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EMPRESA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL S.A.

PREVISIONES DE INGRESOS Y GASTOS DE LA EMPRESA PUBLICA DE
SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL, SA PARA 2023

1. DETALLE DE INGRESOS Y GASTOS DEL EJERCICIO

Con la previsidon del cierre de la operacién comercial de Entrevias y Puerto Real C.F, se
consigue sanear las cuentas de la entidad después de mas de 15 afios teniendo unas deudas
considerables que la lastraban econdémicamente, pudiendo ademas conseguir ingresos extra
derivados de la operacién mediante convenios de colaboracion con entidades privadas.

Del mismo modo, al conseguir el saneamiento de la entidad, esta podra dedicar todos sus
esfuerzos en desarrollar el servicio de la gestidn de la vivienda social en el municipio de Puerto
Real, tal y como esta concebida la entidad y asi se recoge en sus estatutos, al verse minimizado
los tiempos empleados en solventar deudas de ejercicios anteriores.

1.1 INGRESOS

Se definen los ingresos originados por la prestacion de servicios a desempefiar,
cuantificando aquellos que se definen de forma fija como los variables, en base a un plan de
accion que conlleve la dualidad de la continuidad del servicio social, como la recuperacion de

deudas contraidas con tercero en tiempos anteriores.
1.1.1 Ingresos por Servicios:

Se contemplan los correspondientes ingresos por servicios prestados mediante
encomiendas de gestion de entidades publicas, en base a la tarifacion de trabajos relacionados
con obras e infraestructuras, asi como los concernientes a la administracién, tramitacion,
gestion y desarrollo de aquellos trabajos que tienen relacion directa con el objeto social de la

entidad.
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- SERVICIOS TECNICOS DE ENCARGOS A MEDIO PROPIO

Corresponden a los ingresos previstos de servicios técnicos tanto al Ayuntamiento de
Puerto Real como a empresa publicas dependientes, tal y como se lleva realizando en

anteriores anualidades:

o) Redaccién de informes y estudios en relacidn a la situacidon del mercado inmobiliario,
sus demandas y sus posibles soluciones, tanto en materia de alquiler de vivienda social como

de fomento del parque publico.

o Colaboracién con la Oficina Técnica Municipal, Empresas Publicas y Privadas en la
redaccién de informes, redaccién de proyectos de obra y Estudios de Seguridad, Mediciones
en fase de proyectos, Control, Direccién y Seguimiento de obras, ademdas de todos aquellos

servicios susceptibles de tarifacion cuya competencia recaiga en la UA de Urbanismo.

En esta anualidad se prevé la aprobacién de la Tarifas Técnicas de la entidad para los
encargos a medio propio, entendiendo que este hecho producira una mayor facilidad a la hora
de que el Ayuntamiento de Puerto Real pueda encargarles a su medio propio servicios técnicos

gue demandan, amplidandose los servicios técnicos realizados en los siguientes:

(o] REDACCION Y GESTION DEL PLAN DE VIVIENDA Y SUELO DE PUERTO REAL: el aprobado
estd vigente hasta 2023 por lo que a fin de dar cumplimiento a la obligacién contenida
en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia es
necesario su aprobacidon para los ejercicios siguientes. Ademas de ser cuestidn
importantisima para que el Ayuntamiento de Puerto Real se pueda acoger a las
subvenciones que se establezcan desde otros organismos.

(o] CREACION Y GESTION DEL REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES
RUINOSAS: con la vocacién de fomentar la edificacién en suelo urbano eliminando la

imagen prolongada de abandono que en “ciudad” proyectan las edificaciones ruinosas

Wil
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o GESTION DE EXPEDIENTES RELATIVOS A LA DECLARACION DE ASIMILADOS A FUERA DE
ORDENACION (AFO): Ante la necesidad de cubrir el mencionado servicio por parte del
Ayuntamiento de Puerto Real y la actual situacidon de paralizacion que tienen los
expedientes relativos a la solicitud de Declaracion de Asimilados a Fuera de
Ordenacién de las edificaciones que puedan acogerse a dicha situacién y que sean
acogibles a la actual normativa en la materia en esta Comunidad Auténoma, y al
haberse suspendido la dotacién de personal que venia haciéndose cargo de dichas
tareas que se cubrian con subvenciones de Administraciones externas por falta de
recursos humanos en la UA de Urbanismo, se ve necesario dar respuesta a la demanda
existente en cuanto a los expedientes a tramitar, proponiéndose esta entidad publica
como alternativa para la reactivacién del servicio y la gestién de los distintos

expedientes.

- OTROS SERVICIOS TECNICOS

Por su amplio conocimiento en la tramitacion, gestién y desarrollo en los
procedimientos administrativos de adjudicacién de viviendas y de ayudas en materia de
vivienda, y sobre todo por el conocimiento desarrollado en el mercado inmobiliario,
gestionara otros encargos de otras empresas privadas relacionado con el Plan de Vivienda en

Venta 2021-2024 y derivados de la operacion de Entrevias.
1.1.2 Ingresos por alquiler de propiedades:

Ingresos derivados de alquileres de titularidad de esta entidad, fuera del ambito de la
vivienda social que en esta anualidad se reducen sustancialmente por estar ligados
estrechamente con la operacidon de Entrevias, al cambiar la titularidad de los terrenos y por
tanto dejando de recibir desde ese momento ingresos derivados del alquiler de las

instalaciones situadas en los mismos.

- Ingresos de cuantia fija reconocida por los propietarios de las viviendas en
autoconstruccidn. Dichos ingresos se han visto mermados por estar la mayoria

embargos por las deudas que mantiene la entidad con Diputacién de Cadiz. I I
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- Importe anual fijado por el arrendamiento del local situado en el Campo de Futbol
“Sancho Davila”. Con la prevision de firma de la operacién de Entrevias este ingreso
dejard de abonarse por parte de los inquilinos a esta entidad ya que la propiedad
donde se situa el local pasara a ser de otro propietario.

- Alquiler del espacio privativo para la colocacién de vallas publicitarias. Con la previsién
de firma de la operacion de Entrevias este ingreso dejara de abonarse por parte de los
arrendadores a esta entidad ya que la propiedad donde se situa el local pasara a ser de

otro propietario.

1.1.3 Presupuesto Area de Vivienda:

EPSUVI, tal y como se cita en sus estatutos, tiene establecida, entre otras, la gestion,
construccion y rehabilitacion de viviendas de proteccion oficial asi como las funciones
obligatoria de la administracién del Registro de demandantes de viviendas de VPO en el

término municipal de Puerto Real.

Los ingresos derivados del Area de Vivienda, se reflejan en funcién de encargos y
encomiendas a EPSUVI como empresa instrumental, medio propio y servicio técnico del
Ayuntamiento de Puerto Real. En esta anualidad se prevé la regularizacion de la prestacion de
servicios publicos tanto en las materias que de hecho son acometidas por EPSUVI desde su
creacion como respecto a nuevos servicios de caracter publico que se pretenden sean

realizados por esta ultima.

En base a su ejecucidn y distincién de tareas, ya sea por medio de encargos,
encomiendas o resolucidn administrativa mediante la ejecucidon del gasto corriente, se
contemplan en este apartado los ingresos a percibir por parte del Ayuntamiento de Puerto

Real:

- OFICINA MUNICIPAL DE VIVIENDA: Centro de informacién a los ciudadanos de todo lo

relacionado con la vivienda, informacién sobre promociones en venta tanto publicas como
+ -_—
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privadas, informacion de posibles ayudas en relacién a la vivienda asi como atencion a la
ciudadania en materia juridico/tributario en relacién a la vivienda.

- REGISTRO DE DEMANDANTES DE VIVIENDA DE VPO EN EL TERMINO MUNICIPAL DE

PUERTO REAL: Gestién, mantenimiento y actualizacién del Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida. (Acuerdo de Pleno Extraordinario publicado en BOP
6/04/2010 por el que se aprueba el Reglamento del citado Registro, en el que se establece
su gestion por la sociedad municipal siendo titular y responsable del mismo el
Ayuntamiento). Estas prestaciones se encomiendan a EPSUVISA conforme a lo dispuesto en
el articulo 2 y 3 de su Reglamento.

- GESTION DEL PARQUE PUBLICO SOCIAL DE VIVIENDAS DE VPO EN ALQUILER: Promover el

acceso a una vivienda digna y adecuada a través de una politica de actuaciones en materia
de vivienda protegida y suelo y de apoyo a la conservacidon, mantenimiento, rehabilitacién y
calidad del parque de viviendas existentes, regularizaciones de inquilinos de acuerdo con
los servicios sociales del Ayuntamiento (desalojos ocupaciones sin titulo, actuaciones
judiciales en su caso, cobro de rentas, mantenimiento, etc.).

- GESTION DE EXPEDIENTES PROGRAMAS DE AYUDAS A LA PROMOCION DE VIVIENDAS, EL

ALQUILER Y LA REHABILITACION DE LAS MISMAS DE LOS PLANES DE VIVIENDA QUE

ESTABLECE LA JUNTA DE ANDALUCIA: Como ente publico instrumental del Ayuntamiento,

EPSUVI, actia como empresa publica colaboradora para el desarrollo de ayudas al alquiler
de vivienda habitual y Rehabilitacién de viviendas y edificios, a personas en situacién de
vulnerabilidad, con ingresos limitados y a jovenes, en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, mediante la suscripcién de los correspondientes convenios con la Junta. Ademas
gestiona e informa de todos los programas que se establecen en los Planes de Vivienda de

cara a acercar a los ciudadanos las ayudas que establece la Junta de Andalucia.

1.1.4 Ingresos por los Alquileres Sociales:

Importe correspondiente a las rentas recibidas por el alquiler de viviendas sociales, con
una renta maxima establecida por debajo del médulo de VPO que en ningln caso supera los

300 euros al mes por vivienda. Desde esta entidad se gestionan los alquileres de 69 inmuebl(isl



53 viviendas de propiedad de EPSUVI y con la regularizacidén de la gestion del parque publico

social se gestionaran ademas 41 viviendas de propiedad del Ayuntamiento de Puerto Real.

Todas las viviendas sociales se adjudican por el Registro Municipal de Viviendas de
Puerto Real, que marca un limite de ingresos entre otros, y excepcionalmente por situaciones
de exclusidon social marcadas por Servicios Sociales. Debido a la situacién social y econémica de
los inquilinos de dichas viviendas, los cuales poseen ingresos inferiores al SMI anual, la
morosidad en el pago de sus alquileres es muy alta, teniendo que establecer un control
exhaustivo de la situacion de cada uno de ellos, dirigiendo a Servicios Sociales a las personas
vulnerables y presentando demandas judiciales a aquellos inquilinos que no cumplen con los

protocolos internos.

Se pretende conseguir una mayor implicaciéon desde la U.A de Servicios Sociales para
qgue abonen los alquileres de aquellos inquilinos que no puedan hacer frente a los mismos por
su situacidn econdmica y social, tal y como lo hacen con las inquilinos de viviendas privadas.
Aunque se formuld desde las oficinas un Plan de Viviendas en Alquiler que se adaptaba a la
situacidn real de los inquilinos de las viviendas sociales, este no ha sido convalidado ni
ultimado por los Servicios Sociales, por lo que la MOROSIDAD que tienen dichas viviendas aun
aplicando mecanismos de cobro judiciales, se establece en un 32%. Hecho que provoca el
deterioro de las viviendas por no poder asumir tareas de mantenimiento ni de reparacion de

las mismas.
1.1.5 Venta de propiedades:

Ingresos procedentes de los bienes inmuebles de propiedad de la entidad, susceptibles
de ser transferidos a terceros mediante su compensaciéon econdmica; Ventas de plazas de

garaje en Ribera del Muelle y venta de parcelas con préstamos hipotecarios pendientes de

pago.

En la anualidad anterior la entidad vendié todos los inmuebles susceptibles de ser

comercializados por lo que en esta anualidad no se prevé ingreso alguno por este co[Fepto.
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1.1.6 Subvenciones Corrientes:

Se contempla subvenciéon de aportacién municipal para el pago de diferentes

conceptos.

No se contemplan subvenciones de convocatorias aprobadas por la Junta de Andalucia
a las entidades publicas para el desarrollo de su actividad social de vivienda, a excepcidn de la
subvenciéon del préstamo hipotecario de las 22 viviendas de Ribera del Muelle que se
contempla para toda la vida del préstamo hipotecario siempre que se esté al corriente de

pagos.

1.2 GASTOS

1.2.1 Gastos de personal.

El organigrama de la sociedad destaca por mantener una estructura de personal muy
ajustada y versatil que permite a la Sociedad afrontar épocas de bonanza econdmica vy
situaciones mas dificiles, como la actual, sin que la masa salarial de la organizacidn
comprometa de algin modo el futuro de la Sociedad, no siendo necesario prever la realizacion
de ningln tipo de ajuste en la plantilla.

En esta anualidad y por peticién del personal se contempla una subida de las
retribuciones ya que las mismas no han sido modificadas desde el afio 2006, situaciéon que
debera actualizarse segun el convenio aprobado por la subida del IPC, y las retribuciones a
aprobar por el gobierno central. No obstante el poder adquisitivo de la totalidad de la plantilla
se ha visto mermada desde el 2006, al no haberse efectuado subida salarial desde entonces,
situacién esta que deberd de ser regularizada hasta igualandonos a las cantidades establecidas

en otras empresas publicas del municipio.
1.2.3 Variacion de existencias

En la anualidad anterior la entidad vendié todos los inmuebles susceptibFs de ser

-_—
comercializados por lo que en esta anualidad no se prevé variacién de existencias. “ " ll I’
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1.2.4 Servicios Exteriores
Se incluyen en esta partida gastos tales como:

- Arrendamiento y cdnones: realojos de inquilinos por problemas transitorios de

habitabilidad y otras situaciones o arrendamiento de maquinaria para el
desarrollo de trabajos de oficina.

- Reparaciones y conservacidn: gastos del mantenimiento y reparacion de las

promociones en alquiler social propiedad de la entidad, y otros gastos de
reparacion de activos de la entidad.

- Suministros: energia, agua, etc. Sobre todo de los gastos necesarios de las
comunidades de las viviendas sociales.

- Servicios profesionales: asesoramiento laboral, fiscal, juridico, etc, sobre todo en

materia de legislacién de arrendamientos.

- Servicios bancarios: basicamente, comisiones por la gestién de recibos.

- Publicidad y campafias para la promociéon de ayudas de las viviendas y
promociones de viviendas.

- Primas de seguro: de responsabilidad civil, de promociones, etc.

- Otros gastos, incluyéndose en esta partida conceptos tales como material de
oficina, comunicaciones propias, mensajeria, limpieza, gastos de correos,

proteccion de datos, etc.

Por estos conceptos se prevé un aumento de las partidas presupuestarias, sobre todo
para hacer frente los gastos de la prestacidon de los servicios relacionados con la vivienda social
en el municipio, de cara a poder realizar un buen servicio para la ciudadania manteniendo el
caracter social para el que fue creada la entidad, promoviendo el acceso a una vivienda digna y
adecuada a través de una politica de actuaciones en materia de vivienda protegida y suelo y de
apoyo a la conservacién, mantenimiento, rehabilitacién y calidad del parque de viviendas

Wil
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1.2.5 Tributos
Incluye diferentes tributos devengados: IBI de inmuebles y diferentes impuestos.

No se prevé modificacion de la cantidad reconocida por no haber conseguido la
aplicacion de la Bonificacidon del IBI de las viviendas sociales, tal y como se recoge en las
Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Puerto Real, y no pudiendo aplicarle dicho coste a
los inquilinos como se realiza en otros municipios por la situacién econdmica y social de los

mismos que sdélo derivaria en un aumento de la morosidad.
1.2.6 Amortizaciones

Corresponde a los distintos elementos de inmovilizado o activos no corrientes:

edificios, parcelas, locales, etc.
1.2.7 Financieros

Originados por la deuda bancaria y préstamos ICO formalizados por el Ayuntamiento.
No se ha contemplado la amortizacidn de las deudas pendientes de inversiones inmobiliarias
en compra de suelo que se encuentran en situacién de impago, sobre las cuales se esta
llevando a cabo negociones con posibles inversores para la adquisicion de las propiedades y la

modificacion de las condiciones financieras con la entidad bancaria.
1.2.8 Deterioros

Corresponden al 20 % de los ingresos de alquiler que la experiencia nos evidencia
como incobrables, independientemente de los procedimientos de recobro vigentes (ejecutiva,

reclamacién judicial, etc.)

+ -
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EMPRESA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL S.A.

RESUMEN
2023 2022 estimado  Diferencia Observaciones

INGRESOS POR SERVICIOS 73.816,33 € 7.83421€  65.982,12€ Aumento por regularizacion de encargos a medio propio
(aprobacién tarifas) y servicios técnicos de operaciones

INGRESOS POR ALQUILER PROPIEDADES 3.18900€  10.439,25€ - 7.250,25¢€ heduceion poracuerdo de la operacion de Entreviasy por
tanto cambio de titularidad del arrendador

PRESUPUESTO AREA DE VIVIENDA 145.607,08€  145.697,28€ - g Aumento por reqularizacién dela gestion y equiparacion con
los gastos del servicio

INGRESOS ALQUILERES SOCIALES 137.99568€  134.999,26€  2.996,42€ Aumentoprovocado porla regularizacion dela gestién del
parque publico social de vivienda

VENTAS DE PROPIEDADES . € 115.720,04 € - 115.720,04 € EAn el afio o?nterior la entidad se ha de.sp.atrimonializado yno
tiene propiedades que pueda comercializar.

SUBVENCIONES CORRIENTES 71.590,70 € 18.678,42€  52.912,28€ Subvencion Ayuntamiento y Junta de Andalucia para el pago
de préstamos

FINANCIEROS 25,95 € 25,95 € - € No se preve modificacién alguna

TOTAL 432.314,94€  433.394,41€ - 1.079,47€
2023 2022 estimado Diferencia Observaciones

GASTOS DE PERSONAL 231.286,36€  223.465,08€  7.821,28€ APlicacion de subida salarial segtin referencia de otras
empresas publicas

VARIACION DE EXISTENCIAS - € 130584,76€ - 130.584,76€ L ¢ afio anteriorla entidad se ha desp lizado y no

PRST

tiene pr
Aumento del gasto por regularizacion de gestion de los
servicios

TRIBUTOS 26.684,56 € 26.684,56 € - € No se preve modificacion alguna

SERVICIOS EXTERIORES 43.791,83 € 37.917,30€ 5.874,53 €

AMORTIZACION 48.679,00 € 48.679,00 € - € No se preve modificacion alguna

FINANCIEROS 54.274,06 € 1.361,78€ 52.912,28 € Abono préstamo ICO

Apliacién de morosidad de nuevos inquilinos por aplicacion

DETERIOROS
del servicio de gestion del parque publico social de vivienda

27.599,14 € - € 27.599,14 €

TOTAL  432.314,94€ 468.692,48€ - 36.377,54€

Dadas las circunstancias actuales de la sociedad, no se ha contemplado la amortizacién
de las deudas pendientes de inversiones inmobiliarias en compra de suelo, sobre las cuales se
estd llevando a cabo negociones con posibles inversores para la adquisicién de las propiedades
y la modificacion de las condiciones financieras con la entidad bancaria, que se prevén que en

esta anualidad sean solucionadas y se baje considerablemente la deuda que tiene la entidad,

+ -
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pudiendo sanear las cuentas de la misma.
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EMPRESA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL S.A.

INFORME

PROGRAMA ANUAL DE ACTUACIONES, INVERSIONRES Y FINANCIACION DE LA
EMPRESA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL SA (EPSUVI SA) DEL
EJERCICIO 2023

1. ACTUACIONES PREVISTAS

Las principales actuaciones previstas por la empresa en el ejercicio 2023 estan
directamente relacionadas con su objeto social y las tareas, encargos o servicios que son
encomendados por el Ayuntamiento de Puerto Real, ademas de un esfuerzo en solucionar
mediante acuerdos las deudas que estan pendientes de pago, sobre todo por inversiones

inmobiliarias que no llegaron a buen fin derivadas de las crisis inmobiliaria.

- En materia de alquileres sociales, no se contemplan cambios sustanciales, se seguira

poniendo énfasis en el control de los inquilinos para la reduccién de la morosidad. Se pretende
conseguir una mayor implicacién desde la U.A de Servicios Sociales para que abonen los
alquileres de aquellos inquilinos que no puedan hacer frente a los mismos por su situacién
econdmica y social, tal y como lo hacen con las inquilinos de viviendas privadas. Ademds del
desarrollo del Plan de Viviendas en Alquiler, redactado por EPSUVISA en base a actuaciones y
planes implantados en otros municipios, para adaptar los recibos de alquiler a la situacidn real
de los inquilinos de las viviendas sociales, financiando la diferencia desde la UA de Servicios
Sociales, sobre todo porque es este ultimo beneficiario de los alquileres de dichas viviendas
sociales, al haber podido adjudicar en las mismas familias vulnerables que acudian a sus
oficinas en busqueda de vivienda y que en algunos casos han tenido que realojar en hostales,

ahorrandose dichas cantidades.

Wil
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- En_materia _reducciéon de deuda, desde que se produjo el cambio de Gerencia y

motivado por la crisis econdmica de caracter general que afecto de forma negativa a las
expectativas puestas en los diferentes desarrollos urbanisticos iniciados, se ha estado
trabajando fundamentalmente en solventar la situacién deudora que presentaba esta entidad,
consiguiendo en 3 anos reducir la deuda de proveedores con acuerdos de quita y buscando
nuevos acuerdos con posibles inversores que posibiliten la solvencia de la entidad. Ademas en
esta anualidad con la prevision del cierre de la operacidon comercial de Entrevias y Puerto Real
C.F, se consigue sanear las cuentas de la entidad después de mas de 15 afios teniendo unas

deudas considerables que la lastraban econémicamente.

- Oficina de referencia de la politica de suelo y vivienda del municipio, desde sus inicios

esta entidad se ha dedicado a la promocion de suelo y vivienda en el municipio, siendo el
motor inmobiliario de vivienda social, y a su vez un punto de informacién para los ciudadanos
de Puerto Real y para entidades privadas promotoras de viviendas publicas de todo lo
relacionado con la vivienda y el suelo, en especifico las subvenciones de rehabilitacién de
vivienda, las subvenciones al alquiler, informacidn técnica procedimientos de tramitacion y
valoracion del mercado y relacién con los organismos de la Junta de Andalucia.

Por todo ello, se pretende potenciar el desarrollo de la labor gestora de la entidad en
colaboracidn con el Ayuntamiento de Puerto Real y otra empresa publica, poniendo en valor
suelo de titularidad publica para el desarrollo de politicas de vivienda y desarrollos
inmobiliarios que repercutan en el desarrollo de la ciudad, asi como impulsar Ia
implementacion de los planes y programas relacionados con la vivienda y el suelo de la Junta
de Andalucia, y en especifico de las nuevas ayudas del Plan de Recuperacion, transformacion y
Resiliencia (Fondos Next Generation) destinadas a la rehabilitacion como pieza clave en la
reactivacién del sector de la construccién e inmobiliario. Teniendo con ello que aumentar el
presupuesto municipal destinado al mismo y regularizar la prestacion que se viene realizando

del servicio.
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EMPRESA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA DE PUERTO REAL S.A.

2. INVERSIONES Y FUENTES DE FINANCIACION

Como se deduce del estado de gastos del presupuesto no se prevé la realizacién de
inversiones, ni reales ni financieras en el ejercicio 2023, ademas al no existir éstas no procede

la previsidn de fuentes de financiacién asociadas a las mismas.
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