el de mantener la contabilizacion del activo y diferir el
beneficio de ia operacién conforme se efectie la explotacion del parking o
conforme la cesién de uso de las plazas de aparcamiento, en su caso.

Adicionalmente, con fecha 22 de junio de 2009 el Consejo de Administracion de
la Sociedad aprob6 los precios de la cesion de uso de las plazas de
aparcamienio durante un periodo de 50 afios por precio unitario entre 17 v 19
miles de euros.

Existe una pérdida latente estimada entre 2,8 y 3,3 millones de euros, antes
de efecto fiscal. No obstante, con posterioridad al 30 de septiembre de 2009 el
Ayuntamiento, adquiere el ferrenc y ello dejaria el proyecto con beneficios entre
1,3 y 1,9 millones de euros, como muestra el cuadro adjunto. No obstante,
cabe resefiar que, con la adquisicion del terreno antes mencionado y su
posterior cesion de uso sin contraprestacién, el Ayuntamiento ha
asumido finalmente una parte sustancial de los costes (los 4,7 millones de
euros del terreno).

G) Front Fluvial i

En estos terrenos, la Sociedad tiene previsto llevar a cabo la tercera fase de
Front Fluvial. A fecha actual no se han incoado expedientes de expropiacion
sobre todas las fincas de los terrenos donde, en atencion al planeamiento
aprabado para la zona, se ubicara la promocidn, motivo por el que no es posible
estimar con fiabilidad la totalidad del coste del suelo pendiente de adquirir.

Existen compromisos en firme asumidos por la Sociedad en la adquisicién de
terrenos de esta promocion para los cuales no se ha contabilizado el coste en
existencias ni, por tanto, el pasivo por 0,6 millones de euros. Cabe sefialar que
las personas con las que esta pendiente de formalizar ia escritura de permuta
va han sido realojadas en viviendas de la promocion de Front Fluvial |, habiendo
recibido todas ellas las llaves de [a nueva vivienda.
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Otros aspectos relevantes en Promociones y Obras

H) Sant Pasqual

Esta pendiente llevar a cabo las expropiaciones de las fincas que se encuentran en
este ambito de actuacion.

La Sociedad Gnicamente ha registrado en su contabilidad [as expropiaciones para
fas cuales se ha realizado la correspondiente acta de pago y toma de posesion; sin
embargo, existen compromisos adquiridos y atin no contabilizados por importe de
4,9 millones de euros que se encuentran en las siguientes situaciones:

+ Formalizacion de acuerdos de concrecion de realojo (22 operaciones por
importe de 2,7 millones de euros),

+ Existencia de una resolucion en firme del Jurado de Expropiacién que
cuantifica los importes que debera pagar la Sociedad (15 operaciones por
importe inicial estimado de 1,1 millones de euros) y

- Fincas afectas en este ambito de actuacidon (el compromiso se ha calculado
en base al importe determinado por el Ayuntamiento de los bienes y derechos
a expropiar), para 9 operaciones por importe estimado de un milién de euros,

Todos los afectados tienen fincas reservadas, basicamente en las promociones de
Pirineus, 32-62 y Santa Rosa, de acuerdo a las manifestaciones de la Sociedad.
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Aspectos de control interno

Procedimientos de contratacién:

Nuestro trabsjo no estéd enfocado especificamente a efectuar un exhaustivo
analisis legat del proceso de contratacion llevado a cabo. No obstante, conforme al
objetivo descrito en nuestra propuesta de colaboracién profesional les detallamos
determinados aspectos que se han puesto de manifiesto en el analisis econdmico y
financiero especifico de obras que hemos llevado a cabo a fin de que les permita
adoptar las medidas correctoras que, en su caso, consideren oportunas:

1. En ciertos casos, se han llevado a cabo actuaciones de obras publicas
aprobadas por fa Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento sin que nos
conste que se haya recibido formalmente un encargo para la ejecucion de las
mismas, considerando la Sociedad que estan al amparo de un convenio
suscrito entre la Sociedad y el Ayuntamiento. Asimismo, no hemos tenido
evidencia del cumplimiento de las condiciones pactadas en el convenio
(aprobacién de un plan econémico y financiero anual y seguimiento formal por
una comision compuesta por miembros del Ayuntamiento y de la Sociedad)
como para considerar gue dichas obras estan encargadas y que, por tanto,
exista una partida presupuestaria del Ayuntamiento consignada a tal efecto.

2. En el caso especifico de la actuacion por cuenta de la Comunidad de Bienes
de Torre Sonia, no nos consta que se haya recibido formalmente un
encargo especifico por escrito por parfe de la JGL del Ayuntamiento,
asumiendo la Sociedad los riesgos que anteriormente se han detallado.

3. En ciertos procesos de adjudicacion de obras que ha llevado a cabo ia
Sociedad en el periodo analizado (2007-2009(9)), ia documentacion recibida
revela que se han adjudicado obras-a compaiiias que tenian menor puntuacion
tecnica y econdmica que otras compafilas presentadas en el proceso de
licitacion (vease “Parking locales Verdi/Beethoven” en la Seccion “Principales
promociones”).
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Resumen ejecutivo

Asimismo de la documentacion que se nos ha facilitado no nos consta
justificacion sobre la adjudicacion de determinadas contrataciones directas (por
gjemplo, direcciones de obra) que se encuentren al amparo de los supuestos
que se contemplan en la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos Sector
Publico, y en el Decreto Legisiativo 2/2003, de 28 de abril, mediante el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Municipal y de Régimen Local de
Catalufia, (véase “Passatge Pirineus’, “Parking de Mossen Camil Rossell” y
“Sant Pasqual” en la Seccidn “Principales promociones”).
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Resumen ejecutivo

Aspectos de control interno

Explotacion de plazas de aparcamiento:

La Sociedad explota aparcamientos bajo tres regimenes diferentes: alquiler,
cesidn de uso y rotacion, los cuales coexisten generalmente en cada uno de los
aparcamientos. Cada una de las modalidades supone ingresos y flujos de efectivo
distintos. La Sociedad no dispone de una segregacion de dichas modalidades por
aparcamiento, lo cual impide el adecuado seguimiento y control de la rentabilidad
y capacidad de autofinanciacion de los mismos.

Otorgamiento de cartas de gracia:

El balance de situacion a 30 de septiembre de 2009 recoge un active por 106
miles de euros correspondiente a tres cartas de gracia (véase consideracion sobre
dicho activo en apartado “Ajustes al Patrimonio Neto” de este resumen ejecutivo).

El otorgamiento de las mismas supone un gravamen sobre el bien entregado, no
constando su aprobacion en las actas del Consejo de Administracion del periodo
analizado estando la Sociedad en condiciones de recuperar €l bien en caso de
producirse una alteracion en la titularidad de la propiedad del mismo. Desde el
punto de vista contable ello supone la determinacion de un deterioro de las
cuentas a cobrar registradas al transmitir dichos bienes dada la falta de
certidumbre sobre el momenio de su realizacion. Las fres cartas de gracia
entregadas se refieren a expropiados que no han podido satisfacer el diferencial
entre el valor atribuido al inmueble recibido y el atribuido a ia finca expropiada.
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Incompatibilidad de funciones e informacion obligatoria a desglosar:

De la realizacion de los procedimienios descritos en al Anexo 1, se ha puesto de
manifiesto el incumplimiento de la vigente normativa (el articulo 127ter.4 de la Ley
de Sociedades Andnimas, introducido por la Ley 26/2003, con el fin de reforzar la
transparencia de las sociedades anonimas) en cuanto a ia obligacion de desglosar
en las cuentas anuales de cada ejercicio el detalle de las participaciones directas e
indirectas asi como los cargos o funciones que ejerzan los miembros del Consejo
de Administracion en sociedades del mismo, analogo o complementario génere de
actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad.

En las cuentas anuales de los ejercicios 2006, 2007 y 2008 consta expresamenie
gue ninglin miembro del Consejo de Administracién ha realizado ninguna actividad
incompatible con su cargo de acuerdo al citado articulo 127ter. Por otro lado, no
se desglosa ninguna informacion requerida por ese mismo articulo en relacién con
el mantenimiento de participaciones directas o indirectas en scciedades del
mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto
social de la Sociedad.

Asimismo, de acuerdo a las manifestaciones del Secrefario del Consejo, ningdn
miembro del Consejo de Administracion ha informado de la fenencia de
participaciones, o el ejercicio de cargos o funciones incompatibles con su cargo
de acuerdo al citado articulo 127 ter.4 durante el periodo 2009 (9).

No obstante, durante el transcurso de nuestro trabajo se ha puesto de manifiesto
gue uno de los administradores de la Sociedad duranie el pericdo analizado (Sr.
Nadal Estrada) ha desempefiado funciones para, al menos, una sociedad del
mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto
social de Gramepark, S.A.; adicionalmente, la citada sociedad se encuentra
vinculada a un contratista con el que opera habitualmente Gramepark, S.A.
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