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Resumen

Las instituciones gastan en edificios alrededor del 11 % de su presupuesto para
gastos administrativos. La composicion del parque de edificios es heterogénea y
depende del mandato y de la estructura organizativa de cada institucidn, aunque una
parte importante del espacio se destina a oficinas. La Comision cuenta con el parque
de edificios de mayor tamafio, del que mads del 80 % se utiliza para oficinas.

Al objeto de dar respuesta a la pregunta general «éGestiona la UE de modo
eficiente su gasto en espacio de oficinas?», el Tribunal examind si las instituciones de
la UE que cuentan con mas espacio de oficinas (el Parlamento, el Consejo, la Comisién,
el Tribunal de Justicia y el BCE):

a) establecen estrategias inmobiliarias y cooperan para lograr reducir los costes;
b) obtienen su espacio de oficinas de modo eficiente;

c) efectian un seguimiento y elaboran informes de sus parques de oficinas de forma
adecuada.

En general, el Tribunal constatd que las instituciones gestionan su gasto en
espacio de oficinas de manera eficiente, pero que las estrategias inmobiliarias no
siempre se formalizan y la planificacion asociada no es la mejor; los mecanismos de
financiacion de grandes proyectos de construccién analizados por el Tribunal a
menudo eran complejos y ello en algunos casos afectaba a la transparencia
presupuestaria. La mayor parte de estos proyectos sufrio retrasos y en algunos casos,
costes adicionales sustanciales. La supervision de los parques inmobiliarios de la
mayoria de las instituciones y la informacion sobre estos no son adecuadas.

Las instituciones cooperan y aplican principios parecidos en la toma de decisiones.
No obstante, definen sus principales principios y objetivos para la gestiéon inmobiliaria
en varios documentos. Algunos estan desfasados y otros se estan aplicando sin
aprobacion formal, y no toman en consideracion distintos escenarios al planificar sus
requisitos inmobiliarios. En el momento de la auditoria, las instituciones todavia no
habian evaluado los proyectos de nuevas formas de trabajar (NWoW) ejecutados.

Los paises anfitriones ofrecen a las instituciones condiciones preferentes de
compra o de alquiler de espacio de oficinas y les apoyan en sus principales proyectos
de construccidn. El Tribunal constaté que las decisiones relativas al espacio de oficinas
estaban bien fundamentadas. Sin embargo, los mecanismos de financiacién de los



grandes proyectos de construccion analizados por el Tribunal a menudo eran
complejos y ello afectaba a la transparencia presupuestaria. La mayoria de estos
proyectos sufrieron retrasos que en algunos casos dieron pie a costes adicionales.

La mayoria de las instituciones no realizan un seguimiento periédico de los
indicadores relacionados con el uso eficiente y el coste de los edificios con fines de
gestidn interna. Aunque las instituciones cuyos edificios se encuentran en Bruselas y
en Luxemburgo acordaron la armonizacién de la medicion de las superficies, los datos
no estan plenamente normalizados y resulta dificil compararlos. Los informes sobre los
edificios para las autoridades presupuestarias no permiten realizar comparaciones ni
analizar la eficiencia.

El andlisis del Tribunal demuestra que el uso del espacio de oficinas es
comparable entre las instituciones. Ademas, el Tribunal constatd que los alquileres que
negociaron las instituciones, por lo general, eran inferiores al precio de mercado. Un
analisis adicional de los edificios alquilados muestra que los alquileres anuales por
persona varian significativamente en funcidn del edificio. Los costes de construccion y
adquisicion reflejan la naturaleza del edificio.

Sobre la base de las observaciones incluidas en el presente informe, el Tribunal
recomienda que las instituciones:

a) actualicen y formalicen sus estrategias inmobiliarias y actualicen periédicamente
los documentos de planificacion;

b) evallen los proyectos NWOW;

c) Aumenten la transparencia presupuestaria de la utilizacién de mecanismos de
financiacion de proyectos de construccion;

d) establezcan procedimientos de gestion adecuados para grandes proyectos de
construccion y reformas;

e) mejoren la coherencia de los datos y el seguimiento del parque inmobiliario.



Introduccion

El gasto en edificios representa alrededor de un 11 % (1 000 millones de euros)
del total de los gastos administrativos de las instituciones de la Unién Europea (UE)?,
como se muestra en la_ilustracion 1. Este porcentaje se ha mantenido estable a lo
largo de los ultimos cinco afios, aunque ha descendido con respecto a la cifra de hace
diez anos. Alrededor de dos tercios del gasto inmobiliario se dedica al coste de
adquisicion y alquiler de edificios, mientras que el resto se gasta principalmente en
mantenimiento, seguridad y energia. La ilustracion 2 muestra que existen diferencias
entre las instituciones, y reflejan sobre todo las diferencias en sus parques
inmobiliarios.

llustracion 1 — Gastos administrativos de las instituciones de la UE

7%
4%

m Alquileres y adquisicién de
edificios

Otros gastos relacionados con
los edificios

Otros gastos administrativos
89 %

Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir del Presupuesto general de la Union Europea para el
ejercicio 2018.

L Parlamento, Consejo, Comisién, Tribunal de Justicia, Tribunal de Cuentas, el Servicio

Europeo de Accidn Exterior (SEAE) y los Comités (Comité de las Regiones y comité
Econdémico y Social Europeo).



llustracion 2 — Gastos en edificios?
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir del Presupuesto general de la Union Europea para el
ejercicio 2018.

Al final de 2016, las instituciones mencionadas ocupaban una superficie
inmobiliaria total de 2,5 millones de metros cuadrados (m?)3, un 26 % mas que en
2004, incremento que se explica por el aumento en un 22 % en el mismo periodo del
personal que trabaja en los locales de las instituciones®.

Las necesidades de espacio de las instituciones son diferentes. Por ejemplo, la
Comisidn destina la mayoria de su espacio a oficinas. Otras instituciones, como el
Parlamento, el Consejo y el Tribunal de Justicia, utilizan mas otro tipo de superficies,
como las salas de reuniones, las salas de sesiones, las salas de vistas y las zonas de
recepcidn publicas. El espacio de oficinas® representa alrededor del 70 % del total® y se
encuentra en su mayor parte en Bruselas, seguido de Luxemburgo, Estrasburgo y

El BCE y el BEI no se han incluido en el presente analisis porque las cuentas anuales de estas
instituciones no incluyen detalles sobre el gasto presupuestario en inmuebles.

3 Superficie neta total sobre el nivel del suelo; excluido el Banco Central Europeo (BCE).

Fuente: «Comparaison des co(ts entre les Institutions dans le domaine immobilier»,
CPQBF, junio de 2005. El informe no incluye al BCE.

El «espacio de oficinas» incluye oficinas y espacios auxiliares, como pasillos, ascensores,
servicios, restaurantes, etc.

Superficie neta total sobre el nivel del suelo.



Francfort. La ilustracion 3 muestra la superficie util total que ocupan las instituciones y
la proporcién de oficinas.

llustracién 3 — Espacio de oficinas como proporcion de la superficie total
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los informes inmobiliarios anuales y los datos
facilitados por las instituciones.

Las sedes de las instituciones dependen de decisiones politicas. El acuerdo
politico mas reciente sobre la ubicacidn de las sedes de las instituciones se celebrd en
1992 en la reunion del Consejo Europeo en Edimburgo.



Alcance y enfoque de la fiscalizacidn

Al objeto de dar respuesta a la pregunta general «éGestiona la UE de modo
eficiente su gasto en espacio de oficinas?», el Tribunal examiné si las instituciones de
la UE:

establecen estrategias inmobiliarias y cooperan para lograr reducir los
costes;

obtienen su espacio de oficinas de modo eficiente;

efectdan un seguimiento adecuado de sus parques de oficinas y elaboran
informes correctos de los mismos.

La fiscalizacion se centrd en las cinco instituciones con mayor espacio de oficinas
(Parlamento, Consejo, Comision, Tribunal de Justicia y BCE), abarcando sus locales en
Bruselas, Luxemburgo y Francfort’. Siempre que fue posible, en la fiscalizacién se
compararon datos y procedimientos de gestidn de estas instituciones con los del
Comité Econémico y Social Europeo, el Comité Europeo de las Regiones, el Servicio
Europeo de Accién Exterior (SEAE), el Tribunal de Cuentas Europeo (Tribunal) y el
Banco Europeo de Inversiones (BEI).

El Tribunal no analizé aquellos edificios que se usan para fines distintos de las
oficinas (como centros de conferencias, instalaciones técnicas, etc.) ni edificios con
menos del 20 % de su superficie dedicada a oficinas. La fiscalizacion se centrd
principalmente en el coste de la obtencidn del espacio de oficinas. No abarco el
mantenimiento, la limpieza, la seguridad u otros costes operativos relacionados con los
edificios.

7 En el sitio web de la Comisién puede encontrarse una lista completa y un mapa de los

edificios ocupados por las instituciones de la UE: Directorio Oficial de la Unidn Europea
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodeID=10
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El Tribunal llevé a cabo la fiscalizacion desde septiembre de 2017 hasta junio
de 2018 y para sus observaciones obtuvo pruebas de las siguientes fuentes:

estrategias inmobiliarias de las instituciones e informes para las autoridades
presupuestarias;

cuestionarios y visitas a las instituciones;

cuestionarios y visitas a otras organizaciones internacionales;

el trabajo de auditoria interna, en su caso;

informes técnicos o de medicion sobre los edificios;

informacién contable, financiera y contractual sobre los edificios;

visitas a organismos interinstitucionales y a autoridades de los paises
anfitriones.



Observaciones

El Tribunal examind si las instituciones de la UE definen una estrategia que
incluya principios y objetivos para la gestion de sus inmuebles. El Tribunal examiné si
estas estrategias se complementan con una planificacién de corto a medio plazo
basada en una evaluacion periddica de las necesidades. También revisé si los
documentos estratégicos o de planificacion incluyen la planificacién de posibles
escenarios. Ademas, analizé cdmo cooperan las instituciones situadas en la misma
ubicacion para hallar oportunidades de ahorro (por ejemplo, poniendo en comun
conocimientos especializados o en la compra de energia). Asimismo, el Tribunal
examino como aplicaban las instituciones el enfoque de nuevas formas de trabajar
(NWoW).

Las instituciones definen sus estrategias inmobiliarias, pero algunas
estan desfasadas y no incluyen la planificacion de posibles escenarios

Las instituciones definen sus principios y objetivos en materia de gestion
inmobiliaria en distintos documentos. Algunos estdn desfasados y otros se estan
aplicando sin aprobacion formal (véase la ilustracion 4).
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llustracion 4 — Estrategias inmobiliarias

Parlamento

Consejo

Comisidn

Tribunal de Justicia

BCE

Decision de la Mesa de 24 de marzo de 2010% (2010-2014).

Proyecto de estrategia inmobiliaria a medio plazo
(2015-2019). Este documento nunca se aprobo formalmente.

Estrategia inmobiliaria posterior a 2019, aprobada por la
Mesa el 16 de abril de 2018.

Documento presentado durante la audiencia publica del 18
de noviembre de 2013°.

Comunicacidén sobre la politica de instalacién de los servicios
de la Comisién en Bruselas y Luxemburgo®®. Actualizacion
mas reciente en 2007.

Anexo al informe de gestién anual de 2017,

Estrategia inmobiliaria aprobada en julio de 2017.

Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo.

La Comision establecid los principales principios de su estrategia inmobiliaria en

una comunicacién de 2007. Aunque estaba previsto aclarar algunos aspectos de la

estrategia inmobiliaria mediante estudios (impacto de la metodologia de contratacién

publica inmobiliaria, equilibrio correcto entre la adquisicién y el alquiler, impacto de

los nuevos métodos de trabajo en la calidad de vida en el trabajo y posibles ahorros),

los estudios no se llevaron a cabo. Ademas, con el tiempo cambiaron algunos aspectos

importantes incluidos en la Comunicacién de 2007. Por ejemplo, el pago aplazado y los

contratos enfitéuticos ya no son los métodos preferidos de financiar la adquisicién de

edificios y la Comisidn ha incluido recientemente a las agencias ejecutivas en su

8 Decision de la Mesa de 24 de marzo de 2010: «Property needs and medium-term building
policy of the European Parliament (Necesidades inmobiliarias y politica inmobiliaria del

Parlamento Europeo a medio plazo)».

® Audiencia publica de la Comisién de Control Presupuestario del Parlamento Europeo: «lLa
rentabilidad de la politica inmobiliaria de la UE», de 18 de noviembre de 2013.

10 cOM(2007) 501 final de 5 de septiembre de 2077. Comunicacién de la Comisidn al
Parlamento Europeo, al Consejo, al Comité Econdmico y Social Europeo y al Comité de las

Regiones sobre la politica de instalacidn de los servicios de la Comisién en Bruselas y

Luxemburgo.

1 Informe de gestién 2017, anexo 5 - Informe a la autoridad presupuestaria: «Updated Plan
of Investment in Buildings 2017-2022».
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planificacion plurianual. Aunque la Comisidn considera que los principios y
orientaciones clave de la Comunicacion siguen siendo validos, no ha actualizado la
estrategia inmobiliaria ni la ha consolidado en un Unico documento revisado con las
ultimas modificaciones.

La Oficina de infraestructuras y logistica de Bruselas (OIB) y la Oficina de
infraestructuras y logistica de Luxemburgo (OIL) de la Comision basan su herramienta
de planificacion a medio plazo, el Marco Politico Plurianual (MAPF), en la estrategia
inmobiliaria de la Comision. EI MAPF fija las principales prioridades y proyectos de
cada oficina para los préximos diez afios y ofrece una sintesis que incluye
actualizaciones anuales de las necesidades de la Comisidn en cuanto a oficinas. Se basa
en las fluctuaciones que sufren los niveles de personal y en el parque de espacio de
oficinas disponible, teniendo en cuenta el vencimiento y la prérroga de los alquileres y
las obras de renovacién o remodelacién. El Tribunal considera que el MAPF es una
herramienta util y adecuada para aquellas instituciones con las mayores carteras
inmobiliarias.

El Tribunal no hallé pruebas de que las instituciones estudiaran distintos
escenarios al planificar sus requisitos inmobiliarios, por ejemplo, en relacién con
restricciones presupuestarias, cambios en el personal o consecuencias de decisiones
politicas, como ampliaciones o cambios en la funcién y mandato de la institucion.

Las instituciones aplican principios comunes en la toma de decisiones

Las instituciones que desarrollan su actividad en el mismo lugar no cuentan con
una estrategia inmobiliaria Unica comun, aunque aplican principios similares de toma
de decisiones’?.

Adecuacion al mandato y a la organizacion

Las instituciones adecuan sus estrategias inmobiliarias a su mandato y a su
organizacion. Las estrategias reflejan sus necesidades de espacios especificos, como
grandes salas de conferencias, salas de vistas o salas de sesiones. En algunos casos, las
instituciones revisan su estrategia inmobiliaria en respuesta a un cambio en su
mandato. Por ejemplo, el BCE planifico en un principio alojar a todo su personal en un

12 Se aplican algunos principios, pero no se especifican en los documentos que describen la
estrategia inmobiliaria de las instituciones.
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edificio, pero tuvo que revisar este planteamiento debido a circunstancias imprevistas
(véase a continuacion el recuadro 1).

En 2012, los Estados miembros decidieron ampliar el mandato del BCE para que
incluyera las tareas del Mecanismo Unico de Supervisiéon (MUS). Aunque ya se
habia iniciado la construccién de su principal edificio, el BCE tuvo que buscar
oficinas para alrededor de mil efectivos adicionales del personal con el fin de
cumplir los requisitos del MUS. El BCE redujo la cantidad de espacio dedicado a
oficinas en las orientaciones de asignacidn de salas, aumentando la proporcién de
oficinas compartidas y para equipos y reduciendo el objetivo de reserva de
flexibilidad —un excedente para permitir mudanzas, por ejemplo, en caso de
renovacion—, del 10 % al 5 %. No obstante, la institucion tuvo que abandonar su
plan de concentrar a todo su personal en un edificio y alquilar dos edificios
adicionales en Francfort.

Concentracion

Las instituciones tienden a concentrarse en pocos edificios de gran tamafio,
situados en una o varias zonas, preferiblemente cerca de otras instituciones. Esta
preferencia se justifica por las economias de escala, la seguridad, mejores condiciones
de trabajo, una mayor productividad (por ejemplo, con la reduccién del tiempo
empleado en los trayectos entre edificios) y por imagen publica. La aplicacion de este
principio reduce de manera predeterminada el niumero de edificios adecuados para
comprar o alquilar. En las ilustraciones 5 y 6 se muestra la distribucién geografica de
los edificios de las instituciones en las principales sedes, Bruselas y Luxemburgo.
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llustracidon 5 — Ubicacion de las instituciones, agencias y organismos de la
UE en Bruselas®?

Fuente: Oficina de Publicaciones de la Unién Europea.

13 Almacén de la Comisién situado en Chaussée de Vilvorde, 140-142, Neder-Over-Heembeek
(Bruselas) no figura en el mapa.
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llustracién 6 — Ubicacidon de las instituciones, agencias y organismos de la

UE en Luxemburgo
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Fuente: Oficina de Publicaciones de la Unién Europea.

La racionalizacion del parque inmobiliario mediante la concentracién en un
numero mas pequeio de edificios de mayor tamafio, por ejemplo, es uno de los
principios clave de la estrategia inmobiliaria de la Comisidn. En 2007, dos tercios de los
edificios de la Comisién en Bruselas tenian menos de 15 000 m? y solo ocho de 61 (el
13 %) tenian mas de 20 000 m?2. Diez afios después, 22 de 52 edificios incluidos en el
analisis del Tribunal (el 42 %) tenian mas de 20 000 m?. Aunque las cifras no son
plenamente comparables, dado que el andlisis del Tribunal solo incluia edificios
utilizados principalmente como edificios de oficinas, si muestran que la Comision
aplicé el principio de menos edificios, pero de mayor tamafio.

Propiedad por encima de alquiler

Todas las instituciones examinadas prefieren la propiedad frente al alquiler. La
ilustracion 7 compara la superficie total en propiedad (oficinas y espacio no dedicado a
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oficinas) con la superficie total en alquiler**. Aunque el alquiler permite una gestién
flexible de los edificios, la propiedad ofrece a las instituciones una serie de ventajas:

— menos costes a largo plazo (valor afiadido si se realizan reformas, recuperacién
del valor del edificio si se vende);

— condiciones preferentes ofrecidas por el pais anfitrion, como la posibilidad de
comprar o utilizar superficie sin coste alguno;

— estabilidad de los costes (proteccion frente a incrementos del alquiler) y una
mejor planificacion presupuestaria a medio plazo;

— libertad para utilizar y mejorar la propiedad sin las restricciones del arrendador.

llustracién 7 — Superficie de edificios alquilados y poseidos (en propiedad
o arrendamientos de larga duracion)

m En propiedad Contrato enfitéutico m Alquiler

Comision o aw
Pariamento e
Consejo . 14 % 2
oce - X

Tribunal de Justicia 80 % . 20%

Comités 87%' 13%

SEAE [ 1o0%

Tribunal de Cuentas Europeo - 100%

0 200 400 600 800 1000 1200
Miles de m?

Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de datos disponibles en los informes inmobiliarios anuales
y datos facilitados por las instituciones.

En total, las instituciones que comprende el analisis del Tribunal son
propietarias’® de alrededor del 70 % de la superficie que ocupan, en comparacién con
alrededor del 60 % de 2004¢, Este coeficiente aumentard proximamente cuando

14 Sobre la base de la superficie util total a nivel del suelo.

15 Las instituciones consideran los contratos enfitéuticos con opcidn de compra (enfiteusis)

como una propiedad, aunque todavia no hayan ejercido la opciéon de compra en la mayoria
de los casos.

6 Fuente: «Comparaison des co(ts entre les Institutions dans le domaine immobilier»,

CPQBF, junio de 2005, y datos facilitados por el BCE.
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finalicen importantes proyectos inmobiliarios, como la ampliacién del edificio KAD del
Parlamento, de la tercera torre de oficinas del Tribunal de Justicia y del complejo
JMO Il de la Comision.

Una amplia cooperacion interinstitucional

Las instituciones debaten las cuestiones inmobiliarias estratégicas en varios
grupos de trabajo interinstitucionales’’. En estas reuniones, las instituciones se
informan mutuamente sobre sus préximos proyectos inmobiliarios para evitar
competir en el mismo mercado. También intercambian informacion sobre el espacio
disponible en sus edificios. Esto ha permitido a las instituciones compartir o
subarrendar propiedades®® u ocupar el espacio que ya no necesitaban otras
instituciones'®. También debaten otras cuestiones inmobiliarias, como cuestiones
medioambientales y relacionadas con la energia.

Uno de los principales logros de estos grupos de trabajo es su estrecha
cooperacion en la contratacidn publica. Las instituciones establecen procedimietos de
licitacion interinstitucionales para adquirir, por ejemplo, servicios de mudanzas,
suministros de muebles, material y suministros de oficina, seguros y asesoramiento en
temas inmobiliarios. Estas compras aumentan la influencia de las instituciones frente a
los proveedores de servicios y suministradores y permiten realizar economias de
escala. Al mismo tiempo, no obstante, aumentan los criterios de admisibilidad para los
licitadores, lo que puede disuadir a las pymes de participar en las licitaciones.

Las instituciones gestionan su parque inmobiliario de manera auténomay
muestran poco interés en crear una agencia inmobiliaria interinstitucional. Consideran

7 El Grupo de trabajo interinstitucional sobre infraestructuras, logistica y servicios internos en
Bruselas y el «Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére a Luxembourg» en
Luxemburgo.

18 Por ejemplo, el almacén interinstitucional que comparten la Comisién y el Consejo a las

afueras de Bruselas.

9 Por ejemplo, después de que la Comisidn dejara el edificio SODME en Bruselas, el Parlamento

pudo negociar un mejor precio del edificio para cubrir sus necesidades residuales. EI SEAE
mantiene actualmente negociaciones sobre los edificios SCAN, que la Comisién también ha
dejado. El Parlamento relevé al Tribunal de Justicia en el alquiler del edificio GEOS en
Luxemburgo y traspasd el alquiler de su anterior edificio (President) al BEI. El Tribunal de
Justicia ha subarrendado el excedente de espacio al BEI, al Tribunal de Cuentas y al Centro
de Traduccién de los Organos de la Unién Europea, con caracter temporal.
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gue los equipos especializados de gestién inmobiliaria, situados cerca de los
responsables de las decisiones en cada una de las instituciones, estan mejor
preparados para cubrir sus necesidades especificas.

En cierta medida, las instituciones optan por nuevas formas de trabajar
(NWoW), pero todavia no han evaluado los costes y beneficios de los
proyectos NWoW ejecutados.

El enfoque NWoW tiene como finalidad transformar el entorno de oficina con la
introduccidn de espacios de trabajo colaborativo y una cultura de trabajo mas
flexible?°. El enfoque NWoW no supone necesariamente la reduccion del espacio de
oficina, sino mas bien la transformacidn del entorno y de la cultura del trabajo en
cooperacion con la direccién y el personal, y con el compromiso de estos.

Las instituciones de la UE han introducido el enfoque NWoW por medio de
distintas iniciativas y cambios. Por ejemplo, las instituciones han implantado el
teletrabajo ocasional o estructural?'. En el Consejo y en los Comités, la introduccion
del teletrabajo estructural ha dado lugar a un uso mds denso del espacio de oficina,
mediante la introduccién de oficinas compartidas para teletrabajadores estructurales.

La Comisidn introdujo espacios segmentados y colaborativos en tres edificios?? de
Bruselas para optimizar el uso de la superficie disponible. Segun la Comisién, esto
supuso un aumento medio del 46 % en la ocupacién de estos edificios. Los resultados
de la encuesta de satisfaccion del personal que trabaja en entornos colaborativos en
estos tres edificios aln no estaban disponibles en el momento de la fiscalizacion. En
Luxemburgo, la Comision utiliza espacios de trabajo colaborativo para alrededor de
doscientas personas en dos edificios?®.

20 NWoW requiere el desarrollo de herramientas especificas en tres ambitos principales:
Recursos humanos/cultura de la organizacidn (incluido el enfoque basado en la actividad, la
politica de teletrabajo y la evaluacién del personal), Tecnologias de la informacidn y la
comunicacion (infraestructura informatica fiable y sin soporte de papel) y Espacio de
trabajo (espacios silenciosos, espacios colaborativos, disefio de la oficina, etc.).

21 Oportunidad para alternar periodos regulares de teletrabajo y de trabajo en la oficina,
cuando sea posible.
2. M0O15, MERO y CSM1.

% Drosbach y Euroforum.
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El Parlamento encargd estudios de viabilidad con miras a crear espacios
colaborativos en dos nuevos proyectos inmobiliarios?*. Aunque el proyecto en su
forma original fue abandonado posteriormente, el Parlamento esta aplicando algunos
de sus elementos en estos dos edificios, sobre la base de un didlogo con los servicios
afectados.

El enfoque NWoW entrafia costes adicionales de inversion y se aplica por lo
general como parte de proyectos de reforma o de nueva construccion. Las
instituciones todavia no han evaluado completamente los beneficios econdmicos y de
otro tipo de los espacios de trabajo colaborativo ejecutados, somo el aumento de la
productividad.

El Tribunal examind el modo en que las instituciones se dirigen a los paises
anfitriones para obtener las mejores condiciones al seleccionar sus edificios.

El Tribunal analizé si las decisiones sobre nuevos proyectos inmobiliarios se
basaban en criterios de buena gestion financiera.

También estudid si los mecanismos de financiacion seleccionados por las
instituciones tenian en cuenta las opciones disponibles con arreglo al Reglamento
Financiero, eran transparentes y promovian la rendicidén de cuentas.

En general, los paises anfitriones ofrecen apoyo y condiciones
preferentes a las instituciones

La mayoria de los edificios del parque de las instituciones estan situados en
Bruselas y en Luxemburgo, mientras que el BCE se encuentra en Francfort. De
conformidad con los Tratados de la UE?®, la mayoria de los paises anfitriones eximen a

2 Martens y KAD.

%5 Articulo 3 del Protocolo (n.2 7) sobre los Privilegios y las Inmunidades de la Unién Europea
(TFUE).
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las instituciones de impuestos directos sobre los ingresos, los inmuebles y otros
activos, y de impuestos indirectos?®. Algunos paises anfitriones también ofrecen a las
instituciones otras ventajas, en funcién de las posibilidades y del resultado de las
negociaciones.

Los dos casos siguientes constituyen ejemplos recientes de condiciones
preferentes que ofrecen las autoridades belgas. En el edificio Europa, las autoridades
belgas ofrecieron al Consejo el terreno y el edificio existente por el importe simbdlico
de un euro y gestionaron el proyecto inmobiliario de manera gratuita. En una parcela
en la Rue de la Loi, la Comision ha recibido el derecho a casi duplicar la capacidad de
construccion. La Comision calcula que la construccién a la maxima capacidad en este
caso ahorraria hasta 130 millones de euros en inversion en terrenos en otra ubicacion
de la zona.

En Luxemburgo, las instituciones también disfrutan de condiciones preferentes y
de ayudas estatales en sus proyectos inmobiliarios. Por ejemplo, las autoridades
luxemburguesas ofrecieron al Parlamento y al Tribunal de Justicia el terreno de sus
complejos de edificios por el importe simbdlico de un euro?’ y ambas instituciones
alquilan algunos de sus edificios al Estado por un importe preferente. El nivel de
implicacion de las autoridades nacionales competentes en los proyectos inmobiliarios
de las instituciones puede variar: ofrecen apoyo técnico al Parlamento para la
construccion de su nuevo complejo KAD Il, pero asumen plena responsabilidad en la
gestion de los proyectos inmobiliarios del Tribunal de Justicia.

La Comision acordd con el Estado luxemburgués sustituir su principal edificio en
Luxemburgo (el edificio Jean-Monnet, JMO). En diciembre de 2015, tras la decisién de
la Comisidn de dejar el edificio JIMO?%, alcanzaron un acuerdo politico para compartir el
coste del espacio de sustitucién temporal. El edificio que lo sustituird (JMO Il)
albergara a la mayoria del personal local de la Comisidn y eliminard la necesidad de la
mayor parte de sus edificios alquilados.

En 1998, el BCE firmd un acuerdo con el Gobierno de la Republica Federal de
Alemania en el que definia las respectivas funciones y responsabilidades. Las

%6 Exencidn fiscal mediante abono o reembolso.
%7 El Estado disfruta de un derecho de preferencia para la compra de los edificios.

2 Sobre la base de estudios técnicos de 2013, que revelaron riesgos mas elevados de lo que
se habia supuesto en relacidn con la presencia de amianto en el edificio.
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autoridades nacionales no ofrecieron al BCE ninguna condicidn preferente para sus
proyectos inmobiliarios. El BCE compré los terrenos?® para construir su sede principal a
la ciudad de Francfort con arreglo a condiciones estandar del mercado. Sin embargo,
como parte de la compra la ciudad de Francfort se comprometio a contribuir a los
costes derivados, entre otras cosas, de la contaminacion del suelo debida a la anterior
utilizacién del terreno.

En general, se tomaron buenas decisiones en la obtencidon de espacio de
oficinas

El Tribunal analizé doce edificios de oficinas recientemente adquiridos y
alquilados y proyectos de construccién en marcha del Parlamento®® y de la Comisién??,
las instituciones con el parque inmobiliario de mayor tamanio, con el fin de evaluar si
las decisiones se basaron en:

— una evaluacion plurianual de las necesidades de espacio;
— el respeto de las restricciones presupuestarias;

— el cumplimiento de las especificaciones técnicas;

— la exploracién del mercado;

— un analisis coste-beneficio;

— la consideracion de los costes relacionados con el ciclo de vida completo de los
edificios, por lo que se refiere a renovacion inicial, mantenimiento, gastos de
funcionamiento y reformas;

— una comparacion de las opciones de financiacion.

El Tribunal constaté algunas excepciones®?:

29 Sede de Grossmarkthalle, vestibulo del antiguo mercado mayorista de Francfort, declarado

monumento histérico y construido en 1928.
30 KAD I, Martens y SQM.
31 MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO Il y Drosbach, ala D.

32 ORBN, JMO Il y Drosbach, ala D.
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Con arreglo a las normas de desarrollo del Reglamento Financiero3, los contratos
inmobiliarios®** se podran celebrar mediante el procedimiento negociado tras la
exploracion del mercado local. En principio, la Comision aplica la llamada
«metodologia Kallas», que implica la publicacién previa de un anuncio de
prospecciéon de edificios. Sin embargo, la metodologia no se aplicé en dos casos
gue formaban parte de la muestra del Tribunal: en el edificio ORBAN en Bruselas,
y en el Ala D del Drosbach en Luxemburgo. En ambos casos la excepcion se
justifico por el hecho de que la Comisidn ya ocupaba edificios adyacentes®”. La
Comision tiene previsto revisar esta metodologia.

La Comisidn incluye en sus notas para la autoridad presupuestaria®® un anélisis
coste-beneficio de los nuevos proyectos. El Tribunal no hallé pruebas de dicho
analisis en la documentacién del proyecto JMO II. El proyecto serd financiado por
el Estado luxemburgués y la Comision tendra la opcién de adquirir el edificio una
vez finalizado. No hay indicios de que la Comisidn analizara otras opciones de
financiacion.

Los mecanismos de financiacion de grandes proyectos de construccion
menudo son complejos y por ello afectan a la transparencia
presupuestaria.

Desde 2013, de conformidad con el Reglamento Financiero, se puede financiar la

adquisicién o construccion de inmuebles mediante un préstamo comercial®’. La

mayoria de los proyectos de construccidon en marcha o finalizados recientemente

comenzaron antes de esta fecha. Para financiar dichos proyectos (véanse los proyectos

examinados en los apartados 43 a 50), las instituciones a menudo utilizaban complejos

3 Articulo 134, apartado 1, de las normas de desarrollo del Reglamento Financiero.

3 Conforme al articulo 121 de las normas de desarrollo del Reglamento Financiero, los

contratos inmobiliarios tienen por objeto la compra, la enfiteusis, el usufructo, el
arrendamiento financiero, el arrendamiento-venta, con o sin opcién de compra, de
terrenos, edificios existentes u otros bienes inmuebles.

35

a necesidades de espacio de oficinas, Debidas a que no pudieron concluirse las
negociaciones para el edificio seleccionado inicialmente.

La excepcién en el caso del edificio ORBAN se justificé ademas por la urgencia de responder

3 Con arreglo al articulo 179, apartado 3 del Reglamento Financiero aplicable hasta el final de

2012 y el articulo 203, apartado 5 del Reglamento Financiero aplicable desde 2013.

37 Articulo 203, apartado 8, del Reglamento Financiero. Este reglamento no es aplicable al
BCE.
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métodos de financiacion que suponian la participacidn de intermediarios estatales o
financieros (véase un ejemplo en el recuadro 2), y en consecuencia, no tienen
directamente el control de los aspectos financieros de los proyectos.

Desde 1994, las autoridades nacionales de Luxemburgo han gestionado los
proyectos de construccién del Tribunal de Justicia mediante un promotor privado
que obtiene los fondos necesarios en los mercados financieros. Una vez que los
pagos del alquiler hayan cubierto todos los gastos de construccidn, los costes
financieros y adicionales, el Tribunal de Justicia tomara posesion del edificio.

Las autoridades nacionales de Luxemburgo y el promotor privado son legalmente
responsables de las decisiones tomadas. En ultima instancia, sin embargo, es el
Tribunal de Justicia el que asume los costes.

El Parlamento obtuvo préstamos bancarios para la ampliacion del edificio Konrad
Adenauer (KAD Il), a través de una compleja estructura de financiacion que incluia a
una empresa intermediaria (propiedad de un banco comercial), que asumid la
financiacion del proyecto. La empresa firmé dos contratos de financiacion, uno con el
BEIl y otro con un banco comercial, donde cada uno facilitaba el 50 % de la financiacién
del proyecto.

El Parlamento y el Tribunal de Justicia prefinanciaron los proyectos inmobiliarios
con dotaciones sin utilizar de otras lineas presupuestarias:

— entre 2012 y 2016, el Parlamento traspasé 260 millones de euros de varias lineas
presupuestarias para financiar el proyecto del KAD Il. De los 474 millones de euros
de la linea de crédito obtenida, el Parlamento utilizé 16 millones. El Parlamento
calculé que esto supuso un ahorro en intereses de hasta 85 millones de euros.

— Siguiendo el mismo mecanismo, el Tribunal de Justicia habia efectuado pagos
previos por sus proyectos inmobiliarios por un importe de 89 millones de euros
desde 2007. Segun el Tribunal de Justicia, esto redujo significativamente el
impacto presupuestario de los pagos de arrendamiento financiero hasta 2026
gracias al ahorro estimado en los costes de financiacion de mas de 24 millones de
euros en todo el periodo.

Las autoridades belgas recibieron del Consejo anticipos para el proyecto del
edificio Europa por valor de 294 millones de euros gracias a dotaciones traspasadas de
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otras lineas presupuestarias. Los anticipos abonados por el Consejo generaron
intereses por 10,3 millones de euros (valor neto). Los anticipos pagados en los tres
primeros afios no correspondian a los progresos de las obras, de modo que en la
practica el Consejo estaba prefinanciando el proyecto (véase el recuadro 3).

En el acuerdo para la construccion del edificio Europa (conocido anteriormente
como «Residence Palace») el Estado belga acordd prefinanciar el proyecto. Sin
embargo, en los tres primeros afios del proyecto (2008 a 2010%¥), el Consejo pagé al
Estado belga anticipos que representaban el 82 % del presupuesto total estimado
(235 millones de euros) pese a que los costes incurridos solo representaban el 12 %
del presupuesto y la fase de construccion del proyecto todavia no habia
comenzado®’. El Consejo siguio pagando anticipos de aproximadamente

diez millones al afno hasta la finalizacion del proyecto.

Aungue algunas instituciones (Parlamento, Consejo) efectuaban periédicamente
pagos de anticipos sobre sus proyectos de construccidn, no planificaron los importes
de los anticipos en las lineas presupuestarias correspondientes del presupuesto de la
UE. Esta practica normalmente da lugar a un elevado nivel de transferencias
presupuestarias al final del ejercicio, lo que afecta a la transparencia del
procedimiento presupuestario. Este enfoque practico permite que el presupuesto de
los gastos administrativos generales evoluciones de manera estable. Sin embargo, el
Tribunal no considera que esta practica ahorre dinero al contribuyente europeo, como
sugieren las instituciones de la UE.

El Tribunal analizo la ejecucion de cuatro grandes proyectos de construccién
realizados por el Parlamento, el Consejo, la Comision y el Tribunal de Justicia.

38 El acuerdo detallado se firmd en marzo de 2008; hasta el 31 de diciembre de 2010 se
pagaron 235 millones de euros.

39 Informe de auditoria interna «Acquisition du Résidence Palace», de 8 de junio de 2011.
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El proyecto del Tribunal de Justicia: dentro del presupuesto y del plazo

En los ultimos afios, el Tribunal de Justicia ha llevado a cabo tres grandes
proyectos de construccion®® en estrecha colaboracion con las autoridades
luxemburguesas. Las autoridades nacionales han gestionado las obras de manera
gratuita. Han gestionado las licitaciones, han garantizado que los estudios y las obras
se llevaran a cabo correctamente y se han encargado del control de calidad y de la
obtencidn de los certificados que exigia la legislacion. Han aportado su conocimiento
del mercado, sus conocimientos especializados en el ambito técnico y en la gestion y
supervision de proyectos de construccion. Ademas, dado que el Tribunal de Justicia no
actud como promotor, solo se necesitd un reducido nimero de efectivos de su
personal para el seguimiento del proyecto. Los proyectos se completaron a tiempo y
sin costes adicionales. En el momento de la fiscalizacién del Tribunal, el proyecto en
curso de construccién de una tercera torre (proyecto CJ9) se encontraba dentro del
presupuesto estimado y en plazo.

El proyecto Europa del Consejo: dentro del presupuesto, pero con
retrasos

En 2005%, el Consejo delegd la gestidn de la renovacion del bloque A del
«Residence Palace» a las autoridades belgas. El edificio debia albergar las reuniones
del Consejo Europeo y del Consejo de la Unidn Europea.

El precio final negociado®? n o superaba significativamente el presupuesto
original: 246 millones de euros frente a 240 millones del presupuesto original, ambos
precios basados en valores de 2004. Sin embargo, el final de la construccién se retrasé
tres afios. Los retrasos se debieron a cambios en el proyecto por circunstancias

40 CJ4 (2001-2008) Renovacion del Palais y cuarta extensién de los edificios del Tribunal
(Anneau, Galeria, Torre A, Torre B); CJ8 (2006-2013) Renovacién y mejora de los edificios
anexos (Erasmus = Anexo A, Thomas More = Anexo B y Anexo C); CJ9 (2013-en curso)
Construccidn de una quinta extension - Tercera Torre.

4 El calendario completo del proyecto esta disponible en el sitio web del Consejo

(http://www.consilium.europa.eu/en/contact/address/council-buildings/europa-
building/timeline-europa-building/).

42 El acuerdo preveia la posibilidad de celebrar un convenio amistoso sobre el precio final del

proyecto con arreglo a documentacidn justificativa facilitada por el Estado y analizada y
aprobada por el Consejo, Lo que permitid a este negociar el precio que a continuacién se
convirtié en el precio final y quedar libre de toda obligacidn pasada, presente y futura.


http://www.consilium.europa.eu/es/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/es/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/

27

imprevistas*3. Una serie de insuficiencias en la gestion del proyecto contribuyé a
dichos retrasos:

— Las autoridades nacionales no gestionaron adecuadamente las solicitudes de
modificaciones ni pagaron a tiempo a los contratistas;

— las empresas de consultoria contratadas por las autoridades nacionales tenian
poca capacidad para trasladar al pliego de condiciones los complejos requisitos
funcionales y de calidad del Consejo. Esto lastro el proyecto de principio a finy
provocod la mayoria de las solicitudes de modificacién;

— fue complicado llegar a un acuerdo sobre el precio final porque, incluso seis
meses después de la entrega, las autoridades nacionales no pudieron facilitar la
lista completa de facturas.

El Consejo mitigd en parte el impacto ampliando su equipo del proyecto y
redoblando los procedimientos de gestién del proyecto y los controles internos.

El proyecto KAD Il del Parlamento: importantes retrasos que han dado
lugar a costes adicionales

En un principio, el edificio KAD Il debia entregarse en 2013. El calculo actual es el
siguiente: finales de 2019 para la zona de obras este y 2022 para la zona de obras
oeste. Las principales explicaciones de este retraso son la limitada experiencia del
Parlamento como promotor y la primera licitacién de obras de construccion fallida. El
establecimiento de la estructura financiera y del modelo de financiacion se retrasoé tres
meses debido a la primera licitacidn fallida.

El presupuesto inicial estimado de 315,5 millones de euros se reviso en 2009 a
363 millones de euros®*. Para garantizar el éxito de la licitacion y respetar el
presupuesto asignado, el Parlamento redujo el volumen del proyecto, modificé las

% La mayoria de estos cambios se debian a la nueva configuracién del Consejo Europeo y a la
creacion del puesto de Presidente con prerrogativas especiales por lo que respecta a la
representacion de la Unidn en terceros paises, ambos a consecuencia del Tratado de
Lisboa. También hubo retrasos significativos debidos al recurso al Tribunal de Primera
Instancia interpuesto por uno de los competidores que no fueron seleccionados en el
procedimiento de adjudicacidn, la deteccidon de una contaminacion significativa del suelo y
un aumento de los requisitos de seguridad.

4 En precios de 2005, incluidos solo los costes de construccidn.
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especificaciones técnicas y permitié una mayor competencia en el procedimiento de
contratacion publica al aumentar el nimero de lotes. Dado que el proyecto aun no ha
concluido, el precio final se desconoce. El Parlamento prevé mantener los costes
dentro del actual presupuesto de 432 millones de euros*’. Teniendo en cuenta el
incremento del 8 % en el indice de precios para las obras de construccion entre 2012 y
2017, los costes de construccidon podrian seguir aumentando.

Debido al retraso, el Parlamento tiene que alquilar otros edificios en Luxemburgo
por un periodo mas largo que el previsto inicialmente. El coste de alquiler adicional
asciende a 14,4 millones de euros al afio o 86 millones de euros en el periodo de seis
afos. En términos contables, este coste de alquiler adicional queda compensado por
un comienzo mas tardio de la depreciacidn de la inversién en el nuevo edificio
(17,3 millones anuales). El contribuyente europeo, no obstante, paga el coste de
alquiler adicional mas la construccién del nuevo edificio.

El proyecto JMO Il de la Comisidn: retrasos y costes adicionales

Las prolongadas negociaciones con el Estado luxemburgués retrasaron el inicio
del principal proyecto de construccién de la Comisién en Luxemburgo, el IMO II. Se
tardd quince afios en llegar a un acuerdo inicial en 2009.

La Comision y las autoridades luxemburguesas previeron que el edificio se
entregaria en dos fases, la primera a mediados de 2016 y la segunda al final de 2019.
La cronologia para la entrega del edificio se revisé varias veces antes de que
comenzaran las obras de construccidn. La ultima cronologia conocida para el proyecto
JMO Il fija la fecha de entrega para la primera fase en febrero de 2023 y para la
segunda fase en febrero de 2024.

El retraso en el inicio del proyecto de construccién fue causado sobre todo por la
incertidumbre respecto del concurso de proyectos arquitectdnicos, los problemas
administrativos del procedimiento de licitacién para las obras de explanacidn y las
medidas de seguridad adicionales que tuvieron que incorporarse al proyecto. Todavia
no esta claro el modo en que se repartiran los costes resultantes de estos retrasos
entre las autoridades luxemburguesas. Ademas, en 2015 la Comisidn tuvo que evacuar
su edificio principal en Luxemburgo, el IMO, como medida de precaucién para evitar
exponer al personal a cualquier posible peligro derivado de la presencia de amianto.

% En precios de 2012 solo para construccidn, excluidos los honorarios de los arquitectos, el
desarrollo del proyecto, y los costes de mejora del actual edificio KAD.
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Asi pues, alquilé espacio de oficinas adicional en varios edificios para realojar al
personal.

Teniendo en cuanta el acuerdo inicial y el Ultimo calendario conocido, el Tribunal
estima que la Comisién incurrird en gastos de alquiler por un valor de 248 millones*®
debido al retraso en el comienzo del proyecto de construccién y a la necesidad de
alquilar espacio de oficinas adicional tras la evacuacion del edificio JIMO. No obstante,
este retraso supone un inicio tardio de los pagos de arrendamiento del edificio IMO II.
La Comision estima los pagos de arrendamiento financiero no pagados durante el
periodo de retraso en 176,2 millones de euros®’.

El Tribunal examind el seguimiento que realizan las instituciones de la UE de
distintos aspectos de su actual parque inmobiliario (gestion del espacio e instalaciones,
condiciones contractuales, cumplimiento de las especificaciones técnicas), incluidos
indicadores relativos al uso eficiente y al coste de los edificios. Esto les proporcionaria
una sintesis de su parque, que les permitiria identificar posibles ambitos de mejora. El
Tribunal examin si las instituciones habian mejorado la normalizacién de la medicidn
y categorizacién de las superficies y si era posible comparar la eficiencia con los datos
disponibles a nivel interno y los datos comunicados a las autoridades presupuestarias.

Las instituciones efectuan el seguimiento de distintos aspectos, pero no
hay indicadores relativos al uso eficiente y al coste de los edificios

Las instituciones utilizan distintos sistemas y herramientas informaticas para
gestionar su parque inmobiliario y efectuar un seguimiento de la misma. Cada aspecto
del parque inmobiliario, como la gestidn de las instalaciones, la asignacién de espacio,
el consumo de energia, los aspectos financieros, juridicos y contables, es objeto de
seguimiento informatico o manual, por medio de hojas de célculo.

En Luxemburgo, la Comisidn utiliza informes de asignacion de espacio para
gestionar de modo coherente los derechos de asignacién de espacio definidos en el
«Manual de condiciones de alojamiento». En Bruselas, la Comision ha estado

46 | a estimacion se basa en el tltimo calendario conocida de la Comisidn sobre su abandono
de los edificios alquilados y la mudanza del personal al IMO Il.

47 Sobre la base de la hipétesis de la Comisidn de 2013, establecida en el momento de la firma
del contrato marco con las autoridades luxemburguesas.
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desarrollando su software de gestién inmobiliaria integrada desde 2015 que, en ultima
instancia, deberia ofrecer un punto de acceso a toda la informacion relacionada con el
parque inmobiliario de la Comisidn. Sin embargo, el sistema que se usa actualmente
no elabora informes de seguimiento para controlar que el espacio asignado a los
departamentos tematicos (direcciones generales) sea conforme a las condiciones
definidas en el Manual de condiciones de alojamiento.

El sistema del Parlamento para gestionar el espacio de oficinas y planificar las
necesidades de alojamiento puede generar varios informes“®. No obstante, el Tribunal
no hallé pruebas de que el Parlamento utilice estos informes para realizar un
seguimiento periédico de su espacio de oficinas. El Parlamento tiene previsto
desarrollar de aqui a 2026 un sistema que permita almacenar en formato electrénico
toda la informacion relacionada con los edificios.

La mayoria de las instituciones no efectian un seguimiento periddico de los
indicadores para evaluar la eficiencia de su parque inmobiliario con fines de gestion.

En Bruselas, la Comisidn usa un Unico indicador relacionado con eficiencia del
espacio de oficinas en su parque inmobiliario: la superficie util de oficina asignada por
cada estacion de trabajo. Establece una media de 14 m?, con el objetivo de que se
conviertan en 12 m? para 2020, sobre todo con la introduccidn de espacios
colaborativos. El Tribunal no hallé indicadores relacionados con la eficiencia del
espacio de oficinas en los informes anuales de actividad pertinentes del Parlamento,
del Consejo o del Tribunal de Justicia, ni estas instituciones elaboraron otros informes
de gestion para evaluar la eficiencia de la gestion del espacio de oficinas.

No obstante, la Comisidn tiene definiciones*® para indicadores de eficiencia como
superficie util/superficie construida; superficie utilizable sobre el nivel del
suelo/superficie Gtil sobre el nivel del suelo; superficie de oficinas/superficie util sobre
el nivel del suelo El Tribunal hallé pruebas de que la eficiencia de las superficies del
edificio es uno de los criterios que se tienen en cuenta al evaluar las ofertas de nuevos
proyectos inmobiliarios. Sin embargo, la Comisidn no realiza un seguimiento de estos
indicadores en la totalidad de su parque inmobiliario.

“ por ejemplo, el informe GPI 480 ofrece una imagen de las superficies de todos los edificios,
por ubicacion, desglosadas en espacio de oficinas/ espacio especifico/ instalaciones.

4 Las definiciones figuran en el cddigo de medicién aplicable a los edificios de la Comisién en
Bruselas.
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El BCE aplica un enfoque bien desarrollado para realizar seguimiento e informes
sobre su parque inmobiliario (véase el recuadro 4).

Basandose en el sistema de gestién de instalaciones y espacio, el servicio encargado
de la gestion de edificios analiza parametros como la asignacion de espacio por
direccion, la superficie de oficina media por estacion de trabajo, el espacio medio de
oficinas por miembro del personal, etc. También analiza distintos tipos de costes
relativos a los edificios (alquiler, mantenimiento, energia, servicios de limpieza y
otros costes de funcionamiento). El BCE informa de su parque inmobiliario en un
informe de gestion mensual, que incluye, por ejemplo, la evolucidn de las estaciones
de trabajo disponibles y ocupadas, la evolucion de las reservas e informacion sobre
las estaciones de trabajo por ambito de actividad.

Los datos disponibles no estan normalizados, por lo que no es facil
establecer comparaciones entre instituciones

En 2009, las instituciones de la UE*? aprobaron el cddigo de medicidn
interinstitucional, que define los métodos de medicidn y los tipos basicos de
superficies de edificios sobre la base de normas alemanas. Cada institucion ha
desarrollado mas este cddigo por categorias de superficie mas detalladas, dificultando
la comparacion de datos de las distintas instituciones®'. La Comisién incluso utiliza
distintas categorias de superficie en Bruselas y en Luxemburgo, lo que dificulta su
elaboracidén de informes sobre la base de los mismos parametros.

Aunque tres de las cinco instituciones examinadas®? utilizan la misma plataforma
informatica para su gestidn del espacio, cada una estaba adaptada individualmente.
Esto afecta negativamente a la disponibilidad de datos comparables.

0" Aunque el BCE no forma parte de dicho acuerdo, aplica las mismas normas.

1 Ppor ejemplo, el Consejo incluye pequefias salas de reunidn en la subcategoria menor del

espacio de oficinas, mientras que otras instituciones de la UE (Comisién, Parlamento,
Tribunal de Justicia) no.

2 Consejo, Tribunal de Justicia y Comision (OIL).
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Todos los afios, a mas tardar el 1 de junio, las instituciones presentan a las
autoridades presupuestarias un informe detallado de su politica inmobiliaria®3. Este
requisito se introdujo en virtud del Reglamento Financiero en 2013. Dicho informe
debe incluir el gasto y la superficie de cada edificio, asi como la evolucidn prevista de la
programacion de superficies y ubicaciones para los préximos afios. Este requisito dio
mas transparencia a la situacion y a las acciones de las instituciones en materia de
propiedades ante las autoridades presupuestarias y, en algunas instituciones, también
ante el publico general®.

La ilustracion 8 muestra que, en sus informes inmobiliarios anuales, cada
institucion utiliza distintas categorias de superficies, por lo que dichas categorias no se
pueden utilizar para establecer comparaciones. El Reglamento Financiero no exige que
se incluya informacién sobre el nimero de estaciones de trabajo o el personal alojado,
ni ningun indicador sobre la eficiencia.

llustracion 8 — Informes inmobiliarios anuales: categorias de espacio de
oficinas

Espacio de oficinas (sobre el nivel del
suelo, por debajo del suelo, total)

Zonas especificas (sobre el nivel del

. Consejo
suelo, por debajo del suelo, total) )
Instalaciones (sobre el nivel del suelo,
por debajo del suelo, total)
Espacio de oficinas sobre el nivel del
suelo Comisién
Espacio no dedicado a oficinas sobre el Tribunal de Justicia
nivel del suelo
Total superficie bruta Parlamento Europeo

Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los informes inmobiliarios anuales de 2017 de las
instituciones.

%3 Informe inmobiliario anual con arreglo al articulo 203, apartado 3 del Reglamento
Financiero (no aplicable al BCE).

% Los informes inmobiliarios anuales del Consejo, la Comisidn y el Tribunal de Justicia son
documentos publicos.
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Ademas, el informe de la Comisidon no ofrece una imagen clara de los distintos
tipos de superficie de su parque inmobiliario, ya que no define claramente los criterios
gue distinguen el espacio de oficinas del espacio no dedicado a oficinas. Asimismo, las
superficies utilizadas por la Comisién en el informe inmobiliario anual no se pueden
comparar con las registradas en las herramientas de gestion del espacio.

El intento mas reciente de elaborar informacidn consolidada sobre los edificios de
las instituciones de la UE se remonta a 2010. Las instituciones de la UE elaboraron un
informe en el contexto del proyecto de presupuesto de 2011 en respuesta a una
solicitud del Parlamento y del Consejo para que proporcionaran «informacion global
sobre asuntos inmobiliarios con el anteproyecto de presupuesto/previsiones»>>. Dicho
informe®® presentaba datos sobre los siguientes cocientes para el parque inmobiliario
de las instituciones:

— proporcién de espacio de oficinas y de espacio no dedicado a oficinas en la
superficie total;

— espacio de oficinas/empleado;

— gasto medio/m?2.

Los valores de los indicadores diferian significativamente de una institucién a
otra. El Tribunal no obtuvo prueba alguna de que los datos facilitados hubieran sido
analizados, ni de que se exigiera a las instituciones que mejoraran la comparabilidad
de los indicadores o que elaboraran los informes con mas frecuencia.

Partiendo de la informacidén disponible y aplicando correcciones si era necesario,
el Tribunal compard la eficiencia de las politicas inmobiliarias de las instituciones. Para
ello, calculé y analizé los indicadores de superficie y los alquileres recientemente
negociados con respecto a los niveles del mercado.

5 Comunicado de prensa de la reunién 2975 del Consejo de la Unién europea (Asuntos

econdmicos y financieros (Presupuesto)) en Bruselas el 18 de noviembre de 2009, p.15
(http://europa.eu/rapid/press-release_ PRES-09-333_en.htm).

6 Informacién inmobiliaria consolidada facilitada por las instituciones europeas con el

proyecto de presupuesto de 2011, 20 de mayo de 2010.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_en.htm
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También calculé los alquileres por persona pagados anualmente y el coste por
metro cuadrado de los edificios recientemente construidos o adquiridos.

Las superficies medias de oficina son comparables

Para poder comparar el uso del espacio de oficinas, el Tribunal calculé los
indicadores de superficie a partir de los datos obtenidos de las instituciones de la UE
(véase la metodologia utilizada en el anexo ).

La ilustracion 9 muestra que la superficie media de oficina por persona en la
mayoria de las instituciones se acerca a la media ponderada para todas las
instituciones, de 16 m? por persona®’, mientras que la ilustracién 10 muestra que la
superficie de oficina por persona en la mayoria de los edificios es inferior o cercana a la
media, e identifica los valores atipicos.

7 Incluidos datos obtenidos del Tribunal de Cuentas Europeo, el SEAE, los Comités y el BEI.



llustracién 9 - Superficie de oficina por persona y por institucion
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los datos facilitados por la Comisidn.

35



36

llustracion 10 — Superficie de oficina por persona y por edificio
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los datos facilitados por la Comisidn.

Tras la finalizacion del edificio Europa, alrededor del 9 % de la superficie de
oficina neta del Consejo estaba disponible. En el momento de la fiscalizacion, este
espacio se utilizaba para alojamiento temporal (por ejemplo, evacuacién del edificio
Europa, celebracién de una cumbre de la Reunién Asia-Europa, reformas). Esto afecta
a la superficie de oficina neta por persona para el Consejo y para el propio edificio
Europa.

Los tres circulos del Tribunal de Justicia en la ilustracién 10 representan dos
complejos de edificios*® y el edificio T. El Tribunal de Justicia cuenta en la actualidad
con 2 962 m? de oficinas sin ocupar en el edificio T, lo que representa alrededor del
19 % de la superficie de oficina neta del edificio y del 6 % de la superficie de oficina
neta total. El excedente de superficie se subarrendé a otras instituciones y en la
actualidad se encuentra vacio. Aunque el edificio excede sus necesidades actuales, el
Tribunal de Justicia decidid continuar alquilandolo por varios motivos. En primer lugar,
el Tribunal de Justicia alquila el edificio al Estado a un precio preferente (inferior al
precio de mercado). En segundo lugar, debia alquilarse la totalidad del edificio, y, en
tercer lugar, el Tribunal de Justicia tiene importantes requisitos en materia de

8 El complejo del Palais (Anneau, Torre A, Torre B, Gallery) y anexos (Erasmus, Thomas More,
Anexo C).
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seguridad y confidencialidad, que restringen las opciones para subarrendar el
excedente de superficie. Por Ultimo, el Tribunal de Justicia finalizara el arrendamiento
cuando se complete la tercera torre, prevista para el verano de 2019. Si se resta este
espacio de la superficie de oficina, la superficie media de oficina por persona es de

19 m? para el Tribunal de Justicia y de 18 m? para el edificio T.

La superficie de oficina inferior a la media del BCE se explica por una importante
proporcién de oficinas compartidas y para equipos y por las zonas para equipos ajenas
al espacio total de oficinas. En la Comisidn se puede explicar por una cantidad muy
pequefia de espacio tampdn en comparacion con otras instituciones.

El BCE y el BEI también realizan un seguimiento de la densidad en funcién de las
estaciones de trabajo instaladas. Este coeficiente no tiene en cuenta la ocupacion real
y es de 12 m? por estacién de trabajo para ambas instituciones®°.

El objetivo de la Comisidn para el parque en Bruselas es de 12 m? por estacion de
trabajo para 2020%° y, segln sus propios calculos, en la actualidad llega a 14,5 m? por
persona. En el momento de la fiscalizacidon del Tribunal, solo cinco edificios en Bruselas
tenian una densidad inferior o cercana a los 12 m? por persona®.. Estos edificios
representan el 9 % de la superficie total de oficinas de los edificios que comprende el
analisis del Tribunal (véase la ilustracion 11).

9 En el BCE, la diferencia entre el coeficiente basado en las estaciones de trabajo instaladas
(12 m? por persona) y el coeficiente basado en las estaciones de trabajo ocupadas (16 m?
por persona) se explica por el margen de espacio disponible del 18 % de las estaciones de
trabajo instaladas al final de 2016.

8 Plan de gestién anual de la OIB para 2017. La OIB no especifica si el objetivo incluye oficinas
vacias y el margen de espacio disponible.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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llustracién 11 — Superficie de oficina por persona en los edificios de la
Comisidn en Bruselas
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los datos facilitados por la Comisidn.

El objetivo de la Comision para el margen de espacio disponible en Bruselas es de
15 000 m?, lo que supone aproximadamente el 2 % de su parque inmobiliario. En
diciembre de 2017 la Comision disponia de margen de espacio disponible equivalente
a 895 estaciones de trabajo libres, repartido en nueve edificios. Esto explica por qué la
media de superficie de oficina por persona es relativamente elevada en determinados
edificios, como el edificio G-1. En el momento del analisis del Tribunal, el edificio J-59
estaba en un periodo de transicion (vacio entre mudanzas) y actualmente esta
ocupado por la agencia ejecutiva EACEA.

En general, los alquileres negociados son inferiores al nivel del mercado,
pero los alquileres por persona varian significativamente de un edificio a
otro

Alquiler comparado con el tipo de mercado

La ilustracion 12 muestra el alquiler de mercado preferencial en veintitrés
capitales de la Unidn y en Francfort. El alquiler preferencial de Bruselas se situa en el
medio. Luxemburgo es la quinta ciudad mas cara, seguida de Francfort. Dentro de las
ciudades, los alquileres preferenciales varian en funcion de la ubicacién. Por ejemplo,
el alquiler preferencial para Luxemburgo de 564 euros/m? al afio se aplica a la zona
mas cara, el centro de la ciudad. Sin embargo, las instituciones sitlan la mayoria de sus
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edificios en Kirchberg y en Cloche d’Or, donde el alquiler preferencial era de
408 euros/m? al afio y de 354 euros/m? al afio respectivamente®?

llustracién 12 — Alquiler preferencial de oficinas en veintitrés capitales
de la Union y en Francfort, cuarto trimestre de 2016

1579

1000
900
800
700
600 569 564
500
400 100385 363 348 342 ,
30 275 264 264 )55 240 240 228 5,6 )10
20 190 186 180
: ||IIIIII 111
0
AR o O > 5

¢
& &

o

o

o

&\
N Qo c‘} & g t> @Q’b Q;z} 4\

SRS
&

Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir del informe «BNP Paribas Real Estate European Office
market» (edicion de 2017), que refleja los precios para el cuarto trimestre de 2016.

En una muestra de nueve contratos de alquiler recientes, el Tribunal comparé el
alquiler negociado con las condiciones del mercado (véanse mas detalles sobre la
metodologia del Tribunal y el origen de los datos en el anexo I). Cinco de los seis
edificios de Bruselas estaban alquilados por la Comision®® y el otro edificio, por el
Parlamento®. La mayoria de los contratos se firmaron para quince afios. El Tribunal
observé que el alquiler negociado por las instituciones era normalmente inferior al
alquiler preferencial de Bruselas e inferior o cercano a la media del mercado en el
Quartier Léopold, donde se situan los edificios (véase la ilustraciéon 13). Los importes

62 Fuente: informe del mercado de oficinas elaborado por JLL para el cuarto trimestre de
2016.

63 MERO, MO15, PLB3, L15 y ORBN.

¢ SQM.
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del alquiler negociados por la Comision para los tres edificios en Luxemburgo®® se
situaban por debajo del alquiler preferencial de mercado y del alquiler medio.

llustracion 13 — Alquiler frente a alquiler preferencial y alquiler medio de
mercado en Bruselas
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de informes de mercado a disposicion del publico y datos
facilitados por las instituciones.

Algunos propietarios de edificios ofrecieron incentivos a las instituciones
europeas. En seis de los nueve contratos examinados los propietarios ofrecieron a las
instituciones periodos sin pago de alquiler, y en cuatro casos los propietarios de los
inmuebles asumieron en parte los gastos de renovacion.

Alquiler por persona

En la ilustracion 14 se compara la media ponderada del alquiler anual por
persona en las dos principales ubicaciones, Bruselas y Luxemburgo (véanse los detalles
de la metodologia del Tribunal en el anexo 1)°.

% ARIA, LACC, Drosbach D.

 El Consejo no alquila ningun edificio de oficinas.
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llustraciéon 14 - Alquiler medio anual por persona
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, a partir de los datos facilitados por la Comisidn.

El Parlamento alquila dos edificios de oficinas en Bruselas y cuatro en
Luxemburgo. La Comisidn alquila veintiséis edificios de oficinas®” en Bruselas y ocho en
Luxemburgo. El Tribunal de Justicia alquila un edificio en Luxemburgo. La mayoria de
los edificios de Bruselas se alquilan con arreglo a contratos de usufructo, que ofrecen
mas ventajas fiscales que los arrendamientos normales (véase el anexo I, apartados 12

y 13). En Luxemburgo, la mayoria de los contratos de las instituciones son
arrendamientos normales.

El alquiler anual medio por persona en general es mas elevado en Luxemburgo
gue en Bruselas, Lo que se debe a diferencias en los alquileres de mercado en las dos
ciudades, como muestra la ilustracion 12. La media de alquiler mas baja por persona
del Parlamento en Luxemburgo se explica por el hecho de que el Parlamento alquila
tres de sus cuatro edificios a las autoridades nacionales y disfruta de condiciones
preferentes hasta que se construya el nuevo edificio KAD II. El alquiler medio anual por
persona en el Tribunal de Justicia es relativamente elevado (12 500 euros por persona)
y no se incluye en la ilustracion 14 porque se basa solo en un edificio (edificio T), del
cual una parte significativa estd actualmente vacia. El Tribunal de Justicia dejara de
alquilar el edificio en 2019 (véase el apartado 75).

7 Edificios con mas del 20 % de espacio de oficinas.
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El Tribunal constatd que el alquiler anual por persona varia significativamente de
un edificio a otro. Por ejemplo, para la Comisién en Bruselas oscila entre 4 800 y
19 500 euros, mientras que en Luxemburgo oscila entre 9 400 y 14 500 euros. Como
muestra la ilustracién 15, el alquiler anual por persona en los edificios de la Comision
en Bruselas se corresponde en cierta medida con la superficie de oficina por persona.

llustracién 15 - Alquiler medio anual por persona y superficie de oficinas
por persona
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Fuente: Tribunal de Cuentas Europeo, sobre la base de los datos facilitados por las instituciones.

El coste de construccion y adquisicion depende del tipo de edificio

El Tribunal calculé el precio por metro cuadrado de la superficie total de dos
grandes proyectos de construccion finalizados recientemente, el edificio Europa del
Consejo en Bruselas y el edificio principal del BCE en Francfort Ambos proyectos de
construccion incluian la reforma de edificios historicos protegidos y debian cumplir
estrictas normas de proteccién y seguridad técnica. Los dos son edificios emblematicos
gue crean nuevas referencias en la ciudad y ambos tienen un uso mixto. Si bien las
principales funciones del edificio Europa son albergar las cumbres de la UE y ofrecer un
espacio para las delegaciones nacionales y para el presidente del Consejo Europeo, el
edificio principal del BCE tiene un uso mixto, con una mayor proporcidn de espacio
para oficinas. El edificio del Consejo fue construido por el Estado, mientras que el BCE
gestiond a nivel interno el proyecto con el apoyo de un director de proyectos externo.

El coste por metro cuadrado del edificio principal del BCE es de 4 600 euros y de
4 000 euros para el edificio Europa El coeficiente no tiene en cuenta el coste del
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terreno. El Consejo adquirié el terreno para el edificio Europa por el precio simbdlico
de un euro, mientras que el BCE pagé el precio de mercado por el terreno.

En 2016 el Parlamento adquirid un edificio de oficinas estandar (el edificio
Martens en Bruselas) por un coste de 2 700 euros® por metro cuadrado El Parlamento
ocupa el edificio desde 2018 tras una renovacion.

% Incluido el coste del edificio y de las obras de renovacién; excluido el precio del terreno.
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Conclusiones y recomendaciones

En general, el Tribunal constatd que las instituciones gestionan su gasto para
espacio de oficinas de manera eficiente. Sin embargo, las estrategias inmobiliarias no
siempre se formalizan y la planificacion no es dptima. Ademas, los mecanismos de
financiacion de grandes proyectos de construccidn analizados por el Tribunal a
menudo eran complejos y ello afectaba en algunos casos a la transparencia
presupuestaria. La mayor parte de estos proyectos sufrio retrasos y en algunos casos,
costes adicionales sustanciales. La supervision de los parques inmobiliarios de la
mayoria de las instituciones y la informacion sobre estos no son adecuadas.

Las instituciones definieron sus estrategias inmobiliarias en distintos
documentos, algunos de los cuales estaban desfasados o aln no se habian aprobado
formalmente. El Tribunal constatd buenas practicas en la Comision, que complementa
su estrategia inmobiliaria con una actualizacién periddica de la evolucion de las
necesidades frente al espacio de oficina disponible. Las instituciones no estudian
distintos escenarios al planificar sus requisitos inmobiliarios (véanse los apartados 10
ai3).

Aunque las instituciones situadas en la misma ubicacidon no comparten
formalmente una estrategia inmobiliaria, aplican principios parecidos en la toma de
decisiones. Las instituciones basan sus estrategias inmobiliarias en su mandato y en
sus necesidades organizativas. Por motivos practicos y econdmicos, tienden a
concentrar sus edificios en una o varias zonas, prefieren gestionar un nimero mas
pequefio de grandes edificios y adquirir edificios en vez de alquilarlos (véanse los
apartados 14 a 19).

Las instituciones situadas en la misma ubicacién crearon grupos de trabajo
interinstitucionales donde debaten cuestiones inmobiliarias estratégicas. Esta
cooperacion les permitido compartir inmuebles, tomar el control de los mismos o
subarrendarlos, lo que supuso la puesta en marcha de varios procedimientos de
contratacidén publica interinstitucionales para el suministro de bienes y servicios
relacionados con el funcionamiento de los parques inmobiliarios (véanse los
apartados 20 a 22).
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Las instituciones tendrian que definir sus principios clave de toma de decisiones en
estrategias inmobiliarias, que deberian ser aprobadas por la direccion y reflejar los
cambios mas recientes en el mandato, las politicas y los objetivos de las instituciones.

Las instituciones deberian complementar sus estrategias inmobiliarias con una
planificacion a medio plazo, que:

- se actualice periddicamente en funcion de la evolucién de las necesidades y del
espacio de oficinas disponible;

- incluya el analisis de distintas opciones de desarrollo («planificacidon de escenarios»).

Plazo de aplicacion: Final de 2020.

Las instituciones comenzaron a introducir nuevas formas de trabajar (NWoW). Ya
se han implantado algunos aspectos, como el teletrabajo y, en algunos casos, el
espacio de trabajo colaborativo. Sin embargo, los resultados de las encuestas y
evaluaciones de los proyectos ejecutados no estaban disponibles en el momento de la
fiscalizacién (véanse los apartados 23 a 27).

Las instituciones deberian: i) evaluar los resultados de la implantacion de proyectos
NWoW vy ii) integrar sus resultados en reflexiones estratégicas sobre el desarrollo de
sus estrategias inmobiliarias y politicas de recursos humanos.

Plazo de aplicacidn: i) final de 2019 e ii) final de 2020.

Los paises anfitriones ofrecieron a las instituciones condiciones preferentes para
la adquisicion o alquiler de espacio de oficinas. También apoyan a las instituciones en

sus principales proyectos de construccion (véanse los apartados 31 a 35).

% El Parlamento, el Consejo, la Comisidn, el Tribunal de Justicia y el BCE.
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En general, las decisiones sobre la obtencién del espacio de oficinas estaban bien
fundamentadas (véanse los apartados 36 y 37).

Para la financiacién de sus grandes proyectos de construccion, las instituciones
utilizaron complejos mecanismos y, en consecuencia, no tienen directamente el
control de los aspectos financieros de los proyectos. El uso de créditos no utilizados de
otras lineas presupuestarias para pagar anticipos es una practica comun en la
financiacion de proyectos de construccién, aunque afecta a la transparencia
presupuestaria (véanse los apartados 38 a 42).

En la financiacidén de proyectos de construccion, las instituciones deberian perseguir
una mayor transparencia presupuestaria y una menor complejidad. Esto podria
realizarse, por ejemplo, revelando correctamente los anticipos pagados para los
proyectos inmobiliarios en las lineas presupuestarias adecuadas durante el
procedimiento presupuestario.

Plazo de aplicacidon: para los proyectos que se inicien después del final de 2019.

Las instituciones tienen distintos modos de gestionar sus grandes proyectos de
construccion. Algunas delegaron la construccion al Estado, mientras que otras
decidieron gestionar los proyectos a nivel interno con alguna ayuda externa. La
mayoria de los recientes proyectos de construccion analizados sufrieron retrasos,
causados en su mayor parte por circunstancias imprevistas que dieron lugar a cambios
en los proyectos. Otros elementos también contribuyeron a los retrasos, como por
ejemplo, en el proyecto del edificio Europa del Consejo, las insuficiencias en la gestidn
operativa y administrativa del proyecto por parte de las autoridades nacionales. Al
comienzo del proyecto del edificio KAD Il, el Parlamento carecia de los recursos y
conocimientos especializados a nivel interno necesarios para gestionar este tipo de
proyectos. En ambos proyectos, los retrasos generaron costes adicionales (véanse los
apartados 44 a 54).
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Las instituciones deberian establecer procedimientos de gestiéon adecuados para
grandes proyectos de construccion y reforma sobre la base de una evaluaciéon de
riesgos, que garantizaria un seguimiento administrativo y operativo suficiente del
proyecto y aseguraria que se minimizan los costes financieros relacionados con los
retrasos.

Fecha prevista de aplicacion: finales de 2019.

Las instituciones efectian un seguimiento de cada aspecto del parque
inmobiliario, como la gestion de las instalaciones, la asignacion de espacio, el consumo
de energia, los aspectos financieros, juridicos y contables, por medio de distintos
sistemas y herramientas informaticos, pero no realizan un seguimiento periédico de
indicadores que evaluen la eficiencia de su parque inmobiliario a efectos de gestidn. El
Tribunal constatd buenas practicas de seguimiento y elaboracién de informes en el
BCE (véanse los apartados 56 a 62).

Aunque las instituciones que tienen sus edificios en Bruselas y Luxemburgo
adoptaron un cddigo de medicion interinstitucional comun, debido a las diferencias en
las categorias pormenorizadas de superficies aprobadas por cada institucién, es dificil
recopilar datos para realizar una comparacion entre instituciones Las diferencias en los
sistemas informaticos que utilizan las instituciones y las dos oficinas de la Comisidn
(OIB y OIL) para la gestion del espacio también afectan a la comparabilidad de los
datos. Los informes anuales enviados a las autoridades presupuestarias sobre los
edificios no permiten establecer comparaciones porque las instituciones utilizan
distintas categorias de espacio (véanse los apartados 63 a 69).

Los indicadores de superficie calculados por el Tribunal muestran que el uso del
espacio de oficinas es comparable entre las instituciones (véanse los apartados 72 a

79). El Tribunal constaté que los alquileres que negociaron las instituciones, por lo
general, eran inferiores al precio de mercado (véanse los apartados 80 a 82). El

Tribunal también constaté que el alquiler anual por persona varia significativamente
en funcién del edificio (véanse los apartados 83 a 86). El coste total por metro

cuadrado de los edificios emblematicos de reciente construccién es superior al coste
de un edificio de oficinas estandar (véanse los apartados 87 a 89).
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Las instituciones deberian:

a) desarrollar indicadores de seguimiento de la eficiencia de su parque inmobiliario
con fines de gestion interna y, para ello, aprovechar el potencial de sus
herramientas informaticas;

b) adoptar una metodologia comun para el célculo y presentacion de los indicadores
de superficie y coste, y compartir dichos datos con caracter periddico en los foros
interinstitucionales;

c) acordar una metodologia y una presentacion comunes de los datos en los
informes anuales para las autoridades presupuestarias con el fin de garantizar la
comparabilidad de la informacién.

Plazo de aplicacion: Final de 2020.

El presente informe ha sido aprobado por la Sala V, presidida por Lazaros S. LAZAROU,
Miembro del Tribunal de Cuentas, en Luxemburgo en su reunién del dia 5 de diciembre
de 2018.

Por el Tribunal de Cuentas

Klaus-Heiner LEHNE
Presidente



Anexos

01 En su cuestionario, el Tribunal pidio a las instituciones que facilitaran datos sobre
la superficie y los costes que fueran representativos de la situacién al final de 2016. El
Tribunal basé sus calculos en los datos facilitados.

Indicadores de superficie

02 Los datos sobre superficie facilitados por las instituciones no eran directamente
comparables, debido sobre todo a discrepancias en la interpretacion de la terminologia
(superficie de oficina neta, superficie de oficina total). El Tribunal, por tanto, establecid
sus propias definiciones, parecidas a las que utilizan la mayoria de las instituciones. El
Tribunal también solicitd, cuando ello fue necesario, datos adicionales y ajusté los
datos originales en consecuencia. Dado que ninguna institucion, excepto el BCE,
mantiene un registro histérico y pormenorizado de datos sobre superficie, el Tribunal
no pudo analizar los cambios en los parques inmobiliarios a lo largo del tiempo. Por el
mismo motivo, los datos adicionales solicitados no estaban disponibles al final de
2016, sino que se refieren a la fecha de extraccidn de los sistemas de 2017. Dado que
las distintas subcategorias de espacio no cambiaron significativamente de tamafio con
el tiempo, el Tribunal considera que estos datos son suficientes para su andlisis.

03 rara realizar su analisis, el Tribunal establecié que la superficie de oficina incluye
oficinas individuales y compartidas y espacios colaborativos. No se incluyen las oficinas
que se utilizan con otros fines, para reuniones o almacenamiento. Las oficinas vacias y
aquellas que se mantienen como margen de espacio disponible si se incluyen en la
superficie de oficina®.

04 El nimero de efectivos del personal se refiere al personal que utiliza las oficinas,
incluidos consultores externos que trabajan in situ.

1 El margen de espacio disponible corresponde a una superficie que se deja sin ocupar para

lograr un determinado grado de flexibilidad. Se utiliza para mudanzas, reformas, pequenos
aumentos imprevistos del personal, etc.



05 El Tribunal incluyd solo aquellos edificios que tuvieran, al menos, el 20 % de
espacio de oficinas. El Tribunal excluyd de su analisis aquellos edificios que no son
edificios de oficinas tipicos, como almacenes, centros de formacion y guarderias. Para
el analisis del coeficiente de eficiencia de la superficie, el Tribunal también excluyd los
edificios desocupados. En la Comision, el Tribunal excluyd aquellas oficinas ocupadas
por agencias ejecutivas y otros organismos (SEAE, EACEA, etc.).

06 En el Parlamento, quedaron excluidos del andlisis los edificios de Estrasburgo, ya
gue no estan ocupados con caracter permanente y la mayoria del personal asignado a
dichos edificios tiene otra oficina en otra de las sedes del Parlamento?.

07 El Tribunal calculé los indicadores dividiendo la superficie de oficina por el
numero de efectivos del personal que trabaja en el edificio. Los coeficientes medios
ponderados se calcularon dividiendo la superficie de oficina total® por el nimero total
de efectivos del personal que trabaja en los edificios.

Indicadores de coste

Comparacion con el alquiler de mercado

08 El Tribunal basé su andlisis en informes del mercado a disposicion del publico
elaborados por agencias inmobiliarias (por ejemplo, Jones Lang LaSalle (JLL) y BNP
Paribas Real Estate). En su mayor parte, los informes del mercado contienen anlisis
del alquiler preferencial. JLL define® el alquiler preferencial de oficinas como:

el maximo alquiler de mercado libre que se puede esperar para una unidad
de oficina nocional de la mayor calidad y especificacién en la mejor ubicacién
de un mercado, en la fecha de la encuesta (normalmente al final de cada
trimestre).

2 Enjulio de 2014, el Tribunal elabord un analisis del potencial ahorro para el presupuesto de

la UE si el Parlamento Europeo centralizara sus operaciones en Bruselas
(www.eca.europa.eu).

El total para todos los edificios del parque de una institucion o el total de todas las
instituciones combinadas.

Fuente: informe del mercado de oficinas de Luxemburgo elaborado por JLL para el cuarto
trimestre de 2015.



09 Para poder tener en cuenta el hecho de que los edificios alquilados por las
instituciones no son siempre de la mejor calidad, el Tribunal amplié su analisis
comparando el alquiler con el alquiler medio anual de oficina aplicable a la ubicacion.
En Luxemburgo, dado que no se disponia de informacidn sobre los afios pertinentes al
analisis del Tribunal, este utilizdé una estimacion. Segun JLL®, el alquiler medio
ponderado representa:

El valor medio de todo el alquiler nominal (face rent)® conocido logrado en
operaciones de arrendamiento realizadas en un mercado en el periodo de la
encuesta, ponderadas con la superficie. Se excluyen aquellos contratos no
representativos.

10 El alquiler incluido en los informes del mercado esta basado en el face rent. Este
alquiler no tiene en cuenta los incentivos que ofrece el propietario del inmueble, como
un periodo exento de alquiler o la contribucién que realiza el propietario a los gastos
adicionales (por ejemplo, renovacién o mejoras técnicas adicionales vinculadas a la
seguridad). Por lo tanto, para poder usar una base comparable en la medida de lo
posible, el Tribunal compard el alquiler de mercado comunicado correspondiente al
periodo de la firma del contrato con el alquiler de oficinas estipulado en el contrato.
Cabe sefialar que la mayoria de los contratos de alquiler firmados por las instituciones
incluyen disposiciones sobre indexacion, una practica normal del mercado.

11 Enlos edificios alquilados, las instituciones utilizan distintas disposiciones

juridicas:
— alquiler estandar;

— usufructo’;

®  Fuente: informe del mercado de oficinas de Luxemburgo elaborado por JLL para el cuarto
trimestre de 2015.

& El alquiler de la oficina estipulado en el contrato.

7 Usufructo: derecho a utilizar un edificio. El usuario (usufructuario) tiene mas derechos
que con arreglo a un contrato de alquiler, pero también mas obligaciones en lo que
respecta a las reparaciones. La mayoria de los impuestos son responsabilidad del usuario,
no del propietario. Por lo general, el pago del usufructo (regalia) es inferior al alquiler del
mismo edificio.



— contrato enfitéutico (enfiteusis®) sin opcién de compra.

12 La parte que usa un edificio conforme a un usufructo o un contrato enfitéutico
esta obligada a pagar los impuestos, como el derecho de registro, el IVA, el impuesto
sobre bienes inmuebles y otros impuestos regionales relacionados con la propiedad.
Por el contrario, con arreglo a un contrato de alquiler, el arrendador (propietario)
debera pagar todos esos impuestos y transferir los costes incurridos al arrendatario.

13 Las instituciones de la UE disfrutan de exenciones conforme al Protocolo sobre
los privilegios y las inmunidades de la Unidén Europea. Cuando la institucién utiliza un
edificio con arreglo a un usufructo o un contrato enfitéutico, los impuestos no se
aplican a todos, esto es, no los deben abonar todas las partes. El usufructoy la
enfiteusis son disposiciones contractuales que se utilizan en Bélgica y Luxemburgo,
pero no en Alemania.

Alquiler anual por persona

14 para establecer comparaciones, el Tribunal no analizé6 de manera pormenorizada
los contratos de alquiler para tomar en consideracion las diferencias de precio en
funcion de la categoria de espacio?, sino que basé sus calculos en los datos facilitados
por las instituciones sobre los costes totales de alquiler por edificio para 2016. Por
tanto, las cifras no representan un calculo exacto del alquiler pagado solo por el
espacio de oficinas. En los periodos de gracia, el Tribunal ajusté el alquiler anual
dividiendo el alquiler total pagado por todo el contrato por el nimero de afos
contractuales. Esto solo fue posible en los contratos recientes, si habia informacidn
disponible. En algunos casos, el alquiler incluye el reembolso de las obras iniciales
especificas de acondicionamiento, mientras que en otros casos es el propietario del
inmueble el que soporta estos gastos. El Tribunal ajusté el alquiler afiadiendo el gasto
anual de las obras de acondicionamiento si habia datos disponibles. En la seleccién de
los edificios incluidos en el analisis del Tribunal, los criterios que recoge el apartado 5

Enfiteusis: el derecho de uso de un terreno o edificio a cambio de un alquiler y por un
plazo determinado (con arreglo al Derecho belga, minimo de 27 afios y maximo de 99). El
propietario no tiene obligacién alguna de llevar a cabo reparaciones o mantenimiento en
el edificio. Se puede complementar con una opcién de compra que, si se ejerce, otorga la
propiedad completa.

En la practica, los contratos de alquiler establecen normalmente un precio mas elevado
por metro cuadrado de espacio de oficina que, por ejemplo, para archivos y otros
espacios auxiliares. El precio de aparcamiento se fija normalmente por unidad.



del presente anexo se aplicaran mutatis mutandis. El Tribunal calculé el coeficiente de
alquiler anual por persona dividiendo los costes anuales de alquiler de 2016 por el
numero de efectivos del personal, tal y como se ha definido anteriormente.

Costes de construccion y adquisicion

15 En el andlisis realizado sobre edificios de nueva construccién y compra, el
Tribunal tuvo en cuenta la informacién a su disposicion sobre todos los costes
vinculados a la adquisicion del edificio, como los costes de construccion, los gastos de
arquitecto y promotor y los costes financieros. Cabe resenar que, en algunos edificios,
el terreno fue adquirido al pais anfitrién por el importe simbdlico de un euro o sin
coste alguno, por lo que el precio del terreno queda excluido del analisis del Tribunal.
El Tribunal dividié los costes por la superficie bruta total de un edificio (a nivel del
suelo y por debajo del suelo).



Abreviatura Nombre Institucion Ciudad Direccion

AN Anneau Elsk:c?:l de Luxemburgo | Rue Charles Léon Hammes

ANS8S8 Comision Bruselas Rue d’Arlon, 88 (SCAN)

ARIA Ariane Comisién Luxemburgo | Route d’Esch, 400

B100 Comisién Bruselas Rue Belliard, 100

B-28 Comisidn Bruselas Rue Belliard, 28

BU-1 Comisién Bruselas Avenue de Beaulieu, 1

BU24 Comisién Bruselas Avenue de Beaulieu, 24

BU-5/9 Comision Bruselas Avenue de Beaulieu, 5/9

BUILD_C Edificio C (Anexo C) Elsk:c?:l de Luxemburgo | Boulevard Konrad Adenauer

BUILD_T Edificio T Elsk:c?:l de Luxemburgo | Boulevard Konrad Adenauer, 90

C-25 Comisién Bruselas Avenue de Cortenbergh, 25

CDMA Comision Bruselas Rue du Champ de Mars, 21

CJ_PALAIS Palais Elsk:c?:l de Luxemburgo | Rue Charles Léon Hammes

CJ_TOA Torre A Elsl:::::l de Luxemburgo | Rue du Fort Niedergriinewald

CJ_ToB Torre B Eﬁ:::l de Luxemburgo | Rue du Fort Niedergriinewald
Torre C (tercera torre, Tribunal de L,

- quinta extension) Justicia Luxemburgo | En construccién

cov2 Comision Bruselas Place Rogier, 16

Ccsm1 Comisidn Bruselas Cours Saint-Michel, 23

DRB Drosbach Comision Luxemburgo | Rue G. Kroll, 12

EB E:;Q;C)) Europa (Residence Consejo Bruselas Rue de la Loi/Wetstraat, 155

ERA Erasmus (Anexo A) Elsl:::::l de Luxemburgo | Rue du Fort Niedergriinewald

EUFO Euroforum Comision Luxemburgo | Rue Robert Stimper, 12

G-1 Comisién Bruselas Rue de Geneéve, 1

G-12 Comisién Bruselas Rue de Geneve, 12

G-6 Comisién Bruselas Rue de Geneéve, 6-8

GAL Galeria Elsk:c?:l de Luxemburgo | Rue du Fort Niedergriinewald

GEOS Parlamento Luxemburgo | Rue Edward Steichen, 22-24

J-27 Comision Bruselas Rue Joseph ll, 27

J-54 Comisién Bruselas Rue Joseph Il, 54

J-59 Comisién Bruselas Rue Joseph II, 59

IMO Jean Monnet Comision Luxemburgo | Rue Alcide De Gasperi

MO I Jean Monnet Il Comision Luxemburgo | En construccién

KAD Konrad Adenauer Parlamento Luxemburgo | Rue Alcide De Gasperi

KAD Il Konrad Adenauer Il Parlamento Luxemburgo | En construccién

L102 Comisién Bruselas Rue de la Loi/Wetstraat, 102

L15 Comisién Bruselas Rue de la Loi/Wetstraat, 15




Abreviatura Nombre Institucién Ciudad Direccién

L-56 Comisién Bruselas Rue de la Loi/Wetstraat, 56
LACC Laccolith Comision Luxemburgo | Rue Eugene Ruppert, 20
LX40 Comision Bruselas Rue du Luxembourg, 40

MB Edificio principal BCE Francfort Sonnemannstrasse, 20
MERO Merode Comisién Bruselas Avenue de Tervuren, 41
MO15 Comisién Bruselas Rue Montoyer, 15

MO34 Comision Bruselas Rue Montoyer, 34

MO-59 Comision Bruselas Rue Montoyer, 59

N105 Comisidn Bruselas Avenue des Nerviens, 105
ORBN Comision Bruselas Square Frere Orban, 8

PLB3 Comision Bruselas Philippe Le Bon, 3

PRE Presidente BEI Luxemburgo | Avenue John F. Kennedy, 37B
SC27/5C29 SCAN Comision Bruselas Rue de la Science, 27/29
SPA2 Comisidn Bruselas Rue de Spa, 2

SQM (SDME) | Square de Meels Parlamento Bruselas Square de Meeds, 8

THM Thomas More (Anexo B) Eﬁ:::l de Luxemburgo | Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlamento Bruselas Rue Belliard, 80




Acronimos y abreviaturas

BCE: Banco Central Europeo

BEI: Banco Europeo de Inversiones

CPCBF: Comité de preparacion de las cuestiones presupuestarias y financieras
EACEA: Agencia Ejecutiva en el ambito Educativo, Audiovisual y Cultural
EPSO: Oficina Europea de Seleccién de Personal

IVA: Impuesto sobre el Valor Afiadido

MAPF: Marco Politico Plurianual

MUS: Mecanismo Unico de Supervisidon

OIB: Oficina de Infraestructuras y Logistica de Bruselas (Comision)

OIL: Oficina de Infraestructuras y Logistica de Luxemburgo (Comision)
OLAF: Oficina Europea de Lucha contra el Fraude

SEAE: Servicio Europeo de Accion Exterior

SIGCO: Sistema de informacion geografica de la Comision

TCE: Tribunal de Cuentas Europeo

TFUE: Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea



Glosario

Compra con sistema de pago aplazado: Permite a la Comisién comprar un edificio y
pagarlo a lo largo de varios anos (en general, veintisiete). Los derechos de propiedad
son transferidos a la Comision el dia de la compra.

Derecho de registro: Impuesto sobre el registro de contratos elevados a escritura
publica en el registro de la propiedad. Grava al propietario del derecho (es decir, el
propietario total, el usufructuario o el enfiteuta).

DIN-277: Normas desarrolladas por el Instituto Aleman de Normalizacion. Estas
normas definen reglas normalizadas para la medicidn de la superficie de los edificios y
la clasificacidn del espacio.

Enfiteusis: El derecho de uso de un terreno o edificio a cambio de un alquiler y por un
plazo determinado (con arreglo al Derecho belga, minimo de 27 afios y maximo de 99).
El propietario no tiene practicamente ninguna obligacidn de reparar o de mantener el
edificio. Puede complementarse con una opcién de compra, que, cuando se ejerce,
confiere la plena propiedad.

Impuesto sobre bienes inmuebles: Impuesto sobre la propiedad inmobiliaria que paga
el propietario del derecho (el propietario total, el usufructuario, el enfiteuta).

Indexacion del alquiler: Ajuste periddico del precio del alquiler tras el cambio de un
indicador del precio (como la tasa de inflacidn o el indice de precios de la
construccion).

Informe inmobiliario anual: (articulo 203, apartado 3, del Reglamento Financiero)
Informe pormenorizado sobre su politica inmobiliaria que las instituciones facilitan
cada afio a las autoridades presupuestarias.

NWoW - Nuevas formas de trabajarew Ways of Working: Nuevo enfoque que tiene
como finalidad transformar el entorno de oficina con la introduccion de espacios de
trabajo colaborativo y una cultura de trabajo mas flexible.

Protocolo sobre los privilegios y las inmunidades de la Unién Europea: Anexo a los
Tratados que concede ciertos privilegios a la UE, entre los que figura la exencién fiscal.

Renovacidn: Obras de acondicionamiento realizadas en un edificio acabado para
adecuarlo a las normas y necesidades de las instituciones.

Superficie bruta: Definida como superficie construida por la norma DIN-277 («Brutto-
Grundflache»), es el cédigo de medicidn interinstitucional adoptado por las
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instituciones de la UE en 2009 y el cddigo de medicion de la Comision (basados ambos
en la norma DIN-277). Representa el limite exterior de los elementos de construccion
gue delimitan el edificio, incluidos revestimientos, medidos a nivel del suelo.

Superficie util: Superficie total que puede utilizar realmente el ocupante del edificio y
gue excluye todos los elementos de construccion.

Usufructo: Derecho a utilizar un edificio. El usuario tiene mas derechos que en un
contrato de alquiler, pero mas obligaciones en materia de reparaciones. La mayoria de
los impuestos los paga el usuario, y no el propietario. Por lo general, el pago del
usufructo es inferior al alquiler del mismo edificio.
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Equipo auditor

En estos informes especiales del Tribunal se exponen los resultados de sus auditorias
de las politicas y programas de la UE o de cuestiones de gestion relativas a ambitos
presupuestarios especificos. El Tribunal selecciona y concibe estas tareas de auditoria
con el fin de que tengan el maximo impacto teniendo en cuenta los riesgos relativos al
rendimiento o a la conformidad, el nivel de ingresos y de gastos correspondiente, las
futuras modificaciones, y el interés politico y publico.

Esta auditoria de gestidn fue realizada por la Sala V, especializada en financiacién y
administracion de la UE, presidida por Lazaros S. Lazarou, Miembro del Tribunal. La
auditoria fue dirigida por Jan Gregor, Miembro del Tribunal, con la asistencia de
Werner Vlasselaer, jefe de Gabinete, y Bernard Moya, agregado de Gabinete; Bertrand
Albugues, gerente principal; Jana Janeckova, jefa de tarea; Luis Rosa, anterior jefe de
tarea, Cristina Jianu, Wiktor Szymczak y Andreas Duerrwanger, auditores.

De izquierda a derecha: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Respuesta del Parlamento Europeo

RESUMEN

I1l. EI Parlamento acoge con satisfaccion el trabajo de analisis realizado por el Tribunal de Cuentas, que revela que,
en general, las instituciones gestionan sus edificios de manera eficiente. En cuanto a la otra parte de las
observaciones, nos remitimos a nuestras respuestas a los apartados IV, Vy VI del Resumen.

IV. En marzo de 2010, la Mesa del Parlamento aprobd la «estrategia inmobiliaria a medio y a largo plazo» del
Parlamento, que presentaba una planificacién plurianual de sus futuras politicas y necesidades inmobiliarias para los
siguientes afnos. Las decisiones paulatinamente adoptadas por la Mesa en los ultimos afios garantizaron una fructifera
consolidacion del patrimonio inmobiliario del Parlamento y la consecucion de los objetivos de la estrategia en lo que
respecta a las necesidades de espacios de oficina. La estrategia inmobiliaria posterior a 2019, aprobada por la Mesa
en abril de 2018, representa la continuacion de esta planificacidn estratégica y se centra en necesidades que aun no
se han abordado suficientemente, como la flexibilidad de las salas de reunién para los didlogos tripartitos, la
aproximacion del Parlamento a los ciudadanos (Europa Experience) y la mejora de la seguridad. Esta estrategia fue el
resultado de un analisis pormenorizado de las necesidades teniendo en cuenta las restricciones presupuestarias.

Por cuanto respecta al proyecto NWoW, se han llevado a cabo evaluaciones con impacto sobre los proyectos
inmobiliarios y sobre la estrategia inmobiliaria del Parlamento. Aunque el proyecto en su forma original fue
abandonado (a raiz de la decisién del expresidente), el Parlamento esta aplicando algunos de sus elementos en dos
de sus edificios, sobre la base de un didlogo con los servicios afectados.

V. Por lo que respecta al Parlamento, cabe destacar que la estructura de financiacién elegida para el proyecto KAD Il
ofrecia la posibilidad de recurrir a financiacidn externa, lo que era necesario por razones de gestion financiera y de
flexibilidad. Hasta ahora, el Parlamento ha podido financiar el proyecto casi por completo sin recurrir al instrumento
de crédito. Las transferencias presupuestarias realizadas a este respecto se hicieron con total transparencia (véanse
las respuestas del Parlamento a los apartados 42 y 97 y a la Recomendacién 3). Hasta ahora no se han producido
sobrecostes, y se prevé que el proyecto permanezca dentro de los limites de lo presupuestado (véase la respuesta
del Parlamento al apartado 49).

VI. El Parlamento utiliza informacién procedente de los informes a medida para su futuro plan de asignacién de
oficinas. Ya estan previstas nuevas mejoras, por ejemplo la introducciéon de herramientas informaticas especificas.

El Parlamento acoge favorablemente la iniciativa de supervisar la eficiencia del parque inmobiliario de todas las
instituciones sobre una base armonizada aunque respetando las particularidades de cada institucion.

VIIL. El Parlamento remite a sus respuestas a las Recomendaciones.

OBSERVACIONES

13. La estrategia inmobiliaria posterior a 2019, aprobada por la Mesa del Parlamento en abril de 2018, fue el
resultado de un andlisis exhaustivo de necesidades claramente identificadas y de intensos debates, y tiene en
cuenta todos los aspectos pertinentes en relacidon con el futuro previsible. La planificacion inmobiliaria se basa en
un analisis de las necesidades y tiene en cuenta las restricciones presupuestarias.

26. En la primavera de 2018, aproximadamente 1 000 colegas de cinco direcciones generales distintas se
trasladaron al edificio Martens, en el que se aplican algunos elementos del planteamiento NWoW. Los comentarios
recibidos de los ocupantes son muy positivos en lo que respecta al espacio de oficinas, las zonas comunes y las salas
de reunion.

27. Segun los estudios realizados por el Parlamento en 2015, el pleno uso del NWoW en los edificios Martens y KAD
habria aportado un ahorro aproximado de 110 millones EUR a lo largo del periodo de veinte afos. Aunque el
proyecto en su forma original fue abandonado en 2015, el Parlamento esta aplicando algunos de sus elementos en
dos de sus edificios, sobre la base de un didlogo con los servicios afectados. Esto significa que, en el futuro, el 60 %
del personal del Parlamento se beneficiara de ello.



38. Las disposiciones del Reglamento Financiero pertinentes —en particular el principio presupuestario de
anualidad— con frecuencia aportan complejidad a los mecanismos de financiacion para grandes proyectos de
construccion plurianuales de las instituciones. El Parlamento desea subrayar que la existencia de un intermediario
financiero no afectd a su control sobre los aspectos financieros del proyecto KAD Il, puesto que es el Parlamento
quien autoriza todos los flujos financieros. Como medida cautelar adicional, el cumplimiento por parte del
intermediario financiero de sus obligaciones contractuales para con el Parlamento esta sujeto a una auditoria
externa periodica.

39. El Parlamento desea hacer hincapié en que la estructura de financiacién, que se cred a raiz de una decision de la
Mesa y basandose en las mejores practicas de algunas otras instituciones, respeta plenamente todos los requisitos
legales y reglamentarios. Por otra parte, la estructura de financiacién refleja la complejidad del marco regulador de
un gran proyecto inmobiliario plurianual, que cubre las posibles necesidades financieras ofreciendo la posibilidad
de financiacién externa y al mismo tiempo un maximo de flexibilidad financiera interna. La magnitud del proyecto
KAD Il (211 000 m?) requeria esta flexibilidad para poder cubrir los picos de costes durante la fase de construccién.

40. La transferencia media al final del ejercicio presupuestario de los créditos no utilizados en esos cinco afios
ascendié a un 2 % - 3 % del presupuesto anual del Parlamento, lo que representa un nivel normal de desviacion
entre las estimaciones y los gastos administrativos efectuados. El uso de estos créditos permitié al Parlamento,
conforme al principio de buena gestidn financiera, limitar los préstamos bancarios indirectos al minimo contractual.
Dada la imposibilidad de garantizar créditos presupuestarios anuales especificos para financiar grandes proyectos
de construccion plurianuales, el Parlamento obtuvo a un coste muy moderado, a través del intermediario
financiero, una linea de crédito flexible que cubria las obligaciones contractuales financieras contraidas por el
Parlamento para construir el complejo KAD Il. Una intencion importante de las transferencias presupuestarias era
reducir los gastos financieros.

42. Las transferencias al final del ejercicio de los créditos no utilizados para el proyecto KAD Il representaban una
parte limitada del presupuesto anual. Estas transferencias presupuestarias son procedimientos transparentes que
también utilizan algunas otras instituciones. Las transferencias son debidamente propuestas y aprobadas por la
Comisidén de Presupuestos del Parlamento actuando en nombre de la Autoridad Presupuestaria dentro del marco
legal y reglamentario aplicable. Este mecanismo de financiacion evita el coste que supone utilizar la linea de crédito.
También permite, en combinacién con esta linea de crédito, una flexibilidad maxima en la toma de decisiones
politica por parte de la Autoridad Presupuestaria durante el periodo de construccién. Véase también la respuesta
del Parlamento a los apartados 40 y 97 y a la Recomendacién 3.

49. En 2009, la Mesa aprobd una serie de opciones adicionales, por ejemplo en el ambito del comportamiento
medioambiental y de la seguridad, para incorporar al proyecto.

Los proyectos que se llevan a cabo a lo largo de varios anos suelen planificarse a precios fijos. Aplicando la
indizacidn, el presupuesto actual de 432 millones EUR se corresponde con el presupuesto aprobado por la Mesa en
2009 y por la Autoridad Presupuestaria. Hasta ahora no se han producido sobrecostes, y las previsiones actuales del
Parlamento indican que el proyecto no excede los limites de la dotacion presupuestaria. Dado que los contratos
firmados con las empresas de construccidon cubren ya alrededor del 90 % del presupuesto del proyecto, cualquier
riesgo financiero residual sera atribuible principalmente a imprevistos.

50. El retraso en la fecha de entrega (finales de 2019 para la zona este y 2022 para la zona oeste) se debid
principalmente al fracaso de una primera licitacion para obras de construccion. El razonamiento econdémico del
Parlamento ha sido el de ajustarse al presupuesto mds que a los plazos.

Hasta la finalizacidén del nuevo edificio, el Parlamento paga un precio preferente por los alquileres, de 14,4 millones
EUR al afio, mds unos gastos financieros reducidos para el proyecto inmobiliario. En términos contables, esto se ve
largamente compensado por un comienzo mas tardio de la depreciacidn de la nueva inversion inmobiliaria (17,3
millones EUR al afio). Después del traslado al nuevo edificio KAD I, los costes de depreciacion se compensardn en
gran parte por el uso prolongado de un edificio de vanguardia propiedad del Parlamento y de bajo coste energético,
condiciones de trabajo equivalentes para todo el personal y mejoras de eficiencia (todo el personal en el mismo
edificio, en lugar de seis ubicaciones diferentes).



58. El Parlamento utiliza la informacién de los informes a medida para su plan de gestién del espacio de oficinas. En
el futuro se recurrird al conocido como «modelado de informacidn para la edificacion». Se trata de una herramienta
informatica ya utilizada en algunos Estados miembros que serd la norma en el sector de la construccién europeo en
los préoximos afios.

60. El indicador del espacio medio por miembro del personal figura en el ultimo documento clave del Parlamento,
su estrategia inmobiliaria posterior a 2019, aprobada por la Mesa del Parlamento el 16 de abril de 2018. Mas
concretamente, una importante actualizacion de la estrategia inmobiliaria es la forma en que el Parlamento
planifica y utiliza en la actualidad su espacio de oficinas, basandose en un proceso de consulta de los usuarios,
participativo y orientado hacia el cliente, sobre sus necesidades especificas: la respuesta es un uso moderno,
colaborativo y socialmente responsable del espacio de oficinas. Para la administracién, la estrategia actualizada ha
pasado de un calculo del espacio de oficinas por categorias para cada direccidn general a la asignacién de un
espacio medio por empleado (aproximadamente unos 10 m?). Este nuevo enfoque permite que cada direccidn
general influya en sus propias condiciones de trabajo, por ejemplo estableciendo mas zonas de encuentro y de
concentracién para el personal o decantandose por métodos de trabajo mas colaborativos. La medicidény la
elaboracion de informes sobre este indicador clave se realizaran de forma periddica.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

90. En 2010, el Parlamento formalizdé por primera vez una estrategia inmobiliaria plurianual, que se actualizé de
forma importante en 2018.

Véanse las respuestas a los apartados 40 y 42 (transparencia presupuestaria del mecanismo de financiacidn), al
apartado 50 (retrasos y costes), y a los apartados 58 y 60 (seguimiento e informes).

Nos remitimos asimismo a nuestras respuestas a los apartados IV, V y VI del Resumen.

91. En abril de 2018, la Mesa del Parlamento aprobé la nueva estrategia inmobiliaria posterior a 2019. Se informa a
la Mesa de forma periddica sobre los avances de las distintas partes de la estrategia (véase también la respuesta al
apartado 13 y a la Recomendacién 2).

Recomendacion 1

Se acepta la recomendacion.

En 2010, la Mesa aprobd una ambiciosa estrategia para la politica inmobiliaria del Parlamento. Basandose en esta
estrategia, las decisiones paulatinamente adoptadas por la Mesa han contribuido a garantizar una fructifera
consolidacion del parque inmobiliario del Parlamento y a lograr que se alcanzaran los objetivos inicialmente fijados
en la estrategia. En abril de 2018, la Mesa del Parlamento aprobd la nueva estrategia inmobiliaria posterior a 2019.
Se informa regularmente a la Mesa sobre los avances en las distintas partes de la estrategia, como ha sido el caso
desde que se aprobd por primera vez una estrategia inmobiliaria.

Ademas, de conformidad con el articulo 203, apartado 3, del Reglamento Financiero, el documento de trabajo
anual del Parlamento sobre su politica inmobiliaria proporciona a la Autoridad Presupuestaria informacién sobre la
evolucién prevista de la programacion general de superficies y ubicaciones para los préximos afios, con una
descripcién de los proyectos inmobiliarios en fase de planificacidon que ya estan definidos.

94. Remitimos a la respuesta al apartado 27.
Recomendacién 2
Se acepta la recomendacion.

Ya se han realizado algunas evaluaciones del proyecto NWoW. Estas evaluaciones tuvieron un impacto positivo en
los proyectos inmobiliarios Martens y KAD Il, y también se reflejan en la nueva estrategia inmobiliaria posterior a
2019 (como un proceso consultivo para la asignacidn de espacio de oficina, un mayor uso del espacio de oficinas
colaborativo, determinacion de m?/miembro del personal).

97 Por lo que se refiere al proyecto KAD I, el Parlamento desea sefialar que tiene pleno control sobre los aspectos
financieros del proyecto (véase la respuesta al apartado 38). La complejidad del mecanismo de financiacién es un
reflejo de la complejidad y la naturaleza plurianual del proyecto y de las necesidades financieras resultantes.



También es un reflejo del complejo contexto normativo del Parlamento (véase la respuesta al apartado 39). Nos
remitimos asimismo a nuestras respuestas a los apartados 40 y 42 (relativos a la transparencia presupuestaria) y a
la Recomendacion 3.

Recomendacion 3

Se acepta la recomendacion.

El Parlamento comparte plenamente el objetivo general de transparencia presupuestaria de los mecanismos de
financiacidn para los proyectos de construccion (véanse también las respuestas a los apartados 40, 42 y 97).

En aras de la transparencia, el Parlamento proporcionara una descripcién detallada de la financiacidn del proyecto
inmobiliario KAD Il en su informe anual de gestidn financiera, que se presenta a la Comisién de Presupuestos, a la
Comisioén de Control Presupuestario y a la Mesa, y se publica en el Diario Oficial.

Recomendacion 4
Se acepta la recomendacion.

Partiendo del andlisis de las experiencias en proyectos anteriores, el Parlamento intenta siempre establecer los
procedimientos de gestion mas adecuados para los proyectos de construccidn y renovacién de gran magnitud. Los
proyectos Martens, Havel y Casa de la Historia Europea han culminado con éxito. Entre las medidas para el proyecto
KAD Il se incluyen la introduccidn de una gestidén optimizada y una cooperacion reforzada con las autoridades
luxemburguesas. Esta colaboracidn, recursos internos adicionales y una estructura financiera eficiente evitaron que
los retrasos del proyecto se tradujeran en sobrecostes (véase la respuesta al apartado 50).

99. Véanse las respuestas a los apartados 58 y 60.
Recomendacién 5
Se acepta la recomendacion.

Estdn previstas nuevas mejoras, por ejemplo la introduccién de herramientas informaticas especificas. Se ha
elaborado un plan director 2019 para la gestién de las oficinas.

El Parlamento esta desarrollando actualmente un sistema de indicadores de referencia.

El Parlamento acoge favorablemente la recomendacién de supervisar la eficiencia del parque inmobiliario de todas
las instituciones sobre una base armonizada, teniendo en cuenta las particularidades de cada instituciéon, asi como
las limitaciones impuestas por los Tratados.



Respuesta del Consejo de la Unién Europea

Una amplia cooperacion interinstitucional

21. El Consejo es consciente del impacto que podrian tener las licitaciones interinstitucionales en
la participacion de las pymes. La decision de proponer 0 asociarse con un proyecto
interinstitucional toma en consideracién dichas implicaciones y, siempre que sea posible, el

Consejo anima a las pymes a que participen en las licitaciones.

Los mecanismos de financiacion de los grandes proyectos de construcciéon son a menudo
complejos, lo cual afecta a la transparencia presupuestaria

38. El ultimo proyecto de construccién llevado a cabo por el Consejo fue el del edificio Europa,
para el que se establecié un método de financiacién sencillo. El Estado belga se encargaria de la
coordinacion y financiacion del proyecto y el Consejo reembolsaria el importe al Estado mediante

pagos aplazados.

42. El Consejo concuerda parcialmente con la observacion del Tribunal de Cuentas; sin embargo,
esta practica supuso un ahorro considerable en términos de intereses en el caso del proyecto de
construccion del edificio Europa, estimado en 23 millones EUR (importe que resulta de la
diferencia entre el importe total que debe pagarse en caso de aplazamiento de pagos y el importe
real).

Dicha practica cumple con lo establecido en el Reglamento Financiero.

El proyecto Europa del Consejo: dentro del presupuesto pero con retrasos

46. El Consejo, ante estas deficiencias, constituyd un equipo de profesionales y gestores de

proyectos que se encargo de controlar los riesgos, los plazos y el presupuesto.

Conclusiones y recomendaciones

Recomendacién 1. El Consejo acepta la recomendacion. Se formalizaran las estrategias

inmobiliarias y se actualizaran periddicamente los documentos de planificaciéon. periédicamente.

Recomendacién 2. El Consejo acepta la recomendacion y la aplicara en relacion con el futuro
proyecto NWOW. Se ha previsto una fase piloto para 2019 y se ha designado un comité director
encargado de evaluar los costes, riesgos y beneficios de la ejecucién del programa en el Consejo

y de hacer recomendaciones al Secretario General sobre la continuidad de su aplicacion.
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Recomendacién 3. El Consejo acepta la recomendacion. El mecanismo de financiacion de los
futuros proyectos de construccion se evaluara de forma individualizada. No obstante, el proyecto
del edificio Europa se financi6 a través de un mecanismo sencillo, comparado con proyectos de

otras instituciones.

Recomendacion 4.
El Consejo acepta la recomendacién y ya ha emprendido medidas para formalizar un

procedimiento de gestién de proyectos.

Recomendacion 5.

El Consejo acepta la recomendacion.

Con relacioén al punto (a), se llevara a cabo una evaluacion a fin de identificar posibles indicadores
y la forma de aplicarlos.

Con relacion a los puntos (b) y (c), el Consejo participara en cualquier iniciativa para aplicar la
metodologia comun. El Consejo acepta debatir dicha cuestién en el Grupo de trabajo

interinstitucional sobre infraestructuras, logistica y servicios internos (ILIS).
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Respuesta de la Comision Europea

OBSERVACIONES

13. La Comisidn se adapta cada afio a las condiciones cambiantes en relacion, por ejemplo, con
las restricciones presupuestarias, las politicas de personal y otras decisiones politicas por medio
del Marco Politico Plurianual.

Ese instrumento tiene en cuenta todas las probables decisiones y restricciones que afectan a la
planificacién de las exigencias en materia inmobiliaria con un horizonte de diez afos.

En este contexto, no es necesario elaborar diferentes escenarios.

27. La Comision desea destacar que el principal factor para que tome en consideracion nuevas
formas de trabajar y las adopte cuando lo juzgue adecuado es en primer lugar la creacion de un
entorno de trabajo 6ptimo.

Incluso si la evaluacion comparativa externa muestra que las nuevas formas de trabajar pueden,
en cierta medida, generar ahorros de costes, estos ahorros se consideran como efectos colaterales,
y la intencion es reinvertirlos en gran medida en el bienestar del personal a través de la mejora de
la calidad del espacio de las oficinas y el equipo informaético.

Actualmente se estan llevando a cabo trabajos prospectivos y se estdn ejecutando proyectos
piloto.

37.

b) en lo que respecta a las opciones de financiacién, la Comision tendrd que obtener fondos
prestados del mercado con el fin de adquirir el edificio JMO Il. Con ese objeto, en 2012 se
elaboraron diferentes escenarios basados en la magnitud del préstamo, los tipos de interés y la
duracion del préstamo.

42. La Comision considera que su procedimiento presupuestario es transparente, y desea sefialar lo
siguiente:

1. El principio de especialidad supone que los créditos solamente pueden utilizarse para el destino
con el que hayan sido dispuestos. Esta exigencia queda satisfecha, basicamente, mediante la
division en capitulos del presupuesto, y los créditos presupuestarios utilizados fueron también
asignados a gastos administrativos.

2. Estas transferencias se autorizan expresamente en el Tratado de Funcionamiento de la Union
Europea (articulo 317), en las condiciones establecidas en el Reglamento Financiero. Esto permite
la coincidencia final entre las necesidades determinadas y los excedentes previstos, con el fin de
alcanzar un resultado presupuestario Optimo. La Comision considera que, al aprobar esas
transferencias, la autoridad presupuestaria reconoce la ventaja financiera de los pagos anticipados.

53. La Comisién negociara con las autoridades luxemburguesas el modo de compartir los costes
adicionales. Esto se debe a los cambios en el calendario del proyecto relativos al acuerdo
Georgieva-Asselborn de diciembre de 2015, teniendo en cuenta el papel desempefiado por ambas
partes en los retrasos.

54. La Comisién no esta de acuerdo con esta observacion.

La Comision considera que los costes de alquiler debidos al traslado del JMO a los edificios
sustitutivos (T2, Ariane y Laccolith) son independientes de los cambios en el calendario de



construccion del JMO 11, dado que el traslado fue causado por la presencia de amianto en el
edificio JIMO.

Si la Comision hubiera podido permanecer en el edificio JMO, habria continuado alquilandolo a
las autoridades luxemburguesas por una cantidad muy pequefia (1 EUR), y por lo tanto los costes
de alquiler se habrian reducido en 90 millones EUR.

69. La Comision desea destacar que, en materia inmobiliaria, las diferencias de tamafio,
necesidades y ubicacion de cada institucion conllevan unas caracteristicas especificas que pueden
tener una importante influencia en la comparabilidad de los resultados.

86. La Comision desea aclarar que la variacion del alquiler por persona a la que se hace referencia
se debe a varios factores como el método de valoracién de los edificios adquiridos, el coste
potencial de los trabajos de acondicionamiento, la consideracion de espacios de descompresion,
etc.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Recomendacién 1 - Las instituciones® deberian actualizar y formalizar sus estrategias
inmobiliarias y actualizar periodicamente los documentos de planificacion

La Comision acepta en parte la recomendacion.

En lo que respecta a la estrategia inmobiliaria, los principios fundamentales de la politica
inmobiliaria de la Comision, enunciados en la Comunicacibn COM(2007)501, estdn aln
actualizados en su mayor parte. Esta politica podria revisarse a la luz de las novedades en la
aplicacion del enfoque NWoW vy en lo relativo al resultado de las negociaciones sobre el MFP
2021-2027.

En lo que respecta a los documentos de planificacion, la Comision considera que dichos
documentos (Marcos Politicos Plurianuales y documento de trabajo que acomparia al proyecto de
presupuesto) ya se actualizan anualmente. En consecuencia, esta parte de la recomendacion no
afecta a la Comision Véase también la respuesta al apartado 13.

Recomendacidn 2 - Las instituciones deberian evaluar los proyectos NWoW

La Comision acepta la recomendacion.

97. La Comisidn reconoce la complejidad de la normativa financiera pero no esta de acuerdo con
la declaracion de que los mecanismos no son transparentes (véanse las respuestas al apartado 42).

Recomendacién 3 — Las instituciones deberian aumentar la transparencia presupuestaria de
los mecanismos de financiacion de los proyectos de construccion.

La Comision no acepta la recomendacion.

En lo relativo a la transparencia presupuestaria, la Comision se remite a sus respuestas al apartado
42,

No obstante, se evaluaran las posibilidades de mejora.

Ademés, la Comision podria facilitar anualmente, en su documento de trabajo en materia
inmobiliaria que acompafia al proyecto de presupuesto, la informacion sobre los pagos anticipados
que se efectuarian para los diversos proyectos.

Por ejemplo, los pagos anticipados efectuados en 2018 se incluirian en el documento de trabajo
correspondiente a 2020.

! El Parlamento, el Consejo, la Comision, el Tribunal de Justicia y el BCE.



Recomendacién 4 - Las instituciones deberian establecer procedimientos de gestion
adecuados para grandes proyectos de construccion y reforma

La Comision acepta en parte la recomendacion.
La Comision considera que el procedimiento de gestion inmobiliaria requerido ya esta vigente.

A medio plazo, podria reevaluarse, en particular en lo que respecta a los proyectos de construccion
y renovacion como el de Loi 30.

Recomendacién 5 — Las instituciones deberian mejorar la coherencia de los datos y el
seguimiento del parque inmobiliario

La Comision acepta la recomendacion.

La Comisidn desea destacar que en materia inmobiliaria las diferencias de tamafio, necesidades y
ubicacion de cada institucion conllevan unas caracteristicas especificas que pueden tener una
importante influencia en los resultados de la comparacion.



Respuesta del Tribunal de Justicia

INTRODUCCION

Con caracter general, el Tribunal de Justicia de la Unién Europea (en lo sucesivo, «Tribunal de Justicia») se felicita por
las muy positivas declaraciones efectuadas por el Tribunal de Cuentas Europeo (en lo sucesivo, «Tribunal de Cuentas»)
sobre la eficiencia de su politica inmobiliaria, su fructifera colaboracién con las demads instituciones y con las
autoridades luxemburguesas, y los excelentes resultados obtenidos en el marco de los tres proyectos inmobiliarios de
envergadura auditados.

La politica inmobiliaria del Tribunal de Justicia persigue dos objetivos principales:

— Primero, tras haber seguido en un principio una politica de arrendamiento, el Tribunal de Justicia, desde el
establecimiento definitivo de su sede en Luxemburgo (decidido en el Consejo Europeo de Edimburgo en 1992),
pretende convertirse en propietario de los edificios que ocupa, al igual que las demas instituciones y de acuerdo con
las recomendaciones del Informe Especial del Tribunal de Cuentas (n.2 2/2007) que subraya el ahorro presupuestario
de tal politica.

— Segundo, el Tribunal de Justicia pretende disponer de locales adaptados a la especificidad de sus necesidades
jurisdiccionales y reagrupar todos sus Servicios en un Unico emplazamiento, a fin de optimizar su funcionamiento.

La constancia con la que se ha seguido esta politica, junto con la perfecta colaboracién con las autoridades publicas
luxemburguesas, han generado a lo largo del tiempo muy buenos resultados.

Gracias a la aplicacion de un sistema de control interno riguroso y eficaz, el Tribunal de Justicia ha llevado a cabo, con
recursos humanos y financieros limitados, los tres proyectos auditados respetando escrupulosamente los pliegos de
condiciones asi como los calendarios y presupuestos establecidos.

El Tribunal de Justicia subraya que la configuracién de su complejo inmobiliario ha tenido que adaptarse a la misién y
a las actividades judiciales de la institucidn, asi como a las necesidades de sus ocupantes, juristas en su mayoria.

La estrategia inmobiliaria del Tribunal de Justicia persigue un objetivo de transparencia y de responsabilidad, y sus
resultados se presentan anualmente al Parlamento Europeo y al Consejo de la Unién Europea en informes que estan
asimismo a disposicién del publico en su pagina de Internet.

La politica inmobiliaria del Tribunal de Justicia se ha desarrollado también con animo de respetar las normas
medioambientales, lo que le ha permitido obtener el registro EMAS.

OBSERVACIONES

Respuesta a los puntos 38 a 41 del Informe:

La financiacion de los tres proyectos inmobiliarios del Tribunal de Justicia auditados ha sido efectivamente compleja
pero, al mismo tiempo, ha estado perfectamente delimitada y se ha desarrollado de forma totalmente transparente.

Los documentos para el establecimiento del marco financiero fueron elaborados por las autoridades competentes
del pais anfitrion segun las disposiciones legales aplicables y se publicaron o pusieron a disposicion de los organismos
auditores y de las autoridades responsables de la aprobacion de la gestién presupuestaria.

En el marco de los dos ultimos proyectos inmobiliarios realizados por el Tribunal de Justicia no se ha podido constatar
ningun exceso presupuestario ni incumplimiento de los calendarios previstos, como se desprende del punto 44 del
Informe. Lo mismo cabe decir en esta fase, por lo que respecta al uUltimo proyecto que se estd actualmente
ejecutando.

Este logro ha sido posible gracias al establecimiento por el Tribunal de Justicia, en colaboracién con las autoridades
luxemburguesas, de un sistema de control interno riguroso y eficaz que cubre el progreso de cada proyecto, sus
aspectos técnicos y financieros, los plazos de ejecucién y el seguimiento de la dotacidn financiera global.

60. A raiz de la peticién del Parlamento Europeo y del Consejo de la Unidn Europea, recogida en la «Declaracion
comun sobre la politica inmobiliaria de las instituciones y érganos de la Unién Europea» de 17 de diciembre de 2009,
las instituciones de la Unidn Europea adoptaron una metodologia comun, basada en normas predeterminadas (la
norma DIN-277) y en datos concretos, objetivos y verificables.

Esta metodologia permite a los usuarios presentar los principales indicadores de la eficiencia de uso de las superficies.
El Informe Anual del Tribunal de Justicia, disponible en su pagina de Internet, contiene un considerable volumen de
informacién para determinar la eficiencia de su politica inmobiliaria.



64. La administracion del Tribunal de Justicia utiliza la norma DIN-277 sin ninguna desviacién ni modificacién. La
adaptacion de la herramienta de gestion de los espacios a sus necesidades y sobre todo a la configuracion
arquitectdnica y espacial de su complejo inmobiliario es adecuada y no afecta a la comparabilidad de sus datos.

85. El edificio alquilado por el Tribunal de Justicia (T/Tbis) tiene un coste anual de 270 euros/m?, lo que supone un
precio preferente concedido por el pais anfitrion, muy inferior al precio de mercado en la ciudad de Luxemburgo
(564 euros/m? — véase la Figura 12).

Cabe recordar que el Tribunal de Justicia decidié seguir alquilando todo el edificio T/Tbis, pese a que su superficie es
superior a la que necesita, en vez de alquilar un edificio de menores dimensiones pero mucho mas caro. Por otra
parte, el edificio T/Tbis solamente se propuso en alquiler en su totalidad.

Por lo tanto, el Tribunal de Justicia no podia alquilar inicamente una parte de su superficie y por un periodo de tiempo
limitado.

El alquiler de todo el edificio permitié al Tribunal de Justicia aprovechar al maximo la flexibilidad ofrecida por la
superficie adicional. Esta opcidn fue beneficiosa para otras instituciones, que, en funcidn de sus necesidades
especificas, obtuvieron la autorizacion del Tribunal de Justicia para instalar sus despachos en una parte del edificio
para hacer frente a necesidades puntuales. Es el caso del Tribunal de Cuentas, del Centro de Traduccién, de la EPSO
y del Banco Europeo de Inversiones.

Ademas, las restricciones a las que estd sujeto el Tribunal de Justicia en materia de confidencialidad y de seguridad
no le permitieron subarrendar a empresas privadas la superficie que no se utilizaba.

No es baladi el hecho de que al Tribunal de Justicia le resultaba imposible, ademas, seguir subarrendando la parte
desocupada del edificio durante los dos ultimos afios, como consecuencia del abandono del edificio, previsto para
finales de agosto de 2019.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Recomendacion 1

El Tribunal de Justicia comparte el contenido de esta recomendacién y subraya que dispone, desde hace tiempo, de
una estrategia inmobiliaria bien definida y seguida con constancia, que ha dado sus frutos a lo largo de los anos.

El Tribunal de Justicia planifica con cuidado su desarrollo inmobiliario, de comin acuerdo con la Administracion
luxemburguesa, en funcion de sus necesidades a medio y largo plazo, incluyendo el analisis de las diversas opciones
posibles. Los resultados de esta planificacion se formalizan tanto en los informes anuales de actividades como en
otros documentos programaticos de la Institucion.

Recomendacion 2

El Tribunal de Justicia comparte esta recomendacidn, tanto mas cuanto que evalla peridédicamente las condiciones
laborales y de distribucidn de los espacios y supervisa constantemente la evolucion y los cambios producidos en este
ambito, tanto en el mercado privado como en otras instituciones u organismos publicos nacionales o internacionales.

Recomendacion 3

El Tribunal de Justicia comparte esta recomendacion en lo que se refiere a simplificar la financiacidn de sus proyectos
inmobiliarios. En este sentido, el Tribunal de Justicia, aprovechando las disposiciones aplicables del Reglamento
financiero, decidid financiar las obras de seguridad de sus edificios, que se han de ejecutar préximamente, recurriendo
a un préstamo que contratara directamente con un organismo financiero.

Recomendacion 4

El Tribunal de Justicia comparte esta recomendacion y afiade que los procedimientos establecidos en su seno para la
gestidn de los proyectos inmobiliarios complejos demuestran su fundamentacién en cada ocasion (en particular, para
los proyectos inmobiliarios Cl4, Cl8 y, por ahora, CJ9).

Estos procedimientos son fruto de una excelente colaboracién con las autoridades luxemburguesas y de la implicacion
efectiva del pais anfitrion en el buen desarrollo de dichos proyectos. El hecho de haberse beneficiado de la
experiencia, los medios humanos y la autoridad moral de la Administracion publica del pais anfitrion no solo ha



permitido finalizar los proyectos dentro de los plazos establecidos y respetando el presupuesto concedido, sino
también un ahorro notable para el presupuesto de la Institucion.

El dispositivo contractual entre el pais anfitridon y el Tribunal de Justicia se ha mejorado constantemente a lo largo de
los afios. Ahora esta equilibrado, garantizando al Tribunal de Justicia una implicacién efectiva que le ha permitido
adquirir «plenamente un control administrativo, técnico y financiero» de sus proyectos inmobiliarios, como
recomendd el Tribunal de Cuentas en su Informe Especial n.2 2/2007 (punto 45).

El Tribunal de Justicia ha estado y continta estando acompafiado en ese proceso de un consultor externo, que tiene
la funcién de verificar la correcta aplicacidon del dispositivo contractual y de controlar su ejecucion en el marco
definido.

Recomendacion 5

El Tribunal de Justicia comparte esta recomendacién y subraya la necesidad de una estrecha colaboracidn
interinstitucional, garantizando su total disponibilidad a participar y a compartir su experiencia.

En Luxemburgo, el Grupo Interinstitucional de Coordinacién Inmobiliaria (GICIL) sera el foro donde se comparta
informacién en este ambito. Por otra parte, se encarga ya de actualizar y perfeccionar la metodologia para medir,
clasificar y presentar los datos inmobiliarios, desarrollada en 2009 por la presidencia sueca del Consejo, de modo que
los informes anuales de las instituciones, y en particular el anexo dedicado a los asuntos inmobiliarios, puedan
proporcionar informacion sobre indicadores relevantes y comunes, facilitando asi la comparacion entre las
instituciones.



Respuesta del Banco Central Europeo

RESUMEN

Ill. El BCE observa que: i) dispone de una estrategia inmobiliaria formalizada que revisa periédicamente (véase
asimismo el comentario del BCE sobre la recomendacién 1) y que comprende la planificacion del espacio de oficinas;
ii) quedd excluido de las instituciones analizadas con respecto a los grandes proyectos de construccién (véase el
apartado 43); yiii) el Tribunal de Cuentas Europeo calificé de «bien desarrollado» el enfoque aplicado por el BCE para
realizar el seguimiento y los informes sobre su parque inmobiliario (véase el apartado 62).

IV. El BCE toma en consideracidn distintos escenarios al planificar sus requisitos inmobiliarios, como el teletrabajo y
los espacios de trabajo colaborativos. Ademas, actualmente esta llevando a cabo un proyecto piloto sobre nuevas
formas de trabajar (NWoW), que incluye nuevos conceptos para la planificacion del espacio de oficina y métodos de
trabajo basados en la actividad. El proyecto se puso en marcha en enero de 2018 en una planta de prueba del edificio
principal y se prevé acondicionar otras plantas de prueba en el resto de los edificios. Las respuestas de los diferentes
ambitos de actividad que participan en el proyecto son objeto de una supervisidon y una evaluacién continuas
mediante canales de feedback de usuarios. Las posibles mejoras identificadas se registran para su seguimiento o se
aplican de inmediato cuando resulta posible. No podra realizarse una evaluacion final hasta la ultima fase del
proyecto, prevista para finales de 2020, una vez que la mayoria de dmbitos de actividad hayan tenido la oportunidad
de utilizar las plantas piloto.

V. Véase el inciso b) del comentario sobre el apartado Il del resumen.

VIII. Sobre la base de las observaciones y conclusiones de fiscalizacién incluidas en el presente informe, el BCE
considera que solo le atafen los temas objeto de recomendacion a) y b). Véanse también los comentarios sobre las
siguientes recomendaciones especificas.

En cuanto a los temas objeto de recomendacion c) y d), el BCE quedé excluido de las instituciones analizadas con
respecto a los mecanismos de financiacion y los procedimientos de gestidon de grandes proyectos de construccion
(véase el apartado 43). En cuanto al tema objeto de recomendacién e), el Tribunal de Cuentas Europeo calificé de
«bien desarrollado» el enfoque aplicado por el BCE para realizar el seguimiento y los informes sobre su parque
inmobiliario (véase el apartado 62).

OBSERVACIONES

14. El BCE es la unica institucidon auditada de la UE cuyas oficinas se encuentran en Francfort, lo que limita la
posibilidad de una cooperacidn mas estrecha con otras instituciones de la UE a las que se refiere el informe.

27. Véase el comentario sobre el apartado IV del resumen.

Ademas, la evaluacién efectuada como parte del seguimiento que se esta llevando a cabo (a partir de enero de 2018)
del proyecto piloto NWoW del BCE, ha demostrado que la nueva concepcion espacial ofrece una mejora de la
anterior estructura de las plantas del BCE, ya que proporciona alrededor de un 20 % mas de estaciones de trabajo,
lo que, de acuerdo a una estimacion preliminar, indica una reduccién del coste total por estacién de trabajo. Dado
que el proyecto estd todavia en marcha (se espera que concluya en 2020), todavia no es posible evaluar con exactitud
los posibles beneficios econdmicos y otras ventajas del enfoque NWoW.

31.

En el acuerdo de sede suscrito por el Gobierno de la Republica Federal de Alemania y el BCE no se contemplan
privilegios en materia de exencidn fiscal distintos a los previstos en el Protocolo sobre los privilegios y las
inmunidades de la Unién Europea.



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Recomendacion 1

El BCE acoge favorablemente esta recomendacion. El BCE tiene una estrategia inmobiliaria aprobada por la direccién
en julio de 2017. La direccidn revisé la estrategia durante el segundo trimestre de 2018 (y actualizo las diferentes
opciones de desarrollo) y la aprobd en agosto de 2018.

Recomendacion 2

El BCE acoge favorablemente esta recomendacion. El BCE evaluard desde una perspectiva econdmica de costes y
beneficios su proyecto piloto sobre NWoW (que se puso en marcha en enero de 2018 y se espera que concluya en
2020) y considerard integrar los resultados en las reflexiones estratégicas sobre la elaboracion de las politicas
pertinentes.

Recomendacion 3
El BCE considera que no le atafie la recomendacidn 3. Véase el comentario sobre el apartado VIl del resumen.
Recomendacion 4
El BCE considera que no le atafie la recomendacidn 4. Véase el comentario sobre el apartado VIl del resumen.
Recomendacion 5

El BCE considera que no le atafie la recomendacidn 5. Véase el comentario sobre el apartado VIl del resumen.
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Las instituciones gastan en edificios alrededor del 11 % de su
presupuesto para gastos administrativos. La composicion del
parque de edificios es heterogénea y depende del mandato y
de la estructura organizativa de cada institucién, aunque una
parte importante del espacio se destina a oficinas. La
Comision cuenta con el parque inmobiliario de mayor
tamano, del que mas del 80 % se dedica a espacio de oficinas.
El Tribunal examind la gestion de los gastos en espacio de
oficinas de las cinco instituciones que disponen de mayor
espacio (Parlamento, Consejo, Comision, Tribunal de Justicia
y Banco Central Europeo (BCE)). La fiscalizacion del Tribunal
abarco sus edificios en Bruselas, Luxemburgo y Francfort, y
comparo sus datos y procedimientos de gestion con otras
instituciones y 6rganos de la UE.

En general, el Tribunal constaté que las instituciones
gestionan su gasto para espacio de oficinas de manera
eficiente y sus decisiones sobre espacio de oficinas estaban
bien fundadas. Las instituciones cooperan y aplican
principios parecidos en la toma de decisiones. Sin embargo,
sus estrategias inmobiliarias no siempre se formalizan y a
veces no estan actualizadas. Los mecanismos de financiacion
de los grandes proyectos de construccién analizados por el
Tribunal a menudo eran complejos y afectaban en algunos
casos a la transparencia presupuestaria. La mayoria de estos
proyectos sufrieron retrasos, lo que en algunos casos dio
lugar a costes adicionales. La mayoria de las instituciones no
supervisan adecuadamente su parque inmobiliario, y
necesitan desarrollar indicadores comunes y mejorar la
coherencia de los datos presentados a sus autoridades
presupuestarias.
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