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I. Introduccioén

En sesion celebrada el 30 de diciembre de 2003, la Junta de Portavoces
del Parlamento de Navarra adopto el acuerdo, a instancia del Consejero
de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Vivienda, de solicitar a la
Camara de Comptos la elaboracion de un informe de asesoramiento so-
bre “la adecuacion a los costes reales del médulo aprobado para
2004, asi como la validez de la formula prevista en la Ley Foral
9/2002, de 6 de mayo, para la correcta fijacién de los costes rea-
les de promocion y construccién de viviendas protegidas”.

Con el fin de dar cumplimiento a esa peticién y de acuerdo con la Ley
Foral 19/1984, de 20 de diciembre, reguladora de la Camara de Comptos
de Navarra, se ha incluido en el Programa de Actuacién de 2004 la elabo-
racion de un informe de asesoramiento sobre el objeto de la peticion an-
teriormente descrita.

Este informe supone una continuacion del elaborado, igualmente a pe-
ticion parlamentaria, sobre “Diversas cuestiones relativas a la Vivienda de
Proteccién Oficial” emitido por esta Camara de Comptos en marzo de
2002 (BOPN n° 117, de 12 de diciembre de 2002)
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I1. EI médulo de vivienda de proteccién oficial

La definicién del médulo de proteccion oficial y su regulacién en Na-
varra se exponian de forma detallada en el informe de asesoramiento d-
tado anteriormente, al cual nos remitimos.

No obstante, a los efectos de este informe, resaltamos los siguientes
aspectos que se planteaban en el mismo:

“El objetivo esencial que se persigue con una determinacion adecua-
da del mddulo de vivienda protegida es compensar los gastos propios de
la edificacién en que incurren los promotores de esta tipologia de M-
viendas, ya que el precio de venta de las mismas no esta sometido a las
fluctuaciones del mercado libre sino que esta prefijado por los poderes
publicos.

Dentro de la politica general de apoyo a las viviendas calificadas
como de proteccion oficial, la cuantificacién del médulo es uno de sus
elementos claves por su repercusion, por un lado, en el cumplimiento de
los objetivos sociales de los poderes publicos en esta materia plasmados
en la determinacion concreta de las ayudas publicas a percibir por los
promotores y adjudicatarios de vivienda y, por otro, en la rentabilidad
econdémica de las promociones evitando con ello la “huida” de los pro-
motores hacia el mercado de vivienda libre.

Esa importancia del médulo estd fundamentada en que su importe
influye decisivamente en cuestiones tan relevantes como las siguientes:

De forma directa, en:
La determinacion del precio de venta de la vivienda protegida.
La cuantificacion de la subvencion a promotores y adquirentes.

La determinacion del presupuesto protegible en actuaciones de
rehabilitacion.

Indirectamente, a través del precio de venta en:

La repercusion maxima del suelo y su urbanizacion en el precio
de venta.

La cuantificacion de los préstamos cualificados.
La renta maxima a pagar por el arrendatario de vivienda

Por tanto, constituye un elemento esencial en esa politica de apoyo a
la vivienda protegida y su correcta cuantificacion es clave para lograr
un equilibrio entre las pretensiones —sociales y presupuestarias- de la
Administracion para cubrir esa necesidad y los intereses empresaria-
les de los constructores y promotores —publicos y privados- de esta tipo-
logia de vivienda”.
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Ademas de los comentarios anteriores, conviene precisar, brevemente
y en sus aspectos basicos, una serie de conceptos que intervienen en el
objeto de este informe:

Modulo ponderado: Se determina mediante la aplicacion al médulo
de un incremento porcentual del 4,5 por ciento —en Navarra—y su finali-
dad es la de evitar la aplicacion del procedimiento oficial de revision de
precios a los que se verian sometidas las promociones de vivienda nueva
en el momento de su adquisicion.

Precio de venta de la vivienda: Se cuantifica en funcion de un por-
centaje sobre el médulo ponderado aplicable. Este porcentaje varia en
funcion de la tipologia de la vivienda protegida.

Vivienda Protegida de Régimen General: Aquella vivienda que
cumple las exigencias generales de proteccion oficial, cuyos destinatarios
tengan unos ingresos familiares ponderados inferiores a 5,5 veces el sala-
rio minimo interprofesional y cuyo precio de venta no exceda del 120 por
ciento del médulo ponderado.

Vivienda Protegida de Régimen Especial: Destinatarios con unos
ingresos familiares inferiores a 2,5 veces el salario minimo interprofesio-
nal y cuyo precio de venta no exceda del 110 por ciento del médulo pon-
derado aplicable.

Vivienda de Precio Tasado: Vivienda con una superficie util de has-
ta 120 metros cuadrados, cuyos destinatarios presenten unos ingresos
medios ponderados inferiores a 7,5 veces el salario minimo interprofesio-
nal y cuyo precio de venta no exceda del 135 por ciento del médulo pon-
derado.

Repercusion del suelo y de su urbanizacion: Esta repercusion se
determina mediante un porcentaje maximo sobre el precio de venta de la
vivienda protegida. Para las viviendas de régimen general y especial, este
porcentaje es del 17,5 por ciento; para las de precio tasado, del 20 por
ciento.

Precio de venta de anejos (garaje y trastero). Cuando se trate
de viviendas de régimen general y especial, el precio maximo de venta del
metro cuadrado Gtil destinado a anejos no superara el 60 por ciento del
precio maximo del metro cuadrado util de la vivienda a la que estan vin-
culados; para viviendas de precio tasado, ese porcentaje es del 55 por
ciento.

Formula de Actualizacién del Mdédulo. La Ley Foral 9/2002, de 6
de mayo, establece, en su articulo 3, que la cuantia del médulo se revisa-
ra anualmente por el Gobierno de Navarra. Para efectuar esta revision se
aplicara la siguiente féormula:
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M'=M x [1 + (0,725 x ICE + 0,275 x IPC):100]

donde,
“M”: nuevo modulo
M : moédulo anterior

ICE: variacion porcentual del indice de costes de edificacion en funcion de los Ul-
timos subindices mensuales conocidos en relaciéon con los del mismo mes del afio
anterior. Dichos costes seran los relativos a mano de obra, energia y materiales.

IPC: variacion porcentual del indice general de precios al consumo entre el del Ul-
timo mes cuyo indice se conozca y el del mismo mes del afio anterior”.

El apartado 2 del citado articulo 3 establece que el Gobierno de Nava-
rra podra incorporar a los incrementos actualizados de médulo, los cos-
tes derivados de las nuevas exigencias de edificacion establecidas por la
normativa vigente.

Posteriormente, el Decreto Foral 204/2002, de 30 de septiembre, por el
que se modifica el Decreto Foral 276/2001, por el que se regulan las me-
didas de financiacion y apoyo de actuaciones protegibles en materia de
vivienda, fomento de la edificacion residencial, inspeccion y control, ré-
gimen de precios y descalificacion de viviendas de proteccion oficial en
Navarra, precisa y desarrolla, en su disposicion adicional tercera, los
elementos integrantes de la anterior férmula. Asi, indica:

“El factor IPC serd el correspondiente a la variacién del indice nacional general
del sistema de precios de consumo en el periodo establecido por la citada Ley Foral.

El factor ICE (indice de Costes de la Edificacion) se determinara mediante la si-
guiente férmula:

ICE=E040H+0,10E+0,11C+0,10S+0,10Cr + 0,04 M + 0,15 IPC

Correspondiendo cada letra a la variacién porcentual anual de los precios de: H
mano de obra, E energia, C cemento, S productos siderargicos, CR materiales cera-
micos, M madera, en los periodos establecidos en la Ley Foral 9/2002, de 6 de mayo;
al resto de materiales, ponderados por el coeficiente 0,15, se les aplicara la variacion
porcentual anual del indice de precios al consumo en el periodo establecido en dicha
Ley Foral.

Mientras Navarra no cuente con un sistema propio de elaboracién de las varia-
ciones de precios de los materiales y mano de obra, se tomara para los materiales
sefialados con las letras E, C, S, Cr y M los publicados por el estado a efectos de revi-
sion de precios; para la mano de obra, se tomara de la Encuesta de Costes Laborales
que publica el Instituto Nacional de Estadistica o el que se desprenda de la evolucion
de los convenios colectivos del sector de la construcciéon de Navarra.”

Precio Basico de Referencia a nivel Nacional. El sistema de mo-
dulos fue sustituido en el Estado en 1998 por el precio basico de referen-
cia, que es el importe referencia para la fijacion de los precios maximos
de venta de las viviendas protegidas. Este precio basico puede ser modi-
ficado por las Comunidades Auténomas, incrementandolo hasta un 56
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por ciento; para los municipios declarados como “singulares™ , el precio

méaximo de venta de vivienda nueva fijado por su Comunidad Auténoma
podra incrementarse hasta un 40 por ciento. El precio maximo de venta
del régimen especial es el 85 por ciento del precio maximo de venta del
régimen general. Igualmente se establece que los anejos computaran al 60
por ciento del precio de venta por metro cuadrado Util de la vivienda a la
que estan vinculados.

En la actualidad, esta en fase de discusion un borrador de Ley Foral de
Proteccién Publica a la Vivienda, cuyos efectos tedricos sobre el modulo
y el precio de venta se analizan tanto en las conclusiones como en el
apéndice V de este informe.

! Municipio “singular” esen el que, como consecuencia de sus el evados precios medios comparativos de sus
viviendas, se den especiales dificultades de acceso alavivienday, por ello, sean asi declarados por el Ministerio
de Fomento, a propuesta razonada de la Comunidad Auténoma.
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I11. Objetivo,

1. 1. Objetivo

[11.2. Alcance

alcance y limitaciones

Con el fin de dar cumplimiento a la peticion parlamentaria y de acuer-
do con la Ley Foral 19/1984, de 20 de diciembre, reguladora de la Camara
de Comptos de Navarra, se ha incluido en el Programa de Actuacién de
2004 el informe de asesoramiento sobre “La adecuacion del médulo de
vivienda de proteccion oficial a los costes reales”

Con la realizacién de este trabajo se persiguen los siguientes objeti-
VOS:

- Objetivo 1. Adecuacion a los costes reales de la promocién del mé-
dulo de vivienda protegida aprobado por el Gobierno de Navarra para el
ejercicio de 2004. De acuerdo con el Decreto Foral 712/2003, de 22 de di-
ciembre, el médulo ponderado para el citado ejercicio 2004 asciende a
835,32 euros/metro cuadrado util; este médulo se traduce en los siguien-
tes precios de venta (euros/ metro cuadrado util) para cada una de las ti-
pologias de vivienda protegida de nueva construccion:

Tipo de vivienda P.V. vivienda P.V. anejos
Régimen Especial 918,85 551,31
Régimen General 1.002,38 601,43
Precio Tasado 1.127,68 620,22

Régimen Especial: Precio de venta = modulo ponderado constante x 1,10
Régimen General: Precio de venta = médulo ponderado constante x 1,20
Precio Tasado: Precio de venta = médulo ponderado constante x 1,35

Objetivo 2. Analizar la validez de la vigente formula de actualizacion
establecida para la determinacion del médulo en funcién de los costes
reales. En concreto la férmula analizada es

M'= M x [1 + (0,725 x ICE + 0,275 x IPC):100]

Teniendo en cuenta los objetivos anteriores, el trabajo se ha centrado,
en primer lugar, en analizar las diferentes estructuras de costes de pro-
mociones de vivienda protegida que han sido puestas a nuestra disposi-
cion y compararlas con el precio de venta de las viviendas, para poder
determinar si la cuantificacion del modulo para el ejercicio 2004 es ade-
cuada para asumir los costes de las citadas promociones mas un porcen-
taje razonable de beneficio.
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En lo referente a la validez de la formula, ademas de analizar sus indi-
ces y valores, se ha comparado con:

La evolucion de las distintas formulas existentes en el sector para
determinar los costes de construccion.

La situacién de Navarra respecto al Estado y al resto de Comuni-
dades Autébnomas.

Como &mbito temporal, el informe se centra fundamentalmente en los
ejercicios 2003 y 2004, si bien determinadas cuestiones se analizan desde
1997.

En los distintos andlisis efectuados, el precio de venta que se utiliza no
lleva incorporado el impuesto sobre el valor afiadido aplicable.

Ademas del Departamento de Medio Ambiente, Ordenacion del Terri-
torio y Vivienda del Gobierno de Navarra y de la empresa publica VINSA,
se han mantenido reuniones y obtenido informacion de diversos agentes
sociales.

[11.3. Limitaciones

Las limitaciones que han afectado a este trabajo han sido basicamente
las siguientes:

Al no disponer de una estructura de costes estdndar para las pro-
mociones de vivienda protegida, la comparacion de dichos costes con el
precio de venta se ha efectuado de acuerdo con los datos de un conjunto
concreto de costes de promociones y con los anélisis de evolucion y es-
timacién de elementos que integran esos costes. Logicamente, toda pro-
yeccion lleva consigo un riesgo de no ajustarse a la realidad de manera
fehaciente.

Fijar la actualizacién del precio adecuado de una vivienda protegida
de acuerdo con una férmula matematica no deja de resultar una simplifi-
cacion técnica de una realidad compleja en la que inciden multiples fac-
tores tanto econdmicos como sociales y politicos, maxime en un momen-
to en que existen fuertes tensiones en el mercado de la vivienda tanto en
la vertiente de la oferta como por un aumento de la construccién de W-
vienda, libre y protegida, que conduce a unas tendencias alcistas en to-
dos los componentes del proceso constructivo.

La dispersion normativa y la dificultad para efectuar los analisis
comparativos de los médulos y precios de venta aplicados en el resto de
comunidades autdbnomas que derivan de sus propias caracteristicas, ne-
cesidades y peculiaridades en materia de vivienda protegida.

A la fecha de realizacion de este trabajo, algunos analisis y compa-
raciones no se han podido completar, puesto que:
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a) De los Indices oficiales, s6lo se han dispuesto de los publicados
hasta junio de 2003.

b) De los indices privados, no se han publicado los correspondientes
al ejercicio 2003.

El informe se estructura en cinco apartados que reflejan tanto el marco
general como los objetivos y conclusiones obtenidas del trabajo realiza-
do. Estos apartados se completan con cinco apéndices que soportan las
conclusiones obtenidas.

El trabajo de campo se ha efectuado en el mes de febrero de 2004 por
un equipo integrado por dos técnicos de auditoria y un auditor, contando
con la colaboracion de los servicios juridicos, informéaticos y administra-
tivos de la Camara de Comptos.

Agradecemos la colaboracion prestada por el personal del Departa-
mento de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Vivienda, de la
empresa publica VINSA y del resto de agentes sociales que han interve-
nido a lo largo del presente trabajo, lo que ha posibilitado su realizacion.

-10 -
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IV. Conclusiones

Teniendo en cuenta el alcance y las limitaciones del trabajo realizado,
a continuacion se exponen las principales conclusiones obtenidas, las
cuales se desarrollan, en su caso, en su correspondiente apéndice.

1.2 Evolucién del médulo y del precio de venta de la vivienda protegida en Navarra:

La evolucion del médulo ponderado en Navarra (2001-2004) se refleja
en el cuadro siguiente (euros/m2 til):

Modulo %Variacion indice indice
Ejercicio ponderado gjercicio anterior  (euros corrientes) (euros constantes)
2001 706,21 - 100 100
2002 790,96 12 112 107,69
2003 813,43 2,84 115,18 107,73
2004 835,32 2,69 118,28 107,93 (%)

(*) Prevision del IPC de Navarra del 2,5 por ciento

De su analisis, destacamos:

La subida experimentada en el ejercicio 2002 fue resultado del n-
forme de asesoramiento emitido por esta Camara que establecia la nece-
sidad de incremento el médulo entre un 12 y un 17,42 por ciento. Por De-
creto Foral 9/2002, se fij6 el aumento en un 12 por ciento.

En términos constantes, el aumento del médulo experimentado en
2003 y 2004 se ha limitado practicamente a compensar la inflacion de ca-
da ejercicio.

La anterior evolucion del médulo ha supuesto los siguientes efectos
sobre el precio de venta para los distintos regimenes de vivienda protegi-
da (euro constante/m2 util):

Ejercicio R. General R. Especial Precio Tasado
2001 847,46 776,83 953,39
2002 912,65 836,59 1.026,73
2003 913,01 836,92 1.027,13
2004 914,71 838,48 1.029,05

Régimen General: Precio de venta = médulo ponderado constante x 1,20
Régimen Especial: Precio de venta = modulo ponderado constante x 1,10
Precio Tasado: Precio de venta = mddulo ponderado constante x 1,35

Légicamente son aplicables al precio de venta los comentarios anterio-
res sobre la evolucion del médulo.

- 11 -
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2.2 Determinacion del valor del médulo segun las distintas férmulas aplicables (apéndice I)

El médulo ponderado de Navarra del afio 2003 -813,43 euros/m? (til-
comparado con los obtenidos segun las distintas férmulas aplicables’ y
tomando como base el valor de 1997, resultaria:

Madulo / Férmula Importe indice
Maodulo ponderado 2003 81343 100

Férmula oficial de revision de precios 683,49 84,03
Férmula oficial con indices privados 737,23 90,63
Férmula privada con indice privados 761,67 93,64

Para el ejercicio 2004, la anterior comparacion se limita, al no dispo-
nerse de datos de los indices privados, al resultado de la formula oficial
de revision de precios:

Mddulo / Férmula n° 18 Importe indice
Maodulo ponderado 2004 835,32 100
Formula oficial 698,04 83,57

En conclusion, tanto para el ejercicio 2003 como 2004, el médulo apli-
cable en Navarra supera de forma significativa el obtenido con el resto de
formulas aplicadas en el sector para la determinacion de los costes de
construccion. Esta disparidad de valores se produce basicamente porque
la estimacion del modulo en Navarra no sigue ninguna de las férmulas
anteriores, produciéndose incrementos que se distancian de los obteni-
dos con dichas férmulas, como por ejemplo en los ejercicios 2001 y 2002.

Igualmente conviene sefialar que las férmulas de revision de precios
oficiales, segun la opinion generalizada, no se adaptan a la realidad de las
obras actuales dado que tiene una antigliedad superior a 30 afios, por lo
que la estructura de costes que reflejan resulta obsoleta, respondiendo a
esquemas de construccién y produccion ya superados. Por ello, esta en
tramitacion un proyecto de real decreto por el que se modifican las mis-
mas.

Por otra parte, tomando como base el valor del médulo de Navarra del
2002 y aplicandole las distintas férmulas utilizadas en este informe para
los ejercicios 2003 y 2004, los resultados obtenidos apenas difieren de los
estimados para dichos ejercicios por el Gobierno de Navarra. En conse-
cuencia, el problema en si no es tanto la tipologia de las férmulas aplica-
bles como la base sobre la que se aplican dichas formulas.

% Cuyas definiciones vienen recogidas en el Apéndice.

-12 -
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3% Comparacion de los precios de venta de vivienda protegida de Navarra y el resto de las
Comunidades Autonomas (Apéndice I1)

Si se analizan los precios de venta de las Comunidades Auténomas pa-
ra el ejercicio de 2003, observamos:

- Con caracter general, practicamente todas las Comunidades Auté6-
nomas aplican distintos valores de precio de venta por areas geograficas
y por municipios singulares. Esta opcion permitiria, en principio, ade-
cuarse en mayor medida a la realidad territorial y a las necesidades de vi-
vienda de cada zona de la Comunidad, y se traduce en la existencia de
precios maximos y minimos de régimen general y de régimen especial. En
Navarra se aplica el mismo precio de venta a todo el territorio foral.

El aplicable en Navarra para el régimen general —976,12 euros/metro
cuadrado util- resulta el quinto precio més bajo dentro de los maximos de
esta tipologia de régimen, siendo superior solo a los de Andalucia, Casti-
Ila La Mancha, Extramadura y Murcia. Por tanto el precio de Navarra es
inferior al de todas las comunidades vecinas (Aragén, Pais Vasco y La
Rioja), y en algun supuesto la diferencia es considerable.

- Si la comparacion se efectla sobre precios minimos de régimen ge-
neral, el aplicado en Navarra -976,12 euros/metro cuadrado util-, en
cambio, solo es superado por Baleares, Catalufia y Rioja.

En régimen especial, el de Navarra —894,77 euros/metro cuadrado
atil- sélo es superado por los precios maximos de Baleares, Catalufia y
Madrid. Igualmente resulta superior a todos los precios minimos de esta
tipologia del resto de las Comunidades Autonomas.

En cuanto a la repercusioén de los anejos, salvo en el Pais Vasco que
es del 40 por ciento, en el resto de Comunidades en que se aplica coefi-
cientes para determinar su precio, incluido Navarra, es del 60 por ciento.

Con relacion al incremento del precio de venta en las Comunidades
Autonomas para el ejercicio 2004, indicamos:

- Con carécter general, el incremento experimentado en 2004 coincide
con el aumento del precio béasico de referencia, es decir, el 2 por ciento.
No obstante, en el momento de redactar este informe no se dispone de
informacion sobre todas las Comunidades Auténomas, si bien todas es-
tan en fase de actualizacion.

No se acomodan al porcentaje anterior, el precio de venta de las s-
guientes Comunidades:

a) Aragon, con un incremento previsible del precio maximo entre el 10
y el 20 por ciento, derivado de la previa declaracion de la ciudad de Zara-
goza como municipio singular de tipo B.

-13 -
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b) Pais Vasco, un incremento general aplicable desde agosto de 2003
en torno al 6,5 por ciento.

c¢) Valencia, con un incremento del precio maximo del 20 por ciento a
partir de noviembre de 2003, como resultado de la declaracion de la ciu-
dad de Valencia como municipio singular de tipo B.

d) Navarra, con un incremento general del 2,69 por ciento.

4.2 Estructura de costes de las promociones de vivienda protegida y su repercusion en el pre-
cio de venta (apéndice lI1)

De acuerdo con la informacion obtenida por esta CaAmara de Comptos
de Navarra del Departamento de Medio Ambiente, Ordenacion del Terri-
torio y Vivienda y del resto de agente sociales, la estructura media de cos-
tes, en porcentaje sobre el precio de venta, de una promocién de vivien-
das de proteccion oficial de régimen general para el ejercicio de 2004 y su
evolucion desde 1996, se observa en el cuadro siguiente:

Concepto 1996 (1) 2000 (1) 2003 (2) 2004 (2)
Construccion 54,5 61,1 71,7 69,3
Suelo + Urbaniz.. 16,6 17 175 174
Honorarios e impuestos 6 6,7 93 8,5
Gastos de gestion 1 11 4 44
Gastos financieros 42 3,5 25 59
Otros 03 0,3 35 29
Beneficio bruto 17,4 10,3 (8,5) (8,3)
Total 100% 100% 100% 100%

(1) Los datos de 1996 y 2000 han sido obtenidos del Borrador del Plan de Vivienda de Navarra 2001-2004.

(2) Los correspondientes a 2003 y 2004, proceden de un conjunto de informaciones de costes de promociones re-
mitidos por los promotores publicos, sociales y privados

De su lectura, destacamos:

Los datos de 2003 y 2004 son medias de la informacién remitida a
esta Camara Yy son reflejo de unas promociones concretas. Desconoce-
Mos si son representativas del sector de la vivienda protegida en Navarra.

El coste de la construccion se incrementa significativamente en los
dos ultimos afos sobre el precio de venta, en torno a 10 puntos. Este in-
cremento, que es un reflejo de la tendencia alcista en que se mueve el
mercado de la vivienda, repercute también en los costes de honorarios
técnicos y tributacién, dada su vinculacion con aquel coste. Al mantener-
se el resto de componentes de la estructura en parecidos términos, el
aumento del coste de la construccion implica una reduccion progresiva
de la tasa de beneficios de la promocién.
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La repercusion del coste del suelo y su urbanizacion alcanza practi-
camente el limite maximo legal del 17,5 por ciento del precio de venta. En
determinadas promociones, supera ya este limite, afectando igualmente a
la tasa de beneficio.

Resultado basicamente de los comentarios anteriores, la tasa de be-
neficio media de las promociones ha ido disminuyendo progresivamente,
siendo deficitaria en los afios 2003 y 2004, en torno a 8 puntos.

Para la determinacion del incremento en 2004 del precio de venta de
vivienda de régimen general en Navarra preciso para lograr un equilibrio
en los promociones, se ha actuado en una doble direccion:

a) En porcentajes de costes de esa estructura de 2004, se ha estimado
el incremento del precio de la vivienda necesario para obtener unos nive-
les de beneficio del 6, del 8 y del 10 por ciento sobre el precio de venta,
suponiendo que los gastos se mantienen en los actuales porcentajes. Los
resultados obtenidos han sido los siguientes:

Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 9,51
8 % 11,08
10 % 12,71

(*) Para el importe de gastos calculado.

b) De los datos obtenidos de las promociones analizadas, se ha obte-
nido un resumen de gastos e ingresos para una vivienda tipo de régimen
general de 85 metros Uutiles y de 37 metros Utiles de edificaciones anejas
(garaje y trastero), en el que se destaca:

La vivienda protegida genera un déficit para el promotor de
18.402,41 euros.

Las edificaciones anejas generan un superavit de 3.211,56 euros

En consecuencia, la vivienda en su conjunto genera un déficit de
15.190,86 euros.

En estos célculos no se considera que, con caracter general, las
promociones analizadas disponian de locales y garajes libres que podrian
compensar y/o reducir los anteriores déficits.

Para los niveles de beneficio anteriores, el incremento del precio de
venta de la vivienda se refleja en el cuadro siguiente:

Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 13,37
8 % 15,04
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10 % 16,76
(*) Para el importe de gastos calculado.

La diferencia de incrementos entre los analisis efectuados se encuen-
tra en que en el primer caso, se ha tomado directamente la estructura
media de costes obtenida; y en el segundo caso, sin embargo se ha esti-
mado dicha estructura para una vivienda tipo de régimen general, sin te-
ner en cuenta ni las particularidades de cada promocién ni el nimero y
tamafo de la vivienda y anejos.

En conclusion, si se quiere mantener un nivel razonable de beneficios
en las diversas promociones y dado que los costes de construccion son
una variable exdgena, la Administracion cuenta, basicamente, con las s-
guientes alternativas:

- Ofrecer suelo mas barato, de tal manera que su repercusion sobre el
precio de venta sea menor.

Reducir la actual calidad de la vivienda protegida, al objeto de ajus-
tarla a los costes de construccion.

- Aumentar la densidad de vivienda protegida en las distintas unidades
de ejecucion del planeamiento.

- Aumentar el médulo y, consecuentemente, el precio de venta.

En relacién con esta Gltima opcion —objeto de la peticidén parlamenta-
ria- se presenta, a continuacion, el incremento del precio de venta para el
gjercicio 2004, para unos niveles de beneficios del 6, del 8 y del 10 por

ciento.
Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 9,51 - 13,37
8 % 11,08 — 15,04
10 % 12,71 - 16,76

(*) Para el importe de gastos calculado.

Estos porcentajes de incremento serian los aplicables al médulo pon-
derado, dado que el precio de venta esta vinculado directamente al mis-
mo. Por tanto el aumento de estas magnitudes estara relacionado con el
nivel de beneficios de los promotores, de acuerdo con la decision que al
respecto adopten los poderes publicos.

52 Validez de la formula de actualizacion del modulo aplicada por el Gobierno de Navarra

Del andlisis efectuado destacamos:
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El objetivo que se debe perseguir con la féormula es el de lograr que
el importe del médulo se adecue a los costes reales de construccion de la
vivienda protegida. Como resultado de la interconexion entre el modulo y
el precio de venta, el precio maximo de venta establecido de la vivienda
protegida debe permitir compensar el coste real de construccion y pro-
mocion de esas viviendas mas un margen razonable de beneficio.

La estructura de la formula, con caracter general, es muy semejante
a las existentes para la revision de precios aplicados en el sector, con pe-
quefias variaciones en los indices o peso relativo de los elementos que la
componen.

La formula se aplicé tomando como base de partida el modulo esta-
blecido para el ejercicio 2002.

Los resultados practicos de la actualizacién efectuada en 2003 y
2004 se han limitado practicamente a compensar el IPC general de dichos
gjercicios, situando el precio de venta de Navarra dentro de los valores
inferiores aplicables en el conjunto de las Comunidades Autbnomas.

Sin embargo, y de acuerdo con todas las fuentes consultadas y ana-
lisis realizados, dichos incrementos podrian resultar insuficientes debido
a

a) Los costes reales de las promociones se han incrementado en ma-
yor medida que el valor del modulo, tal y como se refleja en la con-
clusion 42,

b) La importancia de la base de aplicacion se demuestra en la conclu-
sion 32, cuando se concluye que el problema no es tanto la formula
utilizada sino la base de partida a la que se aplica la misma.

c) En la férmula no se ha aplicado el indice de actualizacién relativo a
mano de obra de Navarra, sino del Estado, que normalmente es in-
ferior.

d) Ademas, los indices mensuales aplicados han sido los ultimos publi-
cados en cada ejercicio de referencia, en concreto, los correspon-
dientes al mes de junio para materiales, energia e IPC general y al
segundo trimestre, para la mano de obra. Como la actualizacién en-
tra en vigor al inicio del ejercicio, ya se asume en los céalculos de la
formula un retraso de 6 meses.

e) No se ha considerado en las actualizaciones las previsiones estable-
cidas en el apartado 2 del articulo 3 de la Ley Foral 9/2002, en el que
se indica que el Gobierno de Navarra podra incorporar a los incre-
mentos de mddulo, los costes derivados de las nuevas exigencias de
edificacion establecidas por la normativa vigente. En el periodo
2002 a 2004, se han publicado nueva normativa relativa, por ejem-
plo, a telecomunicaciones, accesibilidad, ordenacion de las edifica-
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ciones y requisitos biocliméticos. Estos incrementos de coste de
construccion no se han incorporado al valor del médulo.

Por otro lado, existen una serie de aspectos que estan incidiendo en
el incremento de los costes de construccidén y que no se contemplan en
su integridad dentro de la férmula de actualizacion; entre ellos, citamos:

f) El incremento del nimero de viviendas construidas —practicamente
se ha duplicado su nimero en los ultimos ejercicios- ha provocado
un aumento considerable de todos los costes, tanto de mano de
obra como de materiales. Aumentos que suelen reflejarse con cierto
retraso en los distintos indices.

g) La construccion de vivienda protegida en Navarra se esta caracteri-
zando ademas en los altimos afos por:

v' Una demanda de calidad semejante a la vivienda libre.

v Unos disefios urbanisticos en los que prima la baja densidad de
vivienda.

v" Unos elevados costes de urbanizacion.

v' Unas mayores exigencias de normativas especificas sobre tele-
comunicaciones, accesibilidad, seguro decenal, bioclimatica...

v" Una reduccion de la relacion metro Gtil sobre construido.

Por ultimo, y aunque no esté relacionado directamente con el médulo,
no debe olvidarse la incidencia del coste del suelo en el proceso de cons-
truccion de la vivienda y en su precio de venta. El suelo, que constituye la
materia prima béasica de todo el proceso constructivo, y tal como se indi-
caba en el anterior informe de asesoramiento “se regula por un mercado
opaco, fragmentado y cuya cuantificacion depende de las expectativas
urbanisticas del propietario y del territorio. Ello provoca retenciones de
suelo urbano y urbanizable... y conduce a un incremento considerable
de su precio —que no siempre esta vinculado con su valor real-, con la
consiguiente repercusidn en el precio de venta particularmente de la vi-
vienda protegida, al estar ligado éste al valor del modulo”. En la actual
situacion del mercado del suelo, especialmente en la Comarca de Pam-
plona, resulta complicado que el coste del mismo no exceda del 17,5 por
ciento del precio de venta de la vivienda protegida, porcentaje maximo
establecido por la normativa vigente.

El conjunto de comentarios anteriores junto con las propias limitacio-
nes técnicas que cualquier formulacién matematica presenta para reflejar
de forma simplificada una realidad tan compleja como es el mercado de
la vivienda, podria conducir a la necesidad de revisar la férmula de actua-
lizacion del médulo.
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En esta posible reforma podrian considerarse, en nuestra opinion, una
serie de cuestiones aplicadas de forma conjunta o individualizada tanto a
la propia determinacion del médulo/precio de venta como a su formula
de actualizacion:

La oportunidad de volver a diferenciar en Navarra dos areas 0 z0-
nas geograficas e incluso contemplar la declaracion de municipios singu-
lares, al objeto de considerar en el mddulo/precio de venta distintas reali-
dades, fundamentalmente en materia de suelo y costes de urbanizacion.

Relacionar el precio de venta de vivienda protegida con los indica-
dores oficiales del precio de vivienda nueva.

Modificar al alza los porcentajes por los que se multiplica el médulo
para la determinacion del precio de venta.

Incrementar el porcentaje maximo de repercusion del suelo sobre el
precio de la vivienda.

Aumentar el volumen de densidad de vivienda en las unidades de
ejecucion y/o considerar un precio de venta mas elevado para las promo-
ciones de vivienda protegida de baja densidad.

Ajustar el precio de venta de los anejos al coste real de construc-
cién y no a un porcentaje sobre el precio de venta de la vivienda al que se
vinculan.

Actualizar de forma periddica la base de aplicacion de la férmula, en
tanto se mantenga la actual situacion alcista del mercado de la vivienda y
de la construccion.

Aplicacion de los indices especificos de Navarra para los costes de-
rivados de materiales y mano de obra, dentro de una referencia temporal
lo mas cercana a la fecha de vigencia de la actualizacion.

Incluir en el montante del modulo todos los costes derivados de in-
novaciones normativas que afecten al proceso constructivo de vivienda
protegida.

Todas estas consideraciones habran de contemplarse de forma coor-
dinada con el resto de actuaciones de la Administracion Foral -tales co-
mo, acciones para la disponibilidad de suelo, ayudas directas a la adqui-
sicion, ayudas fiscales, viviendas en alquiler, etc. — al objeto de facilitar
tanto la construccidén como el acceso a la vivienda protegida.

En el apéndice 1V, se reflejan férmulas o procedimientos alternativos
para la determinacion del modulo/precio de venta contempladas en la le-
gislacion del conjunto del Estado y en estudios elaborados.
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V. Conclusién final

En resumen y a modo de conclusién final, esta Camara manifiesta las
siguientes cuestiones, que basicamente ya puso de relieve en su anterior
informe de asesoramiento sobre esta materia:

La determinacion del modulo es uno de los elementos clave de la
Administracion Foral en su politica de apoyo a la vivienda protegida, cu-
yo fin es garantizar el derecho constitucional de una vivienda digna para
todos los ciudadanos.

Su cuantificacién debe efectuarse buscando el equilibrio entre, por
un lado, los fines publicos de acceso a la vivienda y la gestion de los es-
casos recursos presupuestarios publicos, y por otro, la rentabilidad
econdmica adecuada de las promociones de vivienda, particularmente de
las gestionadas por agentes privados — principales ejecutores de las V-
viendas protegidas-.

Un desequilibrio en su cuantificacion implica o una ineficiencia en la
gestion de los recursos publicos —en el supuesto de exceso sobre su
valor real- o una huida de los promotores hacia el mercado de la vivien-
da libre —en el caso de una infravaloracion-. Igualmente, una cuantifica-
cion no ajustada lleva consigo, en promociones mixtas —protegida y |-
bre- una traslacion de costes hacia las viviendas libres, provocando en
consecuencia tensiones alcistas en este Ultimo mercado, ya de por si
bastante tensionado.

En Navarra, al igual que en el resto del Estado, practicamente se ha
duplicado en los ultimos afios el volumen de vivienda construida, lo que
ha provocado significativas tensiones alcistas en los materiales, mano de
obra y coste del suelo.

La calidad en la construccion de la vivienda protegida en Navarra se
considera entre las més altas de Espafa y, con caracter general, es com-
parable con la de cualquier promocién de vivienda libre. En consecuen-
cia, el coste de construccion de las viviendas protegidas es equiparable al
de las libres, determinandolo, en definitiva, el mercado.

El planeamiento vigente en muchos municipios de Navarra no favo-
rece suficientemente la construccion de vivienda protegida al exigir bajas
densidades, grandes espacios dotacionales y elevados costes de urbani-
zacion. Todo ello repercute en un aumento de los costes de construc-
cion y en que la ratio “metro cuadrado Util sobre construido” se vaya
reduciendo progresivamente.

El médulo estandarizado unico, si bien clarifica y facilita la actuacion
de todos los agentes y de la Administracion, no tiene en cuenta las par-
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ticularidades constructivas de cada promocién y la incidencia en deter-
minadas zonas del precio del suelo. En consecuencia, la rentabilidad
econdmica de las promociones puede verse afectada negativamente,
mientras que en otros supuestos puede resultar econémicamente inte-
resante.

La vinculacion de las edificaciones anejas —garajes y trasteros- direc-
tamente al precio de venta de la vivienda protegida y no al coste efectivo
de construccion de las mismas, puede conducir a la paradoja de que su
repercusion para el comprador sea superior a las de precio libre. Con-
secuencia de lo anterior, también se observa una tendencia a incremen-
tar la superficie de tales anejos.

Las retenciones de suelo urbano y urbanizable por sus propieta-
rios no favorecen el cumplimiento de los objetivos sociales de las Admi-
nistraciones, impide la actuacion de los promotores, genera insatisfac-
cion en la demanda y conduce a un incremento considerable de su
precio —que no siempre esta vinculado con su valor real-, con la consi-
guiente repercusion en el precio de venta de todo tipo de vivienda. En
este sentido, tanto la creacion del Banco Foral de Suelo Publico y de los
Patrimonios Municipales de Suelo como la figura del agente urbanizador
y la utilizacion de la expropiacion pueden constituir unos instrumentos
vélidos para incrementar la disponibilidad de suelo para las viviendas de
proteccion oficial.

El desarrollo de las promociones conlleva unos largos y costosos
tramites administrativos en su gestacion, una tributacidn significativa a
favor de todas las Administraciones implicadas -que, en algin supuesto,
se orientan mas bien a solventar o aliviar su delicada situacién financiera-
y unos instrumentos de planeamiento urbanisticos no adaptados a la
realidad actual o en proceso complejo de adaptacion.

La Administracion Publica debe establecer de forma complementa-
ria medidas de apoyo a la adquisicion de vivienda para los sectores de
poblaciébn méas desfavorecidos, al fomento de la vivienda en alquiler y al
estimulo a la salida al mercado de las viviendas desocupadas, sin olvidar-
se de la lucha contra el fraude en el mercado de vivienda protegida. El
conjunto de estas medidas debe materializarse dentro de un analisis de
la adecuacion de la actual politica presupuestaria y fiscal a los objetivos
de garantizar tanto el acceso a una vivienda digna como la solvencia eco-
nomica de un sector tan relevante en la economia foral.

Teniendo en cuenta los comentarios anteriores y contestando expre-
samente a la peticidn parlamentaria, sefialamos:
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12, Adecuacion a los costes reales de la promociéon del modulo de vienda
protegida para el 2004.

Tal y como se indica en la conclusion 42 y teniendo en cuenta las limi-
taciones contempladas en este informe, el importe del precio de ven-
ta/mddulo de 2004 es insuficiente para absorber los costes de las pro-
mociones de vivienda protegida, incluido un nivel razonable de beneficio.

Resultado de los anélisis efectuados, se propone, en consecuencia, el
siguiente incremento del valor del modulo para el afio 2004, el cual vie-
ne predefinido por una repercusion del suelo y su urbanizacién en el
precio de venta del 17,5 por ciento y por un nivel de beneficios que los
poderes publicos deberan determinar para las promociones de vivienda
protegida, tal y como se recoge a continuacion:

Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 9,561 — 13,37
8 % 11,08 - 15,04
10 % 12,71 - 16,76

(*) Para el importe de gastos calculado.

Por tanto, este incremento lineal del médulo se ha calculado de
acuerdo con una repercusion del suelo cifrada en torno al 17,5 por
ciento sobre le precio de venta. Si esta repercusion es inferior, las -
rrespondientes promociones obtendran beneficios superiores a los fija-
dos por los poderes publicos; en sentido contrario, si la repercusion es
mayor, obtendran un menor volumen de beneficios e incluso podrian
llegar a ser deficitarias. En consecuencia, consideramos que deben adop-
tarse las medidas oportunas al objeto de resolver estos posibles desfa-
ses.

22 Validez de la fobmula de actualizacion

En el ejercicio de 2002, se aplicé una subida del médulo de Navarra
del 12 por ciento. Al cabo de dos afios y a pesar de la férmula aplicada,
el médulo actualizado de 2004 ha resultado insuficiente para compensar
los costes del proceso constructivo y su importe se ubica entre los mas
bajos de las comunidades autonomas.

En la actual coyuntura del mercado de la vivienda, se considera nece-
sario que dicho valor del modulo se actualice periodicamente, teniendo
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en cuenta una serie de aspectos —los cuales se detallan en la conclusion
52- gue inciden tanto en la propia determinacién del médulo como en su
formula de actualizacion.

Todo ello sin olvidar que esta medida de actualizacion del médulo es
s6lo una parte del problema, ya que si no se contempla fundamental-
mente una disposicidn significativa y a precios razonables de suelo para
construir vivienda protegida, el aumento propuesto resultard una medi-
da meramente coyuntural.

Informe que se emite a propuesta del Auditor D. Ignacio Cabeza del
Salvador, una vez cumplimentados los tramites exigidos por la normativa
vigente

Pamplona, 22 de marzo de 2004
El Presidente, Luis Mufioz Garde
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|. DETERMINACION DEL VALOR MODULO SEGUN LAS DISTINTAS FORMULAS APLI-
CABLES

En este apéndice se analizan las diversas formulas polindmicas utilizadas para la revision de los com-
ponentes que intervienen en la formacion del coste de la construccidn de vivienda.

Las formulas utilizadas han sido las siguientes:

a) Formulas publicas utilizadas en la revision de precios en las obras de edificacion.
Vinculan la determinacién del indice a aplicar a la evolucion, en el periodo concreto respecto al anterior,
de los precios de los siguientes elementos: mano de obra, energia, cemento, acero, materiales cerami-
cos, maderay otros. Cada uno de estos elementos se acompafia de un coeficiente relativo a su porcentaje
de participacion en el total de la obra de edificacion.

Se aprueban por Decreto 3650/1970, de 19 de diciembre, publicAndose mensualmente la variacion de los
indices de los distintos componentes, pero no se ha modificado el porcentaje de su participacién en el
total de la obra. Las férmulas que afectan a la edificacion son las siguientes:

Férmula 18. Edificios con estructura de hormigén armado y presupuesto de instalaciones inferior al 20
por ciento del presupuesto total.

Férmula 19. Idem férmula 18, pero el presupuesto de instalacién es superior al 20 por ciento del pre-
supuesto total.

Foérmula 20. Edificios con estructura metalica y presupuesto de instalaciones inferior al 20 por ciento
del presupuesto total

Formula 21. Idem férmula 20, pero el presupuesto de instalacién es superior al 20 por ciento del pre-
supuesto total.

Formula 22. Edificios con estructura mixta metalica-hormigon y con presupuesto de instalaciones
inferior al 20 por ciento del presupuesto total.

Formula 23. Idem 22, pero el presupuesto de instalacion es superior al 20 por ciento del presupuesto
total.

b) Férmulas publicas pero aplicando indices privados, de acuerdo con la informacion de la
Confederaciéon Nacional de Constructores. Estos indices se utilizan por esta entidad ante la falta de revi-
sion o actualizacién de los oficiales.

¢) Férmulas privadas de revisiéon de precios con sus indices, elaboradas por la citada Con-
federacion, aunque mantienen la misma nomenclatura que las férmulas oficiales.

d) Férmula aplicada por el Gobierno de Navarra en la Ley Foral 9/2002 para la deter-
minacion del médulo de vivienda protegida en Navarra a partir del ejercicio 2003.

En el cuadro siguiente se recoge el porcentaje de participacion de los distintos elementos en el coste
total de la edificacion, tanto para las férmulas oficiales como las privadas y la del Gobierno de Navarra.

Férmulas Mano de obra Cemento Ceramica Maderas Acero Energia Coef. Fijo
OFICIALES H C cr M S E

N° 18 0,36 0,12 0,10 0,07 0,12 0,08 0,15
N° 19 0,34 0,10 0,08 0,06 0,17 0,10 0,15
N° 20 0,35 0,07 0,09 0,06 0,19 0,09 0,15
N° 21 0,33 0,06 0,07 0,05 0,23 0,11 0,15
N° 22 0,35 0,09 0,10 0,06 0,17 0,08 0,15

N° 23 0,33 0,08 0,07 0,05 0,22 0,10 0,15
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Formulas Mano de obra  Cemento Ceramica Maderas Acero Energia % fijo s/IPC
PRIVADAS H C cr M S E

N° 18 0,40 0,13 0,13 0,04 0,07 0,08 0,15

N° 19 0,40 011 0,10 0,04 0,10 0,10 0,15

N° 20 041 0,08 0,12 0,04 011 0,09 0,15

Ne 21 041 0,07 0,09 0,03 0,13 0,12 0,15

N° 22 0,40 0,10 0,13 0,04 0,10 0,08 0,15

N° 23 041 0,09 0,10 0,03 012 0,10 0,15

Del desarrollo de la férmula del Gobierno de Navarra, resultan las siguientes ponderaciones

Formula Mano de obra  Cemento Ceramica Maderas Acero Energia % s.IPC
G. NAVARRA H C cr M S E
0,29 0,0795 0,0725 0,029 00725 0,0725 0,38375

Partiendo del médulo ponderado aplicable en Navarra, todos los célculos se han desarrollado desde el
afio 1997 hasta el 2004, excepto, por un lado, en las férmulas privadas que el calculo se ha efectuado
hasta el 2003 —al no disponerse de datos aplicables al 2004- y, por otro, la formula del Gobierno de Nava-
rra se ha aplicado a partir del 2003 —ejercicio de su origen-.

Los resultados obtenidos se recogen en los cuadros 1 al 5. Al respecto, se precisan las siguientes cues-
tiones:

Por simplificar la presentacion de los resultados, sélo se reflejan, en los cuadros 1 a 3, los datos de
1997 y de 2001 a 2004.

Igualmente, en los cuadros 1, 2 y 3, se compara el mddulo de Navarra con el precio basico del Estado
y con los resultados obtenidos de la aplicacidn de las distintas férmulas polindmicas.

Los cuadros 4 y 5 se toma como base el médulo de Navarra fijado en para los ejercicios 2003 y 2004 —
ejercicios en que se aplica la formula de la ley Foral 9/2002- y se recalculan aplicando las diversas
formulas polinémicas para los ejercicios 2003 y, en su caso, 2004. Su presentacion se efectla en ni-
meros indices.
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Cuadro 1. Férmulas oficiales de revision de precios con indices oficiales

Navarra Estado Férmula 18 Férmula 19 Férmula 20 Férmula 21 Férmula 22 Férmula 23
Afio Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac.
1997 609,62 100 561,41 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100
2001 706,21 115,84 604,02 107,59 666,14 109,27 665,921 109,23 666,99 109,41 666,47 109,33 666,66 109,36 664,78 109,05
2002 790,96 129,75 623,77 11111 673,47 110,47 672,71 110,35 673,50 110,48 672,59 110,33 673,47 110,47 671,47 110,15
2003 813,43 133,43 636,25 113,33 683,49 112,12 681,59 111,81 681,46 111,78 679,76 111,51 682,01 111,87 679,12 111,40
2004 835,32 137,02 648,98 115,60 698,04 1145 697,43 1144 697,85 111,47 697,16 114,36 697,7 114,45 696,04 114,18
Cuadro 2. Férmulas oficiales revision precios con indices CNC
Navarra Estado Férmula 18 Férmula 19 Férmula 20 Férmula 21 Férmula 22 Férmula 23
Afo Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe Variac. Importe  Variac. Importe Variac.  Importe Variac.
1997 609,62 100 561,41 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100
2001 706,21 115,84 604,02 107,59 703,05 115,33 702,38 115,22 705,03 115,65 703,78 11545 704,76 11561 701,67 115,10
2002 790,96 129,75 623,77 111,11 716,33 117,50 715,35 117,34 717,30 117,66 715,96 117,44 717,29 117,66 714,68 117,23
2003 813,43 133,43 636,25 113,33 737,23 120,93 736,10 120,75 736,72 120,85 735,62 120,67 737,11 12091 73514 120,59
2004 835,32 137,02 648,98 115,60
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Cuadro 3. Férmulas para la contratacion privada con indices CNC

Navarra Estado Formula 18 Formula 19 Formula 20 Formula 21 Formula 22 Formula 23
Afio Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac. Importe  Variac.
1997 609,62 100 561,41 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100 609,62 100
2001 706,21 115,84 604,02 107,59 719,53 118,03 717,15 117,64 721,69 118,38 720,06 118,12 721,18 118,30 718,75 117,90
2002 790,96 129,75 623,77 111,11 736,23 120,77 734,35 120,46 737,63 121,00 73641 120,80 737,22 120,93 735,75 120,69
2003 81343 133,43 636,25 113,33 761,67 12494 760,14 12469 761,65 12494 761,33 12489 761,50 12491 761,14 124,85
2004 835,32 137,02 648,98 115,60

Cuadro 1. Aplicando las férmulas e indices oficiales, el médulo de Navarra de 2004 es superior en torno a 22 puntos sobre el resto de valores obtenidos. Ello
se debe basicamente al incremento experimentado por el médulo de Navarra en 2002. El valor més alto de las férmulas corresponde a la n° 18.

Cuadro 2. Aplicando las formulas oficiales pero con indices privados, el médulo de Navarra de 2003 es superior en torno a 13 puntos a todos los valores ob-
tenidos. La explicacion se encuentra igualmente en el incremento de 2002. El valor més alto de las formulas corresponde a la n° 18.

Cuadro 3. Aplicando las formulas e indices privados, el médulo de Navarra para el 2003 es superior en torno a 9 puntos a los valores obtenidos. La explica-
cion se detecta fundamentalmente en el 2002. El valor més alto de las formulas corresponde a la n°® 18
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Como conclusién, para el ejercicio de 2003, la comparacidn del médulo de Navarra con los valores méas
altos obtenidos para la formula 18, es la siguiente:

Modulo / Férmula n° 18 Importe indice
Mddulo ponderado 2003 813,43 100

Férmula oficial 683,49 84,03
Férmula oficial con indices privados 737,23 90,63
Férmula privada con indice privados 761,67 93,64

Para el ejercicio 2004, la anterior comparacion se limita al resultado de la formula oficial n° 18:

Maodulo / Férmula n° 18 Importe indice
Médulo ponderado 2004 835,32 100
Formula oficial 698,04 83,57

La explicacion de este desfase se encuentra en el aumento experimentado por el mdédulo en Navarra en
2001 y 2002, que se aleja sustancialmente de los valores historicos de incrementos de las férmulas apli-
cadas.

Cuadro 4. Importe del médulo de Navarra recalculado con las formulas oficiales (2003 y 2004)
(en nimeros indices)

Modulo Navarra Formula 18 Formula19 Formula20 Férmula2l  Férmula 22 Formula 23
Afio Importe indice indice indice indice indice indice indice
2003 813,43 100 98,68 98,52 98,39 98,28 98,47 98,35
2004 835,32 100 98,14 98,17 98,11 98,15 98,10 98,15

Cuadro 5. Importe del médulo de Navarra recalculado con las formulas oficiales con indices priva-
dos y con férmulas privadas. Ejercicio 2003

(en nimeros indices)

Modulo
2003 Navarra ~ Formula18 FOrmulal1l9 Formula20 Formula2l  Formula  FOrmula 23
22

Afio 2003 Importe indice indice indice indice indice indice indice

F. oficiales con 813,43 100 100,07 100,06 99,87 99,91 99,92 100,02
indices privados

Férmulas priva- 813,43 100 100,60 100,65 100,40 100,53 100,44 100,59
das

Cuadros 4-5. Partiendo del moédulo fijado en el 2002 a partir del cual se aplica la férmula de la Ley Foral
9/2002, los resultados obtenidos en el recéalculo con el resto de formulas apenas difieren de los obtenidos
por dicha férmula si se utilizan los indices privados; con las formulas e indices publicos, la diferencia es
un poco mas significativa —en torno a dos puntos-.

En definitiva, del andlisis del conjunto de cuadros anteriores, podemos concluir que la cuestion central
es la base de partida sobre la que se aplican las férmulas, no las férmulas en si mismas.
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Il. COMPARACION DEL PRECIO DE VENTA DE NAVARRA CON EL RESTO DE COMU-
NIDADES AUTONOMAS

En el cuadro siguiente se muestra los valores maximos y minimos de los precios de venta de las vivien-
das nuevas de régimen general y especial de las distintas Comunidades Auténomas para el ejercicio de
2003.

Precio méaxima venta VPO nuevas 2003
(euros por metro cuadrado util)

Afo 2003
Régimen general Régimen especial

CCAA Méximo Minimo Méximo Minimo
Andalucia 957,00 790,00 787,36 715,78
Aragén 992,55 814,40 715,78 715,78
Asturias 1.091,81 865,30 787,36 715,78
Baleares 1.389,57 992,55 1.002,09 715,78
Canarias 992,55 827,13 715,78 715,78
Cantabria 1.091,81 858,94 787,36 715,78
Castilla-La Mancha 958,61 734,02 814,82 623,92
Castilla-Ledn 1.081,62 890,75 787,36 715,78
Catalufia 1.389,57 992,55 1.002,09 715,78
Extremadura 747,95 603,99 673,15 543,59
Galicia 1.091,81 890,75 715,78 648,98
La Rioja 1.017,97 992,55 734,24 715,78
Madrid 1.326,59 708,85 955,15 637,97
Murcia 895,20 687,83 712,42 633,75
Pais Vasco 1.145,00 955,00 700,00 (*) 526,00 (*)
Valencia 1.191,06 731,69 858,94 715,78
Navarra 976,12 976,12 894,77 894,77

(*) Tipologia denominada “vivienda social”
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Ill. ESTRUCTURA DE COSTES DE LAS PROMOCIONES DE VIVIENDA PROTEGIDA Y SU

REPERCUSION EN EL PRECIO DE VENTA

De acuerdo con la informacién obtenida por esta Camara del Departamento y del resto de agentes socia-
les, en el cuadro siguiente se refleja la estructura media de costes, en porcentaje sobre el precio de ven-
ta, de los ejercicios de 2003 y 2004 para las promociones de régimen general asi como su evolucién

desde 1996.
Estructura de costes de las viviendas protegidas de régimen general
(en porcentaje sobre precio de venta)
Concepto 1996 (1) 2000 (1) 2003 (2) 2004 (2)
Construccién 54,5 61,1 717 69,3
Suelo + Urbaniz. 16,6 17 175 174
Honorarios e impuestos 6 6,7 93 8,5
Gastos de gestion 1 11 4 44
Gastos financieros 4,2 3,5 25 59
Otros 03 03 35 29
Beneficio bruto 174 10,3 (8,5) (8,3)
Total 100% 100% 100% 100%

(1) Los datos de 1996 y 2000 han sido obtenidos del Borrador del Plan de Vivienda de Navarra 2001-2004.

(2) Los correspondientes a 2003 y 2004, proceden de un conjunto de informaciones de costes de promociones remitidos por los promo-

tores publicos, sociales y privados

De su lectura, destacamos:

La informacién anterior se refiere a vivienda de régimen general

Los datos de 2003 y 2004 son medias de la informacion remitida a esta Camara y son reflejo de unas
promociones concretas. Desconocemos si son representativas del sector de la vivienda protegida en
Navarra.

El coste de la construccion se incrementa significativamente en los dos Ultimos afios sobre el precio
de venta, en torno a 10 puntos. Este incremento, que es un reflejo de la tendencia alcista en que se
mueve el mercado de la vivienda, repercute también en los costes de honorarios técnicos y tributa-
cién, dada su vinculacion con aquel coste. Al mantenerse el resto de componentes de la estructura en
parecidos términos, el aumento del coste de la construccion implica una reduccién progresiva de la
tasa de beneficios de la promocion.

La repercusion del coste del suelo y su urbanizacion alcanza ya el limite maximo legal del 17,5 por
ciento del precio de venta. En determinadas promociones supera ya este limite, afectando igualmente
a latasa de beneficio.

Resultado basicamente de los comentarios anteriores, la tasa de beneficio media de las promociones
ha ido disminuyendo progresivamente, siendo deficitaria en los afios 2003 y 2004, en torno a 8 puntos.

Partiendo de la estructura de costes de 2004, para la determinacidn del incremento del precio de venta
de vivienda de régimen general en Navarra necesario para lograr un equilibrio en las promociones, se ha

actuado en una doble direccion:

En porcentajes de costes de esa estructura, se ha estimado el incremento del precio de la vivienda
necesario para obtener unos niveles de beneficio del 6, del 8 y del 10 por ciento sobre el precio de
venta, suponiendo que los gastos se mantienen en los actuales porcentajes.

Los resultados obtenidos han sido los siguientes:
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Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 9,51
8 % 11,08
10 % 12,71

(*) Para el importe de gastos calculado.
Estos incrementos serian los aplicables al médulo ponderado de Navarra.

De los datos obtenidos de las promociones analizadas, se ha obtenido un resumen de gastos e ingre-
s0s para una vivienda tipo de régimen general de 85 metros Utiles y de 37 metros utiles de edifica-
ciones anejas (garaje y trastero). Los resultados obtenidos han sido los siguientes:

Resumen de ingresos y gastos de una vivienda tipo de régimen general
(85 m? utiles de superficie y 37 m? de edificaciones anejas)

Concepto Vivienda Anejos Total

Ingresos. Precio de venta 2004 85.202,30 22.252,84 107.455,14
Construccion 68.868,91 11.015,68 79.884,59
Suelo + Urbanizacién 14.822,36 3.871,25 18.693,61
Otros gastos 19.913,44 4.154,35 24.067,79
Total gastos 103.604,71 19.041,28 122.645,99
Saldo (18.402,41) 3.211,56 (15.190,85)

Como conclusiones de su andlisis destacamos:
La vivienda protegida genera un déficit para el promotor de 18.402,41 euros.
Las edificaciones anejas generan un superavit de 3.211,56 euros
En consecuencia, la vivienda en su conjunto genera un déficit de 15.190,86 euros.

En los célculos anteriores no se tiene en cuenta la existencia en las promociones de locales y garajes
libres, que podian compensar o reducir los déficits anteriores.

Para los niveles de beneficio anteriores, el incremento del precio de venta de la vivienda se refleja en el
cuadro siguiente:

Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 13,37
8 % 15,04
10 % 16,76

(*) Para el importe de gastos calculado.
Estos porcentajes de incremento serian los aplicables al médulo ponderado de Navarra.

La diferencia de incrementos entre las dos vias seguidas se encuentra en que en el primer caso, se ha
tomado directamente la estructura media de costes obtenida; y en el segundo caso, sin embargo se ha
estimado dicha estructura para una vivienda tipo de régimen general, sin tener en cuenta ni las particu-
laridades de cada promocion ni el nUmero y tamafio de la vivienda y anejos.

En conclusion, el incremento propuesto del médulo seria el siguiente
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Nivel de beneficio (*) % incremento del precio de venta de la vivienda (*)
6 % 9,51 - 13,37
8 % 11,08 - 15,04
10 % 12,71 - 16,76

(*) Para el importe de gastos calculado.
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IV. FORMULAS ALTERNATIVAS PARA LA DETERMINACION DEL MODULO/PRECIO DE
VENTA

En este apéndice se reflejan las formulas o procedimientos alternativos que nos constan para la actuali-
zacion del médulo/precio de venta:

a) Administracion Central. El Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de financiacion de
actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan 2002-2005, establece en el articulo 5 que
en el mes de diciembre se acordara la cuantia del precio basico habida cuenta de laevolucion:

Del propio Plan de Vivienda

De los indicadores de precios de viviendas libres

De los indicadores de costes de la edificacién residencial
De los tipos de interés

De la situacion general econémica

No se detalla expresamente como se efectla la actualizacion y, ademaés, no consta alin la publicacién por
el Ministerio de Fomento de los indicadores de los costes de edificacién residencial. En los afios 2003 y
2004, el precio basico se increment6 en un 2 por ciento anual.

b) Pais Vasco. La Orden de 25 de agosto de 2003, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre
determinacion de precios maximos de vivienda de proteccion oficial, sefiala en su articulo 4 que los
precios se actualizaran automaticamente todos los afios el 1 de octubre, teniendo en cuenta el incre-
mento interanual del IPC general referente a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco publicado por el
INE correspondiente al mes de julio.

¢) Canarias. EIl Decreto 1/2004, de 13 de enero, por el que se establece el precio maximo de venta y
renta maxima inicial anual de las viviendas protegidas de promocién publica, indica en su articulo 2
apartado 2 que “en ningun caso, el precio de venta por metro cuadrado Util de vivienda en primeras
transmisiones podra ser superior al coste de ejecucién de las viviendas, determinandose este ultimo,
a los efectos de este Decreto, de acuerdo con la siguiente formula:

C.EV.=(1-Cg) xC.P.xC.V.
siendo,
CEV = coste de ejecucion de cada una de las viviendas que componen la promocion.
Cg = coeficiente de aplicacion en funcidn de si la promocién cuenta o no con garajes.

CP = coste de ejecucion de la promocion, que vendra determinado por la suma del importe correspon-
diente a la liquidacion del contrato de ejecucion de obra hasta el momento de la recepcién, incrementa-
do en un 5 por ciento y del importe de los honorarios profesionales correspondientes a las consultorias y
asistencias técnicas que se hubieran contratado.

CV = coeficiente de superficie de la vivienda, expresado en milésimas, resultante de la division entre los
metros cuadrados de superficie construida de la vivienda mas la parte proporcional de las zonas comu-
nes que le correspondan, y los metros cuadrados de superficie construida total de la promocion.

d) Asociacion de Constructores Promotores de Navarra. Esta asociaciéon propone la siguiente
férmula:

M" =M x (0,725 x IPC* + 0,275 x IPC): 100
siendo,

M” : nuevo médulo
M : médulo anterior
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IPC : variacién porcentual del IPC general de Navarra, referido al Ultimo intervalo interanual publicado, y
en su defecto, al 30 de septiembre

IPC* : IPC segun la definicién anterior corregido con el diferencial, cuando sea positivo, entre el incre-
mento de precio medio de la vivienda en navarra, segun las estadisticas del Ministerio de Fomento para
el aflo inmediatamente anterior y el IPC precitado.

Con esta férmula, la citada asociacion relaciona el incremento del médulo con el IPC y con los costes de
construccion, a los que se incorporarian los incrementos derivados, en su caso, de la coyuntura del mer-
cado y en definitiva del incremento del precio medio de la vivienda.

La aplicacién de la formula anterior para el ejercicio de 2004, de acuerdo con los estudios de la citada
asociacion, implicaria un incremento del médulo del 16,5 por ciento, resultando en consecuencia un
importe de 948,90 euros.
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V. COMPARACION DE LA ACTUAL LEGISLACION CON EL BORRADOR DE LA LEY FORAL
DE PROTECCION PUBLICA DE LA VIVIENDA

A los efectos del objeto del Informe, en este Apéndice se compara la actual situacion con la prevista en
el Borrador de la Ley Foral de Proteccién de la Vivienda. En concreto, se analiza especificamente:

Inclusién de una nueva tipologia de vivienda protegida: Vivienda de Precio Pactado
Determinacion del precio de venta a partir de multiplicar por un coeficiente el médulo ponderado
Porcentaje de repercusion maxima del suelo y la urbanizacion sobre el precio de venta

Porcentaje de repercusion de los anejos por metro cuadrado util de la vivienda a la que estan vincu-
lados.

Los resultados de esta comparacién se reflejan en el cuadro siguiente:

R. ESPECIAL R. GENERAL P. TASADO P. PACTADO
Factor Actual Borra- Actual Borra- Actual Borra- Actual  Borrador
dor dor dor
Precio de venta 1,10 1,20 1,20 1,30 1,35 1,50 - 1,65
Reperc. Suelo 175% 17,5% 17,5% 17,5% 20% 20% - 21,5%
Reperc. anejos 60% 40% 60% 40% 55% 40% - 40%

De su lectura, destacamos:

1°. Se introduce como nueva tipologia de vivienda, la de precio pactado. Presenta basicamente un régi-
men equiparable a las de precio tasado pero con la posibilidad de convenir un precio de venta especifico
dentro del precio maximo establecido ( 1,65 por el médulo ponderado) y la repercusién del suelo y urba-
nizacion puede llegar hasta el 21,5 por ciento sobre dicho precio de venta.

2°. En cuanto al precio de venta, todas las tipologias existentes en la actualidad ven incrementado su
precio de venta al aumentar el coeficiente multiplicador. EI mayor incremento —un 11 por ciento- lo ex-
perimenta la de precio tasado, en tanto que el aumento en las de régimen especial y general es del 9 y
del 8 por ciento, respectivamente.

3°. La repercusién maxima del coste del suelo y urbanizacién sobre el precio de venta permanece inva-
riable en los tipos de vivienda existentes en la actualidad.

4°, La repercusion de los anejos representa en la actualidad el 60 y 55 por ciento del precio del metro
cuadrado util de la vivienda vinculada, y en el Borrador, esta repercusion se limita al 40 por ciento para
todos los supuestos. Implica una disminucién aproximada de esta repercusion en un 30 por ciento.

De acuerdo con los datos ofrecidos por el Gobierno de Navarra, los nuevos coeficientes se han calculado
para que el precio de venta del conjunto de vivienda, garaje y trastero se mantengan igual, compensan-
dose, por tanto, los incrementos y disminuciones analizados.
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