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RESUMEN EJECUTIVO

La Sindicatura de Cuentas ha fiscalizado el parque de viviendas de la Agencia de la Vivienda
de Catalufia, ejercicios 2021 y 2022.

La Agencia administra un parque de viviendas, que a finales del ejercicio 2022 era de
21.875 viviendas, con el objeto de garantizar un mejor acceso a la vivienda y de reducir el
riesgo de exclusion residencial y, para ello, actia para incrementar la oferta de vivienda
publica de alquiler.

El parque de viviendas que gestiona y administra la Agencia lo integran, por un lado, vivien-
das de titularidad publica, ya sean propiedad de la propia Agencia o bien propiedad del
Instituto Catalan del Suelo (INCASOL) y, en menor medida, de otros entes o consorcios pu-
blicos, que las ceden a la Agencia para que las administre, pero también incorpora viviendas
de titularidad privada que entidades financieras, particulares y entidades del tercer sector
le ceden temporalmente.

El objetivo de esta fiscalizacion ha sido valorar la eficacia y la eficiencia del parque de vivien-
das que administra la Agencia. También se ha estudiado la coherencia interna, entendida
como la medida de la correspondencia y la interaccion entre los diferentes objetivos de la
intervencion publica, y los objetivos y las acciones implementadas. Esta triple valoracion ha
dado lugar a los tres objetivos planteados en forma de preguntas principales y, para facilitar
la obtencion de respuestas, para cada una de ellas se han formulado preguntas adicionales.

Las conclusiones del trabajo de fiscalizacion realizado son las siguientes:

e No hay un contrato programa ni un Plan anual de actividades, que, de acuerdo con la
normativa aplicable, deberian incluir los objetivos y las actuaciones para alcanzarlos y
establecer indicadores cuantificados. Estos documentos deberian ser las herramientas
fundamentales de control de gestion.

e En el gjercicio 2022, el grado de consecucion de los objetivos previstos en el programa
presupuestario 431 es correcto. Sin embargo, no se hace uso de este programa como
herramienta de control de la gestion del parque de viviendas. Los indicadores presentan
varias carencias y no se hace seguimiento ni supervision de estas.

e Elnumero de viviendas que conforma el parque de viviendas que administra la Agencia
es claramente insuficiente para dar respuesta a las elevadas necesidades de vivienda
social.

e E| grado de ocupacion de las viviendas del parque de viviendas de la Agencia es
satisfactorio.
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e Se han observado carencias de coordinacion y homogeneidad en el funcionamiento y
control de los registros de solicitantes de viviendas de proteccion oficial, al tiempo que
se ha remarcado la inexistencia de un registro que unifique la disponibilidad de viviendas
de los diferentes parques de viviendas existentes.

e | as principales limitaciones para aumentar el parque de viviendas son de tipo legal,
financieras, presupuestarias y de personal. También hay que destacar limitaciones en la
colaboracion de los ayuntamientos y otros actores, y en la capacidad de la Agencia para
influir en las decisiones de las entidades financieras y de los particulares. Ante las limita-
ciones para lograr incrementar el nimero de viviendas de su parque hay que considerar
como positivas las iniciativas de la Agencia para captar nuevas viviendas procedentes
de particulares (programa Reallotgem) o para solucionar y movilizar casos de viviendas
no disponibles porque estan ilegalmente ocupadas (protocolo para casos con sentencia
de desahucio pendientes de ejecucion).

e | a principal causa de la existencia de viviendas no entregadas es, ademas del desfase
de tiempo necesario para adecuarlas y para adjudicarlas, que dentro del parque hay
viviendas con ocupantes ilegales.

e E| analisis de los costes de la gestion del parque de viviendas no permite concluir si
representan niveles de eficiencia adecuados. En este sentido, el analisis solo ha permi-
tido comparar entre las diferentes procedencias de las viviendas del parque. Los costos
medios anuales por vivienda varian significativamente segun la diversa tipologia de
procedencias.

e FE| analisis del plazo entre la disponibilidad y la entrega de las viviendas del parque pre-
senta unos plazos razonables teniendo en cuenta que, por la tipologia de viviendas de
que se trata, se requieren obras de acondicionamiento significativas.

Se hacen 9 recomendaciones relativas, entre otras cuestiones, a la necesidad de elaborar y
controlar correctamente diferentes herramientas de planificacion y control de gestion (con-
trato programa, plan anual de actividades, memoria del programa presupuestario) para una
correcta coordinacién de la Agencia con el departamento de la Generalidad competente en
materia de vivienda en relacion con la gestion del parque, a la necesidad de disponer de un
unico Registro de viviendas, a la necesidad de homogeneizar criterios en la gestion de los
distintos registros municipales de solicitantes de viviendas de proteccion oficial y de las
diferentes mesas municipales de emergencia, a la necesidad de mejorar la coordinacion
con administraciones locales para la implantacion de determinados programas o protocolos,
0 a la necesidad de ampliar y profundizar en el control e imputacién de costes en la gestion
de las viviendas del parque.
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1. INTRODUCCION

La Sindicatura de Cuentas, como 6rgano fiscalizador del sector publico de Catalufia, de
acuerdo con la normativa vigente y en cumplimiento de su Programa anual de actividades,
emite este informe de fiscalizacion operativa del parque de viviendas de la Agencia de la
Vivienda de Catalufia, ejercicios 2021y 2022.

En este informe se analiza la coherencia interna, la eficacia y la eficiencia del parque de
viviendas de la Agencia.

A continuacion se presentan los datos béasicos del parque de viviendas de la Agencia para
los ejercicios 2021 y 2022.

q E Composicién del parque de viviendas gestionado por la Agencia 2021-2022

(numero de viviendas a 31 de diciembre) 2021 ‘ ‘ 2022
Parque de titularidad publica 17.357 17.791
M  Titularidad Agencia 5.615 6.049
M  Titularidad INCASOL 11.396 11.394
M  Titularidad de otros 346 348
Parque de titularidad privada 3.820 4.084

M Titularidad Sareb 930 925
M Titularidad entidades financieras 2.401 2.458
M Titularidad privados y tercer sector 489 701
Total parque gestionado 21177 21.875

Situacioén de las viviendas del parque gestionado 2021-2022

(numero de viviendas a 31 de diciembre) 2021 ‘ ‘ 2022
M  Viviendas entregadas 18.357 19.071
M  Viviendas no disponibles 1.660 1.596
M Otras 1.160 1.208
Total parque gestionado 21177 21.875

€ Principales gastos de gestién del parque 2021-2022

2021 ‘ ‘ 2022
M  Gastos generales 24.020.791 27.443.582
(adecuacion, mantenimiento, servicios, cuotas comunidad,
tributos)
M  Otros gastos 2.938.792 4.698.375
(vigilancia, limpieza, seguros, mediacion y seguimiento)
M  Ayudas implicitas 5.554.124 5.523.431
(ayuda a inquilinos para el pago del alquiler de viviendas del
parque)
M  Coste cesion de viviendas del parque de titularidad privada 4.668.354 7.300.663

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos para la fiscalizacion.
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1.1. ENTE FISCALIZADO
1.1.1. Antecedentes y marco normativo

La Ley 13/2009, de 22 de julio, de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, crea esta entidad
de derecho publico de la Generalidad con personalidad juridica propia, plena capacidad
de obrar y patrimonio propio para alcanzar sus objetivos. Las disposiciones transitorias
primera y segunda de la ley mencionada prevén que la Agencia asuma una parte de las
actividades y funciones que hasta entonces desarrollaba la secretaria competente en ma-
teria de vivienda y también la totalidad de las tareas desarrolladas por la empresa publica
Administracio, Promocié i Gestio, SA (Adigsa).

Por el Decreto 157/2010, de 2 de noviembre, se autoriza a la Agencia a aprobar la disolucion
sin liquidacion de Adigsa, mediante la transmision global del activo y el pasivo a la Agencia,
la cual se subroga en todos los derechos y obligaciones de la sociedad.

La Agencia queda adscrita al departamento competente en materia de vivienda y actua
bajo sus directrices.’

La normativa que regula los principales aspectos relacionados con la gestion del parque de
viviendas de la Agencia es la siguiente:

e Decreto 454/2004, de 14 de diciembre, de desarrollo del Plan para el derecho a la vivienda
2004-2007.

e Ley 13/2006, de 27 de julio, de prestaciones sociales de caracter econémico

e | ey 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda.

e Decreto 106/2009, de 19 de mayo, por el que se regulan el Registro de solicitantes de
viviendas con proteccion oficial de Catalufia y los procedimientos de adjudicacion de las
viviendas de proteccion oficial.

e Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan las condiciones minimas de
habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad.

e Decreto 75/2014, de 27 de mayo, del Plan para el derecho a la vivienda.

e Decretoley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movili-
zacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria.

o Ley24/2015, de 29 de julio, de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito
de la vivienda y la pobreza energética.

1. En los ejercicios objeto de la fiscalizacion, 2021 y 2022, el departamento de adscripcion fue el Departamento
de Territorio y Sostenibilidad hasta junio de 2021, el Departamento de Derechos Sociales desde entonces y hasta
octubre de 2022, y el Departamento de Territorio desde entonces.

12
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o | ey 4/2016, de 23 de diciembre, de medidas de proteccién del derecho a la vivienda de
las personas en riesgo de exclusion residencial.

e Resolucion TES/987/2019, de 15 de abril, por la que se publica el Reglamento de la Mesa
de Valoracioén de situaciones de emergencias econémicas y sociales de Catalufa.

o Decreto ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a
la vivienda.

o ey 1/2022, de 3 de marzo, de modificacion de la Ley 18/2007, la Ley 24/2015 y la Ley
4/2016, para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda.,

e Resolucion TES/3596/2022, de 21 de octubre, por la que se aprueban las normas regula-
doras del procedimiento de seleccion de viviendas para su arrendamiento por parte de
la Agencia de la Vivienda de Catalufia, en beneficio de las personas en situacion de
emergencia econdmica y social, y riesgo de exclusion residencial.

1.1.2. Organos de gobierno

De acuerdo con el articulo 4 de la Ley 13/2009 y el articulo 1 de los estatutos de la Agencia,
los 6rganos de gobierno de la Agencia son el presidente o presidenta, el Consejo de Admi-
nistracion y el director o directora.

El presidente o presidenta

El cargo de presidente o presidenta de la Agencia corresponde a la persona titular de la
secretaria competente en materia de vivienda que, en los ejercicios fiscalizados, 2021 y 2022,
lo fueron Agusti Serra Monté, hasta el 22 de junio de 2021; Carles Sala Roca, desde el 29 de
junio de 2021 hasta el 25 de octubre de 2022 y, desde entonces, Marina Berasategui Canals.

El Consejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracion de la Agencia de la Vivienda de Catalufia son
los siguientes:

a) El presidente o presidenta, que ejerce la presidencia de la Agencia.

b) El director o directora de la Agencia.

c) Las personas que determine el Gobierno en representacion de la Generalidad y de las
entidades cuya actividad esté relacionada con las competencias de la Agencia.

d) Un o una representante de los trabajadores de la Agencia, elegido por sus érganos de
representacion.

e) El secretario o secretaria, con voz pero sin voto.

13
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Las funciones del Consejo de Administracion son las siguientes:

a) Aprobar el reglamento de régimen interior de la Agencia.

b) Aprobar los contratos programa por parte de la Agenciay aplicar y ejecutar las directrices
de actuacion que se establecen.

c) Debatir y aprobar los programas de actuacion anual y hacer su seguimiento.
d) Aprobar el anteproyecto de presupuesto de la Agencia.
e) Aprobar las cuentas y la memoria anual de la Agencia.

f) Aprobar la estructura organizativa de la Agencia, salvo la que regulen los estatutos de la
Agencia y la relativa a los 6rganos o las unidades al frente de los cuales haya funciona-
rios, casos en los que se aplica lo dispuesto en la Ley 13/1989, de 14 de diciembre, de
organizacion, procedimiento y régimen juridico de la Administracion de la Generalidad
de Cataluna.

g) Velar por la consecucion de los objetivos asignados a la Agencia y evaluarlos.
h) Velar por el cumplimiento de los estatutos de la Agencia.

i) Cumplir todas las que no se atribuyan o se encomienden especificamente a ningun otro
organo.

En los ejercicios fiscalizados, 2021 y 2022, los miembros del Consejo de Administracion eran
los siguientes:

14
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Cuadro 1. Composicion y miembros del Consejo de Administraciéon. Ejercicios 2021 y 2022

Ejercicio
Miembro Cargo/representacion Nombre 2021 2022
Presidente/a Secretario de Agenda Urbana y Territorio del Agusti Serra Monté (hasta el 22 de junio de 2021) v
Departamento de la Vicepresidencia y de Politicas
Digitales y Territorio
Secretario/a de Vivienda e Inclusién Social del Carles Sala Roca (desde el 29 de junio de 2021 v v
Departamento de Derechos Sociales hasta el 25 de octubre de 2022)
Marina Berasategui Canals (a partir del 25 de v
octubre de 2022)
Consejeros/as | Secretario/a de Asuntos Sociales y Familias Marta Cassany Virgili (hasta el 8 de junio de 2021) v
Anna Figueras Ibanez (desde el 8 de junio de v
2021 hasta el 8 de noviembre de 2022)
Lluis Torrens Melich (a partir del 8 de noviembre v
de 2022)
Director/a de la Agencia de la Vivienda de Jaume Fornt Paradell (hasta el 15 de noviembre v v
Catalufia de 2022)
Silvia Grau Fontanals (a partir del 15 de noviembre v
de 2022)
Secretario de Administraciones Locales y de Miquel Angel Escobar Gutiérrez (hasta el 8 de v
Relaciones con el Aran (a) junio de 2021)
David Rodriguez Gonzélez (a partir del 8 de junio v v
de 2021)
Director/a general de Ordenacién del Territorio y Elisabet Cirici Amell (hasta el 22 de junio de v
Urbanismo del Departamento de la 2021)
Vicepresidencia y de Politicas Digitales y Territorio Agusti Serra Monté (hasta al 22 de junio del v v
(0) 2021)
Director/a del Instituto Catalan del Suelo Albert Civit Fons (hasta el 14 de setiembre de v
2021)
Merceé Conesa Pageés (desde el 14 de septiembre v v
de 2021 hasta el 15 de noviembre de 2022)
Maria Sisternas Tusell (a partir del 15 de v
noviembre de 2022)
Director/a de la Agencia Catalana del Consumo Montserrat Ribera Puig (hasta el 1 de junio de v
2021)
Francesc Sutrias Grau (desde el 1 de junio de v v
2021 hasta el 25 de octubre de 2022)
Albert Melia Roset (a partir del 25 de octubre de v
2022)
Representante de los trabajadores Omar Alawi Gonzalez
Secretaria general del Departamento de Derechos | Maria Dolors Rusinés Bonet (desde el 26 de
Sociales mayo de 2021 hasta el 11 de octubre de 2022)
Secretario general del Departamento de la Ferran Falco Isern (hasta el 26 de mayo de 2021)
Vicepresidencia y de Politicas Digitales y Territorio Ricard Font Hereu (hasta al 26 de mayo de 2021)
(b) ©)
Joan Jaume Oms (desde el 11 de octubre de v
2022) (d)
Secretaria Directora de los Servicios Juridicos Alicia Rius Porta v v

Fuente: Elaboracién propia a partir de la memoria de las cuentas anuales y las actas del Consejo de Administracion.

Notas:

(a) A partir del 10 de febrero de 2022, la Secretaria pasa a denominarse Secretaria de Gobiernos Locales y de Relaciones con el Aran.

(b) A partir del 10 de octubre de 2022, Departamento de Territorio.
(c) Se desconoce la fecha exacta de cese como miembro del Consejo de Administracién, entre junio y julio de 2021.
(d) Sustituye a Dolors Rusinés Bonet.
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El director o directora

El director o directora es la persona con la maxima responsabilidad ejecutiva de la Agencia,
y es nombrado por el Gobierno, a propuesta del consejero o consejera del departamento
competente en materia de vivienda.

En los ejercicios fiscalizados, el director de la Agencia fue Jaume Fornt Paradell hasta el 15
de noviembre de 2021 y Silvia Grau Fontanals desde aquella fecha.

1.1.3. Actividades

De acuerdo con la Ley 13/2009, los objetivos de la Agencia son ejecutar y gestionar las
politicas de vivienda que son competencia de la Generalidad y, especialmente, ejecutar las
actuaciones publicas de la Generalidad con relacion al crecimiento de la poblacion satisfa-
ciendo las necesidades en materia de vivienda y garantizando la proximidad al territorio.
Para alcanzar estos obijetivos, el articulo 3 de la ley mencionada establece las funciones que
corresponden a la Agencia y que son las siguientes:

Cuadro 2. Funciones de la Agencia

a) Gestionar y coordinar ayudas, entre ellas, ayudas para la promocién, fomento y compra de viviendas de proteccion oficial; ayu-
das al alquiler, a la rehabilitacion de viviendas y edificios, y a la mediacion social en el ambito del alquiler privado.

b) Gestionar y ejecutar programas sociales relacionados con la vivienda publica para financiar proyectos y actuaciones de entida-
des y asociaciones de los barrios gestionados o administrados por la Agencia.

c) Administrar y gestionar viviendas, ya sea del parque de viviendas de la Generalidad, de las promociones de viviendas de pro-
teccion oficial de alquiler de otros promotores publicos, o de las viviendas privadas que ceden para alquiler social.

d) Ejecutar y hacer el seguimiento y control de la rehabilitacion.

e) Gestionar y coordinar el Registro de solicitantes de viviendas de proteccion oficial.

f) Tramitar, instruir y gestionar la adjudicacion de viviendas de proteccion oficial, nuevas o de segunda mano.
g) Gestionar y ejecutar programas sociales de vivienda.

h) Construir viviendas de proteccion oficial y participar en procesos urbanisticos de viviendas de proteccion oficial y remodelacion
de barrios.

i) Gestionar ayudas a los ayuntamientos para mantener las oficinas locales de vivienda, por planes locales, etc.
j) Gestionar y ejecutar el programa de inspeccioén técnica de edificios.

k) Tramitar, inspeccionar y controlar el otorgamiento de cédulas de habitabilidad, y coordinar la informacion de las cédulas otorga-
das por ayuntamientos.

I) Gestionar los registros administrativos de los agentes vinculados adscritos al departamento competente en materia de vivienda.

m) Llevar a cabo funciones de inspeccién y sancién que corresponden al departamento competente en materia de vivienda.

n) Hacer estudios sobre actuaciones a ejecutar en barrios y areas con riesgo de degradacion.

0) Comprobar y verificar la aplicacién de normativa de ecoeficiencia energética junto con los colegios profesionales.

p) Promover medidas de accesibilidad fisica, sostenibilidad y ecoeficiencia de las viviendas construidas y las de nueva construccion.
)

q) Impulsar y promover la investigacion, innovacion y mejora de calidad en la construccion.
r) Evitar la exclusion de la vivienda por motivos econémicos y garantizar la estabilidad de los residentes méas vulnerables.

s) Velar por que se cumplan pardmetros de calidad y accesibilidad de las viviendas y por el buen uso, conservacion y rehabilitacion.

t) Garantizar la proteccion de los consumidores y de los usuarios y la transparencia del mercado inmobiliario.
u) Defender y arbitrar derechos y deberes en el ejercicio de actividades de promocién, construccion, etc.

Fuente: Elaboracién propia a partir de la Ley 13/2009.
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De entre las funciones de la Agencia cabe destacar la de administrar y gestionar viviendas,
entre las cuales las de su parque de viviendas. La gestion del parque de viviendas es el
objeto de esta fiscalizacion.

1.1.4. Parque de viviendas de la Agencia

La Agencia gestiona y administra un parque de viviendas con el fin de destinarlo a vivienda
social. La mayor parte de ellas son de titularidad publica, y sus titulares son fundamental-
mente la misma Agenciay el INCASOL, aunque también los hay de titularidad de otros entes
publicos como el Consorcio del Barrio de la Mina o la Direccién General de Patrimonio de la
Generalidad de Catalufia, en este Ultimo caso en cuanto a viviendas intestadas recibidas
por la Generalidad. Con todo, una parte cada vez mayor de viviendas procede de la cesion
temporal de propietarios privados para ser destinados a alquiler asequible. Estas viviendas
son propiedad de entidades financieras, de la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes
de la Reestructuracion Bancaria (Sareb) y, en menor medida, de propietarios particulares.

Las principales actividades de la Agencia relacionadas con la funcion de destinar viviendas
a vivienda social son las siguientes:

e Adecuacion y mantenimiento del parque de viviendas administrado por la Agencia.

e Ampliacion del parque mediante la adquisicion de viviendas para el ejercicio de los dere-
chos preferentes de tanteo y retracto o mediante la cesion temporal de privados.

e (Gestion econdmica vy juridica que requieren las actuaciones de los puntos anteriores.

e Qtras actividades como la de gestion de los servicios contratados a terceros (limpieza,
vigilancia, seguros), la mediacion y el seguimiento social, la gestion de las comunidades
de vecinos y de las cuotas comunitarias, los tributos, las gestiones judiciales en supuestos
de ocupaciones ilegales o incumplimientos contractuales, etc.

e Actuaciones para la adjudicacién de las viviendas del parque de viviendas, fundamen-
talmente gestionando la Mesa de Valoracion de situaciones de emergencias econdmicas
y sociales de Cataluna (Mesa de Emergencia o Mesa), pero también mediante la gestion
del Registro de solicitantes de vivienda de proteccion oficial (véanse los apartados 5.2.1,
521.1y5.21.2).

A continuacion se presenta el detalle del parque de viviendas para los ejercicios 2021 y
2022, desglosado por procedencias. En el anexo 6.1 se presenta este mismo cuadro, que
incluye también los datos de los ejercicios 2019 y 2020 y el detalle de las variaciones intera-
nuales en ndmero de viviendas y en porcentajes.
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Cuadro 3. Parque de viviendas de la Agencia

2021 2022
Numero de Porcentajes/ Numero de Porcentajes/
Concepto viviendas total viviendas total
Parque de titularidad publica 17.357 81,96 17.791 81,33
Titularidad Agencia 5.615 26,52 6.049 27,65
Traspaso estatal 2.219 2.206
Tanteo y retracto 3.097 3.544
Subrogacion Adigsa 299 299
Titularidad INCASOL 11.396 53,81 11.394 52,09
Obra nueva 11.005 11.002
Tanteo y retracto 147 146
Otras 244 246
Titularidad de otros 346 1,63 348 1,59
Consorcio del Barrio de la Mina 289 287
Otras 57 61
Parque de titularidad privada 3.820 18,04 4.084 18,67
Cesioén Sareb 930 4,39 925 4,23
Cesioén entidades financieras 2.401 11,34 2.458 11,24
BBVA 1.682 1.732
Criteria Caixa 217 217
CaixaBank 146 152
Bankia 147 147
Otras 209 210
Otras cesiones de privados y tercer sector 489 2,31 701 3,20
Intermediacié y programa Reallotgem 365 583
Otras 124 118
Total 21177 100,00 21.875 100,00

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.
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Grafico 1. Parque de viviendas de la Agencia segun principales titulares o procedencias, 2022

100,0%
) 20
3,2% Parque de titularidad
9 11,3% privada
90,0% - 18,7%
4,2%
80,0% 3
70,0%
60,0%
50,0%
Parque de titularidad
o publica
40,0% 81,3%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0% .
| Titularidad Agencia m Titularidad INCASOL Titularidad otros
m Cesion Sareb m Cesion entidades financieras  Otras cesiones

Fuente: Elaboracion propia.

El aumento neto de 698 viviendas entre 2021 y 2022 representd un incremento del 3,30%.
Este incremento se concentrd, fundamentalmente, en las viviendas de titularidad de la Agen-
cia adquiridas por tanteo y retracto, que aumentaron en 447, netas, que supone un aumento
del 14,43%, v, en las de titularidad privada adquiridas mediante los programas de cesion
Intermediacio y Reallotgem, con 218 viviendas netas mas, lo que significa un aumento del
59,73%.

Las viviendas del parque pueden ser de titularidad publica o privada, aunque en su mayoria
son de titularidad publica y representan, en los ejercicios 2021y 2022, un 81,96% y un 81,33%
de las viviendas, respectivamente. Seguidamente se explican las principales procedencias.

Titularidad de la Agencia

Las viviendas titularidad de la Agencia provienen del traspaso del Estado, del ejercicio de
tanteo y retracto y de las viviendas procedentes de Adigsa.
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Traspaso estatal

Dentro de las viviendas de titularidad de la Agencia, estan las viviendas traspasadas por el
Estado a la Generalidad entre 1982 y 1985,? procedentes del antiguo ente estatal Instituto
para la Promocion Publica de la Vivienda. Estas viviendas estuvieron inicialmente adscritas
al INCASOL, el cual, en 2002, los cedi a Adigsa, y la Agencia se subrogd, de acuerdo con
la Ley de creacion de la Agencia, de julio de 2009.

Tanteo y retrato ejercido por la Agencia

Dentro de las viviendas titularidad de la Agencia, una parte importante proceden del ejerci-
cio del derecho de tanteo y retracto.® Este derecho a favor de la Generalidad de Catalufia
ya se prevefa en el Decreto 454/2004, de 14 de diciembre, de desarrollo del Plan para el
derecho a la vivienda 2004-2007, y en la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la
vivienda. Sin embargo, la Agencia no empez6 a ejercerlo hasta 2015, a partir de la aproba-
cion del Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la
movilizacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria, y de la
Ley 24/2015, de 29 de julio, de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito
de la vivienda y la pobreza energética.

El ejercicio del derecho de tanteo y retracto ha sido el mecanismo mediante el cual la Agen-
cia ha logrado, en los ejercicios 2019 a 2022, los incrementos mas destacables del conjunto
del pargue de viviendas que administra.

Subrogacion de Adigsa

Se trata de las viviendas que Adigsa adquirié en el mercado privado, en concreto, 171 vi-
viendas en los afos 90 y 128 entre 2003 y 2005. Desde su creacion, la Agencia también se
subrog6 en la posicion de Adigsa respecto de estas viviendas.

2. Mediante el Real decreto 2626/1982, de 1 de octubre, sobre traspaso de funciones y servicios de la Adminis-
tracion del Estado a la Generalidad de Catalufia en materia de promocion publica de la vivienda, y el Real decreto
1009/1985, de 5 de junio, por el que se complementa el traspaso de funciones y servicios de la Administracion
del Estado a la Generalidad de Catalufia en materia de control de la calidad de la edificacion y promocién publica
de la vivienda.

3. Los derechos de tanteo y de retracto son derechos preferentes de adquisicion por delante de cualquier tercer
interesado. En el caso del tanteo, para que la Agencia pueda decidir si lo ejerce, previamente a su venta, los
titulares de las viviendas adquiridas en un proceso de ejecucion hipotecaria deben notificar la transmision a la
Administracion de la Generalidad. En el caso del retracto, la adquisicion preferente se realiza posteriormente a
la operacioén de venta de la vivienda. Con el gjercicio del derecho de retracto la venta queda anulada y el adqui-
rente preferente, en este caso la Agencia, debe abonar el mismo precio establecido en la venta anulada.
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Titularidad del INCASOL

La mayoria de las viviendas procedentes del INCASOL corresponden a promociones de
obra nueva construidas por la entidad, para ser destinadas a alquiler social. Ademéas de
estas viviendas, el INCASOL también adquirié una pequefia parte de las viviendas de las
que dispone y que forman parte del parque de viviendas de la Agencia, por otros medios
como son el ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

La Agencia administra viviendas titularidad del INCASOL, entre las que destacan las de obra
nueva, que corresponden a las viviendas de las promociones de vivienda construidas por €l
INCASOL desde los afios 80 hasta 2022. El detalle de estas viviendas es el siguiente:

Cuadro 4. Viviendas de obra nueva

Periodo Viviendas de obra nueva 2022
1980-1989 512
1990-1999 2.239
2000-2009 5.810
2010-2022 2.441
Total 11.002

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de
las bases de datos de la Agencia.

Grafico 2. Viviendas de obra nueva procedentes del INCASOL
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Fuente: Elaboracion propia.

El numero de viviendas construidas fue aumentando progresivamente hasta alcanzar una
elevada cifra en el periodo comprendido entre los afios 2000 y 2009. A partir de 2010 se
observa un fuerte descenso en la construccion de promociones de viviendas de obra nueva,
lo que refleja el paro de la construccion de nuevas promociones a partir de 2008, explicada
por la crisis inmobiliaria y global.

Cabe decir que el INCASOL encomienda la gestién de las viviendas a la Agencia, quien
las administra. La Agencia se encarga de asignar el arrendatario, cobra el alquiler y tras-
pasa estos ingresos al INCASOL, y se hace una liquidacion periédica donde se aminoran
los gastos de gestion y administracion; todo ello, de acuerdo con las clausulas previstas
en los acuerdos y convenios firmados entre ambas entidades.
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Titularidad privada

Cesion de entidades financieras

La Agencia obtiene el usufructo temporal de viviendas propiedad de las entidades financieras
mediante la formalizacién de convenios de cesion. Entre estos casos destaca el convenio
formalizado en julio de 2016 con el banco Bilbao Vizcaya Argentaria, SA (BBVA), que preveia
la cesion de hasta 1.800 viviendas. En los afios 2016 y 2017 se formalizaron convenios en los
que se establecia el nUmero maximo de viviendas a ceder; posteriormente, se formalizan las
cesiones concretas de viviendas con el detalle concreto del municipio, las direcciones, el
numero de viviendas, etc. En los convenios también se concreta la renta mensual que la
Agencia debe pagar a la entidad financiera, el reparto de gastos entre las dos partes (obras,
mantenimiento, gastos de comunidad, seguros, tributos, etc.) y los plazos de la cesion.

Cesion de la Sareb

La Agencia obtuvo la cesion del usufructo de un total de 930 viviendas titularidad de la Sareb
mediante la formalizacion entre las partes de un convenio de cesion de junio de 2014 y las
adendas de julio de 2015y de mayo de 2016. Del mismo modo que en los convenios de cesion
con entidades financieras, el convenio con la Sareb es un convenio marco de las cesiones
que posteriormente se van formalizando y también prevé la renta mensual que la Agencia
pagara a la Sareb y el reparto de gastos entre las dos partes y los plazos de la cesion.

Otras cesiones de privados

Estos casos corresponden, fundamentalmente, a viviendas del mercado privado obtenidos
en cesion mediante los programas Intermediacié y Reallotgem, cuyas principales caracte-
risticas son las siguientes:

e Programa Intermediacio: el programa Intermediacié o de cesion de viviendas se crea con
el Decreto 13/2010, del Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012, y actualmente en-
cuentra su marco legal en el articulo 15 del vigente Decreto 75/2014, de 27 de mayo, del
Plan para el derecho a la vivienda. Se trata de viviendas del mercado privado captadas
por la Agencia para que el propietario las ceda de manera remunerada por un periodo
acotado de tiempo.

e Programa Reallotgem: este programa se regula en las resoluciones de la presidencia
de la Agencia de 1 de diciembre de 2020 y de 27 de julio de 2021 y con la Resolucion
TER/3596/2022, de 21 de octubre, por la que se aprueban las normas reguladoras del
procedimiento de seleccion de viviendas para su arrendamiento por parte de la Agencia
de la Vivienda de Catalufia, en beneficio de las personas en situacién de emergencia
econdmica y social, y riesgo de exclusion residencial. La Agencia puso en marcha el
programa en 2021 con el objetivo de captar viviendas vacias del mercado privado, de

22



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

forma que la Agencia las alquila a los propietarios con el fin de cederlas en uso a personas
en situacion de emergencia econémica y social y riesgo de exclusion residencial.

Una de las principales diferencias entre los programas Intermediacié y Reallotgem es que
el primero surge para destinar las viviendas a determinadas capas o perfiles de solicitantes
del Registro, mientras que Reallotgem se fundamenta en dar respuesta a los casos de emer-
gencia social mediante la Mesa. Debe tenerse en cuenta que cuando se cre¢ la Intermedia-
ci6 aun no existia la Mesa.

2. ALCANCE Y METODOLOGIA
2.1. ALCANCE

El alcance del informe se ha centrado en valorar la eficacia y la eficiencia del parque de
viviendas que administra la Agencia. Sin embargo, en algunos casos, se ha incorporado el
enfoque evaluador, en el sentido de que se incluyen algunos objetivos propios de la evalua-
cion de los programas y politicas publicas, como la coherencia interna de los objetivos estra-
tégicos. Por lo tanto, los objetivos concretos formulados en forma de preguntas han sido los
siguientes:

e Objetivo 1. ;La planificacion del parque de viviendas es adecuada para resolver las nece-
sidades detectadas por la Agencia?

e QObjetivo 2. jEs eficaz la gestion del parque de viviendas de la Agencia”?

e Objetivo 3. ¢ Es eficiente la gestidon del parque de viviendas de la Agencia?

Para facilitar la obtencion de respuestas, estos objetivos se han desglosado en varios sub-
objetivos también formulados en forma de pregunta, y son los siguientes:
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Cuadro 5. Objetivos y subobjetivos de la fiscalizacién

Objetivo 1

¢La planificaciéon del parque de viviendas es adecuada para resolver las necesidades detectadas
por la Agencia?

Subobijetivo 1.1
Subobjetivo 1.2

Subobjetivo 1.3

¢Hay objetivos e indicadores predeterminados y coordinaciéon con el departamento de adscripcion?
¢El programa presupuestario 431 representa para la Agencia una herramienta util de control de
gestion del parque de viviendas que administra?

¢ Se alcanzan los objetivos previstos cuantificados en los indicadores del programa
presupuestario 4317

Objetivo 2

¢ Es eficaz la gestion del parque de viviendas de la Agencia?

Subobjetivo 2.1

Subobijetivo 2.2
Subobijetivo 2.3

Subobijetivo 2.4

¢En qué medida la Agencia da respuesta a las necesidades de vivienda social detectadas por la
Agencia con su parque de viviendas?

¢ Qué limites encuentra la Agencia para aumentar el parque de viviendas?

¢ Cudl es el grado de ocupacion y el nimero de viviendas entregadas y no entregadas del parque
de viviendas de la Agencia?

¢ Cudles son las causas de la existencia de viviendas no entregadas por no estar disponibles?

Objetivo 3

¢ Es eficiente la gestion del parque de viviendas de la Agencia?

Subobijetivo 3.1

Subobjetivo 3.2

¢ Cudl es el coste medio por vivienda del parque de viviendas de la Agencia segun su
procedencia?

¢, Es eficiente el plazo de entrega de una vivienda en relacién con cuando se incorpora al parque?

Fuente: Elaboracion propia.

Para cada uno de estos subobjetivos se han definido los criterios de auditoria que se resu-
men en el anexo 6.3. Los criterios de auditoria son los puntos de referencia o estandar para
evaluar el tema, para determinar de este modo si un programa cumple o supera las expec-
tativas, y proporcionan una base para evaluar la evidencia, llegar a conclusiones y desarro-
llar conclusiones sobre los objetivos de la auditoria.

Aunque el ambito temporal de este informe han sido los ejercicios 2021 y 2022, cuando se
ha considerado necesario para completar el trabajo, se ha ampliado a periodos anteriores y
posteriores. En concreto, se ha ampliado a los ejercicios 2019 y 2020 en aquellos datos para
los que se ha considerado oportuno presentar un horizonte de hasta 4 ejercicios, a efectos
de evolucion. Asi, se han presentado datos del periodo 2019 a 2022 en los analisis relacio-
nados con varios temas como el programa presupuestario 431, las viviendas entregadas
mediante el Registro de solicitantes de VPO o mediante Mesa de emergencias, las adquisi-
ciones de viviendas procedentes del gjercicio del derecho de tanteo y retracto y su finan-
ciacion, la tasa de ocupacion de viviendas del parque y las viviendas del parque no dispo-
nibles, o el andlisis de plazos medios de las viviendas recuperadas. También se presentan
datos del periodo 2019 a 2022 para la composicion del parque de viviendas de la Agencia
(véanse los anexos 6.1y 6.2).

Ademas, también se ha ampliado el trabajo a periodos anteriores al ejercicio 2019 para
casos mas concretos como son el analisis del coste de obras del Plan director de obras
revisado (PDOR) que se amplia a 2011; el andlisis de las cesiones de viviendas procedentes
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de la Sareb y el BBVA, que se amplia a 2014 y 2016, respectivamente; el andlisis de los
precios de adquisicion de las viviendas adquiridas mediante el derecho de tanteo y retracto
que se inicia en 2015, y el analisis de los datos del programa presupuestario 431, que se
amplia hasta 2017.

Por dltimo, se ha ampliado el trabajo a periodos posteriores, ejercicios 2023 o 2024, para
hacer un seguimiento de ciertos temas analizados, principalmente en casos como las cesio-
nes procedentes de la Sareb y el BBVA.

El apartado 3 contiene las conclusiones mas relevantes que se formulan para cada uno de
los objetivos mencionados anteriormente, y el apartado 4 recoge las recomendaciones para
mejorar la gestion del parque de viviendas de la Agencia.

2.2. METODOLOGIA

El trabajo de fiscalizacion se ha realizado de acuerdo con los principios fundamentales de
fiscalizacion de las instituciones publicas de control externo y las normas técnicas de audi-
torfa de las guias practicas de fiscalizacion operativa de los érganos de control externo
(GPF-OCEX 3000, GPF-OCEX 3910 y GPF-OCEX 3920).

Para realizar el trabajo se han considerado los datos referidos al parque de viviendas gestio-
nado por la Agencia que, como informacion publica, recogen las memorias anuales de acti-
vidades de la Agencia. Estos datos se han confrontado con la informacion de mayor detalle
de la base de datos y registros de datos del parque de viviendas de que dispone la Agencia.
Para el analisis de estos datos se ha dispuesto de documentaciéon soporte relacionada con
la procedencia, el estado y el destino de las viviendas y se han mantenido entrevistas con
responsables y personal de diferentes direcciones y areas de la Agencia, entre los que cabe
destacar los mas especificamente centrados en la administracion del parque, como son la
Direccion de Promocién de la Vivienda, la Direcciéon Operativa de Gestion Patrimonial de la
Vivienda o la Direccion Operativa de Actuaciones de Urgencia en materia de vivienda.
También se han hecho entrevistas con responsables de la Secretaria de Vivienda, en con-
creto, del Servicio de Estudios y Documentacion.

Hay que remarcar que se ha excluido de los trabajos y del objeto de esta fiscalizacion la
evaluacion de la calidad, de la exactitud y veracidad de los datos de la base de datos y
registros de la Agencia, y que tampoco es objeto de la fiscalizacion el sistema de informacion
y procesos informaticos usados por la Agencia para la gestion del parque de viviendas.

Las necesidades sociales tratadas en este informe solo hacen referencia a las necesidades
detectadas por la Agencia.
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3. CONCLUSIONES

A continuacion se presentan las conclusiones relativas a los objetivos formulados en forma
de pregunta.

3.1.

¢ LA PLANIFICACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS ES ADECUADA PARA RESOLVER
LAS NECESIDADES DETECTADAS POR LA AGENCIA?

Para una correcta planificacion, la Agencia deberia fundamentar el control de la gestion del
parque de viviendas en instrumentos de planificacion, prevision y seguimiento, coordinada-
mente con el departamento de adscripcion. Sobre esta cuestion se han detectado carencias
significativas que se concretan en las 2 conclusiones siguientes.

1.

No existe un contrato programa con un horizonte temporal a medio plazo, como docu-
mento e instrumento fundamental de la gestion de la Agencia y, en concreto, de la gestion
del parque de viviendas que administra. El contrato programa deberia coordinar la Agen-
cia y el departamento al que esta adscrita y, segun el articulo 16 de la Ley 13/2009, de
creacion de la Agencia, y con el articulo 44 de sus estatutos, predeterminar los objetivos
y actuaciones para alcanzarlos y establecer cuantificadamente indicadores que permitan
valorar su consecucion. Tampoco esta el Plan anual de actividades, previsto en el articulo
45 de los estatutos de la Agencia como el documento que cada afno deberia concretar los
objetivos y actuaciones del contrato programa. Todo ello deberia ser la base para esta-
blecer anualmente las actuaciones y objetivos a prever en el programa presupuestario
431, Vivienda. De este modo, la Agencia dispondria de unas herramientas fundamentales
de control de gestion y, a su vez, responderia a lo legalmente previsto (apartado 5.1.1).

La Memoria del programa presupuestario 431, Vivienda, del presupuesto de la Generalitat
presenta unos indicadores respecto de los cuales se han detectado importantes caren-
cias (falta de claridad en su definicion, valoraciones de datos previstos y datos reales con
errores, cambios de criterio y heterogeneidad, etc.). Eso y la falta de seguimiento y super-
vision restan valor a la Memoria y se hace patente que la Agencia no la utiliza como
herramienta de control de la gestion de su parque de viviendas. Los objetivos, actuacio-
nes e indicadores previstos en este programa presupuestario, u otros que podrian incor-
porarse, definidos de manera precisa, junto con el contrato programa, deberian repre-
sentar herramientas fundamentales de prevision, seguimiento, evaluacion, revision de
prioridades, toma de decisiones y, si es necesario, modificacion, en relacion con la ges-
tion del parque de viviendas.

A pesar de las carencias mencionadas en cuanto al programa presupuestario 431, se ha
podido observar que en el gjercicio 2022 se han reducido los errores en la cuantificacion
de los datos previstos y de los reales. Asimismo, en 6 de los 7 indicadores analizados el
grado de consecucion es correcto, pues se alcanzan niveles cercanos al 90% y al 100%
(apartados 5.1.2y 5.1.3).
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3.2. ¢(ESEFICAZ LA GESTION DEL PARQUE DE VIVIENDAS DE LA AGENCIA?

La eficacia en la gestion del parque de viviendas debe valorarse en relacion con la capa-
cidad para dar respuesta a las necesidades de la poblacién en situacion de vulnerabilidad
0 de emergencia social y residencial. En términos generales se puede concluir, por un
lado, que el numero de viviendas que conforma el parque de viviendas que administra la
Agencia es claramente insuficiente para dar respuesta a las elevadas necesidades de vi-
vienda social y, por otro lado, que el grado de ocupacion de las viviendas del parque de
viviendas es satisfactorio.

Se han observado carencias de coordinacion y homogeneidad en el funcionamiento y con-
trol de los datos de los registros de solicitantes de viviendas de proteccion oficial, al tiempo
qgue se ha remarcado la inexistencia de un registro que unifique la disponibilidad de vivien-
das de los diferentes parques de viviendas existentes.

También es necesario remarcar que, ante las limitaciones para lograr incrementar el nimero
de viviendas del parque de viviendas, deben considerarse como positivas, dentro de las
posibilidades de la Agencia, actuaciones llevadas a cabo en los ejercicios 2021 y 2022 para
captar nuevas viviendas procedentes de particulares (programa Reallotgem) o para solucio-
nar y movilizar casos de viviendas no disponibles por estar ilegalmente ocupadas (protocolo
para casos con sentencia de desahucio pendientes de ejecucion).

Esta conclusion general esta fundamentada en las siguientes conclusiones parciales:

3. El Registro de solicitantes de VPO presenta para los ejercicios 2021 y 2022 una media
de solicitudes cercana a los 85.600 inscritos. Para los ejercicios 2021 y 2022, se adjudico
un promedio anual aproximado de 3.450 viviendas. Por lo tanto, con estas adjudicacio-
nes solo se ha podido cubrir un 4% anual de las solicitudes inscritas en el Registro. Este
porcentaje tan bajo responde al grave desajuste entre la demanda de vivienda social,
creciente con la crisis econdmica, y la oferta de que se dispone mediante los parques
de viviendas de las administraciones publicas o mediante las promociones publicas o
privadas de viviendas de proteccion oficial (véase el apartado 5.2.1.1).

4. De las 3.450 viviendas adjudicadas de media anual en los ejercicios 2021 y 2022, solo
unos 275 corresponden al parque de viviendas de la Agencia, lo que representa el 7,97%.
Ademas, si en los ejercicios 2021 y 2022 el total de adjudicaciones de las diferentes
procedencias respondieron al 4% de las solicitudes inscritas en el Registro de solici-
tantes de VPO, las viviendas del parque de viviendas de la Agencia dieron respuesta al
0,32% de aquellas solicitudes. Estos bajos porcentajes de adjudicaciones del parque de
viviendas administrado por la Agencia como respuesta a las solicitudes del Registro
responde a que el parque de viviendas de la Agencia esta muy consolidado y no hay
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casi movimiento, y que, tanto la Agencia como el conjunto de administraciones publicas,
deben priorizar dar respuesta a los casos de emergencia econémica y social que se
gestionan mediante la Mesa (véase el apartado 5.2.1.1).

Si bien el Registro de solicitantes de VPO se constituy6 con el fin de ser un registro unico
que unificara y coordinara los registros municipales existentes y el de la Generalidad, no
se puede decir Io mismo en relacion con la diversidad de parques de viviendas existen-
tes. Asi, la respuesta a las solicitudes del Registro de solicitantes de VPO se hace me-
diante viviendas de los diversos parques, municipales, de la Agencia, de entidades del
tercer sector, etc., o directamente mediante los promotores publicos o privados. No hay,
sin embargo, un registro Unico de parques de viviendas o de viviendas disponibles, de
modo que la Agencia no dispone de informacion ni controla las viviendas de las que
dispone (véase el apartado 5.2.1.1).

La Mesa, en los gjercicios 2019-2022, inicié una media anual de unos 1.860 expedientes
de valoracion que se corresponden con las solicitudes recibidas, y resolvié favorable-
mente una media anual de 1.253 casos. Cabe decir que, en este periodo, tanto las solici-
tudes recibidas como el numero de resoluciones favorables, como la entrega de vivien-
das del parque de viviendas de la Agencia para hacer frente a estas resoluciones se han
visto afectadas por hechos como la pandemia de la covid, o la mayor o menor disponi-
bilidad de viviendas en zonas donde surgen las emergencias. Esto ha supuesto una
fuerte variacion interanual en los porcentajes de entregas por la Mesa respecto de los
expedientes con resolucion favorable. Asi, en el periodo 2019-2022, las entregas por
adjudicaciones mediante la Mesa han sido, en términos medios, de unas 655 viviendas
anuales y han dado respuesta, para dicho periodo, a un 52,27% de la media de las
resoluciones favorables de la Mesa (véase el apartado 5.2.1.2).

El incremento del numero de viviendas del parque de viviendas que administra la Agen-
cia ha sido, en los ejercicios 2021 y 2022, del 2,06% vy del 3,30%, respectivamente, y ha
pasado de 20.750 viviendas a 31 de diciembre de 2020, a 21.177 al final de 2021 y a
21.875 viviendas al final del ejercicio 2022. En los ultimos ejercicios, y ya desde los afios
2015 y 2016, este incremento se concentra en viviendas procedentes del ejercicio del
derecho de tanteo y retracto y de la cesion de viviendas de titularidad privada, princi-
palmente, de la Sareb, el BBVA y particulares que los ceden mediante el programa
Reallotgem. El resto de viviendas que histéricamente conforman el parque de viviendas
administrado por la Agencia, mayoritariamente de promociones de viviendas proceden-
tes del INCASOL vy del histérico traspaso de viviendas del Estado, no presentan ningin
incremento desde hace ya bastantes ejercicios (véase el apartado 5.2.2).

En relacion con el tanteo y retracto y con las cesiones, hay varios motivos que limitan las
posibilidades de la Agencia de incorporar al parque de viviendas nuevas viviendas. Los
principales motivos son las limitaciones legales que impiden incorporar viviendas con
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10.

11.

ciertas caracteristicas técnicas, como la superficie de la vivienda; la ubicacion geogra-
fica (falta de viviendas disponibles en zonas de mayor demanda de alquiler social); las
limitaciones en los recursos financieros, que conllevan limitaciones presupuestarias para
adquirir viviendas por tanteo y retracto o alquilar o recibir viviendas en cesion; las limita-
ciones de personal para hacer frente al aumento del nimero de viviendas, al aumento
de las situaciones de emergencia y a las diversas tareas para gestionar el parque de
viviendas; las limitaciones a la colaboracién por parte de ayuntamientos o profesionales
colegiados en el programa Reallotgem, y la limitada capacidad de la Agencia para poder
influir en las politicas y decisiones de gestion de las entidades financieras y también de
particulares para conseguir aumentar el nimero de viviendas cedidas (véase el apar-
tado 5.2.2).

Las 925 viviendas del parque de viviendas procedentes de la cesion de la Sareb estan
con el convenio de cesién vencido desde finales de marzo de 2022, lo que representa
una situacion de riesgo y de falta de garantia de continuidad y de estabilidad en la
vivienda para el casi millar de familias que a finales de 2022 residian en esas viviendas.
Se ha observado que esta situacion se mantiene a lo largo de 2023 y aun durante el
primer trimestre de 2024. Debe formalizarse con la Sareb un nuevo convenio que regule
las viviendas que se mantienen en cesion para dar cobertura documental y legal su-
ficiente a la gestion de las viviendas cedidas y, de este modo, evitar cualquier riesgo
para la Agencia y para los arrendatarios de alquiler social a los que la Agencia tiene
adjudicadas las viviendas.

En las otras procedencias analizadas de viviendas del parque que la Agencia recibe en
cesion (BBVA y programa Reallotgem) no falta el documento vigente que rija la cesion
como en el caso de la Sareb, pero, en todo caso, es necesario considerar que la limita-
cion temporal de la cesion de los propietarios a la Agencia supone también, para los
inquilinos en arrendamiento social, riesgos y carencias en cuanto a la garantia de con-
tinuidad y estabilidad en la vivienda (véase el apartado 5.2.2.2).

La tasa de empleo del parque de viviendas administrado por la Agencia, medida a finales
del ejercicio como el porcentaje del total de viviendas entregadas respecto del total de
viviendas ha sido, en los ejercicios 2021 y 2022, del 86,68% y del 87,18%, respectiva-
mente. Esta tasa presenta cierta diferencia entre las viviendas de titularidad publica, con
una media en torno al 90%, o las de titularidad privada, alrededor del 75%. Estos niveles
de ocupacion se consideran satisfactorios (véase el apartado 5.2.3).

Dentro del parque de viviendas de la Agencia hay también viviendas no disponibles, la
mayor parte de las cuales corresponden a viviendas con ocupantes ilegales. En el pe-
riodo 2019-2022 y especialmente a partir del afio 2020, se mantiene bastante estable la
cifra de viviendas con ocupaciones ilegales, principalmente debido a la ralentizaciéon en
las ejecuciones de las sentencias de desahucios, consecuencia del paro de los juzgados
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durante la pandemia de la covid, y de las politicas tanto del gobierno estatal como del
catalan, de moratoria de desahucios en los afios posteriores a la pandemia (véase el
apartado 5.2.4).

12. Desde finales del ejercicio 2021, y ante la acumulacién de casos de viviendas ilegal-
mente ocupadas con sentencia de desahucio pendiente de ejecucion, la Agencia, en
colaboracion con los ayuntamientos, puso en marcha un protocolo para actualizar la
valoracion individualizada de todos estos casos y para decidir para cuales reiniciaba los
tramites de ejecucion del desahucio y para cuéles otorgaba a los ocupantes una autori-
zacion temporal de un afio. En aplicaciéon de este protocolo, a principios del ejercicio
2022, la Agencia envio a los ayuntamientos notificaciones por 970 viviendas ocupadas
ilegalmente, para que los servicios municipales lo analizaran y respondieran a la Agencia
respecto de la continuidad de los ocupantes en la vivienda.

Hay que valorar positivamente la iniciativa de la Agencia de poner en practica este pro-
tocolo para intentar solucionar y movilizar estas viviendas. Con todo, se desprenden
claras carencias en la participacion y colaboracion de los ayuntamientos, ya que de los
970 casos notificados los ayuntamientos solo respondieron 410, es decir, un 42,27%.
Hay que tener en cuenta, también, que el reinicio de las ejecuciones de desahucio vuelve
a verse frenado por nuevas proérrogas en las moratorias de los desahucios y por el retraso
gue se genera en la tramitacion y las actuaciones que dependen de los juzgados (véase
el apartado 5.2.4).

3.3. ¢ ESEFICIENTE LA GESTION DEL PARQUE DE VIVIENDAS DE LA AGENCIA?

Del andlisis realizado se constata que se hace dificil concluir sobre la eficiencia en la gestion
del parque de viviendas, en términos globales. No ha sido posible la comparacion con otros
posibles parques de viviendas de otras comunidades autbnomas o, incluso, de otros paises,
ya que no se dispone de esta informacion y porque estos parques son dificiimente com-
parables. También se ha hecho dificil valorar si los costes de la gestion del parque de vivien-
das y los plazos entre la disposicion de una vivienda y su entrega presentan niveles de
eficiencia adecuados. En este sentido, el andlisis solo ha permitido comparar entre las distin-
tas procedencias de las viviendas del parque.

La eficiencia en la gestion del parque de viviendas debe valorarse en relacion con los costes
de adquisicion y cesion de las viviendas, asi como con los gastos generales y otros gastos
para administrar y gestionar el parque (adecuacion, mantenimiento, vigilancia, limpieza, se-
guros, etc.). Esto requiere cuantificar los costes necesarios para que las viviendas del par-
que estén en condiciones de poder ser adjudicadas a los beneficiarios de vivienda social.
También hay que valorar los plazos entre que la Agencia dispone de una vivienda y la acaba
entregando.
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13. Respecto de los costes del parque de viviendas se puede concluir que los costes medios
anuales varian significativamente segun el tipo de procedencia. Ast:

El coste para disponer de una vivienda (coste de adquisicion y cesion) presenta im-
portes mas elevados en aquellas viviendas cuyas procedencias han permitido a la
Agencia incrementar el numero de viviendas del parque en los ultimos ejercicios (ad-
quisicion por tanteo y retracto, cesiones de entidades financieras y de particulares).
Esto responde a la escasez de posibilidades que encuentra la Agencia para captar
viviendas a precios razonables, precios con mucho incremento en los ultimos anos en
el mercado de adquisicion y de alquiler que también acaban generando incrementos
en los costes de adquisicion y de cesion de viviendas en el parque de viviendas ges-
tionadas por la Agencia.

La variabilidad del coste medio radica en el hecho de que, segun la procedencia, la
Agencia asume todos los gastos generales o solo algunos de ellos. El coste por gastos
generales presenta importes mas elevados, sobre todo en aquellas procedencias en
las que el estado en que se obtienen las viviendas requiere mayores actuaciones de
obras para adecuarlas, como en el caso de las adquiridas por tanteo y retracto.

El coste por otros gastos de gestion aumenta significativamente en 2022 por el
incremento del coste de los seguros, tanto por el incremento general de precios como
por el causado por las nuevas condiciones del convenio con el BBVA, y también por
la actualizacion de precios de los servicios de seguimiento. El mayor coste de los
servicios de seguimiento afecta sobre todo a aquellas procedencias que concentran
adjudicaciones para emergencias, como son las viviendas procedentes de tanteo y
retracto y del programa Reallotgem. El coste por ayudas implicitas presenta medias
mas elevadas en aquellas viviendas cuyo precio del alquiler social es superior, como
es el caso de las viviendas procedentes de obra nueva.

Debe tenerse en cuenta que no se incluye el coste de personal directamente impu-
table a la gestion del parque de viviendas, dado que la Agencia no dispone de conta-
bilidad de costes, ni se hace una imputacion de las horas directamente imputables a
la gestion del parque de viviendas (véase el apartado 5.3.1).

14. El plazo entre la disponibilidad y la entrega de las viviendas, analizado en general por
las viviendas recuperadas y, en concreto, por las viviendas adquiridas por tanteo y re-
tracto y por las recibidas en cesion procedentes del programa Reallotgem, presenta
unos plazos medios bastante largos, de entre 7,5 y 8 meses. De este plazo medio, entre
5y 6 meses son para valorar y ejecutar las obras de adecuacion, y alrededor de 1,5y
2 meses son para efectuar los controles y la tramitacion administrativa. Estos plazos pue-
den considerarse razonables teniendo en cuenta que, en general, se requieren obras de
adecuacion significativas y que la entrega requiere diversas tareas de preparacion del
contrato, verificacion y actualizacion de datos del adjudicatario y entrega de llaves (véa-
se el apartado 5.3.2).
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4. RECOMENDACIONES

A continuacioén se incluyen las recomendaciones que se consideran pertinentes a partir del
resultado del trabajo de fiscalizacion realizado.

1. Deberia formalizarse un contrato programa entre la Agencia y el departamento compe-
tente en materia de vivienda como herramienta de gestion a medio plazo del parque de
viviendas de la Agencia, y también el Plan anual de actividades que cada afio concrete
los objetivos y actuaciones del contrato programa.

2. Seria necesaria una correcta elaboracion y un seguimiento de los datos previstos y reales
de la memoria del programa presupuestario 431, Vivienda, del presupuesto de la Gene-
ralidad en la parte que afecta a la Agencia. Ademas, hay que evitar incluir objetivos que
no dependen de la actividad de la Agencia, sino de las lineas de actuacion o de las deci-
siones de terceros, tales como el objetivo previsto de recuperar el 100% del patrimonio
residencial de la Sareb, entidad que no depende de la Agencia ni de la Generalidad.

3. Se considera necesaria la integracion de las viviendas disponibles en todos los parques
de viviendas de Catalufia en un solo Registro de viviendas, dado que la Agencia no dis-
pone de toda la informacion ni controla todas las viviendas.

4. Serfa conveniente unificar criterios y homogeneizar procedimientos en la gestion de los
diferentes registros municipales que integran el Registro de solicitantes de VPO, entre
ellos y respecto del registro de la Agencia. En el caso concreto del registro de solicitantes
del Ayuntamiento de Barcelona, deberia unificarse la aplicacion informatica con la de la
Agencia para que esta pueda recibir y disponer los datos completos y sin duplicidades
de la ciudad de Barcelona, con movimientos de altas y bajas del ejercicio, y no solo la
situacion a finales del ejercicio.

5. Seria conveniente, para una mejor coordinacion entre la Agencia y 10s municipios con
mesa de emergencia propia, que los representantes de la Agencia en las mesas muni-
cipales pudieran participar, en todos los casos, en la valoracion para determinar la vul-
nerabilidad del solicitante y sobre cuél es la vivienda méas adecuada en cada caso.*

6. Habria que incluir, en las bases de datos que recogen la informacion de la composicion
del parque de viviendas de la Agencia y en las memorias, la verdadera procedencia y
los verdaderos titulares de las viviendas cedidas, sobre todo en el caso de las viviendas
cedidas por BBVA, que posteriormente ha vendido a otras empresas.

4. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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7. Habria que coordinar esfuerzos con las administraciones locales y planificar previamente
ciertas actuaciones, de manera que iniciativas como el programa Reallotgem o el proto-
colo para actualizar la situacion de viviendas ilegalmente ocupadas, en que la participa-
cion de los ayuntamientos es fundamental, sea mas eficaz. Para ello, previamente, la
Agencia deberia hacer participar a estas entidades en el impulso de estas actuaciones
e iniciativas, y asegurar asi una colaboracion mas eficaz.

8. Deberia plantearse la posibilidad de establecer criterios especificos y limites a la hora
de seleccionar las viviendas a adquirir por tanteo y retracto para alcanzar un equilibrio
entre la necesidad de ampliar el parque de viviendas y el coste de adecuaciones que
por las viviendas de esta procedencia asume la Agencia.

9. Seria necesario que la Agencia implantara, potenciara o ampliara controles de segui-
miento de costes y de plazos, y preestableciera formalmente unos objetivos asumibles y
a asumir cuantificando indicadores de costes (de adquisicion o cesion, de gastos gene-
rales y de otros gastos de gestion), asi como indicadores de plazos (de obras de adecua-
cion, de tramites para gestionar la entrega). En cuanto a los costes, seria recomendable
que la Agencia llegara a determinar criterios de reparto de los gastos de estructura para
poder cuantificar el coste medio de las viviendas del parque de la Agencia con el coste
mas completo posible (personal directo e indirecto, gastos generales indirectos, etc.).

5. RESULTADOS DE LA FISCALIZACION

En este apartado se recoge el resultado de la fiscalizacion respecto de cada uno de los
objetivos de la fiscalizacion.

5.1. ¢ LA PLANIFICACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS ES ADECUADA PARA RESOLVER
LAS NECESIDADES DETECTADAS POR LA AGENCIA?

Para valorar la coherencia interna en la planificacion, el andlisis se ha centrado en la existen-
cia de objetivos e indicadores predeterminados, su seguimiento y control y la coordinacion
de la Agencia con el departamento de la Generalidad al que esta adscrita. En relacion con
ello, se plantean las preguntas que se desarrollan en los apartados siguientes.
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5.1.1. ¢Hay objetivos e indicadores predeterminados y coordinacion con el
departamento de adscripcion?

Una gestion eficaz del parque de viviendas administrado requiere que la Agencia determine,
en coordinaciéon con el departamento al que esta adscrita, los objetivos, las actuaciones
para alcanzarlos, los recursos y los medios para llevar a cabo las actuaciones. Para hacer
un buen seguimiento de la gestion deben predefinirse unos indicadores de los que hay que
hacer seguimiento y control. Hay que tener en cuenta que en los ultimos ejercicios la adscrip-
cion departamental de la Agencia ha ido variando entre el Departamento de Territorio y el
de Bienestar Social.

Para alcanzar una gestion eficaz es fundamental la formalizacion entre la Agencia y el depar-
tamento de adscripcion de un documento, como podria ser un contrato programa de carac-
ter plurianual en el que fundamentar la actividad de la Agencia, al menos a medio plazo, con
un horizonte de entre 3y 5 afios, en relacion con la gestion y administracion del parque de
viviendas. Cabe remarcar que la Ley 13/2009, de creacion de la Agencia, en los articulos 16
y 17 establece la formalizacién de un contrato programa de duracion plurianual entre el
departamento competente en materia de viviendas y la Agencia y que, ademas, mediante
este contrato programa, el departamento ejerza el control de los resultados de la Agencia
en cumplimiento de los objetivos encomendados. Los estatutos de la Agencia también pre-
vén el contrato programa en su articulo 44, como instrumento de coordinacion entre la Agen-
ciay el departamento de adscripcion, establecen en 4 afios su duracion y las clausulas que
debe contener, entre las cuales las principales hacen referencia a la definicién de objetivos
a alcanzar, la determinacion de instrumentos de seguimiento, control y evaluacion de la acti-
vidad de la Agencia, la determinacion de los parametros de eficiencia econdmica y garantia
de calidad de los servicios y la financiacion. Ademas, el articulo 45 de los estatutos prevé el
Plan de actividades anual, donde anualmente deben concretarse los objetivos del contrato
programa, el cual aprueba el Consejo de Administracion.

La Agencia no formaliza con el departamento al que esta adscrita ningun contrato programa
o documento similar, ni el Plan de actividades anual. Como consecuencia de ello, entre la
Agencia y el departamento no se prevén unos objetivos plurianuales a alcanzar en relacion
con el parque de viviendas, ni unos recursos especificos y medios a aplicar en las actuacio-
nes a llevar a cabo para alcanzar los objetivos. Estas previsiones a medio plazo deberian
representar la herramienta de control de gestion sobre la que fundamentar cada afio los
planes anuales de actividad y los objetivos, recursos y medios del gjercicio.

No obstante, lo que si existe es el programa presupuestario 431, Vivienda, del presupuesto de
la Generalidad. El programa incluye una memoria presupuestaria que determina anualmente
los objetivos estratégicos, las actuaciones a alcanzar y los indicadores, algunos de los cuales
tienen que ver con la gestion y administracion del parque de viviendas (anexo 6.4).

Teniendo en cuenta todo esto, el analisis se ha centrado en el estudio de este programa
presupuestario en todo lo referente al parque de viviendas.

34



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

5.1.2. ¢El programa presupuestario 431 representa para la Agencia una
herramienta util de control de gestion del parque de viviendas que
administra?

Los presupuestos de la Generalidad de Catalufia aprobados para los ejercicios 2020° y 2022
incluyen el programa presupuestario 431, Vivienda. El analisis efectuado se centra en la parte
del programa presupuestario 431, correspondiente a la agrupacion de Territorio y Sosteni-
bilidad, para 2020, y a la de Derechos Sociales para 2022, dado que son las agrupaciones
gue incluyen a la Agencia.

Las memorias del programa presupuestario 431, Vivienda, detallan el Plan departamental,
los gestores del programa, la descripcion de la necesidad, los objetivos, las actuaciones y
los indicadores (véase el anexo 6.4).

Plan departamental

El Plan departamental varia entre 2020 y 2022 por el cambio de departamento de adscripcion.
Asi, mientras que en el presupuesto de 2020 el Plan departamental buscaba proteger y facilitar
el derecho al acceso y la conservacion de la vivienda para evitar el riesgo de exclusion social,
y ampliar el parque de vivienda publica, potenciando el alquiler asequible, en 2022 el Plan
buscaba garantizar el acceso y la permanencia en la vivienda a las personas y familias mas
vulnerables, fomentar la promociéon de vivienda asequible y social, impulsar actuaciones de
mejora y dinamizacion de barrios con especiales dificultades y evitar la despoblacion rural.

Gestores del programa

La memoria establece objetivos e indicadores globales del programa, al tiempo que diferen-
cia las actuaciones e indicadores para los 5 gestores en los ejercicios 2020 y 2022. Los
gestores del ejercicio 2020 son la Agencia, la Secretaria de Vivienda,® el INCASOL, el Con-
sorcio de Vivienda de Barcelona y el Consorcio de la Vivienda del Area Metropolitana de
Barcelona, y los del 2022 son la Secretaria de Vivienda e inclusion Social, la Agencia, el
Consorcio de Vivienda de Barcelona, el INCASOL vy la Direccién General de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo. Los principales objetivos y actuaciones de la Agencia se detallan
mas adelante. Para los otros gestores, los principales objetivos y actuaciones que recoge el
programa son, entre otros, 10s siguientes:

e Secretaria de Vivienda: aumentar el numero de viviendas a destinar a alquiler social
(emision de informes técnicos de edificios y de cédulas de habitabilidad), apoyar a enti-
dades del tercer sector y a las oficinas locales de vivienda, impulsar la coordinacion entre

5. En el gjercicio 2021 no se aprobaron nuevos presupuestos y, por tanto, se prorrogaron los de 2020.

6. La Secretaria de Vivienda era la Secretaria de Habitat Urbano y Territorio en 2020 y la Secretaria de Vivienda
e Inclusién Social a partir de 2022.
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ayuntamientos y Generalidad para la gestion de la vivienda a destinar a alquiler social,
reforzar mecanismos de intermediacion y asesoramiento para evitar desahucios.

e INCASOL: programar y construir viviendas protegidas priorizando el régimen de alquiler
social, fomentar la construccion de vivienda protegida acordada con otros promotores,
promover suelo para uso residencial para el mercado de vivienda protegida, impulsar la
produccion sostenible en relacion con la emision de CO..

e Consorcio de la Vivienda de Barcelona: aumentar el nimero de viviendas de la ciudad de
Barcelona a precio asequible, incrementar el nimero de viviendas protegidas adjudica-
das mediante el registro de la ciudad de Barcelona, mantener las ayudas a la rehabilita-
cion, evitar pérdida de vivienda por motivos econdmicos aumentando las ayudas al pago
de la vivienda.

e Consorcio de la Vivienda del Area Metropolitana de Barcelona: impulsar, aprobar y ges-
tionar convocatorias de ayudas para la rehabilitacion de edificios de tipologia residencial
colectiva, actuar en viviendas con pobreza energética (realizacion de auditorias energé-
ticas e implantacion de medidas preventivas) y ejecutar actuaciones del Programa me-
tropolitano de rehabilitacion residencial extensiva en zonas vulnerables (declaracion de
areas de conservacion y rehabilitacion).

e Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo: movilizar suelo eficiente-
mente para satisfacer las necesidades residenciales, incrementando la superficie de
suelo residencial para la construccion de viviendas.

Descripcion de necesidad

Las memorias de los ejercicios 2020 y 2022 ponen especial énfasis en el enorme desajuste
entre la demanda de vivienda y la oferta actual del mercado, y también en las medidas
dirigidas a incrementar el parque de viviendas. Las principales medidas que se prevén son
la construccion de nuevas viviendas y la movilizacion del parque de viviendas existente.
Ademas, las memorias también hacen referencia a las medidas para incentivar la rehabilita-
cién y la calificacion energética de las viviendas.

Actuaciones de la Agencia

Las memorias también prevén las actuaciones a realizar por cada uno de los gestores del
programa. Las principales actuaciones de la Agencia relacionadas de manera mas o menos
directa con la gestion y administracion del parque de viviendas son las siguientes:

a) Otorgar las prestaciones para el pago de la vivienda a los colectivos de poblacién con
MEeNOoS recursos, 0 ayudas implicitas.

b) Priorizar el destino de las viviendas publicas de alquiler para los casos de las mesas de
emergencia.
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Reforzar el seguimiento social de las familias a las que se ha adjudicado una vivienda a
través de las mesas de emergencia.

Ampliar el parque publico de viviendas de alquiler a traves de la construccion de mas
viviendas o del ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

Recuperar el 100% del patrimonio residencial de la Sareb para destinarlo a viviendas de
alquiler.

Otros objetivos y actuaciones previstos para la Agencia, ademas de los directamente rela-
cionados con la gestion del parque de viviendas, son los siguientes:

f)

Otorgar ayudas y financiacion avalada por el Instituto Catalan de Finanzas para fomentar
promociones de obra nueva a destinar al alquiler social.

Otorgar subvenciones para a rehabilitacion, en concreto, de edificios con proyectos de
mejora de eficiencia energética o viviendas en el mundo rural para evitar la despoblacion.

Potenciar las tareas de intermediacion mediante la llamada oficina Ofideute, en casos de
peligro de pérdida de vivienda por ejecucion hipotecaria.

Objetivos e indicadores de la Agencia

El detalle de los objetivos e indicadores para la Agencia para los ejercicios 2020 y 2022 es
el siguiente:

Cuadro 6. Programa 431 para la Agencia en los presupuestos de los ejercicios 2020 y 2022. Objetivos e
indicadores

Programa 431 - Presupuesto 2020

Objetivos estratégicos Objetivos operativos Indicadores*

OE10.1 Incrementar el 1. Aumentar el numero de viviendas a 1. Numero de viviendas administradas por

parque de vivienda social precio asequible la Agencia

e invertir en su 2 Incrementar el numero de viviendas 2. Numero de viviendas cedidas a entida-

mantenimiento construidas por la Generalidad y des del tercer sector y ayuntamientos para
destinadas a alquiler destinarlas a vivienda social

(administradas por la Agencia)

3. Numero de viviendas adquiridas por tan-
teo y retracto durante el afio

5. Numero de viviendas entregadas por la
Agencia. Incluye las viviendas adjudicadas
a través de las mesas de emergencia

7. Numero de personas inscritas en el Re-
gistro de solicitantes de vivienda protegida

3. Incrementar las viviendas adquiridas
por tanteo y retracto para destinarlas a
alquiler

OE10.2 Facilitar el acceso | Mantener las ayudas a la rehabilitacion 4. Viviendas administradas por la Agencia
a la vivienda en condicio- de viviendas en las que se han realizado obras de reha-
nes asequibles y promo- bilitacion, mantenimiento y adecuacion

ver su rehabilitacion
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Programa 431 - Presupuesto 2020

Objetivos estratégicos

Objetivos operativos

Indicadores*

OE10.3 Evitar la pérdida
de viviendas por motivos
econdémicos

1. Reducir el numero de familias con
problemas para hacer frente a los gas-
tos relacionados con la vivienda

2. Mejorar la coordinacién entre la Ge-
neralidad, las administraciones locales
y las entidades del tercer sector que
operan en materia de vivienda

3. Aumentar las ayudas de urgencia
para suministros basicos

6. Numero de ayudas para pagar el alqui-
ler de las viviendas administradas por la
Agencia

Programa 431- Presupuesto

2022

Objetivos estratégicos

Objetivos operativos

Indicadores*

OE7.1 Garantizar el acce-

SOy la permanencia en la

vivienda de las personas y
familias mas vulnerables

1. Reducir el numero de familias con
problemas para hacer frente a los
gastos relacionados con la vivienda

2. Mejorar la coordinacién entre la Ge-
neralidad, las administraciones locales
y las entidades del tercer sector que
operan en materia de vivienda

3. Aumentar las ayudas al pago de la
vivienda

4. Evitar la pérdida de la vivienda por
desahucio y paliar el sinhogarismo

6. Numero de ayudas para pagar el alqui-
ler de las viviendas administradas por la
Agencia

OE7.2 Aumentar el parque
publico de vivienda y fo-
mentar la promocion de
vivienda asequible y social

1. Aumentar el numero de viviendas a
precio asequible

2. Incrementar el nUmero de viviendas
construidas por la Generalidad y desti-
nadas a alquiler

3. Incrementar las viviendas adquiridas
por tanteo y retracto para destinarlas a
alquiler

1. NUmero de viviendas administradas por
la Agencia

2. Numero de viviendas cedidas a entida-
des del tercer sector y ayuntamientos para
destinarlos a vivienda social (administra-
das por la Agencia)

3. Numero de viviendas adquiridas por
tanteo y retracto durante el ano

5. Numero de viviendas entregadas por la
Agencia. Incluye las viviendas adjudicadas
a través de las mesas de emergencia

7. Numero de personas inscritas en el Re-
gistro de solicitantes de vivienda protegida

OE7.3 Mejorar la Calidad y
las condiciones de las
viviendas

1. Mejorar la eficiencia energética de
los edificios

2. Promover la implantacion de ener-
gias renovables

3. Mejorar las condiciones de habitabi-
lidad de las viviendas en el mundo rural
4. Aumentar las ayudas a la
rehabilitacion de viviendas

4. Viviendas administradas por la Agencia
en las que se han realizado obras de reha-
bilitacion, mantenimiento y adecuacion

Fuente: Memorias del programa presupuestario 431, Vivienda.

* Los indicadores se numeran de acuerdo con la numeracién establecida en el cuadro 7.
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Los objetivos estratégicos directamente relacionados con actuaciones concretas del parque
de viviendas administrado por la Agencia son, para el ejercicio 2020, el OE10.1, y para el
ejercicio 2022, el OE7.2. Estos objetivos presentan conceptos similares y objetivos operativos
coincidentes. Con todo, también los objetivos OE10.2 y OE10.3 del ejercicio 2020 y los obje-
tivos OE7.1 y OE7.3 del ejercicio 2022, referentes a otras actuaciones de la Agencia, inclu-
yen determinadas actuaciones relacionadas con la gestion del parque de viviendas.

Se ha llevado a cabo un andlisis de los 7 indicadores a partir de la informacion incluida en
las memorias de los ejercicios presupuestarios 2020 y 2022, que incluyen los datos reales
de hasta 3 afios atras y los datos previstos para el ejercicio del presupuesto. También se ha
dispuesto de informacion de detalle y seguimiento de los datos reales del ejercicio 2022,
informacién que se recogera en las memorias que se preparen a partir del ejercicio presu-
puestario 2024.

El andlisis se ha centrado béasicamente en verificar y validar la correccion, la claridad y la
|6gica de los aspectos siguientes:

e Definicion del concepto y de las unidades de medida del indicador, en cuanto a su
claridad y correccion.

e Cuantificacion de los datos previstos, en cuanto a su correccion y légica respecto de la
evolucion de los datos previstos y reales para el periodo 2017-2022.

e Cuantificacion de los datos reales, validandolos y conciliandolos con los datos resultantes
de otras fuentes, como la base de datos del parque de viviendas, las memorias de activi-
dades de la Agencia. También se ha analizado la correccion y la evolucion de los datos
en el periodo 2017-2022.

Las observaciones que se desprenden del analisis realizado son las siguientes:

e | a definicidon del concepto de ciertos indicadores presenta diversas carencias:

a) No se especifica claramente el ambito temporal de referencia de cada indicador. En
las definiciones del concepto de todos los indicadores, salvo el 3, no queda claro si el
ndmero de viviendas, de ayudas o de personas a cuantificar se refieren a los que han
sido objeto de cesion, entrega, obras, etc., durante el ejercicio o si bien se refiere a los
acumulados al final del ejercicio. Ademas, en el caso del indicador 4, la definicion
incluye obras de rehabilitacion, adecuacion y mantenimiento cuando, en la practica,
las cuantificaciones no incluyen obras de rehabilitacion.
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b) Las definiciones de los conceptos de los indicadores 1, 2 y 4 no son claras, 1o que ha
provocado que en la practica haya habido un cambio de criterio a la hora de cuantificar
el indicador 1, ya que a partir del dato real de 2019 se recopilan las viviendas de todo
el parque, cuando antes se recopilaban solo las viviendas del parque publico.

En el caso del indicador 2, nimero de viviendas cedidas a entidades del tercer sector,
la redaccion no es claray vuelve a haber cambios de criterio entre datos reales y previs-
tos. También se confunden los datos entre viviendas cedidas y viviendas recibidas en
cesion.

En el caso del indicador 4, actuaciones de rehabilitacion, los datos reales y los previs-
tos no corresponden a esta definicion, sino que corresponden Unicamente a actua-
ciones de mantenimiento y adecuacion.

¢) Enlos indicadores 1, 2, 3y 4 el criterio de cuantificacion ha variado durante los ejerci-
cios, lo que ha dado lugar, en determinados ejercicios, a cuantificaciones erréneas
sobre todo de las previsiones de 2019 y 2020, o bien a datos heterogéneos que des-
virtlan, para determinados afios, y no permiten para otros, hacer una correcta valora-
cién de las evoluciones, asi como del grado de logro que los datos reales suponen
respecto a los previstos.

Los datos reales que recogen las memorias del programa presupuestario se pueden con-
siderar, en términos generales, correctos y coherentes con las fuentes originarias de la
informacidn, como son la base de datos del parque de viviendas y otras bases de datos
de control y de seguimiento de la Agencia y el Registro de solicitantes de VPO para el
caso del indicador 7. Sin embargo, en el caso de los indicadores 3 y 5 se ha detectado
que algunos datos reales no son correctos, ya que presentan diferencias de cierta rele-
vancia respecto a las extraidas de la base de datos del parque de viviendas.

La evolucion de los datos recoge en la mayoria de indicadores el impacto que, a partir
de los datos reales de 2020, supuso el paro general de la actividad por el confinamiento
debido a la pandemia de la covid. Este impacto se observa claramente en los indicadores
4,5y 6, en los que las actividades de obras, de valoracion de la Mesa, de entrega de las
viviendas y de tramitacion de ayudas implicitas se ralentizan o se detienen totalmente.

Ademas de los indicadores, la Memoria del programa presupuestario establece, entre
otras cuestiones, las actuaciones destacadas que la Agencia debe llevar a cabo. Res-
pecto de estas actuaciones, hay que decir que se prevén actuaciones que no dependen
directamente de la Agencia, como la actuacion que prevé ampliar el parque publico de
viviendas a través de la construccion, o bien recuperando el 100% del patrimonio residen-
cial de la Sareb. Resulta obvio que la segunda parte de la prevision no depende directa-
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mente de la Agencia y no se ve alcanzable, sobre todo, también, teniendo en cuenta la
evolucion del porcentaje que suponen las viviendas procedentes de la Sareb en los
ultimos ejercicios sobre el patrimonio global de la Sareb.

Las carencias remarcadas en relacion con los indicadores en cuanto a su definiciéon, asi como
los errores en las cuantificaciones y los cambios de criterio y heterogeneidad restan valor a
la Memoria del programa presupuestario 431. Esto, junto a la falta de seguimiento y super-
vision de los datos previstos y reales deja claro que el programa presupuestario no representa
para la Agencia una herramienta de control de gestion de su parque de viviendas.

5.1.3. ¢Se alcanzan los objetivos previstos cuantificados en los indicadores
del programa presupuestario 431?

Se ha efectuado también un andlisis concreto del grado de consecucién de los objetivos,
comparando los datos reales de los indicadores con los datos previstos y analizando las
desviaciones.

Hay que tener en cuenta que para el gjercicio 2021 no se han podido calcular los grados de
alcance de los indicadores porgue no se aprobaron datos previstos, ya que era un ejercicio
de prorroga presupuestaria. Por otra parte, en los ejercicios 2019 y 2020, los datos previstos
y reales no son fiables, tal como se pone de manifiesto en el apartado anterior, por lo que
tampoco se ha podido valorar el grado de alcance de los indicadores. Por eso este analisis
se ha centrado en el gjercicio 2022, que es el primer afio en que los datos previstos y reales
permiten valorar el grado de alcance.

El detalle de los datos previstos y reales de los indicadores es el siguiente:
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Cuadro 7. Datos previstos y reales de los indicadores

2021

2019 2020 Real (a) 2022
2017 2018

Indicador Real Real Prev. Real Prev. Real Prev. Real (%)

1. NUmero de vivien-
das administradas
por la Agencia 15.255 | 15.570 14.000 20.440 | 21.000 | 20.753 21.177 22.000 21.874 99,43

2. Numero de vivien-
das cedidas a enti-
dades del tercer
sector y a ayunta-
mientos por vivienda
social (b) 79 98 1.000 47 800 49 62 100 89 89,00

3. NUmero de vivien-
das adquiridas por

tanteo y retracto du-
rante el afno 540 862 500 829 700 376 391 450 447 99,33

4. Viviendas adminis-
tradas por la Agencia
en las que se han
hecho obras de reha-
bilitacion, manteni-
miento y adecuacion 5.936 5.409 14.000 4.810 5.500 3.177 5.669 3.800 6.249 164,45

5. NUmero de vivien-
das entregadas por
la Agencia (c) 1.789 1.443 1.000 1.246 1.500 943 1.181 1.300 1.037 79,77

6. Numero de ayudas
para pagar el alquiler
de las viviendas
administradas por la
Agencia 5.950 6.589 6.500 6.392 6.700 5.370 5.277 5.500 5.702 103,67

7. Numero de perso-
nas inscritas en el
Registro de solicitan-
tes de viviendas de
proteccion oficial 115.634 | 125.426 | 125.000 | 137.626 |140.000 | 141.070 84.442 90.000 86.876 96,53

Fuente: Elaborado por la Sindicatura de Cuentas a partir de los datos de las memorias del programa presupuestario de los ejercicios
2020y 2022.

Notas:

(a) Para el ejercicio 2021 no existe la memoria del programa 431, ya que no se aprobaron nuevos presupuestos, fue un ejercicio de
prérroga presupuestaria.

(b) Gestionados por la Agencia.
(c) Incluye las adjudicadas por mesas de emergencia.
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Grafico 3. Grado de consecucion de los objetivos del ejercicio 2022 por indicadores
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Fuente: Elaboracion propia.

Respecto del analisis del grado de alcance de los indicadores del ejercicio 2022, cabe
remarcar que la comparacion entre datos previstos y reales supone unos grados de alcance
aceptables, cercanos al 90% para el indicador 2 vy, para el resto, muy cercanos al 100% o
que incluso lo superan.

En el caso del indicador 5, los datos reales que constan, 1.037 viviendas, son incorrectos,
ya que deberian constar 1.347 viviendas, por lo que el grado de consecucion es del 103,62%
y no del 79,77%. Esta incorreccion remarca la falta de seguimiento y supervision de los datos
ya mencionada (véase el apartado 5.1.2).

El grado de alcance del indicador 4, nimero de viviendas administradas en las que se han
hecho obras de rehabilitacion, mantenimiento y adecuacion, es de un 164,45%. La razén es
que los datos previstos corresponden a los datos reales de 2020, afectados por la pandemia
de la covid, en lugar de incorporar los datos reales de 2021. Si se calcula el grado de
alcance con los datos reales de 2021, pasa a ser del 110,23%.

5.2. ¢ES EFICAZ LA GESTION DEL PARQUE DE VIVIENDAS DE LA AGENCIA DE LA VI-
VIENDA DE CATALUNA?

Para valorar la eficacia de la Agencia en la gestion del parque de viviendas que administra
se han analizado diferentes aspectos:

e | a capacidad de respuesta del pargue de viviendas ante las necesidades de vivienda
que se recopilan en la Mesa y en el Registro de solicitantes de VPO.

e | as limitaciones al aumento del parque de viviendas.

43



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

e E| grado de ocupacion del parque de viviendas.

e |as principales causas de las viviendas no entregadas y, mas concretamente, las no
disponibles.

En relacién con estos aspectos se plantean las preguntas que se desarrollan en los apar-
tados siguientes.

5.2.1. ¢En qué medida la Agencia da respuesta a las necesidades de
vivienda social detectadas por la Agencia con su parque de viviendas?

Las necesidades de la poblacion de Catalufia se vehiculan, principalmente, a través de las
solicitudes recibidas en las mesas de emergencia y del Registro de solicitantes de VPO.
Tras un proceso de analisis de estas solicitudes, la Agencia adjudica y entrega las viviendas.

Para dar respuesta a estas necesidades de vivienda social, se dispone del parque de
viviendas de la Agencia, pero también de los otros parques de viviendas y otras viviendas
del tercer sector, de promociones privadas, etc. Solo en el caso de las solicitudes recibidas
a través del Registro de solicitantes de VPO, las adjudicaciones se hacen, no solo con el
pargue de viviendas de la Agencia, sino también con los otros parques mencionados.

En cuanto a las mesas de emergencia, la Agencia solo gestiona las solicitudes que se
reciben mediante la Mesa y no las que se reciben mediante las mesas de emergencia
municipales.

Asi, con su parque de viviendas, la Agencia debe dar respuesta a las solicitudes de la Mesa,
a las solicitudes del Registro de solicitantes de VPO, a la regularizacion de ocupantes y a
las necesidades de vivienda vehiculadas mediante convenios de cesion.

El detalle de entregas que la Agencia ha hecho en los ejercicios de 2019 a 2022 de viviendas
del parque de viviendas es el siguiente:

Cuadro 8. Viviendas del parque de viviendas de la Agencia entregadas

2019 2020 2021 2022
Via de entrega Viviendas | Porcentaje | Viviendas | Porcentaje | Viviendas | Porcentaje | Viviendas | Porcentaje
Mesa 624 50,16 537 54,63 634 53,68 824 61,17
Registro de solicitantes
de VPO 253 20,34 178 18,11 325 27,52 224 16,63
Regularizacion de
ocupantes 322 25,88 207 21,06 176 14,90 238 17,67
Convenios de cesion 45 3,62 61 6,20 46 3,90 61 4,53
Total viviendas
entregadas 1.244 100,00 983 100,00 1.181 100,00 1.347 100,00

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

44




SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

Grafico 4. Evolucion 2019-2022 de las viviendas entregadas segtn la via de entrega
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Fuente: Elaboracion propia.

Como se observa, las entregas de viviendas a través de la Mesa presentan una evolucion
ascendente entre 2019 y 2022, y pasan de representar un 50,16% de las entregas en 2019
aun 61,17% en 2022. En cambio, el Registro de solicitantes de VPO presenta una evolucion
descendente, y pasa de un 20,34% de las entregas en 2019 a un 16,63% en 2022.

Aunqgue los canales previstos para recibir las solicitudes de viviendas son la Mesa vy el
Registro de solicitantes de VPO, la Agencia también recibe peticiones de vivienda para ca-
S0s muy concretos que quedan al margen de los casos de vulnerabilidad y emergencia
propios del Registro de solicitantes de VPO y de la Mesa, y a los que da respuesta con su
parque de viviendas. Estos casos son los siguientes:

e Regularizacion de ocupantes: cuando la Agencia adquiere viviendas mediante tanteo y
retracto o las recibe en cesion, y estas viviendas estan ocupadas con personas que resi-
den en ellas sin titulo habilitante, es decir, sin contrato de alquiler, lo que se hace es ana-
lizar si estan en situacion de vulnerabilidad y, en caso de ser asi, se regulariza la situacion.

e Formalizacion de convenios: son el resultado de las peticiones de vivienda que le hacen
ayuntamientos y entidades del tercer sector para hacer frente a situaciones y casos con-
cretos de necesidades, como los casos de derrumbes, incendios, etc. que requieren de
reubicacion de domicilio.

Aunque estas 2 vias de adjudicaciones de viviendas salen fuera de los canales habituales
previstos en la normativa, cabe mencionar que su evolucion es ascendente y tienen su im-
portancia cuantitativa, dado que superan, incluso, las adjudicaciones que se hacen median-
te el Registro de solicitudes de VPO.

Sin embargo, el andlisis debe centrarse en los dos canales previstos por normativa que reco-
gen las necesidades de vivienda de la poblacion, el Registro de solicitantes de VPO y la Mesa.
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5.2.1.1. Registro de solicitantes de viviendas de proteccion oficial

La ley de creacion de la Agencia, Ley 13/2009, de 22 de julio, establece la gestiéon y coordina-
cion del Registro de solicitantes de VPO como una de sus funciones (véase el apartado 1.1.3).

La Ley 18/2007 previo la creacion del Registro de solicitantes de VPO como registro en el
que se debe estar inscrito para poder acceder a una vivienda de proteccion oficial excep-
tuando, sin embargo, los casos de adjudicaciones destinadas a hacer frente a las situacio-
nes de emergencia.

El Decreto 106/2009, de 19 de mayo, por el que se regulan el Registro de solicitantes de
viviendas con proteccion oficial de Catalufia y los procedimientos de adjudicacion de las
viviendas con proteccion oficial, desarroll6 la regulacion del Registro de solicitantes de VPO
como registro publico administrativo. El registro se compone de los registros propios de
ayuntamientos que se puedan llegar a constituir y del registro de la Administracion de la
Generalidad de Cataluna.” Este ultimo registro es aplicable de forma subsidiaria en aquellos
municipios que carezcan de uno. Ante esto, se cred un fichero minimo comun en los registros
municipales y en el registro de la Generalidad para conformar un fichero unico. Asi, el
Registro de solicitantes de VPO lo integran los datos procedentes del registro de la Genera-
lidad, al que se adhieren los ayuntamientos sin registro propio, y los de los 19 ayuntamientos
con registro propio (en general, corresponden a los municipios mas grandes de Catalufia y,
mayoritariamente, de la zona metropolitana de Barcelona).

El Decreto 106/2009 delimita las personas que pueden inscribirse en el registro, los requi-
sitos que deben cumplir los solicitantes, la casuistica y definicion de situaciones de necesi-
dad de vivienda y otros aspectos a destacar, como los limites de ingresos maximos que la
normativa estipula en funcién del indicador de renta de suficiencia de Catalufia (IRSC).®

La vigencia de las inscripciones en el Registro de solicitantes de VPO es de un afio. Hasta
el afo 2020, la vigencia era de 3 afios y se redujo a 1 para evitar el alto numero de solicitantes
que variaban sus condiciones.

7. En los ejercicios fiscalizados hay 19 ayuntamientos que tienen constituido registro propio: Barcelona, Bada-
lona, Argentona, Corbera de Llobregat, Cornella de Llobregat, L’Hospitalet de Llobregat, Lleida, Martorell, Ma-
tard, El Prat de Llobregat, Mollet del Valles, Premia de Dalt, Sabadell, Sant Adria del Besos, Sant Cugat del Valles,
Sant Joan Despi, Sitges, Terrassa y Vic.

8. EI IRSC es el indicador que establece el nivel de ingresos bajo el cual se considera que no se puede vivir con
dignidad y que permite acceder a prestaciones sociales de caracter econémico, y se regula mediante la Ley
13/2006, de 27 de julio, de prestaciones sociales de caracter econémico. Desde 2010 y hasta 2022, el IRSC
quedd establecido en 569,12 € mensuales por 14 mensualidades, lo que supone un IRSC anual de 7.967,73 €.

Los limites de ingresos para poder acceder a una vivienda protegida y, por tanto, para poder inscribirse en el
Registro de solicitantes de VPO varfan en funciéon de la normativa y del régimen de calificacion de la vivienda (ge-
neral, especial o precio concertado), la zona geografica donde esté ubicada y el nimero de miembros de la unidad
familiar o de convivencia. A pesar de la diversidad de estos limites, se puede decir que pueden estar entre 1,5, 2,5
0 3,5 veces el IRSC, pero que también hay casos en que el limite llega hasta 5, 5,5 o hasta 6,5 veces el IRSC.
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La respuesta mediante adjudicaciones de viviendas en las inscripciones en el Registro de
solicitantes de VPO se fundamenta en el cumplimiento de los requisitos que la normativa
establece para poder registrarse en el Registro, como el limite de ingresos, principalmente,
y la antigiiedad de la inscripcion. Ademas, se tiene en cuenta también la disponibilidad de
vivienda en el area geografica® del solicitante.

Las adjudicaciones a solicitantes del Registro de solicitantes de VPO pueden hacerse efec-
tivas por disponibilidad de viviendas protegidas de distintas procedencias, como son |0s
parques de viviendas municipales, el parque de viviendas de la Agencia, las viviendas pro-
piedad de las entidades del tercer sector o bien, directamente, las viviendas de promotores
publicos o privados.™

Con todo, hay que destacar que la Agencia prioriza los casos de situaciones de emergencia
econdmica y social que presentan unos grados de vulnerabilidad y riesgo de exclusion resi-
dencial muy superiores a los de las solicitudes procedentes del Registro de solicitantes de
VPO (situaciones de desahucio, de violencia machista, de personas con enfermedades cro-
nicas graves o discapacitadas, de desalojos por riesgos estructurales del edificio, etc.).

Se han observado debilidades de control en el funcionamiento y gestion del Registro de VPO
que afectan a la fiabilidad de los datos resultantes, las mas destacables son las siguientes:

e Como ya se ha dicho, el Registro de VPO lo integran 19 registros municipales, ademas
del de la Agencia. Si bien estos registros deben seguir un procedimiento previsto para
las inscripciones y bajas de los solicitantes, dado que deben integrarse y verterse en un
unico registro centralizado, se observa que los gestores no siguen 10s mismos criterios.
La Agencia no dispone de capacidad coercitiva para exigir a los diferentes registros mu-
nicipales que sigan un unico procedimiento y los mismos criterios. Esta debilidad conlleva
una falta de homogeneizacion de los criterios y procedimientos del Registro.

9. Se prioriza a los solicitantes residentes en el municipio de la vivienda frente al resto y, en el caso de que no
haya ningun solicitante del municipio, se amplia a escala comarcal y, en ultimo término, al resto de residentes en
Catalufia.

10. En el caso de las promociones privadas, se prevé lo siguiente:

a) Reserva del 3%: en términos generales esta estipulado que, en caso de promociones privadas de alquiler, el
promotor privado deba reservar un 3% de las viviendas como VPO para alquiler social.

b) Promocién en suelo obligado: un ayuntamiento, siguiendo la planificacién urbanistica municipal, tiene unos
terrenos reservados para VPO o suelo obligado. Los ayuntamientos suelen ceder el derecho de superficie a un
promotor privado durante 50-75 afios para que construya y explote las viviendas. En estos casos todas las vivien-
das deben ser calificadas como VPO.

c) Promocioén en suelo libre: El promotor privado construye en suelo libre, pero para poder disfrutar de ventajas
fiscales o de subvenciones debe destinar un porcentaje de las viviendas a VPO o a vivienda social.
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e E| registro de solicitantes del Ayuntamiento de Barcelona no permite que la Agencia
disponga de informacién completa y de detalle, ya que, a pesar de formar parte del
archivo unico, utiliza una aplicacion distinta que no le permite disponer de informacion
gue concrete los movimientos de las altas y las bajas que se producen a lo largo del afio,
Unicamente de la situacion a final del ejercicio. Esto conlleva que se generen duplicidades
en los datos procedentes del registro de Barcelona ciudad.

e En varios registros municipales no se registran las bajas por caducidad temporal, lo que
conlleva que consten solicitantes que ya no pueden acceder a una vivienda por falta de
renovacion de la inscripcion.

e En algunos registros, en el momento de la inscripcion, no se requiere a los solicitantes la
documentacion que sustente los requisitos para poderse registrar, lo que conlleva la posi-
ble inscripcion de solicitantes gue no cumplen los requisitos.

A pesar de las limitaciones mencionadas del Registro de solicitantes de VPO en cuanto a la
falta de informacion completa y de detalle, los datos resultantes del registro permiten dis-
poner de datos globales aproximados referentes al nUmero de solicitantes inscritos a finales
del ejercicio, cuantificar los casos de las bajas del registro por diferentes conceptos. Asi:

Cuadro 9. Registro de solicitantes de viviendas de proteccion oficial: solicitudes inscritas y bajas

Concepto 2019 2020 2021 2022
Solicitudes inscritas a 31 de diciembre (1) 137.639 141.068 84.467 86.853
Bajas del ejercicio:
Por adjudicacioén de vivienda (l1) 3.643 1.991 3.131 3.745
Por caducidad de la solicitud 6.179 4.189 70.229 17.155
Por baja voluntaria 1.572 1.601 4.238 2.860
Bajas por adjudicacion / Solicitudes (lI/1) 2,65% 1,13% 3,71% 4,31%

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos y controles de la Agencia para la gestion del Registro de solicitantes de VPO.

El significativo descenso en el nimero de solicitudes inscritas en 2021 responde al cambio
mencionado por el que, a partir de 2020, la vigencia de la inscripcion paso de 3 a 1 ano, lo
que supuso, a partir del cierre del gjercicio 2020, una importante concentracion de bajas por
caducidad por registros que no fueron objeto de renovacion.

Las bajas por adjudicacion de vivienda corresponden a solicitudes a las que se ha dado
respuesta con el otorgamiento de una vivienda. Para estos casos, dejando de lado el gjerci-
cio 2020 por el impacto que supuso la pandemia de la covid, se observa que el nivel de
adjudicaciones presenta una media de unas 3.500 adjudicaciones/afio, 3.450 si solo se
consideran los 2 ultimos ejercicios, lo que supone haber dado respuesta a las solicitudes en
un porcentaje muy bajo, 2,65% en 2019, 1,13% en 2020, 3,71% en 2021 y 4,31% en 2022.
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Este porcentaje tan bajo es consecuencia del grave desajuste entre la demanda de vivienda
social de los solicitantes registrados en el Registro de solicitantes de VPO vy la oferta de
viviendas de la que disponen tanto las administraciones publicas mediante sus promociones
y sus pargues publicos de vivienda como los promotores del sector privado que destinan
parte de sus viviendas a vivienda protegida. Dicho desajuste es histérico, pero se ha ido
agravando a partir de la primera década de los afios 2000 con el estallido de la burbuja
inmobiliaria, a partir del cual se detuvo el sector de la construccion, tanto promociones pu-
blicas como privadas. Hay que tener en cuenta que en los ultimos 20 afios se ha producido
un importante incremento demografico que ha afectado a dicho desajuste. También el agra-
vamiento de la crisis econdmica general ha supuesto un incremento de personas que entran
en situaciones de vulnerabilidad, lo que ha generado un incremento de las solicitudes en el
Registro de solicitantes de VPO, pero también ha dado lugar a un crecimiento de emergen-
cias por riesgo de exclusion residencial, casos que las administraciones publicas priorizan
por delante de los casos de las solicitudes del Registro de solicitantes de VPO.

En cuanto al parque de viviendas que gestiona y administra la Agencia, se ha observado
como, del total de las 3.500 adjudicaciones de media anual, solo una parte muy pequefa
corresponde a adjudicaciones de viviendas del parque de viviendas de la Agencia, en
concreto:

Cuadro 10. Adjudicaciones a solicitantes del Registro de solicitantes de viviendas de proteccion oficial

Concepto 2019 2020 2021 2022
Adjudicaciones totales a solicitantes del Registro de solicitantes de

VPO 3.643 1.991 3.131 3.745
Entregas del parque de viviendas de la Agencia a solicitantes del Re-

gistro de solicitantes de VPO 253 178 325 224

Porcentaje de entregas del parque de la Agencia sobre las adjudica-
ciones totales 6,94 8,94 10,38 5,98

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos y controles de la Agencia para la gestion del Registro de solicitantes de VPO.

Asi, en los ejercicios 2021 y 2022, las adjudicaciones o entregas de 325 y 224 viviendas del
pargue de viviendas que administra la Agencia representan el 10,38% vy el 5,98% del total
de las respectivas adjudicaciones anuales destinadas a cubrir las solicitudes del Registro
de solicitantes de VPO. Si se consideran de manera conjunta los 2 ejercicios, esto supone
una media anual de 275 viviendas y un 8,00% de media porcentual respecto del total de
adjudicaciones. Estas adjudicaciones de viviendas del parque de viviendas de la Agencia
dan respuesta, en los ejercicios 2021 y 2022 a, aproximadamente, el 0,38% y el 0,26% del
volumen de solicitudes inscritas a finales de cada ejercicio (véase el cuadro 9), y un 0,32%
si se considera el conjunto de los 2 ejercicios.

Debe remarcarse que, si bien el Registro de solicitantes de VPO se constituyé con el fin de
ser un registro publico administrativo Unico que bajo un archivo minimo comun aglutinara,
unificara y coordinara los registros municipales y el de la Generalidad, no se puede decir lo
mismo en relacion con la diversidad de parques de viviendas existentes.
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Asi, se ha remarcado que la respuesta a las solicitudes del Registro de solicitantes de VPO
se hace mediante viviendas de los diversos parques, como son los municipales, el de la
Agencia, los del tercer sector, o directamente mediante los promotores publicos o privados.
No existe, sin embargo, lo que seria un registro Unico de parques de viviendas o de viviendas
disponibles, por lo que la Agencia no dispone de informacion, ni controla las viviendas de
las que se dispone. En este sentido, se considera necesario integrar todas las viviendas
disponibles en un solo Registro de viviendas.

5.2.1.2. Mesa de Valoracion de situaciones de emergencias economicas y
sociales de Cataluha

El nUmero de expedientes iniciados para valorar las solicitudes recibidas mediante la Mesa
presentan una media en el periodo 2019-2022 cercana a los 1.900 casos, aunque en los dos
ultimos ejercicios, 2021 y 2022, se han superado los 2.000 casos. Cabe mencionar que el
analisis se centra en la Mesa gestionada por la Agencia. Las otras mesas municipales no
son objeto de fiscalizacion. El detalle es el siguiente:

Cuadro 11. Mesa de Valoracion - Expedientes de emergencias y viviendas entregadas

Concepto 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Expedientes iniciados durante el ejercicio 1.975 | 1.086 | 2.334 | 2.046
Expedientes con resolucion favorable de la Mesa (A) 1.228 | 1.095 | 1.337 | 1.352
Expedientes con resolucion favorable pendientes de adjudicacion 821 876 850 781
Viviendas entregadas durante el ejercicio por Mesa con contrato firmado (B) 624 537 634 824
Viviendas entregadas / Resolucion favorable (B/A) (%) 50,81 | 49,04 | 47,42 | 60,95

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos y controles de la Agencia para la gestion de la Mesa.

Antes se ha remarcado como la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda, cuando regula el
Registro de solicitantes de VPO exceptla los casos o situaciones de emergencia. También
se ha dicho que las administraciones publicas priorizan las emergencias ante las solicitudes
inscritas en el Registro de solicitantes de VPO, y asi lo determinaba especificamente para la
Agencia uno de los objetivos estratégicos de la memoria del programa presupuestario 431.

El Decreto 75/2014, del Plan para el derecho a la vivienda, recoge las situaciones que se
consideran de emergencia econémica y social y considera la Mesa de Catalufia como 6rga-
no colegiado de la Agencia, y las mesas que puede haber en el ambito municipal como
organos colegiados de la Administracion local.™

11. Ademas de la Mesa de Catalufia, existen 11 mesas municipales en municipios que concentran un elevado
numero de situaciones de emergencia, que principalmente se corresponden con los principales municipios del
area metropolitana de Barcelona, en concreto: Barcelona, Badalona, Cornella de Llobregat, L'Hospitalet de Llo-
bregat, Lleida, Martorell, Sant Adria de Besos, Sant Cugat del Vallés, Sabadell, Terrassa y Vic. La Agencia

ol
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La Resolucion TES 987/2019, de 15 de abiril, por la que se publica el Reglamento de la Mesa
de Valoracién de situaciones de emergencias econdémicas y sociales de Catalufia, detalla
las situaciones de emergencia, los niveles de renta y los requisitos para las solicitudes y
adjudicaciones de vivienda que hay que articular mediante la Mesa.

Como se haremarcado, las situaciones de emergencia que deben tratarse mediante la Mesa
responden a vulnerabilidades de grado muy superior en comparacion con los casos del
Registro de solicitantes de VPO. Asi, ademas de las diferentes casuisticas remarcadas (des-
ahucios, victimas de violencia machista, discapacitados y enfermos crénicos, etc.) que, de
por si, ya son claramente diferenciables conceptualmente como situaciones de vulnera-
bilidad de mayor gravedad, cabe destacar que los niveles de rentas para acceder a una
vivienda mediante la Mesa se limita a personas con rentas iguales o inferiores a 2 veces el
IRSC para personas solas, 2,5 veces el IRSC ponderado en casos de unidades familiares o
de convivencia de 2 personas o mas, o 3 veces el IRSC ponderado para personas con dis-
capacidad o para unidades de convivencia con personas con gran dependencia.

Es necesario remarcar que los expedientes con resolucion favorable incluyen expedientes
procedentes del ejercicio, pero también de ejercicios anteriores. Dentro de los expedientes
con resolucion favorable pendientes de adjudicacion se incluyen, fundamentalmente, los
casos en los que solo falta formalizar la firma de la entrega o en los que, a pesar de estar
asignados, falta finalizar las obras de adecuacion. Finalmente, en las viviendas entregadas
se incluyen las entregadas con contrato firmado por la Mesa (véanse los cuadros 8y 11).

Asi, las viviendas entregadas mediante la Mesa en los ejercicios de 2019 a 2022 representan
porcentajes muy variables respecto de los expedientes con resolucion favorable de la Mesa
(véase la ultima fila del cuadro 11), porque los firmados en un afio pueden provenir de
solicitudes y expedientes iniciados y resueltos en ejercicios anteriores. Por todo ello, y por
otros hechos, como el impacto de la covid en las distintas magnitudes, es mas representativo
cuantificar los porcentajes mencionados considerando la media porcentual de los 4 ejerci-
cios. Por lo tanto, se puede afirmar que, en términos medios, las entregas por adjudicaciones
mediante la Mesa del periodo 2019-2022 fueron de 655 viviendas al afio, lo que representa
una media porcentual del 52,27 % respecto de la media de las resoluciones favorables, 1.253
(véase el cuadro 8).

participa en cada una de estas mesas con 1 0 2 representantes. Sin embargo, en algunos casos son los mismos
municipios quienes analizan los casos de emergencias procedentes de los servicios sociales municipales y
deciden qué vivienda concreta se adjudica para hacer frente a cada una de las emergencias. (Texto modificado
a raiz de las alegaciones recibidas.)
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5.2.2. ¢Qué limites encuentra la Agencia para aumentar el parque de
viviendas?

Para que el parque de viviendas que administra y gestiona la Agencia tenga mayor capa-
cidad de respuesta a las necesidades crecientes de la poblacion en situacion de vulnera-
bilidad y de emergencia, esta claro que habria que aumentar su numero de viviendas. Este
aumento, como se observa en el detalle del periodo 2019-2022, ha sido bastante reducido
en los ultimos ejercicios 2020, 2021 y 2022, con incrementos interanuales que no han ido
mas alla del 1,53%, el 2,06% o el 3,30%, respectivamente (véase el anexo 6.1).

Las procedencias que histéricamente han concentrado un mayor nimero de viviendas del
parque de viviendas han sido la obra nueva del INCASOL o las viviendas titularidad de la
Agencia procedentes del traspaso estatal. Estas viviendas estan en una situacion consoli-
dada, es decir, con bajos niveles de rotacion, dado que estan entregadas desde hace ya
bastantes afos a personas que mantienen niveles de vulnerabilidad y a quienes se les
prorrogan y renuevan sus contratos de alquiler. Para aumentar el nimero de viviendas
procedentes del INCASOL seria necesario que esta entidad construyera nuevas promocio-
nesy las traspasara a la Agencia. Durante el ultimo periodo 2010-2022, la Agencia ha reci-
bido 2.441 viviendas procedentes del INCASOL, cantidad sustancialmente inferior a la del
periodo anterior (véase el cuadro 4).

En el periodo fiscalizado, el aumento en el parque de viviendas de la Agencia se debe,
principalmente, a las viviendas adquiridas por la Agencia en el ejercicio del derecho de
tanteo y retracto a partir del afio 2015, en las viviendas obtenidas en cesion de acuerdo con
los convenios firmados con diversas entidades financieras, y a las viviendas recibidas en
cesion procedentes de otras entidades privadas y particulares mediante el programa Rea-
llotgem iniciado en 2021. De entre los convenios firmados con las entidades financieras,
cabe destacar el convenio firmado en 2014 con la Sareb y el convenio firmado en 2016 con
el BBVA (véanse el apartado 1.1.4 y el anexo 6.1).

Por lo tanto, las nuevas incorporaciones al parque de viviendas provienen mayoritariamente
del ejercicio del derecho de tanteo y retracto y de las cesiones de viviendas procedentes de
las entidades financieras o de otras entidades privadas o particulares. Estas nuevas incorpo-
raciones son las que la Agencia destina a atender algunas de las necesidades, basicamente
las procedentes de la Mesa, pero no permiten cubrir las solicitudes del Registro de solici-
tudes de VPO.

A continuacion se analizan estas dos principales formas de adquisicion de vivienda de las
gue dispone actualmente la Agencia.
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5.2.2.1. Viviendas adquiridas por la Agencia en el ejercicio del tanteo y
retracto

El Decreto 454/2004, de 14 de diciembre, de desarrollo del Plan para el derecho a la vivienda
2004-2007, y la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, ya recogian la
posibilidad del ejercicio del derecho de tanteo y retracto de la Generalidad y de las adminis-
traciones locales en las transmisiones de VPO o de precio concertado.

Sin embargo, no fue hasta 2015 cuando se impulsé el ejercicio del derecho de tanteo y
retracto como una nueva medida para incrementar el parque de viviendas. El Decreto ley
1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacion de las
viviendas provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria, reguld la posibilidad de
ejercer el derecho de tanteo y retracto frente a estas viviendas procedentes de ejecuciones
hipotecarias.

Estas viviendas provenian, principalmente, de las ejecuciones hipotecarias de las viviendas
que las entidades financieras habian acumulado como consecuencia de la crisis econdmica.

De acuerdo con el Decreto 75/2014, la superficie maxima de las viviendas es de 90 m? am-
pliable a 120 m? en casos de viviendas destinadas a familias numerosas y en casos de vivien-
das en municipios no incluidos en las areas con demanda residencial fuerte y acreditada. '

El Decreto ley 1/2015 prefij6, ademas, otras limitaciones al ejercicio del tanteo y retracto,
gue son, entre otras, las siguientes:

e El derecho solo se puede ejercer en el caso de viviendas procedentes de ejecuciones
hipotecarias, y durante un plazo de 12 afios.

e | asviviendas deben estar ubicadas, prioritariamente, en barrios sujetos a especial riesgo
de exclusion residencial o con degradacion urbana' en municipios donde sea necesario
disponer de viviendas para hacer frente a las necesidades de la Mesa.

El 31 de diciembre de 2022, el detalle de las viviendas adquiridas por la Agencia mediante
el ejercicio del derecho de tanteo y retracto, por afio de adquisicion, es el siguiente:

12. El Decreto 75/2014 regula las dreas de demanda residencial fuerte y acreditada. Los municipios que se
consideran areas de demanda residencial fuerte y acreditada se determinan teniendo en cuenta, como minimo,
el numero de inscritos en el Registro de solicitantes de viviendas con proteccion oficial, la produccién de vivienda
protegida, el stock de viviendas terminadas sin vender, el alquiler medio contractual, la renta familiar disponible
bruta, los hogares jovenes, la inmigracion econémica y la variacion de la poblacion.

13. El Decreto 75/2014 hace referencia a las areas de riesgo de exclusion residencial o con degradacion urbana.
Son barrios donde la problematica social de la vivienda es especialmente grave, con dificultades de cohesion
social y donde la existencia de viviendas vacias agrava especialmente los problemas por las posibilidades de
ser ocupadas ilegalmente.
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Cuadro 12. Viviendas del parque de viviendas de la Agencia adquiridas por tanteo y retracto

31.12.2022
Afo de adquisicion Nimero de viviendas | Precio de adquisicién global
2015 137 5.275.196
2016 253 11.826.560
2017 519 24.758.043
2018 357 18.117.193
2019 1.061 61.001.962
2020 373 21.231.783
2021 397 22.597.907
2022 447 29.601.105
Total 3.544 194.409.749

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

A continuacion se presenta la evolucion de las viviendas adquiridas en cada ejercicio, su
precio de adquisicion global y el precio medio por vivienda.

Grafico 5. Evolucion 2015-2022 del precio de adquisicion de viviendas por tanteo y retracto
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Fuente: Elaboracion propia.

Para la financiacion de estas adquisiciones por tanteo y retracto la Agencia ha recibido,
mayoritariamente, préstamos procedentes del INCASOL, pero también transferencias de ca-
pital procedentes del departamento de adscripcion. El detalle de esta financiacion durante
los anos 2019 a 2022 es el siguiente:
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Cuadro 13. Financiacion de las viviendas adquiridas por tanteo y retracto

Concepto 2019 2020 2021 2022 Totales
Préstamos INCASOL 46.592.015 15.308.946 15.047.208 14.685.947 91.629.116
Transferencias de capital 17.362.776 7.778.867 3.122.069 14.915.158 43.178.870
Total 63.954.791 23.082.813 18.169.277 29.601.105 134.807.986

Importes en miles de euros.

Fuente: Elaboracion propia.

Nota: Los importes de la financiacion no coinciden con los importes globales del coste de adquisicion por
diferencias de decalaje temporales.

Grafico 6. Evolucion 2019-2022 de los recursos para financiar la adquisicion de viviendas por tanteo
y retracto
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Fuente: Elaboracion propia.

Desde 2017 y hasta 2022, la Agencia y el INCASOL firmaron anualmente acuerdos de finan-
ciacién mediante los cuales el INCASOL otorgé préstamos sin intereses a la Agencia, a
devolver con los ingresos que la Agencia obtuviera del alquiler de las viviendas adquiridas
y en un plazo méaximo de 40 afios, a contar desde la fecha del acuerdo. Los importes de
financiacion que se preveian se fundamentaban en el nimero de viviendas previsto y el
coste de adquisicion. El total de recursos procedentes de estos acuerdos (2017-2022) con
el INCASOL ha sido de 127,5M&, de los cuales 91,63 M€ se recibieron entre los ejercicios
2019y 2022.

En el analisis realizado, se ha observado que las adquisiciones de viviendas por tanteo y
retracto se han visto limitadas por los recursos financieros limitados. El gjercicio 2019 es
el mas afectado por esta limitacion. La operacion Marina, en la que el BBVA notificod la
disposicion de 18.000 viviendas para que la Generalidad pudiera adquirirlas mediante
tanteo y retracto, hizo que, efectivamente, se aumentara de forma considerable el nimero
de viviendas adquiridas, que pasaron de 357 del afio 2018 a 1.061 del afio 2019. Los
recursos financieros limitados, ademas de los recursos humanos también limitados para
analizar las 18.000 viviendas, hicieron que la adquisicion de viviendas no fuera superior.
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Conviene recalcar que los medios humanos para la administracion y gestion de las viviendas
del parque son limitados y no han variado en los Ultimos ejercicios, mas alla de algun
refuerzo muy puntual, cuando en los ejercicios de 2020 a 2022, las viviendas adquiridas por
tanteo y retracto han aumentado un 52,30% respecto a finales de 2019, lo que supone
1.217 viviendas mas que, ademas, presentan una importante dispersion geogréfica, lo que
dificulta y aumenta las tareas de gestion.

El incremento de las viviendas adquiridas mediante tanteo y retracto supone un cambio en
la gestion diaria del parque de viviendas, dado que implica una acumulacion significativa
de tareas, no solo en la fase inicial de tramitacion del ejercicio del derecho de tanteo y la
adquisicion de las viviendas, sino también en la fase final de adjudicacion de la vivienda.
Ademas, cada nueva adquisicion requiere nuevas tareas para inspeccionar y valorar las
obras de adecuacion iniciales a llevar a cabo, para gestionar y hacer seguimiento de la
ejecucion de esas obras, asi como para tramitar la incorporacion de la Agencia en cada una
de las comunidades de vecinos de las viviendas adquiridas, participando y haciendo el se-
guimiento de las reuniones de las comunidades, etc. Ademas, con posterioridad a la adju-
dicacion en alquiler social, la Agencia debe hacer frente a tareas como los mantenimientos,
el seguimiento y acompafiamiento social, la gestion de cobro de las rentas mensuales de
los inquilinos, etc. Cabe destacar que este conjunto de tareas relacionadas con las viviendas
adquiridas por tanteo y retracto se concentran, ademas de en las tareas de mantenimiento,
en la Direccion Operativa de Gestion Patrimonial, cuyos medios humanos se han incremen-
tado en los ultimos ejercicios 2020, 2021 y 2022 en 10 trabajadores, un 11% respecto a
finales de 2019, mientras que las viviendas adquiridas mediante tanteo y retracto han au-
mentado en un 52,30%.

5.2.2.2. Viviendas recibidas en cesion

El numero de viviendas recibidas en cesion en los ejercicios 2021 y 2022 se detalla a
continuacion:

Cuadro 14. Numero de viviendas recibidas en cesién

Concepto 2021 2022
Sareb 930 925
BBVA 1.682 1.732
Otras entidades financieras 719 726
Programas Intermediacio y Reallotgem 365 583
Otros privados o tercer sector 124 118
Totales 3.820 4.084

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.
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La parte del parque de viviendas recibidas en cesién se concentra, a partir del afio 2015y
siguientes, en cesiones procedentes de la Sareb y de determinadas entidades financieras,
fundamentalmente el BBVA. Con todo, con los programas de cesiones de viviendas de par-
ticulares, Intermediacioé y Reallotgem se obtienen, también, 365 y 583 viviendas en 2021 y
2022, respectivamente.

A continuacion se explican las cesiones de viviendas procedentes de la Sareb, del BBVA y
del programa Reallotgem, producidas entre 2015 y 2022.

Cesiones de la Sareb

La cesion de la Sareb se formalizé mediante convenio de julio de 2014, y mediante posterio-
res adendas a dicho convenio firmadas entre 2015 y 2021.

El convenio de julio de 2014 preveia la cesion de 600 viviendas, que se ampliaron en la
adenda de junio de 2015 que afadio 300 viviendas, y en la de mayo de 2016, en la que se
le afiadieron 30 mas, en total, 930 viviendas.™ El coste por la contraprestacion de la cesion
del usufructo se fij6, desde septiembre de 2018, en 125 € mensuales por vivienda.

La vigencia del convenio se fijo en 4 afos, aunque, mediante adendas, se ampli¢ hasta el
31 de marzo de 2022.

El convenio también recogia otros aspectos, como los plazos previstos para ceder las vi-
viendas, para que la Agencia las revisara o para presupuestar las obras de adecuacion y
aceptarlas definitivamente. El convenio también preveia la posibilidad de que la Agencia
rechazara algunas de las viviendas y requiriera su sustitucion, o bien que la Sareb acabara
requiriendo la devolucion de alguna de las viviendas cedidas. También recogia el reparto
entre la Sareb y la Agencia de los distintos tipos de gastos asociados a las viviendas, como
los seguros, los tributos, los mantenimientos, etc. Por ultimo, el convenio establecia que las
obras de primera adecuacion de las viviendas las ejecutaria la Agencia, pero irian a cargo

14. La Sareb se cred en 2012 fruto del acuerdo entre las autoridades espafiolas y europeas para crear una
sociedad que se encargara de vender y gestionar los préstamos e inmuebles de las entidades financieras que
habifan sido rescatadas. Nacié con capital privado de bancos no rescatados, pero desde 2021 pasa a ser una
entidad publica, ya que el Estado toma el control mediante la participacion mayoritaria, que, superando el 50%
del capital, pasé a tener mediante el Fondo de reestructuracion ordenada bancaria (FROB). Para valorar adecua-
damente lo que representa la cesion de Sareb a la Agencia de 930 viviendas cabe remarcar que la actividad
inmobiliaria de la Sareb en Catalufia concentra, segun datos publicos de la misma Sareb de finales de 2023, un
total de entre 13.500 y 13.800 viviendas. De este total, 7.000 estan reservadas para ser destinadas a vivienda
social, pero en la practica tiene destinadas unas 4.700 (la diferencia serian viviendas ain no movilizadas porque
estan pendientes de obras de adecuacién o de resoluciéon de procedimientos judiciales). De estas 4.700 vi-
viendas, aproximadamente 3.200 las adjudic6 directamente la Sareb en aplicaciéon de su “Programa de alquiler
social y acompafamiento”, que puso en marcha en abril de 2022, mientras que las 1.500 restantes las tiene
cedidas a administraciones publicas, 930 a la Agencia y el resto a ayuntamientos. La diferencia entre las mas de
13.500 viviendas de la Sareb en Catalufia y las 7.000 reservadas a vivienda social corresponde a viviendas que
la Sareb, fuera de programas sociales, destina a la venta, a razén de unas 1.000 viviendas vendidas al afio.

57



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

de la Sareb hasta un coste medio de 7.000 € por vivienda; a partir de ese importe, el coste
debia asumirlo la Agencia.

A finales de 2018 la Agencia ya habia incorporado en su parque de viviendas el total de
930 viviendas cedidas previstas en el convenio, de las que en el gjercicio 2022 se tuvieron
que devolver 5 por la necesidad de la Sareb de reubicar a 5 familias.

Asi, el 31 de diciembre de 2022 el parque de viviendas de la Agencia incluye 925 viviendas
cedidas por la Sareb, aunque desde el 31 de marzo de 2022 el convenio entre la Agencia y
la Sareb esta vencido.

En esta situacion sin un convenio vigente, la Agencia acepta las facturas procedentes de la
Sareb y anualmente hace un reconocimiento de deuda por el coste de la contraprestacion
de la cesion; todo ello para mantener las viviendas recibidas en cesion y evitar tener que
retornarlas a la Sareb, con la situacion que eso podria generar, sobre todo en relacion con
los adjudicatarios en alquiler social que residen en esas viviendas.

A fecha de finalizacion del trabajo de campo, abril de 2024, la Sareb y la Agencia aun no
han formalizado un nuevo convenio que regularice la situacion, lo que representa una situa-
cion de riesgo y de falta de garantia de continuidad y de estabilidad en la vivienda para el
casi millar de familias que a finales de 2022 residian en estas viviendas.

Cesiones del BBVA

La Agencia firmé un convenio con el BBVA en julio de 2016 para la cesion de hasta 1.800 vi-
viendas, las cuales se tenfan que incorporar al parque de viviendas durante 3 afios. El plazo
de vigencia del convenio se establecio en 5 afios. Al vencimiento del convenio la Agencia
debia devolver al BBVA las viviendas vacias y en condiciones adecuadas de habitabilidad
y, en caso de no hacerlo, la Agencia deberia hacer frente a una penalizacion de 300€ por
cada mes de retraso en la devolucion.

De manera similar al convenio formalizado con la Sareb, el convenio con el BBVA estipulaba
plazos entre entregas, valoraciones y aceptaciones de las viviendas y el reparto de gastos
entre las dos partes.

La contraprestacion de la cesiéon de las viviendas corresponde al coste de las obras de
adecuacion de la vivienda que debia llevar a cabo la Agencia. Se fija un limite maximo de
estas obras.™

15. Limite que debe calcularse como el equivalente de multiplicar el nimero de viviendas efectivamente cedidas
por toda la duracion de la cesion, a razén de 150 € o 75 € mensuales, segun sean viviendas vacias u ocupadas,
respectivamente, y para las ocupadas, a partir del séptimo mes, también a 150 € mensuales.
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Cabe mencionar que, en septiembre de 2018, el BBVA entra en el capital de Divarian Pro-
piedad, SA (Divarian), con la adquisicion del 20% del capital social con la aportacion, entre
otras, de las 933 viviendas cedidas a la Agencia.

En octubre de 2021, el BBVA sale del capital de Divarian y vende su participacion a Cerberus
Capital Management, LP (Cerberus), la otra sociedad propietaria de Divarian.

En noviembre de 2021, el BBVA y la Agencia formalizan un nuevo convenio para continuar
regulando la cesion de las viviendas. Este nuevo convenio ya no incluye a las 933 viviendas
propiedad de Divarian, sino que prevé un maximo de hasta 900 viviendas. En este nuevo
convenio, ademas de asumir el coste de las obras de adecuacion, la Agencia debe pagar
un importe fijo de 300 € mensuales y los gastos de seguros.

El 27 de diciembre de 2022, el BBVA formalizé la venta a Coyoacan Invest, SL (Coyoacan),
de un total de 222 viviendas de entre las 900 que tenfa cedidas a la Agencia. Coyoacan se
subrogo en la posicion del BBVA respecto de estas viviendas.

Asi, del total de 1.732 viviendas que el 31 de diciembre de 2022 constan en el parque de
viviendas de la Agencia como viviendas cedidas por el BBVA, tres son los titulares, segun
el siguiente detalle:

Cuadro 15. Titularidad de las viviendas que a 31 de diciembre de 2022 constan cedidas por el BBVA

Titular Numero de viviendas cedidas a la Agencia a 31.12.2022
BBVA 630
Divarian 880
Coyoacan 222
Total 1.732

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de la documentacion fiscalizada.

En marzo de 2022 Divarian interpone acciones judiciales contra la Agencia y le reclama el
pago de la penalizacion prevista en el convenio por no haber devuelto las viviendas recibi-
das en cesion. A raiz de ello, las partes iniciaron negociaciones, las cuales finalizaron en
noviembre de 2023. Los acuerdos resultantes fueron los siguientes:

e | a Agencia pago a Divarian 2,18 M€, resultantes de los alquileres que la Agencia cobro
de los adjudicatarios del alquiler social, a razén de 150 € mensuales por vivienda, durante
el periodo de noviembre de 2021 a noviembre de 2023.

e | as viviendas contindan en cesion, pero dentro del programa Reallotgem, con un coste
mensual por vivienda alrededor de los 600 €, el doble de los 300 € fijados en relacion con
las cesiones del BBVA en el nuevo convenio de finales de 2021.

Las limitaciones que encuentra la Agencia para poder incrementar su parque de viviendas
mediante la cesion de viviendas de la Sareb y del BBVA son, en gran parte, similares a las
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remarcadas para las adquisiciones de tanteo y retracto, en cuanto a las limitaciones técni-
cas, economicogeograficas y de limitaciones presupuestarias en recursos financieros y en
medios personales. Pero en el caso de la Sareb y entidades financieras cabe destacar la
importante limitacion que representan sus politicas y decisiones de gestion sobre las que la
Agencia no tiene posibilidad de incidir de manera significativa. Eso queda claro al determi-
nar el numero de viviendas que la Sareb y las entidades financieras estan dispuestas a ceder
ala Agencia y también, por ejemplo, en las decisiones del BBVA, al decidir vender a Divarian
y Coyoacan parte de las viviendas que tiene cedidas a la Agencia, con los riesgos y mayores
costes que el cambio de titularidad puede suponer a la Agencia.

Cesiones de particulares del programa Reallotgem

El programa Reallotgem se puso en marcha en 2021 con el fin de realojar entre 1.300 y 1.500
personas que, a pesar de tener una resolucion favorable de la Mesa a su solicitud, estaban
a la espera de ser realojadas, por falta de viviendas disponibles. La Resolucion del presi-
dente de la Agencia del 1 de diciembre de 2020 preveia, al respecto, destinar durante el
gjercicio 2021 21 M€ para obtener viviendas vacias con condiciones de habitabilidad del
mercado privado, con el fin de que la Agencia las alquilara al propietario y, posteriormente,
las cediera a personas en situacion de emergencia, por un plazo de 2 afos.

Los importes de los alquileres que la Agencia debe pagar a los propietarios de las viviendas
del programa Reallotgem responden al indice de referencia de precios de alquiler de
viviendas.' En la practica, los importes de los alquileres en 2021 y 2022 han sido de prome-
dio de entre 590 € y 630€ mensuales por vivienda.

La resolucion mencionada pretendia alcanzar los objetivos siguientes:

¢ Que los ayuntamientos se adhirieran al programa y fueran los que captaran las viviendas
vacias, para lo que se preveia otorgarles una contraprestacionde 450€ por vivienda
captada e incorporada al programa.

¢ Que se firmaran contratos de alquiler de entre 5y 7 afos con los propietarios que deci-
dieran aportar su vivienda al programa, con la posibilidad de pagarlos por adelantado
hasta 18 meses de renta de alquiler.

El 27 de julio de 2021 el presidente de la Agencia emitié una nueva resolucion que ampliaba
el programa en la linea de captar, no Unicamente viviendas vacias, sino también de incorporar
viviendas con personas que residen en ellas y que estan en situacion de desahucio inminente

16. El indice de referencia de precios de alquiler de viviendas se regula en la Ley 18/2007, de 28 de diciembre,
del derecho a la vivienda, y debe elaborarlo el departamento competente en materia de vivienda, a partir de los
datos que constan en el Registro de fianzas de los contratos de alquiler de fincas urbanas. El indice de referencia
informa sobre la media del precio del alquiler de una vivienda de caracteristicas similares en el mismo entorno
urbano. El sistema de calculo y los elementos o factores correctores que influyen en la determinacién de los
margenes del indice se establecen por orden del consejero o consejera competente en materia de vivienda.
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para ofrecerles un alquiler en la misma vivienda o en alguna alternativa. Eso, siempre que las
personas residentes dispongan de resolucion favorable de la Mesa 0 se presuponga que
cumplen las condiciones para obtenerla. En relacion con las viviendas con residentes, la
nueva resolucion prevé lo siguiente:

e Que la captacion se lleve a cabo mediante profesionales colegiados.

e Que se compense al propietario por los retrasos de rentas vencidas y no pagadas por el
residente, con un maximo de 6 meses, y por la suspension del procedimiento de
desahucio.

Previsiones y datos reales

Las previsiones que se hicieron sobre el programa Reallotgem han sido claramente exce-
sivas. Se preveia que en 2021 se conseguirian entre 1.300 y 1.500 viviendas, mientras que
se adquirieron 100 y 244 viviendas. Se observa, por tanto, una falta de consecuciéon del
objetivo previsto; las causas serian las siguientes:

e | a dificultad de movilizar viviendas mediante los entes locales, a pesar de remunerarlos
por sus gestiones. Esta dificultad ya se preveia en la resolucion de julio de 2021, en la
gue se ampliaba el programa y, ante ello, la resolucion amplid la captacion y la corres-
pondiente contraprestacion a profesionales colegiados.

e | as reticencias de los propietarios a incorporarse a un programa de viviendas a destinar
a alquiler social para personas en situacion de emergencia, a pesar de las ventajas en el
cobro y las compensaciones que se prevén.

e |imitaciones geogréficas, dado que hay que captar viviendas en los municipios con
personas con resoluciones favorables de la Mesa, pendientes de obtener la vivienda.

e (tras limitaciones que afectan al parque de viviendas, en general, como, principalmente,
el limite maximo y minimo'” en la superficie de la vivienda.

En el caso del programa Reallotgem, no se puede hablar de limitaciones en cuanto a recur-
SOS presupuestarios previstos, ya que el importe presupuestado para este programa, 21 M€,

17. En octubre de 2022, el director de la Agencia emitié la Resolucion TER/3596/2022, de 21 de octubre, por la
que se aprueban las normas reguladoras del procedimiento de seleccion de viviendas para su arrendamiento por
parte de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, en beneficio de las personas en situacion de emergencia econo-
mica y social, y riesgo de exclusion residencial, como es el caso concreto de las viviendas del programa Reallot-
gem. Entre otros aspectos, la Resolucion regula las condiciones que deben reunir las viviendas. En concreto, en
relacion con la superficie de las viviendas, ademas de la superficie maxima prevista en el Decreto 75/2014, de
90 m? ampliable a 120m? en casos de viviendas destinadas a familias numerosas y en casos de viviendas en
municipios no incluidos en las areas con demanda residencial fuerte y acreditada, la Resolucion prevé una su-
perficie Util minima de 45m?2. Ademas, la Resolucion prevé otros requisitos, como que el inmueble donde se
encuentra la vivienda no disponga de zonas comunitarias, jardines ni piscinas.
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parece correctamente ajustado para hacer frente al coste del alquiler que la Agencia debia
pagar a los propietarios de las mas de 1.300 viviendas que se preveia captar, y a los costes
de compensaciones y captaciones asociados.

Como se ha explicado en el apartado precedente, relativo a la cesion del BBVA, a partir del
ejercicio 2023 las viviendas que son titularidad de Divarian, 669 viviendas, se incorporan al
programa Reallotgem vy, por lo tanto, este programa presenta un importante incremento de

viviendas.

5.2.3. ¢Cual es el grado de ocupacion y el numero de viviendas entregadas y
no entregadas del parque de viviendas de la Agencia?

La Agencia ha obtenido unos resultados en la gestion del parque de viviendas que se han
analizado a partir de indicadores relacionados con el grado de ocupacion, con las viviendas

entregadas y las no entregadas.

En cuanto al grado de ocupacion, hay que destacar que la tasa de ocupacion del parque
de viviendas administradas por la Agencia para los ejercicios 2019-2022 ha sido la siguiente:

Cuadro 16. Tasa de ocupacion. Periodo 2019-2022

Concepto 2019 2020 2021 2022
Titularidad publica 88,75 89,34 90,41 90,01
Titularidad privada 63,73 69,26 69,76 74,85
Total 84,13 85,73 86,68 87,18

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Grafico 7. Evolucion 2019-2022 de la tasa de ocupacion
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Fuente: Elaboracion propia.
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La tasa de ocupacion del parque de viviendas, considerada como el porcentaje del niumero
de viviendas entregadas respecto del total de viviendas del parque, ha sido de entre el
84,13% y el 87,18% en los ejercicios de 2019 a 2022, con una tendencia ascendente afio
tras ano.

Para el caso de las viviendas de titularidad publica, la tasa de ocupacion entre 2019 y 2022
se mantiene cercana al 90%. Esta tasa es superior a la de las viviendas de titularidad privada
que oscila entre el 63,73% vy el 74,85%, también con una tendencia ascendente a lo largo
de los 4 afios.

En el ejercicio 2022, las tasas de ocupacion de las diferentes procedencias son las
siguientes:

Cuadro 17. Tasa de ocupacion. Ejercicio 2022

Viviendas de titularidad publica Viviendas de titularidad privada

Procedencia Porcentaje | Procedencia Porcentaje
Obra nueva - INCASOL 93,48 | Cesion de entidades financieras 71,93
Traspaso estatal 91,70 | Cesion de Sareb 68,97
Subrogacion de Adigsa 92,30 | Cesion de particulares - Programas

Tanteo y retracto 77,85 | Intermediacio y Reallotgem 94,34
TOTAL 90,01 | TOTAL 74,85

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

La diferencia entre la tasa de ocupacion del parque de viviendas de titularidad publica y
privada se debe, principalmente, a que en el caso del parque de viviendas de titularidad
publica hay un elevado numero de viviendas que la Agencia administra desde hace muchos
anos, con una ocupacion muy consolidada y con un nivel de ocupacion muy elevado. Se
trata, principalmente, de las viviendas procedentes del traspaso estatal, de las viviendas pro-
cedentes de la obra nueva ejecutada por el INCASOL y de subrogacién de Adigsa. En las
viviendas procedentes del traspaso estatal se mantienen casos de adquirentes con contratos
de acceso diferido, y en las procedentes de la obra nueva del INCASOL se mantienen casos
de alquiler con opcion de compra.’ En el caso de las viviendas alquiladas, una vez finaliza

18. Las viviendas procedentes del Estado se recibieron a mediados de los afios 80 mayoritariamente ya entre-
gadas y en ciertos casos con contratos de compraventa con acceso diferido a 50 afios. En estos casos, una vez
el ocupante liquida la ultima anualidad, la vivienda pasa a ser de su propiedad y es baja del parque de la
Agencia. A finales de 2022 habia 38 viviendas con contrato de compraventa con acceso diferido. Las viviendas
de obra nueva procedentes de promociones del INCASOL, principalmente de los afios 90 y principios de los
afios 2000, se fueron recibiendo entregadas por el INCASOL con contratos generalmente de alquiler, aunque
también habia casos de alquiler con opcién de compra a 10 afios en que el inquilino podia optar a obtener la
propiedad una vez pasado el plazo. A finales de 2022, habia 198 viviendas con opcién de compra.
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la vigencia del contrato se analiza la situacion de los inquilinos; si contindan reuniendo los
requisitos de permanencia en el parque publico, se les renueva el contrato. Estas viviendas
Nno suelen presentar rotacion de ocupantes mas alla de casos de renuncias y de desahucios.

Por el contrario, en las viviendas de titularidad privada la rotacién es superior, dado que los
contratos son de duracion inferior y, mayoritariamente, otorgados para hacer frente a emer-
gencias mediante la Mesa.

Otra caracteristica de las viviendas de titularidad privada procedentes, principalmente, de
las cesiones de entidades financieras y de la Sareb™ es que requieren llevar a cabo tramites
de regularizacion de los ocupantes y obras de rehabilitacion que retrasan la disponibilidad
y su adjudicacion y entrega, hechos que inciden en una tasa de empleo inferior a la de las
viviendas del pargue publico.

Cabe remarcar que, por los motivos mencionados para el parque de viviendas de titularidad
privada de cesiones de entidades financieras y Sareb, también las viviendas adquiridas en
el parque de viviendas publico por tanteo y retracto, con adquisiciones iniciadas a partir de
finales de 2015, a pesar de pertenecer al parque de titularidad publica presentan un porcen-
taje o tasa de ocupacion bastante inferior a las otras procedencias del parque publico, y se
aproximan mas a la tasa del parque de cesion o privado.

Por su parte, las viviendas procedentes de cesiones de particulares (Intermediacio y progra-
ma Reallotgem) presentan un porcentaje o tasa de empleo que supera el 90%, mucho mas
cercana a las del parque de viviendas publicas y muy superior a las cesiones de entidades
financieras y Sareb. En estos casos, las viviendas del programa Reallotgem, procedentes
de privados, a diferencia de las adquisiciones por tanteo y retracto y a las cesiones de
entidades financieras, llegan al parque de viviendas sin ocupantes a regularizar y ademas
no requieren adecuaciones o solo adecuaciones minimas. Por lo tanto, estas viviendas se
incorporan enseguida al parque.

A continuacion se presenta el detalle de las viviendas del parque de viviendas de la Agen-
cia para los ejercicios 2021 y 2022, diferenciando entre las viviendas entregadas y no
entregadas.

19. A partir de 2015 y durante 2016 la Agencia formaliza los convenios con Sareb y entidades financieras y se
inicia la recepcion de las primeras cesiones de viviendas previstas en los convenios.
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Cuadro 18. Parque de viviendas administrado por la Agencia

2021 2022
Titularidad | Titularidad Titularidad | Titularidad
Concepto publica privada Total publica privada Total
Entregadas 15.692 2.665 18.357 16.014 3.057 19.071
No entregadas: 1.665 1.155 2.820 1.777 1.027 2.804
- No disponibles 957 703 1.660 988 608 1.596
- Reservas 239 17 256 269 3 272
- Adjudicadas pendientes de
entregar 206 381 587 238 354 592
- En proceso de adjudicacion 263 54 317 282 62 344
Total 17.357 3.820 21177 17.791 4.084 21.875
Porcentaje viviendas entregadas /
viviendas totales 90,41 69,76 86,68 90,01 74,85 87,18

Importes en nimero de viviendas.

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Nota: Para una visibn mas amplia de la evolucion de los datos del parque de viviendas, en el anexo 6.2 se
presenta este mismo cuadro con la incorporacion de los datos de los ejercicios 2019 y 2020 y con el detalle
de las variaciones interanuales en nimero de viviendas y en porcentajes.

Grafico 8. Viviendas entregadas y no entregadas. Ejercicio 2022
18.000
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2000 74,9%

Entregada

Titularidad publica Titularidad privada

Fuente: Elaboracion propia.

Las viviendas entregadas son aquellas ya adjudicadas y entregadas al beneficiario y con
contrato firmado, y se pueden haber entregado mediante contrato de alquiler o de uso y
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habitacion; cesiones temporales 0 de acceso diferido; contratos resultantes de casos de
emergencia; casos a precario,® etc.

Como se puede observar, el porcentaje de viviendas entregadas es del 86,68% en 2021y
del 87,18% en 2022. Si se diferencia entre las viviendas de titularidad publica y privada, el
porcentaje varia de forma significativa. En concreto, en 2021 y 2022 el 90,40% y el 90,01%
de las viviendas de titularidad publica estan ocupadas frente al 69,76% y el 74,85% de las
viviendas de titularidad privada, respectivamente.

El resto de viviendas, no entregadas, se clasifican segun su situacion:

e Viviendas no disponibles, son aquellas que no se pueden entregar. Las causas principa-
les son las siguientes:

¢ Viviendas con ocupantes ilegales pendientes de regularizacion. La Agencia las ha re-
cibido en cesion o las ha adquirido en tanteo y retracto, pero no estan vacias, sino con
personas que residen en ellas sin ningun titulo habilitante. En estas situaciones la
Agencia les solicita toda la documentacion que permita analizar si quienes las ocupan
son personas en situacion de vulnerabilidad. En caso de ser asi, regulariza la situacion.
La regularizacion supone pasar la vivienda de no disponible a entregada.

e Viviendas con ocupantes ilegales. Son viviendas del parque de viviendas de la Agen-
cia que han sido ocupadas ilegalmente. Estos casos se producen, generalmente, en
el intervalo de tiempo entre que se marcha un inquilino y se adjudica a otro, pero tam-
bién se incluyen en esta categoria las viviendas que la Agencia ha recibido en cesion
0 ha adquirido en tanteo y retracto con residentes sin titulo habilitante y que no aportan
la documentacion para poder analizar la posible regularizacion. En todos estos casos,
la Agencia inicia un procedimiento judicial, en el cual, si la sentencia es favorable para
la Agencia, son los juzgados los que fijan fecha de lanzamiento o ejecucion del
desahucio. En este caso, la ejecucion de desahucio supondria que esta vivienda pa-
sarfa a disponible para la Agencia.

e Viviendas en rehabilitacion. Son viviendas con patologias estructurales que requieren
obras de rehabilitacion y que exceden los plazos de la mera adecuacion de viviendas
que se requiere cuando hay un cambio de inquilinos.

e \iviendas en reserva. Son las viviendas que no entran en el proceso de adjudicacion del
Registro de solicitantes de VPO porque se destinan a cubrir las adjudicaciones de las

20. Los casos a precario son aquellos en los que la Agencia ha emitido una autorizacion temporal de ocupacion
en una vivienda de su parque para familias en situaciones especiales que se han quedado sin su vivienda por
causa de incendio o derrumbamiento. Ademas, en los casos a precario también se incluyen las autorizaciones
temporales emitidas por la Agencia como consecuencia de la aplicacion del protocolo que, en colaboracién con
los ayuntamientos, la propia Agencia puso en practica a inicios del afio 2022 para intentar solucionar la acumu-
lacion de casos de ocupantes ilegales con sentencia de desahucio, pero pendiente de ejecutar (véase el apar-
tado 5.2.4).
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mesas 0 son objeto de cesién o cambio mediante convenios con entidades sociales o
ayuntamientos. Cuando las viviendas quedan libres o se adquieren, se quedan en reserva
a completa disposicion de la Mesa, para casos de solicitudes que estan en proceso de
tramitacion, un plazo maximo de 3 meses. Posteriormente, si la vivienda no encaja con
las resoluciones favorables de la Mesa, se libera del estado de reserva y se pasa de
nuevo al estado de vivienda en proceso de adjudicacion.

¢ Viviendas ya adjudicadas y pendientes de entregar. Son las viviendas que ya tienen adju-
dicatario asignado, solo queda la firma de contrato.

e Viviendas en proceso de adjudicacion. Son el resto de viviendas, que estan en proceso
de adjudicacion y/o con actuaciones de adecuacion, bien porque se acaban de adquirir,
bien porque se ha marchado el adjudicatario.

5.2.4. ¢Cuales son las causas de la existencia de viviendas no entregadas
por no estar disponibles?

A continuacion se analizan las principales causas por las que no se alcanza el 100% en la
tasa de ocupacion.

Hay que tener en cuenta que, entre que una vivienda queda vacia y se vuelve a ocupar, hay
un decalaje de tiempo necesario para adecuarla y para adjudicarla.

Aparte de eso, es necesario analizar otras causas que hacen que las viviendas del parque
no se entreguen.

Las viviendas no entregadas suponen entre el 12,82% y el 15,87% de las viviendas del parque
para el periodo 2019-2022, de acuerdo con los datos de los cuadros 16 y 18. En el conjunto
de las viviendas no entregadas es necesario analizar, sobre todo, aquellas que, por diversas
causas, no estan disponibles y representan la mayor parte de las viviendas no entregadas.

El numero de viviendas no disponibles a finales de los ejercicios 2019-2022 es el siguiente:

Cuadro 19. Viviendas no disponibles. Periodo 2019-2022

Concepto 2019 2020 2021 2022
Viviendas ocupadas ilegalmente 1.621 1.526 1.541 1.520
En rehabilitacion, adecuacion u otros 130 78 119 76
Total viviendas no disponibles 1.751 1.604 1.660 1.596
Viviendas con ocupantes / viviendas no disponibles (%) 92,57 95,14 92,83 95,24
Viviendas no disponibles / viviendas no entregadas (%) 53,99 54,17 58,86 56,92
Viviendas no disponibles / viviendas totales del parque de

viviendas (%) 8,57 7,73 7,84 7,30

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.
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En el periodo 2019-2022, las viviendas no disponibles suponen entre un 53,99% y un 58,86%
de las viviendas no entregadas, y entre un 7,30% y un 8,57% del parque de viviendas. La
mayoria de estas viviendas tienen ocupantes ilegales o por regularizar, los que representan
entre un 92,57% y un 95,24% en el mismo periodo.

Respecto de las viviendas con ocupantes ilegales cabe destacar que, principalmente a par-
tir de 2020, el numero de viviendas se mantiene estable, sin demasiada variacion. Hay que
tener en cuenta que, con motivo del confinamiento provocado por la pandemia de la covid,
se detuvo la actividad en general y también la de los juzgados vy, por lo tanto, también la
ejecucion de desahucios. Una vez reanudada la actividad de los juzgados, en mayo de
2020, la normativa de los gobiernos estatal y catalan freno la ejecucion de los desahucios vy,
posteriormente, la moratoria estatal establecida para casos de vulnerabilidad relacionados
con la covid. Asi, las ejecuciones de desahucio se mantuvieron paradas y, posteriormente,
se fueron retomando de forma lenta. Ademas, la reanudacion de la actividad de los juzgados
sSupuso una acumulacién de nuevas sentencias de desahucios que se afiadian a los
desahucios que ya tenian sentencia, pero que estaban pendientes de ejecutar. Estos hechos
explican la importante acumulacion de ocupantes ilegales de viviendas del parque de vivien-
das administrado por la Agencia desde 2019 hasta 2022.

Ante esta situacion, en 2021 la Agencia elabor6 un Protocolo de actuacion para profundizar
y actualizar la valoracion de vulnerabilidad de los ocupantes. La Agencia solicito a los ayun-
tamientos, mediante notificacion oficial, que analizaran los casos concretos de 970" vivien-
das con ocupantes ilegales. Los ayuntamientos debian responder en un plazo de 3 meses
con relacion a la situacion de los ocupantes ilegales de su municipio. El protocolo establecia
que la Mesa del municipio correspondiente o, en su defecto, la de la Agencia, debian dis-
poner de la valoracion y, en caso de resolver favorablemente al ocupante, otorgarle una
autorizaciéon temporal de ocupacion de 1 afio.?? En caso contrario y también en caso de no
obtener respuesta del ayuntamiento en el plazo mencionado, la Agencia solicitaria nueva-
mente la ejecucion de la sentencia de desahucio.

Se han analizado las respuestas obtenidas de los ayuntamientos hasta finales de abril de
2024 y las actuaciones a las que posteriormente han dado lugar. El detalle de las respuestas
y de las actuaciones es el siguiente:

21. De las 1.541 viviendas con ocupantes ilegales a finales de 2021, en 970 faltaba valorar la vulnerabilidad de
los ocupantes.

22. En caso de autorizacion temporal para un afio, l1os ocupantes siguen siendo considerados como ocupantes
ilegales, pero ya constan en las bases de datos de viviendas del parque como que tienen la vivienda entregada
en precario. Una vez vence el afio, y siempre que hayan cumplido con las obligaciones previstas en el protocolo,
pueden obtener la regularizacion final con un contrato de alquiler.
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Cuadro 20. Aplicacion del protocolo por ocupaciones ilegales. Periodo 2021-2024

Concepto Numero Porcentaje
Total notificaciones enviadas 970 100
Con respuesta 410 42,27
Sin respuesta 560 57,73
Decisiones tomadas y actuaciones efectuadas 970 100
Desahucios 701 72,27
- Desahucios ejecutados 191 19,69
- Desahucios pendientes de ejecutar (a) 510 52,58
Autorizaciones temporales 184 18,97
- Autorizaciones firmadas 1283 12,68
- Autorizaciones pendientes de formalizar (b) 61 6,29
Otras 85 8,76
- Pendientes resoluciones de mesas municipales (c) 47 4,84
- Pendientes de valoraciones de la Agencia (d) 38 3,92

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Notas:

(a) Se retrasan vy, por tanto, se acumulan casos de desahucios pendientes de ejecutar por los tramites que deben
llevar a cabo los juzgados, tanto para llegar a fijar la fecha como, posteriormente, el dia de la ejecucion, por tener
que suspenderla o aplazarla. Las causas de suspension suelen ser diversas, como la imposibilidad de notificar el
desahucio al demandado, la falta de medios de los juzgados y policiales, la negativa de los ocupantes, la presen-
tacion de nuevos informes sociales que los juzgados trasladan a la Agencia para su andlisis, etc.

(b) Las autorizaciones temporales se retrasan y, por tanto, se generan casos de autorizaciones pendientes de forma-
lizar por los tramites que deben seguirse tras la resolucion de la mesa municipal, como el traslado del expediente
a la Agencia, la tramitacion para la obtencion de la cédula de habitabilidad, los informes técnicos para calcular la
renta del alquiler o la ayuda implicita, etc. Ademas, también hay atrasos en la firma de las autorizaciones por
causas imputables a los ocupantes.

(c) La valoracion de los casos en el &mbito municipal supone, inicialmente, una valoracién de los servicios sociales
municipales que deben formular una propuesta a la mesa de emergencia municipal (o0, en caso de no haber, a la
Mesa de la Agencia), que es quien finalmente debe resolver favorable o desfavorablemente.

(d) Se trata de casos en que la Agencia no ha recibido respuesta de los ayuntamientos, pero dispone de datos sufi-
cientes para hacer una valoraciéon y tomar una decision que, en todo caso, también debe trasladarse a la Mesa,
que es quien debe emitir la resolucion final.

La aplicacion del protocolo ha permitido movilizar la bolsa de viviendas ocupadas ilegal-
mente. A pesar de ello, con el paso del tiempo hay nuevas ocupaciones. Asi, a pesar de la
reduccion del numero de viviendas ocupadas ilegalmente gracias a las ejecuciones de
desahucios, 191, o autorizaciones temporales, 123, se observa que las viviendas ocupadas
ilegalmente han pasado a ser 1.193 a finales del ejercicio 2023. De todo ello se desprende
que la gestion por parte de la Agencia de las ocupaciones ilegales esta claramente limitada.
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5.3. (‘,ES EFICIENTE LA GESTION DEL PARQUE DE VIVIENDAS DE LA AGENCIA?

El andlisis de la eficiencia del parque de viviendas que administra la Agencia debe fundamen-
tarse en verificar si los recursos empleados se han utilizado de manera satisfactoria o bien si
se podian haber conseguido resultados iguales o similares en términos de calidad, cantidad
y tiempo con menos recursos. En el analisis realizado se constata que se hace dificil concluir
sobre la eficiencia en la gestion del parque de viviendas, en términos globales. No ha sido
posible comparar con otros posibles parques de viviendas de otras comunidades auténo-
mas o, incluso, de otros paises porque no se dispone de esta informacion y porque estos
parques son dificilmente comparables. También ha sido dificil valorar si los costes de la
gestion del parque de viviendas y los plazos entre la disposicion de una vivienda y su entre-
ga presentan niveles de eficiencia adecuados. En este sentido, el analisis solo ha permitido
comparar entre las diferentes procedencias de las viviendas del parque.

Asi, para valorar la eficiencia en el parque de viviendas que administra la Agencia solo se
han podido analizar los costes en que se debe incurrir para disponer de las viviendas y
tenerlas en condiciones para poderlas poner a disposicion de los potenciales beneficiarios
y los costes de administracion de las viviendas, una vez ya puestas a disposicion de los
beneficiarios. La eficiencia se ha de valorar en relaciéon con los costes de adquisicion y ce-
sion de las viviendas, asi como de los gastos generales y otros gastos para administrar y
gestionar el parque (adecuacioén, mantenimiento, vigilancia, limpieza, seguros, etc.). Esto re-
quiere cuantificar los costes necesarios para que las viviendas del parque estén en condi-
ciones de poder ser adjudicadas a los beneficiarios de vivienda social.

Por lo tanto, el anélisis se ha efectuado por las procedencias mas significativas, que son las
siguientes:

Cuadro 21. Analisis de las principales procedencias

2021 2022

Numero de Porcentaje Numero de Porcentaje
Concepto viviendas sobre el total viviendas sobre el total
Titularidad publica:
- Traspaso del Estado y obra nueva INCASOL 13.224 62,45 13.208 60,38
- Subrogacioén Adigsa 299 1,41 299 1,37
- Tanteo y retracto de la Agencia 3.097 14,62 3.544 16,20
Titularidad privada:
- Cesiones Sareb y BBVA 2612 12,34 2.657 12,15
- Programa Reallotgem 100 0,47 344 1,57
Totales 19.332 91,29 20.052 91,67

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.
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Por dltimo, para poder valorar la eficiencia en cuanto a los plazos de otorgamiento de las
viviendas, se han analizado y valorado los plazos medios desde el alta de las viviendas en
el parque o desde la recuperacion de la vivienda por la rotacién de inquilinos residentes,
hasta la entrega de la vivienda al nuevo inquilino.

5.3.1. ¢Cual es el coste medio por vivienda del parque de viviendas de la
Agencia segun su procedencia?

Un anélisis del coste por vivienda del parque de viviendas de la Agencia requiere diferen-
ciarlos segun su procedencia, ya que los costes varian mucho. Estos costes se dividen por
el numero de viviendas de cada procedencia.

El analisis del coste medio anual por vivienda requiere distinguir los diversos costes por
vivienda, que, en concreto, son los siguientes:

e (Coste de amortizacion de la inversion inicial o coste de la cesion (apartado 5.3.1.1).

e (astos generales, entre los que cabe destacar los gastos de adecuacion de la vivienda,
de mantenimiento, de servicios diversos, de cuotas comunitarias, tributos, etc. (apar-
tado 5.3.1.2).

e (Costes directos, como la vigilancia, la limpieza, los seguros, la mediacion y el seguimiento
(apartado 5.3.1.3).

e (Coste de las ayudas implicitas que otorga la Agencia a los inquilinos de las viviendas
cuando se dan ciertos requisitos (apartado 5.3.1.4).

Hay que tener en cuenta que no se incluye el coste de personal directamente imputable a
la gestion del parque de viviendas, dado que la Agencia no dispone de contabilidad de
costes, ni se hace una imputacion de las horas directamente imputables a la gestion del
parque de viviendas.

A continuaciéon se incluye un cuadro resumen de estos gastos para los ejercicios 2021
y 2022.
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Cuadro 22. Coste medio por vivienda

Amortizacién de la
adquisicion o gasto por

cesioén Gastos generales Otros gastos de gestion Ayudas implicitas Totales

Diferencia
Procedencia 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 | 2021-2022 (%)
Estado 220,15 135,77 790,84 936,61 71,54 118,92 83,85 77,54 1.166,38 1.268,84 8,78
Obra nueva INCASOL 7,72 10,18 1.128,84 1.181,69 197,18 271,80 370,53 373,75 1.704,27 1.837,42 7,81
Subrogacion de Adigsa 1.209,36 1.209,36 1.097,54 1.083,01 91,72 156,48 136,37 120,97 2.997,87 3.032,70 1,16
Adquisicion por tanteo y
retracto 2.171,20 2.238,13 2.528,49 2.760,03 118,72 217,81 181,14 163,46 5.5643,24 5.939,74 7,15
Cesion Sareb 1.500,00 1.500,00 346,73 308,68 29,20 58,54 103,80 82,64 1.979,73 1.949,86 (1,51)
Cesion BBVA 853,32 2.153,26 420,80 403,74 37,64 163,74 94,18 71,54 1.405,94 2.792,28 98,61
Cesion programa Reallotgem 7.158,36 8.003,54 58,80 146,87 150,37 327,15 1,12 0,64 7.368,65 8.478,20 15,06

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Grafico 9. Coste medio por vivienda segun procedencia. Ejercicio 2022
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Como se puede observar, los costes globales varian de forma muy significativa segun las
diferentes procedencias de las viviendas. Asi, en el gjercicio 2022, los costes globales os-
cilan entrelos 1.268,84 € de las viviendas procedentes del Estado y los 8.478,20€ de las
viviendas cedidas mediante el programa Reallotgem. Los pisos de titularidad publica pro-
cedentes del Estado y del INCASOL presentan un coste medio muy inferior al resto, ya que
incluyen los costes de obras de rehabilitacion del Plan director de obras revisado (PDOR),
pero ningun coste de adquisicion o de cesidon. Los costes de las viviendas recibidas en
cesion varian segun el tipo de cesiéon. En concreto, las primeras cesiones, que son las de la
Sareb y el BBVA, presentan costes muy inferiores a los del programa Reallotgem. De hecho,
parte de las viviendas que provenian del BBVA y que se quedo finalmente Divarian pasaron
al programa Reallotgem, en que el precio mensual que se paga al propietario es muy
superior.

Si se comparan los costes entre 2021 y 2022, destaca el significativo aumento de los costes
de las viviendas cedidas por el BBVA. Este aumento del 98,61% responde, principalmente,
a que el coste de cesion se fijaba como el coste de las obras de primera adecuacion hasta
el ejercicio 2021, mientras que a partir de mediados de 2022 el coste pasa a ser de 300 €
mensuales. También destaca el aumento de los otros gastos de gestion, principalmente,
debido al hecho de que el nuevo convenio supone que la Agencia pase a asumir el gasto
por el seguro multirriesgo del hogar.

Respecto al coste de viviendas de determinadas procedencias cabe remarcar lo siguiente:

e \Viviendas procedentes del Estado: destaca el aumento de los gastos generales en 2022,
gue responde sobre todo al incremento de obras o actuaciones por adecuacion y mante-
nimiento que hubo en aquel ejercicio en las viviendas de esa procedencia. El aumento
de los otros gastos de gestion responde sobre todo al incremento del coste por seguros.

e Obra nueva del INCASOL: el incremento del coste en 2022 se produce principalmente
en los otros gastos de gestion por los incrementos de los gastos por seguros y seguimiento.

e Adquisicion por tanteo y retracto: el incremento del coste en 2022 se explica en parte por
el incremento de los otros gastos de gestion que por la parte del aumento de gastos de
seguimiento impacta especialmente en esta procedencia. También dentro de los gastos
generales las viviendas adquiridas por tanteo y retracto presentaron un incremento
remarcable del coste por obras o actuaciones por adecuacion y mantenimiento que se
produjo en 2022 en las viviendas de esta procedencia.

23. Se observa una gran variabilidad en el coste de cesion de las viviendas del BBVA hasta el ejercicio 2021
debido a que el coste de las obras de primera adecuacion varia de forma significativa de una vivienda a otra y
segun los afios. Por ello, el coste de cesion se ha obtenido como una media de estos costes en los gjercicios de
vigencia del convenio, 2016-2021. De acuerdo con ello, resulta un coste de cesiéon mensual de 71,11 € por vi-
vienda, es decir, un coste anual de 853,32 € por vivienda. Este coste anual es lo que hay que considerar para el
ejercicio 2021 en relacion con las casi 1.700 viviendas cedidas por el BBVA.
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e (Cesion programa Reallotgem: el significativo aumento del coste de cesion responde,
sobre todo, al aumento en los gastos de adquisicion de 2022, que no solo incluian los
gastos en captacion de viviendas como en 2021, sino también los nuevos gastos en
compensacion a los titulares por el parén de desahucios y por rentas impagadas.

5.3.1.1. Analisis del coste de amortizacion o del gasto por cesion

Para el calculo del coste de amortizacion o del gasto por cesion se ha diferenciado entre las
distintas procedencias. Se debe distinguir entre las viviendas que tienen un coste de adqui-
sicion y las viviendas obtenidas en cesion, que tienen costes de cesion. En concreto, para
cada procedencia se ha tenido en cuenta lo siguiente:

e Las viviendas procedentes del Estado vy las de obra nueva del INCASOL han sido objeto
de importantes obras estructurales llevadas a cabo mediante actuaciones de rehabili-
tacion. Estas obras se previeron en el Plan director de obras revisado (PDOR) que, for-
malizado en 2006,* previd actuaciones en las viviendas procedentes del Estado. En pos-
teriores actualizaciones se incorporaron las actuaciones a ejecutar sobre las viviendas
procedentes de promociones de obra nueva.

Hay que considerar el coste de las actuaciones del PDOR como mayor coste de adqui-
sicion de estas viviendas y, teniendo en cuenta que son viviendas antiguas y destinadas
al alquiler social, se ha estimado una vida Util de estas obras de 10 afios.

Para efectuar este calculo, se ha hecho un analisis de todas las obras relacionadas con
las viviendas que se mantienen en el parque de viviendas en los ejercicios 2021 y 2022,
es decir, unas 2.200 viviendas procedentes del Estado y unas 11.000 viviendas proce-
dentes de la obra nueva del INCASOL.? Los célculos han requerido recopilar las actua-
ciones del PDOR llevadas a cabo entre 2011 y 2022, relacionarlas con las viviendas del
parque de viviendas y, finalmente, calcular un coste medio anual por vivienda.

24. El Plan director de obras (PDO) para el periodo 1997-2005 fue formalizado en enero de 1997 y recogia el
inventario de actuaciones y obras previstas que Adigsa debia llevar a cabo en el parque de viviendas transferidas
del Estado a la Generalidad entre los ejercicios 1982 y 1985. En julio de 2006 se formalizé el Plan director de
obras revisado (PDOR) que incorporé las actuaciones del PDO que habian quedado pendientes de ejecutar,
actualizé el inventario de actuaciones a realizar y previé su ejecucion, fundamentalmente, entre los ejercicios
2007 y 2011, aunque también preveia actuaciones a finalizar entre 2012 y 2017. Las actualizaciones posteriores
del PDOR fueron incorporando nuevas actuaciones hasta la actualidad.

25. En el andlisis se ha tenido en cuenta que las actuaciones por obras del PDOR abarcaban barrios enteros y
grupos de edificios, por lo que afectaban al mismo tiempo a viviendas incluidas en el parque de viviendas y a
viviendas que no Ademas, también se ha tenido en cuenta que las viviendas procedentes de traspasos del
Estado y de obra nueva del INCASOL se incorporaron al parque con adjudicatarios no solo en régimen de alqui-
ler, sino también en regimenes como el acceso diferido no amortizado y el alquiler con opcién de compra, con
el paso de los afios estas viviendas han ido generando bajas del parque.
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e En las viviendas procedentes de la subrogacion de Adigsa se han obtenido y conside-
rado como coste de la vivienda los costes de adquisicion y rehabilitacion. En concreto,
el coste de adquisicion y rehabilitacion de las 171 viviendas de segunda mano adquiri-
das por Adigsa a inicios de los afos 90 y las 128 viviendas adquiridas entre 2003 vy
2005% fue de 5,63 M€y 9,04 M €, respectivamente (en estos importes no estéa incluido
el valor del suelo). Todas estas 299 viviendas contindan formando parte del parque de
viviendas de la Agencia.

A efectos de cuantificacion del coste anual de la amortizacion, se ha estimado que la vida
util de las viviendas es de 25 afios. Para esta estimacion, se ha tenido en cuenta que la
vida util de los inmuebles oscila generalmente entre 33 y 50 afios. En este caso, como son
de segunda mano y destinados a alquiler social, se ha considerado una vida util menor.

Asi, las 171 viviendas adquiridas a inicios de los anos 90 estan totalmente amortizadas
en el periodo fiscalizado, dado que han pasado mas de 25 afios. Por lo tanto, del coste
total de adquisicion solo se reparten los 9,04 M€, que, dividido entre las 299 viviendas de
la procedencia de subrogacion de Adigsa, supone un coste medio anual por vivienda,
igual para ambos ejercicios, de 1.209,36 € anuales por vivienda.

e En las viviendas adquiridas por tanteo y retracto se ha dispuesto también del coste de
adquisicion de las viviendas (que incluyen los costes de notaria, registro, etc.). Se ha
calculado el coste medio de adquisicion por vivienda ponderando el numero de viviendas
con el coste y la fecha de adquisicién de cada una de ellas. De nuevo, a efectos del
calculo del coste de la amortizacion se ha considerado una vida Util de 25 afios.

e En las viviendas procedentes de la Sareb, el coste de cesion es el previsto en convenio,
125 €/mes.

e En las viviendas procedentes de la cesion del BBVA, hay que distinguir entre los costes de
2021 y de 2022, ya que mientras que en 2021 regian las condiciones del primer convenio
y, por tanto, el coste de cesién se equiparaba a los costes de las obras de adecuacion de
las viviendas, en 2022, con el nuevo convenio, el coste de cesion se fijo en 300 €/mes.

En el caso de los costes de 2021, los calculos se efectUan dividiendo los costes de las
obras de primera adecuacion por los afios de vigencia del convenio. De acuerdo con
eso, resulta un coste de 853,32 €/afio por vivienda.

En el gjercicio 2022, el importe medio mensual queda bastante por debajo de los 300€
mensuales preestablecidos, dado que el BBVA solo facturd el coste de cesion por las
497 viviendas por las que se habia formalizado la aceptacion de la cesion, en vez de por
las 852 viviendas de las que la Agencia ya disponia.

26. Entre los inicios de los afios 90 y el afio 2003, Adigsa no adquirié viviendas de segunda mano y, a partir de
2003, tampoco.
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Queda claro que las condiciones de la contraprestacion de la cesion establecidas en el
primer convenio de julio de 2016 fueron bastante favorables a la Agencia si se comparan
con las nuevas condiciones del nuevo convenio con el BBVA de noviembre de 2021.

e Enlas viviendas propiedad de particulares mediante el programa Reallotgem se ha obte-
nido el gasto por el alquiler, al que hay que afiadir los gastos de captacion de viviendas
y de compensacion a los titulares por rentas impagadas del inquilino o para detener un
posible desahucio.

5.3.1.2. Gastos generales

Los gastos generales para gestionar y administrar las viviendas del parque se obtienen a
partir de la base de datos del parque de viviendas, en que estos gastos generales se impu-
tan individualmente a cada vivienda. El detalle de estos gastos generales para los ejercicios
2021 y 2022 es el siguiente:

Cuadro 23. Gastos generales

Concepto 2021 2022
Tributos 6.633.726 5.528.736
Cuotas comunitarias 3.089.001 3.471.083
Servicios 2.463.174 2.888.959
Adecuacién y mantenimiento 11.834.890 15.554.804
Total 24.020.791 27.443.582

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Como se observa, los gastos generales aumentan un 14,25% entre 2021 y 2022. Los princi-
pales conceptos incluidos en los gastos generales son los siguientes:

e Dentro de los tributos se incluye, principalmente, el IBl y tasas municipales.

e Dentro de los servicios se incluyen los gastos habituales de las comunidades de vecinos,
como la luz, el agua comunitaria, los mantenimientos de ascensor, etc.

e (astos de adecuacion y de mantenimiento. Se trata de gastos que, en general, se con-
tratan a proveedores externos. Los gastos de adecuacion incluyen las obras de primera
adecuacion o de adecuacion para recuperacion de la vivienda, para dejarla en las con-
diciones minimas requeridas para ponerla en disposicion de ser entregada a un nuevo
inquilino. Los gastos de mantenimiento incluyen los servicios necesarios en casos de
averias o pequefas incidencias.
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El detalle de estos gastos generales por viviendas segln su procedencia, para los ejercicios
2021y 2022, es el siguiente:

Cuadro 24. Gastos generales segtin procedencias, 2021

Gastos Gastos

Cuotas Adecuacion y generales Numero de generales
Concepto Tributos | comunitarias | Servicios | mantenimiento | por vivienda viviendas totales
Estado 289,93 131,98 34,07 334,86 790,84 2.219 1.754.874
Obra nueva -
INCASOL 430,21 112,60 198,57 387,46 1.128,84 11.005 12.422.884
Subrogacion de
Adigsa 282,21 366,25 11,74 437,34 1.097,54 299 328.164
Tanteo y retracto 304,92 426,01 5,64 1.792,02 2.528,49 3.097 7.830.734
Cesion Sareb - - 17,05 329,68 346,73 930 322.459
Cesion BBVA - - - 420,80 420,80 1.682 707.786
Cesioén programa
Reallotgem - - 54,64 4,16 58,80 100 5.880
Otras 123,14 69,44 86,90 71,75 351,23 1.845 648.010
Totales 21177 24.020.791
Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
Cuadro 25. Gastos generales segun procedencias, 2022

Gastos Gastos

Cuotas Adecuacion y generales | Numero de generales
Concepto Tributos | comunitarias Servicios | mantenimiento | por vivienda viviendas totales
Estado 287,29 147,47 40,56 461,29 936,61 2.206 2.066.162
Obra nueva -
INCASOL 329,90 122,45 229,37 499,97 1,181,69 11.002 | 13.000.953
Subrogacioén de
Adigsa 258,93 370,40 6,52 447,16 1.083,01 299 323.820
Tanteo y retracto 276,36 444,65 5,01 2.034,01 2.760,03 3.544 9.781.546
Cesion Sareb - - 23,94 284,74 308,68 925 285.529
Cesion BBVA - - - 403,74 403,74 1.732 699.278
Cesion programa
Reallotgem - - 59,72 87,15 146,87 344 50.523
Otras 114,41 169,20 125,64 901,47 1.310,73 1.823 1.235.771
Total 21.875 | 27.443.582

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Segun las diferentes procedencias, la Agencia debe hacer frente a algunas o a todas las
tipologias de gasto general. Asi, por ejemplo, la Agencia asume los gastos por tributos, cuo-
tas comunitarias y servicios de las viviendas de titularidad publica, mientras que en el caso
de viviendas de titularidad privada, recibidas en cesion, quien asume estas tres tipologias
de gasto son, mayoritariamente, las entidades financieras o los particulares propietarios de
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las viviendas. Por el contrario, la Agencia asume en mayor o menor grado los gastos por
adecuacion y mantenimiento, tanto de viviendas de titularidad publica como privada.

Destaca el elevado coste de las adecuaciones que requieren las viviendas adquiridas por
tanteo y retracto, mientras que, en el otro extremo, las procedentes del programa Reallotgem
presentan un coste medio de adecuacion muy bajo, ya que en el programa se establece
gue las viviendas cedidas estén en condiciones de ser ocupadas de manera inminente, por
tanto, sin necesidad de adecuarlas. Respecto de este coste por gastos de adecuacion, cabe
remarcar nuevamente el caso del BBVA, en que, hasta el afio 2021, las obras de primera
adecuacion quedan recogidas en los costes de contraprestacion de la cesion y como gastos
generales solo se incluyen las adecuaciones posteriores, €s decir, las adecuaciones por
recuperacion. Desde 2022 esto ya no es asi, ya que la contraprestacion al BBVA por la
cesion no se equipara con el coste de la primera adecuacion y, por tanto, las adecuaciones
de 2022 de las viviendas del BBVA incluyen cualquier coste de adecuacion, sea primera
adecuacion o adecuaciones de viviendas recuperadas.

5.3.1.3. Otros gastos de gestion

Los demas gastos de gestion son gastos contratados a proveedores externos, cuyo detalle
para los ejercicios 2021 y 2022 es el siguiente:

Cuadro 26. Otros gastos de gestion

Variacion
Concepto 2021 2022 interanual (%)
Vigilancia, limpieza y mediacion 1.227.581 1.343.503 9,44
Seguros 1.050.072 1.851.671 76,34
Seguimiento 661.139 1.503.201 127,37
Total 2.938.792 4.698.375 59,87

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

Cabe destacar el incremento del 59,87% en el ejercicio 2022, concentrado especialmente
en los gastos de seguros y de seguimiento. A continuacion se explican estos gastos y los
incrementos mas significativos:

e Servicios de vigilancia, limpieza y mediacion: estos servicios se prestan en las promocio-
nes de obra nueva del INCASOL. El servicio de vigilancia es para las promociones donde
hay viviendas vacias o donde pueden producirse incidencias, para evitar ocupaciones
ilegales. El servicio de limpieza engloba la limpieza de los espacios y elementos comu-
nes, y el servicio de mediacion es un servicio de apoyo social para los beneficiarios de
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las viviendas del parque de la Agencia y se presta con el objeto de mediar y solucionar
conflictos entre vecinos.

e Seguros: contratacion de polizas multirriesgo para cubrir pérdidas o dafos materiales de
bienes muebles o0 inmuebles. Las coberturas de las pdlizas abarcan las viviendas de
titularidad publica del parque, pero también las procedentes de cesiones de particulares.
Desde 2022, con el nuevo convenio, la Agencia también debe hacer frente a los seguros
de las viviendas procedentes del BBVA.

e Elincremento del gasto responde al aumento generalizado del coste de los seguros, pero,
ademas, a que desde 2022 la Agencia asume los gastos por los seguros de las viviendas
procedentes del BBVA. También aumenta el nimero de viviendas del programa Reallot-
gem a los que hay que dar cobertura, que pasan de las 100 viviendas cedidas a finales
de 2021 a las 344 a finales de 2022.

e Seguimiento: servicio de atencién y acompafiamiento social a las familias que se han con-
vertido en adjudicatarias de una vivienda del parque administrado por la Agencia a pro-
puesta de la Mesa de emergencias. Incluye tanto servicios de asesoramiento en la trami-
tacion para darse de alta o ajustar los datos en el padron municipal y en las companias
de suministro (agua, gas, electricidad) como servicios de seguimiento de la adaptacion
al vecindario, de la conservacion de la vivienda o del pago del alquiler social.

e En el gjercicio 2021 vencieron los contratos que la Agencia habia adjudicado por la pres-
tacion de estos servicios, y no se volvieron a contratar hasta 4 meses mas tarde del plazo
de su vigencia, periodo en que el servicio estuvo parado. Estas tareas no se reiniciaron
hasta el ejercicio 2022, con los nuevos contratos. Ademas, los nuevos contratos supusie-
ron una actualizacion, de forma que se incrementaron tanto los precios como el nimero
de seguimientos a llevar a cabo.

Se ha hecho un analisis de los otros gastos de gestion y se ha calculado un coste medio por
vivienda y segun la procedencia, teniendo en cuenta a cuales de estas viviendas se presta
cada uno de los servicios. El gasto de seguimiento, que afecta a las viviendas adjudicadas
mediante la Mesa, se divide entre todas las viviendas del parque adjudicadas por la Mesa.
El detalle de los otros gastos de gestion para los ejercicios 2021 y 2022 es el siguiente:
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Cuadro 27. Otros gastos de gestion segun procedencias, 2021

Vigilancia, Otros gastos Gastos

limpieza 'y de gestion Numero de | generales
Concepto mediacion | Seguimiento Seguros por vivienda viviendas totales
Estado - 12,53 59,01 71,54 2.219 158.747
Obra nueva (INCASOL) 110,32 27,85 59,01 197,18 11.005 | 2.169.966
Subrogacién de Adigsa - 32,71 59,01 91,72 299 27.424
Adquisicién por tanteo y
retracto - 59,71 59,01 118,72 3.097 367.676
Cesion Sareb - 29,20 - 29,20 930 27.156
Cesion BBVA - 37,64 - 37,64 1.682 63.310
Cesion programa Reallotgem - 91,36 59,01 150,37 100 15.037
Otras 7,32 17,64 34,38 59,34 1.845 109.476
Total 21.177 | 2.938.792
Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
Cuadro 28. Otros gastos de gestion segun procedencias, 2022

Vigilancia, Otros gastos Gastos

limpieza 'y de gestion Numero de | generales
Concepto mediacién | Seguimiento Seguros por vivienda viviendas totales
Estado - 27,12 91,80 118,92 2.206 262.337
Obra nueva (INCASOL) 120,60 59,10 91,80 271,50 11.002 | 2.987.043
Subrogacioén de Adigsa - 64,68 91,80 156,48 299 46.787
Adquisicion por tanteo y retracto - 126,01 91,80 217,81 3.544 771.918
Cesion Sareb - 58,54 - 58,54 925 54.150
Cesion BBVA - 71,94 91,80 163,74 1.732 283.598
Cesion programa Reallotgem - 235,35 91,80 327,15 344 112.539
Otras 9,14 37,04 52,56 98,74 1.823 180.003
Total 21.875 | 4.698.375

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Los gastos de seguimiento presentan importes mas elevados en las viviendas adquiridas
mediante tanteo y retracto o mediante el programa Reallotgem, dado que son los que tienen
una proporcion mas elevada de viviendas adjudicadas mediante la Mesa.

5.3.1.4. Ayudas implicitas

El Decreto 75/2014 regula, en los articulos del 11 al 14, las ayudas para el pago a la vivienda,
entre ellas las ayudas implicitas que la Agencia concede en el caso de potenciales benefi-
ciarios del pargque de viviendas con niveles mas bajos de renta. El objetivo de la ayuda es
hacerse cargo de una parte del alquiler para que su coste no suponga situarlos en riesgo
de exclusion residencial.
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La ayuda implicita representa, por tanto, un gasto para la Agencia e incluye el coste de una
parte o de todo el alquiler de la vivienda y de los elementos vinculados, l0s gastos que deben
repercutirse al inquilino y los gastos comunitarios. La ayuda se descuenta directamente del
recibo del alquiler y se calcula como diferencia entre el precio del alquiler social*’ y los ingre-
sos ponderados de la familia o grupo de convivencia del arrendatario.

En términos generales, las ayudas implicitas estan previstas para unidades de convivencia
con ingresos ponderados inferiores a 2,33 veces el IRSC. Hay un limite de ayuda implicita
minima de 20 € mensualesy maxima de 200 € mensuales. También existe lo que se denomi-
na renta de corresponsabilidad, que es el importe minimo que debe satisfacer el inquilino,
establecido en 50 € mensuales. Con todo, hay que remarcar que estos limites maximos y
minimos no son aplicables para las adjudicaciones de emergencia que se tramitan mediante
la Mesa.

En los ejercicios 2021 y 2022, estas ayudas implicitas se dieron a 5.055 y 5.036 viviendas
del pargue de viviendas de la Agencia, respectivamente. El detalle de los gastos por ayudas
implicitas en los ejercicios 2021 y 2022 es el siguiente:

Cuadro 29. Ayudas implicitas

Tipo de vivienda 2021 2022
Alquiler y cesion de uso adjudicados por Mesa 3.267.592 3.292.518
Otros alquileres y cesiones no adjudicados por Mesa 2.234.104 2.184.768
Ocupantes a regularizar, precarios y otros casos 52.428 46.145
Total 5.554.124 5.523.431

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de datos de la Agencia.

La mayor parte de las ayudas implicitas corresponden a las viviendas adjudicadas mediante
la Mesa, el 58,83% y el 59,61% para los ejercicios 2021 y 2022, respectivamente.

27. Los precios de los alquileres sociales que la Agencia establece a los adjudicatarios de viviendas del parque
pueden tener una gran variedad y se rigen segun lo siguiente:

- En el caso de viviendas con calificacion de proteccion oficial, tienen un precio o alquiler maximo que se esta-
blecié en el momento de su calificacion segun los médulos de valoracion que estaban vigentes en aquel mo-
mento (segun superficie, zona geografica, régimen de la promocion, etc.). Este alquiler se actualiza anualmente
con el IPC. En la actualidad las viviendas de proteccién oficial del parque son, principalmente, los casos pro-
cedentes del Estado y de la obra nueva del INCASOL. Los alquileres por las viviendas procedentes del Estado
estan alrededor de unos 200 €/mes, mientras que por las viviendas de obra nueva estan alrededor de 250 €/mes
(aunque pueden llegar a 500 €) .

- En el caso de las viviendas del parque sin calificacion, que son las procedentes de las adquisiciones por tanteo
y retracto, de las cesiones de entidades financieras y de particulares, tienen un precio o alquiler maximo de
150 € mensuales que varia segun la procedencia.

81




SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

De los célculos del coste medio de las ayudas implicitas diferenciandolas por las viviendas
de las principales procedencias resulta lo siguiente:

Cuadro 30. Ayudas implicitas segun procedencias. Ejercicio 2021

Ayudas implicitas
Concepto por vivienda Numero de viviendas | Ayudas implicitas totales
Estado 83,85 2.219 186.063
Obra nueva (INCASOL) 370,53 11.005 4.077.683
Subrogacion de Adigsa 136,37 299 40.775
Adquisicion por tanteo y retracto 181,14 3.097 560.990
Cesion Sareb 103,80 930 96.534
Cesion BBVA 94,18 1.682 158.411
Cesioén programa Reallotgem 1,12 100 112
Otras 234,99 1.845 433.556
Total 21177 5.554.124

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Cuadro 31. Ayudas implicitas segun procedencias. Ejercicio 2022

Ayudas implicitas
Concepto por vivienda Numero de viviendas | Ayudas implicitas totales
Estado 77,54 2.206 171.053
Obra nueva (INCASOL) 373,75 11.002 4.111.997
Subrogacioén de Adigsa 120,97 299 36.170
Adquisicién por tanteo y retracto 163,46 3.544 579.302
Cesion Sareb 82,64 925 76.442
Cesion BBVA 71,54 1.732 123.907
Cesion programa Reallotgem 0,64 344 220
Otras 232,77 1.823 424.340
Total 21.875 5.523.431

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que el nivel de ayudas en las viviendas de obra nueva del INCASOL es bastante
mas elevado que el del resto de procedencias, esto debido a los mayores precios de alquiler
social en la obra nueva. Por el contrario, las ayudas implicitas son inferiores en los casos de
las cesiones porque los alquileres son también inferiores.

Las viviendas procedentes del Estado presentan un promedio de ayudas implicitas muy por
debajo de las de obra nueva del INCASOL ya que, ademas de los precios de alquiler social
mas ajustados, los inquilinos acumulan mas antigledad y mayor consolidacion, es deci,
menor rotacion o grado de renovacion de los inquilinos.

En el caso del programa Reallotgem, dado que el alquiler social se determina y se ajusta a
priori en funcion de los ingresos del inquilino, cabia esperar un importe nulo de ayudas im-
plicitas. El importe insignificante que surge responde a 3 casos concretos en los que 10s
importes de alquiler social no se cuantificaron correctamente, por o que, posteriormente, se
han ajustado mediante la tramitacion de ayudas implicitas.
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5.3.2. ¢Es eficiente el plazo de entrega de una vivienda con relacién a
cuando se incorpora al parque?

El plazo de tiempo entre que una vivienda se incorpora al parque administrado por la
Agencia o0 se queda libre y se entrega al adjudicatario requiere diferenciarse segun su
procedencia, ya que las viviendas de una u otra procedencia presentan procedimientos y
tramitaciones diferentes. El analisis de este plazo se ha centrado en las viviendas recupe-
radas en 2021 y 2022 y que se vuelven a entregar, y en las viviendas que han generado
mayor numero de altas en los ejercicios 2021 y 2022, que son las adquiridas por tanteo y
retracto y las cedidas mediante el programa Reallotgem. En general, se consideran razona-
bles los plazos medios resultantes del analisis efectuado, que se explican a continuacion y
se observan en el grafico siguiente:

Grafico 10. Plazos medios para gestionar obras y tramites juridicos y administrativos

Viviendas recuperadas 159 83
Viviendas adquididas por tanteo y retracto 176 49

Viviendas cedidas por programa Reallotgem

0 50 100 150 200 250 300

B Término medio por obras B Término medio por tramitacion

Cifras en numero de dias.
Fuente: Elaboracion propia.

Plazos medios de las viviendas recuperadas

El analisis para calcular el promedio de dias que pasan entre que la Agencia recupera una
vivienda y la entrega a un nuevo inquilino se ha acotado al universo de las viviendas recupe-
radas durante el periodo 2019-2022 y que han cumplido el ciclo entero de la recuperacion
y la entrega dentro de este periodo. Por o tanto, se han excluido del andlisis aquellas vivien-
das que se han entregado dentro del periodo mencionado pero su recuperacion fue anterior
a 2019, y también aquellas recuperadas dentro del periodo pero entregadas con posterio-
ridad a 2022.

Este universo lo forman 1.283 viviendas sobre las que se ha analizado el plazo entre la recu-
peracion por parte de la Agencia y la entrega a un nuevo inquilino.®

28. Las 1.283 viviendas recuperadas son las que resultan de acotar el universo a viviendas que en el periodo 2019-
2022 hayan cumplido el ciclo recuperacion-entrega, y representan el 65,8% de las 1.951 recuperaciones totales del
o
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En el analisis efectuado se ha comprobado que el plazo entre la recuperaciéon de una vivien-
day la entrega a un nuevo inquilino es de 242 dias de media. En cada una de las principales
fases, los plazos son los siguientes:

e Enlafase de ejecucion de las obras de adecuacion de la vivienda, una media de 159 dias.

e En la fase en que se han terminado las obras adecuacion y la vivienda se mantiene en
estado de reserva, pendiente de las tramitaciones y andlisis de la Mesa, un promedio de
11 dias. Esta media se explica porque, aunque el estado de reserva es de un maximo de
3 meses, esta fase de reserva se solapa con la fase de ejecucion de las obras de adecua-
cion de la vivienda. La media de 11 dias se produce por los casos en que las obras se
ejecutan en un periodo inferior al estado de reserva y el periodo de reserva aun no ha
finalizado.

e Enlafase de tramitacion de la adjudicacion y la entrega de la vivienda al nuevo inquilino,
una media de 72 dias. En esta fase, la Direccion operativa de gestion patrimonial de la
vivienda de la Agencia lleva a cabo las tareas para tramitar su adjudicacion. Estas tareas
son, fundamentalmente, las de verificar los datos generales definitivos del adjudicatario,
actualizar los datos de sus ingresos y los de la unidad de convivencia, elaborar el contrato
de alquiler y, finalmente, acordar con el adjudicatario una fecha para visitar la vivienda,
formalizar la firma del contrato de alquiler y entregar las llaves.

Plazos medios para viviendas adquiridas por tanteo y retracto

Las adquisiciones por tanteo y retracto han sido de 288 viviendas en 2021y de 447 viviendas
en 2022 (véase el cuadro 12).

Para el total de estas 735 viviendas adquiridas en los 2 ejercicios se ha llevado a cabo un
analisis para valorar el plazo medio entre que se adquieren las viviendas y se entregan. Los
principales resultados son los siguientes:

e 587 viviendas, un 79,86% de las adquiridas, se han entregado durante los afios 2021y 2022.
e 148 viviendas, un 20,14% de las adquiridas, no se han entregado durante los afios 2021
y 2022 por las razones siguientes:

* 55 viviendas, que suponen el 7,48% del total, estan ocupadas ilegalmente;

e 47 viviendas, el 6,40% del total, estan en proceso de adjudicacion o pendientes de
regularizar®, y

* 46 casos, el 6,26% del total, se adquirieron con ocupantes que han sido regularizados.

periodo. Del universo de 1.283 viviendas las recuperaciones responden, en 913 casos, a renuncias de los inquilinos,
en 205 casos, a finalizaciones del contrato que no han sido renovados, en 150, a recuperaciones consecuencia de
desahucios, y en 15, a adjudicatarios que han cambiado de vivienda para pasar a otra vivienda del parque.

29. Las viviendas pendientes de regularizar son aquellas que se han recibido con residentes, la regularizacion
de los cuales esté valorando la Agencia.
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En el analisis efectuado se ha comprobado que el plazo entre la recuperaciéon de una vivien-
da y la entrega a un nuevo inquilino es de 225 dias de media. En cada una de las fases
principales, los plazos son los siguientes:

e En lafase de ejecucion de las obras de adecuacion de la vivienda, una media de 176 dias.

e En estas viviendas, no hay ningdn caso en que se hayan terminado las obras de adecua-
cion y la vivienda se mantenga en estado de reserva, porque en todos los casos las obras
de adecuacion han superado los 3 meses de ejecucion.

e Enlafase de tramitacion de la adjudicacion y la entrega de la vivienda al nuevo inquilino,
una media de 49 dias. En esta fase, la Direccion operativa de gestion patrimonial de la
vivienda de la Agencia lleva a cabo las tareas para tramitar su adjudicacion. Estas tareas
son, fundamentalmente, las de verificar los datos generales definitivos del adjudicatario,
actualizar los datos de sus ingresos y los de la unidad de convivencia, elaborar el contrato
de alquiler y, finalmente, acordar con el adjudicatario una fecha para visitar la vivienda,
formalizar la firma del contrato de alquiler y entregar las llaves.

De estos 49 dias, 4 corresponden a la media de dias necesarios para finalizar la trami-
tacion y formalizacion de las escrituras de adquisicion y 45, al plazo desde que se han
finalizado las obras de adecuacion y se entrega la vivienda (para llevar a cabo los tramites
de verificacion y actualizacion de datos generales y de ingresos del adjudicatario, de
elaboracion y firma del contrato de alquiler y de entrega de llaves).

Plazos medios para viviendas cedidas por el programa Reallotgem

El programa Reallotgem permitié incorporar al parque de viviendas de la Agencia 100 vi-
viendas en 2021y 244 en 2022. Respecto del total de estas 344 viviendas se ha calculado
que el plazo medio entre recibirlas en cesion y entregarlas a los adjudicatarios ha sido de
35 dias.

Este plazo es bastante inferior a los plazos para las viviendas recuperadas y adquiridas por
tanteo y retracto. La razén es que en este programa se exige que las viviendas que se
reciben en cesion estén en un buen estado de conservacion, de forma que se puedan
entregar sin necesidad de obras de adecuacion.

Asi, la totalidad de los 35 dias de este plazo corresponde a tareas para llevar a cabo los

tramites de verificacion y actualizacion de datos, de preparacion y firma del contrato y de
entrega de llaves.
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6. ANEXOS

6.1. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS ADMINISTRADO POR LA AGENCIA SEGUN PROCEDENCIAS. PERIODO 2019-2022

Cuadro 32. Parque de viviendas segun procedencias

Variacion 2019-2020

Variacion 2020-2021

Variaciéon 2021-2022

Numero de Numero de Numero de
Concepto 2019 2020 2021 2022 viviendas Porcentaje viviendas Porcentaje viviendas Porcentaje
Parque de titularidad publica 16.665 17.015 17.357 17.791 350 2,10 342 2,01 434 2,50
Titularidad Agencia 4.899 5.257 5.615 6.049 358 7,31 358 6,81 434 7,73
Traspaso estatal 2.273 2.258 2.219 2.206 (15) (0,66) (39) (1,73) (13) (0,59)
Tanteo y retracto 2.327 2.700 3.097 3.544 373 16,03 397 14,70 447 14,43
Subrogacién Adigsa 299 299 299 299 - - - - - -
Titularidad INCASOL 11.410 11.407 11.396 11.394 3) (0,03) (11) (0,10) @) (0,02)
Obra nueva 11.018 11.015 11.005 11.002 (3) (0,03) (10) (0,09) (3) (0,03)
Tanteo y retracto 148 148 147 146 - - (1) (0,68) (1) (0,68)
Otras 244 244 244 246 - - - - 2 0,82
Titularidad de otros 356 351 346 348 (5) (1,40) (5) (1,42) 2 0,58
Consorcio del barrio de la Mina 301 298 289 287 (3) (1,00) (9) (3,02) (2) (0,69)
Otras 55 53 57 61 (2) (3,64) 4 7,55 4 7,02
Parque de titularidad privada 3.772 3.735 3.820 4.084 (37) (0,98) 85 2,28 264 6,91
Cesion Sareb 930 930 930 925 0 - - - (5) (0,54)
Cesidn entidades financieras 2.437 2.425 2.401 2.458 (12) (0,49) (24) (0,99) 57 2,37
BBVA 1.766 1.712 1.682 1.732 (54) (3,06) (30) (1,75) 50 2,97
Criteria Caixa 214 217 217 217 3 1,40 - - - -
CaixaBank 142 144 146 152 2 1,41 2 1,39 6 4,11
Bankia 104 147 147 147 43 41,35 - - - -
Otras 211 205 209 210 (6) (2,84) 4 1,95 1 0,48
Otras cesiones de privados y tercer sector 405 380 489 701 (25) (6,17) 109 28,68 212 43,35
Intermediacié y programa Reallotgem 301 277 365 583 (24) (7,97) 88 31,77 218 59,73
Otras 104 103 124 118 (1) (0,96) 21 20,39 (6) (4,84)
Total 20.437 20.750 21177 21.875 313 1,53 427 2,06 698 3,30

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de la Agencia.
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6.2. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS ADMINISTRADO POR LA AGENCIA SEGUN EL ESTADO. PERIODO 2019-2022

Cuadro 33. Numero de viviendas del parque de viviendas al cierre de cada ejercicio segun estados

Variacién 2019-2020

Variacién 2020-2021

Variacién 2021-2022

Numero de Numero de Numero de
Concepto 2019 2020 2021 2022 viviendas | Porcentaje viviendas | Porcentaje viviendas | Porcentaje
Parque de titularidad publica 16.665 17.015 | 17.357 | 17.791 350 2,10 342 2,01 434 2,50
Entregadas 14.790 15.202 15.692 16.014 412 2,79 490 3,22 322 2,05
No disponibles 810 954 957 988 144 17,78 3 0,31 31 3,24
Reservas 255 320 239 269 65 25,49 (81) (25,31) 30 12,55
Adjudicadas pendientes de entregar 397 277 206 238 (120) (30,23) (71) (25,63) 32 15,53
En proceso de adjudicacion 413 262 263 282 (151) (36,56) 1 0,38 19 7,22
Parque de titularidad privada 3.772 3.735 3.820 4.084 (37) (0,98) 85 2,28 264 6,91
Entregadas 2.404 2.587 2.665 3.057 183 7,61 78 3,02 392 14,71
No disponibles 941 650 703 608 (291) (30,92) 53 8,15 (95) (13,51)
Reservas 37 70 17 3 33 89,19 (53) (75,71) (14) (82,35)
Adjudicadas pendientes de entregar 364 412 381 354 48 13,19 (31) (7,52) (27) (7,09)
En proceso de adjudicacion 26 16 54 62 (10) (38,46) 38 237,50 8 14,81
Totales 20.437 | 20.750 | 21.177 | 21.875 313 1,53 427 2,06 698 3,30
Entregadas 17.194 17.789 18.357 19.071 595 3,46 568 3,19 714 3,89
No disponibles 1.751 1.604 1.660 1.596 (147) (8,40) 56 3,49 (64) (3,86)
Reservas 292 390 256 272 98 33,56 (134) (34,36) 16 6,25
Adjudicadas pendientes de entregar 761 689 587 592 (72) (9,46) (102) (14,80) 5 0,85
En proceso de adjudicacion 439 278 317 344 (161) (36,67) 39 (14,03) 27 8,52

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos de las bases de la Agencia.
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6.3.

OBJETIVOS, SUBOBJETIVOS Y CRITERIOS DE AUDITORIA

Cuadro 34. Obijetivos, subobjetivos y criterios de auditoria

Objetivos

Subobjetivos

Criterios de auditoria

1. ¢La planificacion del
parque de viviendas es
adecuada para resolver las
necesidades detectadas por
la Agencia?

1.1. ¢ Hay objetivos e indicadores predeterminados y
coordinacién con el departamento de adscripcion?

Ley 13/2009, de 22 de julio, de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, y Decreto 157/2010, de 2
de noviembre, de reestructuracion de la Secretaria de Vivienda, creacion del Observatorio del
Habitat y la Segregacion Urbana y aprobacién de los Estatutos de la Agencia de la Vivienda de
Cataluna.

1.2. ¢ El programa presupuestario 431 representa para la
Agencia una herramienta Util de control de gestion del parque
de viviendas que administra?

Memorias del programa presupuestario 431.

1.3. 4 Se alcanzan los objetivos previstos cuantificados en los
indicadores del programa presupuestario 4317

Memorias del programa presupuestario 431.

2. i Es eficaz la gestion del
parque de viviendas de la
Agencia?

2.1. ¢En qué medida la Agencia da respuesta a las
necesidades de vivienda social detectadas por la Agencia con
su parque de viviendas?

Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda; Decreto 106/2009, de 19 de mayo,
por el que se regulan el Registro de solicitantes de viviendas con proteccion oficial de Catalufia
y los procedimientos de adjudicacion de las viviendas con proteccion oficial; Decreto 75/2014,
de 27 de mayo, del Plan para el derecho a la vivienda, y Resoluciéon TES/987/2019, de 15 de abril,
por la que se publica el Reglamento de la Mesa de Valoracion de situaciones de emergencias
econdmicas Yy sociales de Catalufa.

2.2. ¢Qué limites encuentra la Agencia para aumentar el parque
de viviendas?

Decreto 75/2014, de 27 de mayo, del Plan para el derecho a la vivienda; Decreto ley 1/2015, de
24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacion de viviendas
provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria; Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por €l
que se regulan las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas y la cédula de
habitabilidad; los diversos convenios de colaboracion con la Sareb para la cesién de viviendas a
destinar a alquiler social, y las resoluciones del director de la Agencia de 1 de diciembre de 2020
y de 27 de julio de 2021 para el desarrollo y ampliacion del programa Reallotgem.

2.3. 4Cuél es el grado de ocupacion y el nimero de viviendas
entregadas y no entregadas del parque de viviendas de la
Agencia?

Base de datos del parque de viviendas de la Agencia 2019-2022, evoluciones por procedencias
y estados, Protocolo de actuacion de ocupaciones ilegales del parque de viviendas gestionado
por la Agencia.

2.4. ;Cuéles son las causas de la existencia de viviendas no
entregadas por no estar disponibles?

Base de datos del parque de viviendas de la Agencia 2019-2022, evoluciones por procedencias
y estados, Protocolo de actuacion de ocupaciones ilegales del parque de viviendas gestionado
por la Agencia.

3. (Es eficiente la gestion del
parque de viviendas de la
Agencia?

3.1. ;Cuél es el coste medio por vivienda del parque de
viviendas de la Agencia segun su procedencia?

Base de datos del parque de viviendas de la Agencia 2019-2022, evoluciones por procedencias:
costes de adquisicion y cesion, gastos generales, otros gastos de gestion y ayudas implicitas.

3.2. 4 Es eficiente el plazo de entrega de una vivienda con
relacion a cuando se incorpora al parque?

Base de datos del parque de viviendas de la Agencia 2019-2022, fechas y plazos.

Fuente: Elaboracion propia.
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6.4. MEMORIAS DEL PROGRAMA PRESUPUESTARIO 431. VIVIENDA

6.4.1. Memoria del programa en los presupuestos de la Generalidad de
Cataluna para 2020

La Memoria del programa presupuestario 431, Vivienda, relativa a la agrupacion Territorio y
Sostenibilidad, es la siguiente:

PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUPACIO : Territori | Sostenibilitat ]

Pla de Govern: 1.Un pais cohesionat amib drets | eporfunitats per a tothom
Pla Departamental: 10 Protegir i facilitar el dret d'acees i la conservaco de habitatge per evitar el msc d'exclusio social, | ampliar & parc d'habitaige
public, potenciant el lloguer assequible

Diagnostic de la situacio

Necessitar a la gual fa front el programa:

El dret a 'habitatge. que recull MEstatut d'Autonomia de Catalunya, es configura amib un marcat contingut social. winculat al Bure desenvolupament de
la persunalltat sobre la base de la dignitat humana. | comespon als poders piblics promowre les condicions necessaries | estabdir les normes pertinents
perqué aquest dret sigui efectiu

En la realitat del mercat de Thabitatge a Catalunya, perd, concomen, per una banda, una forta demanda social |, per una alfra la manca dhabitatges a
preu ass-eql.uble que perjudica greumant & dret de la ciutadania a Facces a Mhabitatge. A més, la situacid econdmica dels darrers anys ha dificultat
l'accés a Mhabitatge, fins al punt que la demanda de compra dhabitatpes s'ha reduit a minims histérics i, alhora, s'ha incrementat la demanda
d'habitatges de Boguer a preus assequibles.

En aquest escenan de onsi econdmica, MNadopcio de mesures dingides a atendre bes dificultats per a accedir a un habitatges o per a mantenir-lo ha
esdevingut wna prioritat dins bes politiques socials dhabitatge de ks Generalitat

Poblacio objectiu:

La pnblauu que no pot accedir 3 un habitatpe en condicions de mercat o que s troba en situacit de perill de perdua de habitatge, integrada en la
seva major part pels sectors socials sensibles com els joves, gent gran, immigrants | persones en situacid de risc que pateixen situacions de
marginalitat o exclusic del dret a Mhabitatge.

Descripcid detzllada de la necessitat:

L'accés a un habitatge, bé de prirnem necessitat, seguel essent una de les prew.lpa-:inns més 'l'npnrt,ams per als ciutadans. En aquest sentit, malgrat
la situacid generada per la orisi immobiliaria i el reajustament de preus que s'esta produint, els preus dels pisos segueixen essent excessivameant
elevats respecte a3l nivell de renda de bes families que hi wolen accedir. Malgrat totes les mesures adoptades per tal de fer front a la orisi del sistema
financer, les families continuen tenint problemes d'accés al crédit | per tant a ka compra &un habitatge.

En aguests moments ens trobem amé un gran nombre de families que tenen moltes dificultats per fer front a les despeses relacionades amb
I'habitatge, la qual cosa suposa que en molts casos hi hagi una siuacss de rise de pérdua dal s=u habitatge | en daltres que s'amibi a la pardua
efectiva Per fer front 3 aquesta situacid s'han adoptat un conjunt de meswres relacionades amb I'emergéncia en 'ambit de Mhabitatge, especialment
adregades als col lectius de poblacio més vulnerables.

Hi ha un enorme desajust entre La demanda d' habitatge i l'oferta actual del mercat. En aquest sentit s'estan intentant impulsar mesures des 3
incrementar el parc d'habitatges destinats a politiques socials, no només a partir de la construceio de nous habitatges si no tamibe amb la mobilitzacio
del parc existent a parti de diverses formules.

Mo sha d'oblidar lhablla‘lgemm a sector econdmic impulsor dactivitat, en espedial en F3mbit de la rehabilitacio. Les mesures adoptades a
incentvar la rehabilitacio dhabitatges eten garantr que les ciutats ja construides es mantinguin vives | amb uns rhinirms nivells de qualitat,
d'aguesta manera s'evita la degradaco social dels nuclis histarics i I' Exp:msmde les ciutats sobre el territor. i a més aquesta rehabiitacio es fa amb
ohjectius i Estam:lan:ls de qualificacic energética, es contribueix de forma important als objectius de reduccic d'emissions de CO2 | destalvi energatic,
que com a pais ens hem ficat.

Aquest escenari fa gue calgu dissenyar polmques que garanteixin Faccés a Mhabitatge per part dels ciutadans i el manteniment del seu habitaige i
posar en marxa accions gque permetin manteni el ritme de producsio necessari per a cobrir la demaida i reactvar el sector. Cal, aixi mateix, crear un
parc especific dhabitatges assequibles amb l'objectiu datendre les necessitats dels sectors socials més sensitles | una oferta de 5ol residencial
ajustada ala demanda i a l'entomn, amb formules que permatin generar 50l més barat. Tot aixd ha d'anar acompanyat d'unes condicions de
finangament més assequible | una millora en la gesti dels tramits administratius.

Marc regulador del programa:

Llei 1672007 de 28 de desembre, del dret a Mhabitatge. Decret 7572014, de 27 de maig. del Pla per al dret a I'habitatge. Decret Llei 12015, de 24 de
maig, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacid dels habitatges provinents de processos d'exscucid hlpubecana Llei 1472015, de 21 de
juliol. de Nmpost sobre habitatges buits. Llei 24/2015, de 22 de julicl, de mesures urgents per afrontar 'emergéncia en l'ambit de Mhabkitatge i ka pobresa
energética. Llei 412018, de 23 de desembre, de mesures de proteccio ded dret a Mhabitatge de les persones amb rise dexclusio residencial. Real
Decrato 108/2018, de 2 de marg, peld que 25 regula el Pla estatal de lhabitatge 2018-2021.

Missio

Facilitar ' accés a Mhabitatge a preu assequible | promoure actuacions que evitin que les families perdin & seu habitatge per manca de pagament, &5
una de les priontats de les poltiques d'habitatges del Govern. a més de fomentar la reactivacio del sector amb politiques de forment a la rehabilitacio
d'habitatges. Per aconseguir aquests objectius cal: incentvar la construccss d'habitatges, la cooperacio amb prometors privats i entitats financeres,
fomentar la rehabilitacid dhabitatges, ajudar a pagar Mabitatge als col-lectius més vulnerables que poden tenir dificultats per mantenir-ko, tot amb una
simplificacid de tramits administraties, per tal de garantr el dret a un habitstge digne al conjunt de la poblacio, amb especial atencid als ool kectius més
vulnerables.
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PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
MEMORIES DE PROGRAMES

Objectius estratégics i operatius del programa
- Incrementar el par: dhabitatpe social i invertir en el seu manteniment (OE10.1)
1. Augmentar el nombre dhabitatges a preu assequible.
2. Incrementar el nombre dhabitatges construfts per |la Generalitat destinats a lloguer.
3 Incrementar els habitatges adquirits a través del Tanteig | Retracte per destinar-los a lloguer.
- Facditar laccés a Mhabitatge en condicions assequibles | promoure |a rehabilitacia (OE10.2)
1. Mantenir els ajuts a la rehabilitacio d'habitatges.
- Evitar la pérdua d'habitaiges per motirs econdmics (OE10.3)
1. Reduir & nomibre de families amb problemes per fer front a les despeses relacionades amb Mhabitatge.
2. Millorar la coordinacid entre Generalitat | Admanistracio Local, | entitats del tercer sector que operen en matéria dhabitatge.
3. Augmentar els ajuts durgéncia per a subminisiraments basics.

. . 2017 2018 2013 2020
Indicadors del programa Unitat Obj. Real Real Previst Previst
1. Mombre dhabitatges iniciats directament per lncasol Mombre | QE10.1 4400 0,00 81,00 220,00
[2_ Mombre dhabitatges de lloguer que han constiuit la garantia - -
ke Mawalloguer Nombre | QE10.1 | 40.810,00 4334900 4500000 4500000
[3. MNombre de persones ateses per OFIDEUTE Mombre | OE10.3 2.331.00 2227400 240000 2.800.00

i Mombre d'unitats de convivencia que han rebut ajut per al
pagament del Boguer
5. Nombre dhabitatges administrats per TAHC Nombre | QE10.1 | 1525500 15570,00( 1460000 21.000.00

k. Mombre de contractes de lloguer formalitzats a traves de les
borses dhabitatge de lloguer social
[7- Nombre d'OHL i Borses de |la XMLLS que es dona suport per

Nombre | OE10.3 | 508.819,00| ©65.281,00( 70.000,00| 40.000.00

Nombre | QE10.2 1.415,00 1.524,00 2.000,00 1.500,00

|3 temes relac amb Mmabitarge Nombre | QE10.1 128,00 128,00 128,00 123.00

3. Mombre dhabitatges iniciats amb proteceid oficial Nombre | QE10.1 1.057,00 1.324,00 125000 2.000,00

[ Mombre dhabitatges cadits a entitats del tercer sector i

lBjuntaments per destinar-los a3 habitstge social (gestionats per | Nombre | QE10.1 78,00 28,00 1.000,00 800.00

"AHC)

10. Mombre dhabitatges privats que han rebut subvencia per =

leer rehsbditats Nombre | QE10.2 | 2450400 19.123,00 3.000,00 6.000,00

Despeses per capitols del programa (EUR) Import consolidat

1 Remuneracions del personal 41.081.202 55
2 Despeses coments 4 béns | senveis 00404858, 57
3 Despeses financerss 4 76802579
4 Transferéncies coments 105.888.055.08
& Inwersions reals 82.121.308.24
7 Transferéncies de capital 42 30 000,00
8 Variadio d'actius financers 14538 18585
9 Variacio de passius financers 27778438 88
Total despeses 3TH.BR0 143 97

[Llzcs de treball pressupostats del programa T28]
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PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUPACIO

PROGRAMA FRESSUPDSTARI

GESTOR DE PROGRAMA : PO03. Secretaria d'Habitat Urba i Territori [Bubsector: GC

Objectius estrategics | operatius del programa
Tots els objectius del programa

2017 2018 2019 2020
Real Real Previst Previst

Mombre | OE10.2 2.020,00 2240001 2.200,00 3.200,00

Indicadors del gestor Unitat Ohy.

1. Mombre dhabitatges tutelats inclosos en la xana d'indusio
socia
[* Mombre dhabitatges acabats amb proteccid oficial Mombre | OE10.1 135800 TGE,00 900,00 1.500,00

(2 Mombre dinformes teenics realizats en edfics dhabitaiges | yope [ 0E10.2 | ages00| zeesoo0| z0.0o000| 1500000
K. Mombre de cédules concedides a Fany, tant de nova

onstruccia com de segona ocupacd Mombre | OE10.2 | 9885200 ©7.065,00( 100.000,00( 100.000,00

Principals bensiserveis i actuacions destacades

1. Augmentar el nombre de families amb dret 3 percebre '3jut al pagament del lloguer

2. Reforgar el sistema de prestacions despecial urgencia pel pagament de Mabitatge.

3. Mantenir el suport a entitats sense anim de lucre peral allofament a col-lectius que requereixen una especial atencio

4. Reforgar eis mecanismes dassessorament | infermediacid per evitar desnonaments.

5. Revisar &l sistema adjudicacic dels habitatges amb proteccit oficial i el funcionament del Registre de sol-licitants dHPO

i} mpulsar &l paper de les entitats del tercer sector en la gestio dels habitatges plblics.

7. Ampliar eis acords de cessid dhabitatges dentitats financeres per a destinarles a Boguer social

3. Augmentar el nombre dhabitatges del parc public per destinar-do a Boguer social

9. Promoure les tinences intermédies dhabitatge.

10.  Impulsar la coordinacid entre auntaments | Generalitat per la gestit d'habitatges destinats a emengéncies socials.

11. Aprovar &l Pla Temtorial Sectorial de MHabitatge.

12.  Mantenir el suport a kes Oficines Locals d'Habitatges i a les Borses de Mediacio de Lloguer com a punts d'atencio en el territos.

13. Fomentar el manteniment, conservacio i rehabilitacio dhabitaiges, i la implantacio de les Inspeccions tecniques dedificis
Despeses per capitols del gestor (EUR) Import sense consolidar
1 Remuneracions del personal 0.00
2 Despeses coments de bens | servers 132.843.50
3 Despeses financeres 0.00
4 Transferéncies coments 15058370026
@ Inversions reals 0.00
7 Transferéncies de capital 60032 011,15
8 Variacio d'actus financers G50.441,14
9 Variacic de passius financers 0,00
Total despeses 211.T37.005,05
[Lloes de treball pressupostats del gestor 0]
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PRESSUPOSTOS DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020

¥ MEMORIES DE PROGRAMES
AGRUFPACIO :
PROGRAMA PRESSUPOSTARI:
GESTOR DE PROGRAMA : 6740, Institut Catala del Sol [INCASOL) [Bubsector: EDP

Objectius estrategics i operatius del programa
- Incrementar el parc d'habitatpe social i invertir en el seu manteniment (OE10.1)
1. Augmentar el nombre dhabitatges a preu assequible.

2 Incrementar & nombre dhabitatpes construtts per la Generalitat destinats a lloguer.

_ . . 2017 2018 2013 2020
Indicadors del gestor Unitat Obj. Real Real Previst Previst
1. Hectarees de sol residencial gestionades per al seu Ha OE10.1 0.87 12 80 200 103
ldesenvolupament urbanistic ) ' ' '
[ Habitatges protegits generats en el 58l Residencial gestionat . . -
ldurant lexercic: Nombre | OE10.1 23,00 70,00 170,00 457,00
3. Gestio d'encamecs Nombre | OE10.1 1.00 D.00 0.00 0,00

=T U]

Principals bensiserveis | actuacions destacades
1. Programar i construir habitatge protegit, prioritzant la promocia en régim de lloguer i la remodelacis de bamis

mpulsar una produccic sostenible que permeti acomplir amb els objectius demissio de COF

Fomentar |a construccio dhabitatge de proteccio oficial acordat amb d'alres promotors | impalsar-ne la seva edificacic

Mantenir |la figura de ['avalloguer per evitar la demanda abusiva de garanties per accedir a [habitatge de Boguer.

Posar a I'abast de la Generalitat i dels ens locals I'expertesa i serveis en la gestio integral d'actius immobiliaris.

Promoure & s6 per a Us residencial que garanteixi 'accés al mercat de Mabitatge protegit necessari

Despeses per capitols del gestor (EUR)

Import sense consolidar

1 Remuneracions del personal

11.076.420,66

2 Despeses coments de béns | seneeis 14885 784 62
3 Despesas financeres 4 500 820,20
4 Transferéncies coments 18:0.000,00
& Inversions reals 45.820.285.51

7 Transferéncies de capital 0.00
8 Variacié d'actius financers 33480 304 51

9 Variacié de passius financers 27 48900827
Total despeses 138 440671 4T
[Lloes de treball pressupostats del gestor 185]
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PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUPACID

PROGRAMA FRESSUPOSTARI

GESTOR DE PROGRAMA . 7213. Apéncia de lHabitatge de Catalunya [Subsector: EDF

Objectius estratégics i operatius del programa
Tots els objectis del programa

2017 2014 2019 2020

Real Real Previst Prewvist

1. Mombre d'aputs personalitzats, per al pagament del lloguer o Mo OE10.3 2 540,00 o1zl 2 oo000 3 500,00
‘hipoteca, per evitar ser desnonats i o B B T

[2. Mombre d'ajuts per a pagar &l lloguer dels habitatges

ladministrats per [AHC

[3- Mombre dhabitatpes lliurats per TAHC. Inciou els habitatges

ladjudicats a través de les meses demergéncia .

:hh;;mh;eifm‘" sones inscrites 3l Registre de sollictants |\ e 1 | 115.624.00| 125.428,00| 125.00000| 140.000,00

5. Mombre dh&'tatges adquirits per tanteig i retracte durant Mo oE104 540,00 862,00 500,00 700,00
‘any

i Habitatpes administrats per FAHC on shan realitzat obres de

rehabilitacid, manteniment | adegquacio

Indicadors del gestor Unitat Oy

Nombre | OE10.3 5.850,00) 658000 6.50000) 6.700,00

Mombre | OE10.1 1.782,00 143,00 1.000,00 1.500,00

Nombre | OE10.2 5.036,00) 540000 14.00000) 5.500,00

Principals bensiserveis i actuacions destacades

Atorgar les prestacions pel pagament de [abitatge als col-lectius de poblacio amb menys recursos.

Patenciar l'oficing (OFIDEUTE) per fer tasques d'intermediacid. quan hi ha perill de pérdua de lhabitatge.

Dionar supart econdmic a entitats de la ¥HI, que allotgen a col-lectius de poblacid amb dificultats dintegracid social.
Prioritzar la destinacio dels habitatges plblics de lloguer per als casos de bles meses demergéncies.

Reforgar &l seguiment social de les families que se'ls hi ha adjudicat un habitatge a través de les meses Jemergéncia
Impulsar I'Es-imtegla catalana integral d'abordatge del sensallarisme.

Ampliar &l parc public dhabitatges de Iluguer a traves de la construccic o exercici del dret de tanteig i retracte.
Fomentar lobra nova de lloguer social a través de les convocatdnies o ajuts de promocit d'aquests habitatges.
Activar els mecanismes de gestic de [impost sobre els habitatges buits.

Impulsar &l fons dhabitatges de lloguer per politiques socials perqué shi i incorperin |a totalitat dels parcs pliblics municipals.
Atorgar subvencions a les families | a les comunitats de weins per a |a rehabilitacid d'habitatges | ecifics.

Elaborar un protocel amb rang nomatiu per a la gestio de la pobresa energética.

Desplegar amb els ajuntaments mesures d'estimul fiscal vinculades a Mis de lMndex de referéncia de preus de Boguer.

wwfpﬁmwmw+wue

Despeses per capitols del gestor (EUR) Import sense consolidar

1 Remuneracions del personal 27.738.983.70
2 Despeses coments de béns i serssis 33.560.115.69
3 Despeses financeres 118,188 52
4 Transferéncies coments 97.180.334.45
@ Inversions reals 38.201.132.83
7 Transferéncies de capital 34,035 000,00
8 Variacid d'actius financers 7822 570,65
9 Variacid de passius financers QBB 84114

Total despeses 243 456 27505

[Llzes de treball pressupostats del gestor

518]
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PRESSUPOSTOS DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUFACIO

PROGRAMA PRESSU POSTARI

GESTOR DE PROGRAMA : 8510. Consorci de 'Habitatge de Barcelona [Subsector: CONS.

Objectius estratégics i operatius del programa

- Incrementar el parc dhabitatge social | invertir en el seu manteniment (OE10.1)
1. Augmentar &l nombre dhabitatges a preu assequible.

- Faciitar F'acces a lhabitatge en condicions assequibles i promoure la rehabilitacio (OE10.2)
1. Mantenir els ajuts a la rehabilitacio dhabitatges.

- Evitar |a pérdua d'habitaiges per mobius econdmics (OE10.3)

1. Reduir el nombre de families amb problemes per far front a les despeses relacionades amb Mabitatge.
) . . 2017 2018 2019 2020
Indicadars del gestor Unitat | OBj. Real Real Previst | Previst

1. Nombre d'Habitalges protegits adpedicats mitiangant el

registre 3 La ciutat de Barcslona Nombre | OE10.1 228,00 G50,00 750,00 500,00
[* Ajuts al pagament de Mhabitatge a la ciutat de Barcelona MNombre | OE10.3 8.455,00 B.518,00 8.500.00 EB.500,00
3. Mombre dhabitatpes que han rebut ajuts per ser rehabilitats a E . -

3 ciutat de Barcslona MNombre | OE10.2 | 18.282,00( 13.62700| ©5.000.00( £.000,00

Principals bensiserveis | actuacions destacades

1. Planificar les actuacions dhabitatge public en Fambit municipal de Barcelona

Planificar la promocit directa o convinguda amb altres ens d'habitatge pdblic a la ciutat de Barcelona.

Promoure una politca dhabitatges de llaguer assequible, en especial per a joves o per a altres col-lectus especifics.
Planificar les actuacions de remodelacia | de r\ehab|ln:|c|c- de barris que shagin de dur a terme a |a ciutat d= Barcelona.
Programar i promoure la rehabifitacis, la r\epamca ila mlllnm dels bamis de pn:-rrwc- publica existents

Gestionar el patrimon puhllc d'habitatge i prévia ce-eg:ﬂo el patrimoni plblic de sol de les administracions consorciades.
Gestionar previa delegac:- elsalla ttularitst del qual sigui ostentada per alfres administracions a la ciutat.

Redactar, tramitar | aprovar el reglament de fiacio dels criteris de seleccis | accés a lhabitatge pdblic.

Gestionar el Registre de sol licitants dhabitatge amb proteccio oficial de Barcelona

10. Activitat de foment de ka rehabilitacio dhabitatges, aprovant efs instruments de planrlcaclc- pmgmrr.mlc- gesm:- e:sec,u-:::-.
11.  Ajuts i prestacions al Boguer d'habitatges i aprovar tots els instrumenis de planificacio, programacio, gesm:- BRECUCID.

12. Gestionar integralment les borses dhabitatge social | aprovar els instruments de planificacia, :ftq:-rnaca gestio | execucio
13. Dwrel control, tutela | seguiment de les actuacions executades. si escau, pels ens encamegats de la gestio de Mabitatge pdblic.

=S e T )

Despeses per capitols del gestor [EUR) Import sense consolidar

1 Remuneracions del personal 0,00
2 Despeses corments de bens | senseis 740491930
3 Despeses financeres 0,00
4 Transferéncies coments 2165073100
8 Inwersions reals 0.00
7 Transferéncies de capital 1200000000
8 Variacia d'actius financers 0.00
2 Variacid de passius financers 0.00
Total despeses 41.064.650,30
[Liocs de treball pressupostats del gestor [

94



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

{ F PRESSUPOSTOS DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2020
¥ MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUFACIO
PROGRAMA PRESSUPOSTARL
GESTOR DE PROGRAMA . 8530. Consorci de 'Habitatge de FArea Metropolitana de Barcelona [fubsector: CTONS.

Objectius estratégics i operatius del programa

- Faclitar lacoés a Mhabitatge en condicions assequibles i promoure la rehabilitacio (OE10.2)
1. Mantenir els aputs a la rehabilitacio dhabitatges.

- Evitar la pérdua d'habitatges per mobus econdmics (OE10.3)
2. Millorar la coordinacid entre Generalitat | Administracic Local, i entitats del tercer sector que operen en matéria dhabitatge.
3. Augmentar els ajuts d'ungéncia per a subministraments basics.

_ : ; 2017 2018 2019 20
Indicadors del gestor Unitat Oby. Real Real Previst Previst
1. Mombre dhabitatges en que s'han realitzat auditories
lenergatiques i '11p|erre"1z|cc- de mesures preventives contra la | Mombre | OE10.3 0,0 1.000.00 1.000,00
pobresa energética.
[2. Mombre d'edificis dhabitatges amb projecte de rehabilitacio .
s ibvencionat (AME) Mombre | OE10.2 250,00
[3. Mombre d'Arees de Conservacic | Rehabilitacio (ACR)
declarades dins &l Programa de Rehabditacio Residencial Mombre | oE10.2 200

Extensiva en Zones Vulnerables de MArea Metropolitana de
Barcelona

Principals bensiserveis i actuacions destacades
1. Limpuls, l'aprovacio i la gestio de convocattnes ajuts perala rehabilitacic dedificis de tipologia residencial col-lectiva.
2 Achsacions en habifatges que pateixen pobresa energehca
3. Programa Metropolita de rehabilitacic residencial extensiva en zones vulnerables de I'drea Metropolitana de Barcalona.

Despeses per capitols del gestor (EUR) Import sense consolidar
1 Remuneracions del personal 1384 793,12
2 Despeses coments de béns | serveis 215203 46
3 Despeses financerss 50.000,00
4 Transferéncies coments 0.00
& Inwersions reals 0.00
7 Transferéncies de capital B00.000,00
3 Variacid d'actius financers 0.00
9 Variacid de passius financers 0.00
Total despeses 3430.091,85
[Lioes de treball pressupostats del gestor 24]
407

95



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 30/2024

6.4.2. Memoria del programa en los presupuestos de la Generalidad de
Cataluha para 2022

La Memoria del programa presupuestario 431, Vivienda, relativa a la agrupacion Derechos
Sociales, es la siguiente:

PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2022
MEMORIES DE PROGRAMES

PROGRAMA PRESSUPOSTARL 431 Habitatge ]

Pla de Govern: 2.Per un pais de drets, digualtat d'cportunitats i de benestar

Pla Departamental: 7.Garantr l'acces | la pemmanencia a Mhabitatge a les persones | families mes vulnerables, formentar la promocio dhabidatge
assequible | social | impulsar actuacions de millor | dinamitzacio de bamis amb especials dificultats | evitar el despoblament
rural.

Diagnostic de la situacid

Necessitat a la gqual fa front el programa:

El dret a Fhabitatge, que recull |'Estatut & autonomia de Catalunya &s configura amb un marcat contingut social, vinculat al Bure desenwalupament de
la persmalrlzt sobre |3 base de la dignitat humana. | comespon als poders plblics promoure les condicions necessanes | establir les nomes pertinents
perqué aguest dret sigui efectiu. En La realitat del mercat de I'habitatge a Catalunya, perd, concomren, per una banda, una forta demanda sodial i, per
una altra la manca d'habitatges a preu assequible que perjudica greument el dret de la ciutadania a Facoés a I'habitatge. Els problemes derivats de la
crisi econdmica, agreujada per ka pandémia COVID-18, ha dificultat 'accés a Mhabitatge | ha situat a moltes families | unitats de convivencia en situacio
de wulnerabilitat | en rise dexchusio social residencial. En aguest escenari. 'adopeid de mesures dirigides a atendre fes dificultats per a acedir a un
habitatge o per a manteni-lo ha esdevingut una prioritat dins les pnlmques socials d'habitatge de la Generalitat, aixi com els temes que se’n derven de
la pnbres.a energética. Tambeé cal abordar els temes de sensellarisme | mal allojament. Una altra de les necessitats que cal fer front és a la crisi
climatica i Nmpacte dels habitatges en aquest aspecte. tant pel que fa a I'ls com als derivats de |a constreccid,

Pobilacid objectiu:

La poblacia que no pot accedir a un habitatge en condicions de mercat o que s troba en situacio de perill de pérdua de I'habitatge, integradaen la
seva major part pels sectors socials sensibles com els jowes. gent gran. immigrants | persones en situacio de risc que pateixen situacions de
marginalitat o exclusia del dret a lhabitatge.

Descripeié detallada de la necessitar:

L'accés aun habitatge. bé de primera necessitat, segueix essent una de kes preccupacions mes importants per als ciutadans. En aquest sentit, malgrat
la stuacio generada per |a crisi immekiliaria i el reajustament de preus que s'esta produint, els preus dels pisos segueixen essent excessivament
elevats respecte al nivell de renda de les families que hi wolen accedir. Malgrat totes les mesures adoptades per tal de fer front a la erisi del sisterna
financer, les families continuen tenint problemes o accés al crddit | per tant a la compra d'un habitatge. En aquests moments ens trobem amb un gran
nombre de fam Ilevs que tenen moltes dificultats per fer front a les despeses relacionades amb Mabitatge, |a gual cosa supesa que en molts casos hi
hagi una situacio de rise de pérdua del seu habitatge i en d'altres que s"amibia la pérdua efectiva. Per fer front a aquesta situacio s'han adoptat un
conjunit de mesures relacionades amb I'emergéncia en I'3mbit de Mabitatge, especialment adrecades als collectus de poblacid més wuinerables. Hiha
un enome desajust entre la demanda dhabitatpe i l'oferta actual del mercat. En aguest sentit <'estan intentant impulsar mesures adrecades a
incrementar &l parc d'habitatges destinats a politiques socials, no només a partir de la construceid de nous habitatges si no també amb la mobditzacio
del parc existent a partir de diverses formules. Mo s'ha d'oblidar 'habitatge com a sector economic impulsor d'activitat, en especial en 'ambi de la
rehabilitacié. Les meswres adoptades per a incentivar [a rehabilitacié d'habitatges pemmeten garantir que les ciutats ja construides es mantinguin vives i
amb wns minims nivells de qualitat, d'aquesta manera s'evita la degradacio socia dels nuclis histdrics | l'expansio de les cutats sobre el temitori. Sia
més aguesta rehabiitacio es fa amb chjectius i estam:lan:ls de qualificacio enengética, es contribusix de forma impertant als objectius de reduccio
d'emissions de CO2 i d'estalvi energétic. que com a pais ens hem fixat.

Aquest escenari fa que calgul dissenyar polifiques que garantein [accés a Mabitatge per part dels ciutadans | el manteniment del seu habitatge |
POSAr &n Marka accions que permetin mantenir el ftme de produccid necessari per a cobrir la demanda i reactivar el sector. Cal, aixi mateix, crear un
pare especific dhabitatges assequibles amb Fobjectiu @ atendre les necessitats dels sectors socials més sensibles i una oferta de sél residencial
ajustada a la demanda i a 'entom, amb formules que permetin generar sol més barat. Tot aixd ha d'anar acempanyat dunes condicions de
ﬁnanga'nent més assequible | una millora en la gestio dels tramits administrativs. Per fer front a ka crisi climatica i assolir els objectius de reduccid
d'emissions de gasos d'efecte hivemacle cal impulsar I Us de les energies renovables, fomentar una construccid més sostenible | fomentar |a
rehabilitacié energética del pare d'habitatges ja construit.

Marc regulador del programa:

Llei 168/2007,de 28 de desembre, del dret a Mabitatge. Real Decreto 106/2018, de 8 de marg. pel que es regula el Pla estatal de Mhabitatge 2018-
2021. Lsi 1142020, del 18 de sstembre, de mesures urgents en matéria de contencie de rendes en ek contractes d'amendament d'habitatge i de
modificacid de ka Llei 1872007, de la Llei 24/2015 | de la Llei 42018, relatives ala proteccic del dret a Mabitatge. RDBei 1172020, de 21 de marg, pel
qual s'adopten mesures urgents mmplenmmnes en Fambit secial i Emnumu:: per fer front a la COVID-18. Decret Llei 5002020, de @ dedevsemf:me de
miesures wgents per estimular ka promocid dhabitatge amb proteccid oficial | de noves modalitats d'allotiament en régim de [keguer (modifica la Lisi
18/2007).

Missid

Fac#itar Macces a 'habitatge a3 preu assequitle | promeoure: actuacicns que evitin que les I':InllE pendin el seu habitatge per manca de pagament, &5
una de bes pricritats de les pelitiques d'habitatges del Govern. a més de fomentar |a reactivacié del sector amb politiques de forment a la rehabilitacio
d'habitatges. Per aconseguir aquests ohjectius cal: incentivar la construccio dhabitatges, la cooperacid amb promotors privats i entitats financeres,
fomentar la rehabilitacid dhabitatges, ajudar a pagar 'habitatge als col-lectus més vulnerables que poden tenir dificultats per mantenir-lo, tot amb una
simpificacio de tramits administratius, per tal de garantir el dret a un habitatge digne al conjunt de la poblacid, amb especial atencid als col-lectius meés
vulnerables.

TaE
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I-'F PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2022
¥ MEMORIES DE PROGRAMES

Objectius estratégics i operatius del programa
- Garantir l'acces i la permanéncia a [habitatge de bes persones i families més wilnerables. (OET.1)
1. Reduir &l nombre de families amb problemes per fer front a les despeses relacionades amb Mabiatge.
2. Millorar la coordinacid entre la Generalitat | FAdministracid Local, i les entitats del tercer sactor que operen en matéria dhabitatge.
3. Augmentar efs ajuts al pagament de Mabitatge.
4. Evitar |a perdua de I'habitatge per desnonament i pal-liar & sensellarisme.
- Augmentar el pare plblic d’habitatge | fornentar la promocio dhabitatge assequible i sodial_ (OET7 2)
1. Augmentar &l nombre d'habitatges a preu assequible.
2. Incrementar el nombre d'habitatges construits per la Generalitat destinats a Boguer.
3 Incrementar els habitatpes adquirits a traves del Tanteig | Retracte per destinar-os a lloguer.
- Millorar |a qualitat | kes condicions dels habitatges. (0E7.3)
1. Millorar leficiencia energética dels edifics.
2. Promoure la implantacio & enengies renovables.
3 Millorar bes condicions d habitabditat dels habitatges en el mon rural.
4. Augmentar &5 ajuts a la rehabilitacio dhabitatges.

Indicadors del programa Unitat Ohbj. ?;L? ;?;r Pﬂf?st F?'gsizst
1. Nombre de ones ateses per OFIDEUTE Nombre | QOET.1 2.574,00 358500 5.000,00
pers per
[2. Nombre d'unitats de convivenca que han rebut ajut per al - ==
ent del | Nombre | OET.1 52.073.00| 55.420,00 §0.000,00
3. Mombre de contractes de lloguer formalitzats a través de les - -
lborses dhabitatge de lloguer social Nombre | OET 3 1.528,00 1.143,00 1.200,00
4. Nombre d'habitatges privats que han rebut subvencio per ser Mombre | DET.2 16.050.00 0.7 00 20.000.00
frehakilitats T .038, J 000,
5. Nombre d'habitatges administrats per FTAHC Nombre | OET2 20.440,00| 20.753,00 Z2.000,00
g pe

6. Nombre d'CHL i Borses de |la XMLLS gue es dana suport per -
|3 termes relac. amb Thabitatge Nombre | OET2 123,00 130,00 130.00
7. Nombre d'habitatges iniciats amb proteccio oficial Mombre | OET2 1.884,00 1.843,00 2.700.00
5. Mombre d'habitatpes cedits 3 entitats del tercer sector |
lspuntaments per destinar-los a habitatge social (gestionats per | Mombre | OETZ 47.00 42,00 100,00
FAHC)

Despeses per capitols del programa (EUR) Import consolidat

1 Remuneracions del personal 30.538.281.41
2 Despeses coments de bens i senveis 48 978 785 67
3 Despeses financeres B5.831.08
4 Transferéncies coments 125 606.087.07
& Inversions reals 30.632.321 48
7 Transferéncies de capital 215442 132 38
8 Variacio d'actius financers 14.252.608.,70
9 Variacio de passiss financers 3.347.281,30
Total despeses 658 275.430,00

|LID¢5 de treball pressupostats del programa

B7E|

TER
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ﬁ PRESSUPOSTOS DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2022
¥ MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUFACIO :

PROGRAMA PRESSUPOSTARI:

GESTOR DE PROGRAMA : BE22. Secret. Habitatge i Inclusio Social [Bubsector: GC

Objectius estratégics i operativs del programa
Tots els objectius del programa

. . . 2018 2020 201 022
Indicadors del gestor Unitat | Obj

neicariors o8 ges m ! Real Real | Previst | Previst
;::nve d'habitatpes tutelats inclosos en la xara d'inchsio Mombre | OET.1 2.400,00 2 828,00 3.000,00
E’/‘_.Thé?rr:ﬂe d'informes tecnics realtzats en edificis dhabitatges Mombre | OE7.3 1208200 7.228,00 7.000,00
2. Nombre de cédules concedides a l'any, tant de nova
leonstruceia com de segana ocupacic Mombre | OE7T.3 | 97270,00| 94.581,00 100.000,00
1. Mombre d'habitatges acabats amb pn:meccé oficial Mombee | OE7T 2 245 00 1.210,00 2. 500,00

Principals bens/serveis | actuacions destacades

1. Augmentar el nombre de families amb dret 3 percebre Fajut al pagament del lloguer.
2 Reforgar el sistema de prestacions d'especial urgencia pel pagament de Mabitatge.
3. Mantenir el suport a entitats sense anim de lucre per a Fallo§ament a col-lectius que requereixen una especial atencio
4 Reforgar els mecanismes dassessorament | intermediacid per evitar desnonaments.
5. Rewisar e sistema dadjudicacid dels habitatges amb proteccit oficial | el funcionament del Registre de sol-licitants dHPO.
8. Impulsar & paper de les entitats del tercer sector en la gestio dels habitatges piblics.
7. Ampliar efs acords de cessid dhabitatges dentitats financeres per a destinar-los a lloguer social
3.  Augmentar el nombre dhabitatges del parc public per destinar-lo a lloguer social.
9. Promoure kes tinences intermédies dhabitatge.
10.  Impadsar la coondinacio entre guntaments | Generalitat per la gestio d'habitatges destinats a emengéncies socials.
11.  Aprovar &l Pla Temritorial Sectorial de 'Habitatge | mpulsar un nou Pacte Macional per 'Habitatge.
12, Mantenir el suport a les Oficines Locals d'Habitatges i a les Borses de Mediacd de Lloguer com a punts d'atencio en & temitori,
13.  Fomentar &l manteniment. conservacia | rehabilitacio dhabitatges. | la implantacic de les Inspeccions iecniques d'edificis.
14. Fomentar La rehabilitacid dels edificis | habitatges per millorar l'eficiéncia energética
15, Fomentar la rehabilitacic dhabitatges en s nuclis rurals.
Despeses per capitols del gestor [EUR) Import sense consolidar
1 Remuneracions del personal 0.00
2 Despeses coments de béns | sanveis 172.300.00
3 Despeses financeres 0.00
4 Transferéncies coments 179.6108.772,30
@ Inversions reals 0.00
7 Transferéncies de capital 433 18022516
8 Variacio d'actius financers QBE.441,14
9 Variacid de passas financers 0,00
Total despeses 618.981.016,69
[Lloes de treball pressupostats del gestor 0]
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PRESSUPOSTOS DE LA GEMERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2022
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUFPACIO

FROGRAMA FRESSUPOSTARI

GESTOR DE PROGRAMA : 7215. Agencia de 'Habitatge de Catalunya [Bubsector: EOP

Objectius estratégics | operatius del programa
Tots els objectius del programa

] . ] 2018 2020 202 2022
Indicadors del gestor Unitat Obj. Real Real st Previst
1. Nombre d'ajuts personalitzats, per al pagament del loguer o Mombre | OET.1 1.737.00 1.353.00 2 500,00
"hipoteca, per evitar ser desnonats ’ o o e
[2. Mombre d'ajuts per a pagar &l Boguer dels habitatges o = o
adminictrats per TAHC Nombre | OET.1 8.202,00 5.270,00 5.500,00
2. Habitatpes administrats per FTAHC on s'han realitzat obres de —
rehabiltacs, mantenment | sdequacis MNombre | OET.3 4.810,00 317700 3.200,00
[+. Nombre d'habitatges lliurats per TAHC. Inclou els habitatges
ladudicats a ravés de les meses demergéncia Mombre | OF7.2 1246.00 B43.00 1.300.00
|5. Mombre de persones inscrites 3l Registre de sol-licitants. - -
lihabitatge protegt ) . Nombre | OET.2 | 137.626,00| 141.070,00 B0.000,00
ﬁjrﬁnmm d'habitatpes adquirits per tanteig i retracte durant Mombre | OET.2 520,00 376,00 450,00

Principals béns/serveis i actuacions destacades

1. Atorgar les prestacions pel pagament de Mhabitatge als col-lectius de poblacio amb FMEMYS TECUrsos.

2 Potencar 'oficina (OFIDEUTE) per fer tasques d'intermediacia, quan hi ha perill de pérdua de habitatge.

3. Donar suport econdmic a entitats de ka XHI. que allotgen a col-lectius de poblacid amb dificultats dintegracid social.

4 Prorizar la destinacio dels habitatges publics de lloguer per als casos de bes meses demergéncies.

5 Reforgar el seguiment social de les famiies que se'ls hi ha adjudicat un habitalge a raves de les meses demengéncia

G, Impulsar Estrategia del Sensellarsme.

7. Ampliar & parc pdblic d'habitatges de Boguer a fravés de la construccic o exercic del dret de tanteig i retracte.

8. Fomentar Fobra nova de Boguer social a traves de les convocatones d ajuts de promocio d'aquests habitatges.

8. Dotar de linies de finangament | ajuts avalats per MCF | FTAHC destinats al foment de I'habitatge de Lloguer social.

10. Recuperar el 100% del pah'irnnni residencial de la SAREE per destinar-lo a habitatges de lloguer. .

11. Atergar subvencions per a |a rehabiitacio dhabitatges i edificis en projectes que comportin millores en I'eficiéncia energética.

12.  Ajuts ala rehabilitacio d'habitatges al mon rural | foment dactuacions que evitin &l despoblament.

13. Desplegar actuacions en I'ambit de habitatge en bamis amb especial situacio de vulnerabiltat social.
Despeses per capitols del gestor (EUR) Import sense consolidar
1 Remuneracions del personal 30.538.281.41
2 Despeses coments de béns | serveis 4140415637
3 Despesss financeres B5.931.00
4 Transferéncies coments 118.010.002,75
8 Inversions reals 30.632.321.48
7 Transferéncies de capital 400.644.320,00
8 Variacid d'actius financers 14 252 608,70
9 Variaci de passius financers 3.347.281,30
Total despeses 645.823.913.10

[Lioes de treball pressupostats del gestor

576]
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PRESSUPOSTOS DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA PER AL 2022
MEMORIES DE PROGRAMES

AGRUFACIO
PROGRAMA PRESSU POSTA.RI
GESTOR DE PROGRAMA : 8510. Consorci de M'Habitatge de Barcelona [Bubsector: CONS.

Objectius EEI:I'a‘bEBI{:'SI operatius del programa
- Garantr ['accés | [a permanéncia a Mhabitalge de bes persones i families més wilnerables. (0ET.1)
1. Reduir &l nombre de famiies amb problemes per fer front a les despeses relacionades amb Mabitatge.
- Augmentar el parc public d'habitatge | fomentar la promocio d'habitatge assequible | social. (0E7.2)
1. Augmentar &l nombre d'habitatges a preu assequible.
- Millorar la qualitat | bes condicions dels hdﬁ.atges {0E7_3)
4. Augmentar efs ajuts a la rehabilitacio d h.:btatges

Indicadors del gestor Unitat | ©Obj. ;‘:l? f:ﬁ‘: Przgfilt Hzgfm
1. Ajuts al pagament de Mabitatge a la ciutat de Barcelona Mombee | OE71 721700 7.B38,00 10.0:00,00
[2. Mombre d'habitatges que han rebut ajuts per ser rehabilitats a —

s cautat de B ona MNombre | OET.3 8262,00) 4.779,00 30.000,00
[2. Nombre d'Habitalges protegits adjudicats mitancant el Mombre | OE7.2 £00.00 338,00 1.000.00

registre a la ciutat de Barcelona

Principals bénsiserveis | actuacions destacades

Planificar les actuacions dhabitatge public en Fambit municipal de Barcelona.

Planificar la promocio directa o convinguda amb alires ens d'habitaige publc a la ciutat de Barcelona

Promoure una politica d'habitatges de llaguer assequible, en especial per a joves o per a altres caol-lectius espec ics.
Planificar les actuacions de remodelacia | de rdl.:-hl‘tac:—o de harris que shagin de dur a terme a la ciutat de Barcelona.
Programar i promoure |a rehabilitacit, la r\epamc:u:- i la millora dels barris de pn:-moc:u:- plitlica existents.

Gestionar el patrimon pubhc d'habitatge i. previa uelega:lo el patrimoni plblic de 54l de les adminisiracions consorciades.
(Gestionar previa delegac-a el =i, la ttularitat del qual sigui ostentada per altres administracions a la cutat.

Redactar, tramitar | aprovar & reglament de fixacid dels criteris de seleccid | accés a Mabitatge pdblic.

Gestionar el Registre de sol-licitants d'habitatge amb proteccid oficial de Barcalona.

10.  Activitat de forment de ka rehabilitacic dhabtatges, aprovant els instruments de planificacio, programacid, gestio | execucio.
11.  Ajuis i prestacions al Boguer dhabitatges i aprovar tots els insinements de planificacio, programacio, gestio i execucid.

12.  Gestionar integraiment les borses dhabitatge social | aprovar els instruments de planificacio, programacid, gestic | execucid.
13, Duwr el control, tutela | seguiment de les actuacions executades, si escau, pels ens encarmegats de la gestio de [habitatge pdblic.

D0 DN G ) =

Despeses per capitols del gestor (EUR) Import sense consolidar
1 Remuneracions del personal 0.00
2 Despeses coments de béns | servers 8.701.832,30
3 Despesas financeres 0,00
4 Transferéncies coments 10.14B8.642,67
@ Inversions reats 0.00
7 Transferéncies de capital 8030 507,04
8 Variaci d'actius financers 0,00
9 Variacid de passius financers 0.00
Total despeses 23 TB1.0T
[Llces de treball pressupostats del gestor 0]
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7. TRAMITE DE ALEGACIONES

De acuerdo con la normativa vigente, el proyecto de informe de fiscalizacion fue enviado a
la Agencia de la Vivienda de Catalufia el 29 de noviembre de 2024, para cumplir el tramite
de alegaciones.

7.1. ALEGACIONES RECIBIDAS

El escrito de alegaciones presentado por la Agencia de la Vivienda de Catalufia a la Sindi-
catura de Cuentas con registro de entrada numero E/006591/2024, de 16 de diciembre de
2024, se reproduce a continuacion: *°

Ageéncia de I'Habitatge
de Catalunya

ALEGACIONES AL INFORME PRESENTADO POR LA SINDICATURA DE CUENTAS DE
CATALUNA CON CODIG0-05/2023-B

En fecha 29 de noviembre de 2024 |a Sindicatura de Cuentas de Catalufia ha notificado
por EACAT a esta entidad el informe de fiscalizacion nim. 5/2023 correspondiente a la
Agencia de la Vivienda de Catalufa, Parque de Viviendas ejercicios 2021-2022,
revisado por el Pleno de la Sindicatura, para que, si lo consideramos oportuno, presen-
temos las alegaciones que consideremos pertinentes,

En este sentido revisado el informe se hace constar una serie de conclusiones del trabajo
de fiscalizacion realizado por la Sindicatura en relacion con las que consideramos que,

En cuanto a la conclusion primera:

No existe un contrato programa ni un Plan anual de actividades que, de acuerdo con la
normativa aplicable deberia incluir los objetivos y las actuaciones para lograrlos y
establecer indicadores cuantificados.

De acuerdo con el articulo 44 del Decreto 157/2010, de 2 de noviembre, que aprueba
los Estatutos de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, la financiacion de la Agencia
se articula a través del correspondiente contrato programa entre el departamento com-
petente en materia de vivienda y la Agencia, que debe incluir, entre otros aspectos, la
definicién de los objetivos a alcanzar, en lo referente a la actividad de promocién de la
vivienda y la obtencién y generacion de recursos propios para la Agencia.

30. El escrito original estaba redactado en catalan. Aqui figura traducido al castellano.
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A continuacion, el articulo 45 del mismo Decreto dispone que los objetivos estableci-
dos en el contrato programa se concretan anualmente en el correspondiente Plan de
actividades, el cual debe ser aprobado por el Consejo de Administraciéon durante el
primer trimestre de cada afno.

Si bien, no se ha formalizado el contrato programa entre el Departamento de Territorio
y la Agencia vy, por tanto, no se ha aprobado el Plan de actividades que se integra
dentro del contrato programa, hay que tener presente, por un lado, que el Consejo de
Administracion de la Agencia aprueba anualmente el presupuesto de esta entidad,
donde se recogen las diferentes lineas de actuaciones de la Agencia, por capitulos y
programas.

Y, por otro lado, cabe considerar que el Plan Territorial Sectorial de Vivienda es el instru-
mento de planificacion de las politicas de vivienda, que establece la Ley 18/2007, de 28
de diciembre, del derecho a la vivienda, donde se establecen los objetivos del parque
de viviendas de alquiler social y donde se concretan y territorializan las actuaciones que
deben llevarse a cabo en materia de vivienda en todo el territorio de Catalufia.

En cuanto a la conclusién segunda:

En el ejercicio 2022, el grado de consecucion de los objetivos previstos en el programa
presupuestario 431 es correcto. Sin embargo, no se hace uso de este programa como
herramienta de control de la gestién del parque de viviendas. Los indicadores presentan
varias carencias y no se hace seguimiento y supervision.

La Direccion de Promocion de la Vivienda tiene fijados unos obijetivos, las actuaciones
para cumplirlos y unos indicadores para hacer el seguimiento y poder comparar el
estado de cumplimiento dentro del ambito de la propia direccion. Actualmente existen
dificultades que hacen complejo conseguir determinados objetivos y seria necesario
hacer una reelaboracion de estos.

Como ya hemos comentado, desde la Direccion de Promocidn de la Vivienda se hace
el seguimiento para el cumplimiento de los objetivos generales establecidos en su dia,
como mantener el 5% de ratio de desempleo del parque de viviendas disponibles, a
pesar del incremento de este; reducir la tasa de morosidad sobre la facturacién del
parque de viviendas gestionado o reducir el plazo del tiempo medio de tramitacion de
las solicitudes del Registro de Solicitantes de VPO.

Otro de los objetivos es incrementar el parque publico de viviendas mediante el ejer-
cicio del derecho de tanteo y retracto, pero este objetivo esta supeditado a la disponi-
bilidad presupuestaria anual que disponga la Agencia para poder adquirir viviendas.

La nueva Direccion de la Agencia de la Vivienda valorara conjuntamente con las perso-
nas responsables del Departamento de Territorio, Vivienda y Transicion Ecolégica, las
posibilidades y recursos para desarrollar un contrato programa como una herramienta
estratégica de planificacion, coordinacion y financiacién donde se determinaran objeti-
vos y los indicadores para evaluarlos.
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Asimismo, consideramos que en relacion con el punto 5.2.1.2. Mesa de valoracioén de
situaciones de emergencias econémicas y sociales de Cataluria

La auditoria corresponde a las anualidades 2019-2022, cabe precisar que, a estas
alturas, en lugar de 11 mesas municipales existen 12 mesas propias, ya que Ultima-
mente se ha constituido la Mesa de El Prat de Llobregat.

Asimismo, cabe mencionar que la Agencia de la Vivienda, mediante personal adscrito
a la direccion Operativa de Actuaciones de Urgencias en Materia de Vivienda, asiste
como vocal a todas las Mesas propias con voz y con voto. Hay un Unico municipio
donde se asiste sin voto y que es la Mesa de Sant Adria de Besos con la Comision de
adjudicacion.

Se trata de érganos colegiados locales, con reglamentos propios y donde cada uno
trabaja con procedimientos especificos y a medida de acuerdo con su organizacion.
Es decir, en cuanto a la gestidn y circuitos de lo que supone el desarrollo del trabajo
previo a la presentacion de los casos presentados en cada sesion, asi como el desem-
peno del trabajo que se deriva.

Dependiendo de cada mesa, segun el componente técnico de cada una, la Agencia
se posiciona en:

- La valoracion de las situaciones de vulnerabilidad: diferente en cada municipio, dado
que esta parte ya se trabaja previamente por las comisiones sociales previas (de Ser-

vicios Sociales) de cada municipio y en sede de mesa se ratifica, comenta y vota.

- En cuanto al fondo de vivienda aportado (parque publico administrado desde la Agen-
cia) y circuitos propios (Protocolos de ocupacion y regularizacion).

- Insistir y reiterar los programas alternativos que también pone a disposicion la Agencia
(PEEU, GARANTIM, REALLOTGEM, 60-40) para el realojo adecuado de las familias con

valoracion favorable.

- En algunas también se tiene voz y voto en la solicitud de cambio de vivienda que
presentan los solicitantes.

El director de la Agencia de la Vivienda de Catalufia

7.2. TRATAMIENTO DE LAS ALEGACIONES
Las alegaciones formuladas han sido analizadas y valoradas por la Sindicatura de Cuentas.

Como consecuencia de las alegaciones presentadas se han modificado parcialmente la
nota 11y larecomendacion 5, segun se indica en la nota al pie de la pagina correspondiente.
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Pots mirar delEl resto del texto del proyecto de informe no se ha alterado porque se entiende
que las alegaciones enviadas son explicaciones que confirman la situacién descrita
inicialmente o porque no se comparten los juicios que en ellas se exponen.

APROBACION DEL INFORME

Certifico que en Barcelona, el 30 de diciembre de 2024, reunido el Pleno de la Sindicatura
de Cuentas, presidido por el sindico mayor, Miquel Salazar Canalda, con la asistencia de
los sindicos Anna Tarrach Colls, Manel Rodriguez Ti6, Llum Rodriguez Rodriguez, Maria
Angels Cabasés Piqué, Ferran Roquer Padrosa y Josep Vifias Xifra, y de la secretaria general
de la Sindicatura, Marta Junquera Bernal, actuando como ponente el sindico Josep Vifias
Xifra, previa deliberacion se acuerda aprobar el informe de fiscalizacion 30/2024, relativo a
la Agencia de la Vivienda de Cataluna: parque de viviendas, ejercicios 2021y 2022.

Y, para que asi conste y surta los efectos que correspondan, firmo esta certificacion, con el

visto bueno del sindico mayor.

[Firma digital de Marta Junquera Bernal]

La secretaria general

Visto bueno,

[Firma digital de Miquel Salazar Canalda]

El sindico mayor
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