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Sumario Ejecutivo.

A peticion de la Agrupacion Parlamentaria de Izquierda Unida de Navarra-
Nafarroako Ezker Batua se ha realizado un informe de fiscalizacion “sobre las
obligaciones y derechos que el Gobierno de Navarra ha contraido y reconocido
ante terceros en la operacion de compraventa de 300 hectdreas de suelo en
Cendea de Cizur a Desarrollo Sostenible de Navarra y de 21,67 hectdreas de suelo
en Cendea de Galar a Lakora S.L.”

La adquisicion se hizo mediante un concurso publico en el que los propietarios
ofertaban el suelo al Gobierno de Navarra.

La contraprestacion del Gobierno de Navarra se realiza concediendo superficie
de edificacién a los vendedores, segin se propone en la oferta presentada y
aceptada.

Nasursa, sociedad instrumental del Gobierno, convocé un concurso de ideas,
que toma como base la oferta presentada, y tras su resolucion, encargo la redaccion
de un Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal (PSIS), que se basa en el
concurso de ideas y se encuentra actualmente en curso de realizacion.

A partir de la aprobaciéon del PSIS los vendedores del suelo pueden iniciar la
construccion de las viviendas y locales, una vez definidos los instrumentos de
gestion y urbanizacion.

En el PSIS y su desarrollo se definiran la totalidad de las caracteristicas de la
operaciéon; niumero de viviendas, distribucién, tipo de urbanizaciéon etc. Por lo que
los datos que se presentan tienen caracter provisional.

Se trata de la mayor operacion urbanistica realizada en Navarra ya que se prevé
la construccién de 19.000 viviendas ademas de locales comerciales asi como los de
uso terciario y otros para uso productivo, cuyo valor de mercado puede cifrarse en
3.935 millones de euros (6565.000 millones de pesetas). Supondria la construccion de
una nueva ciudad para mas de 50.000 personas lo que la constituiria en la segunda
de Navarra. Esta urbanizacion afectara a la Autovia del Camino y también a las
actuales vias de comunicacion.

Del trabajo realizado, esta Camara concluye que:

e No es posible, dado el caracter de la operacion, establecer un valor de
mercado de los derechos urbanisticos de edificaciéon, pareciendo mas adecuado
establecer el valor del suelo aplicando el modelo del concurso de ideas.

e Seglin este modelo, el valor del suelo descontada la urbanizacion prevista
arroja un saldo de 367 millones de euros.

e Dadas las caracteristicas de la operacion, se partia de unos pliegos muy
abiertos y las ofertas podian definir muchas de sus caracteristicas. En general,
podemos afirmar que, tanto el proceso de adquisicién de suelo como los contratos
suscritos, retinen los requisitos exigidos por la ley. No obstante, la posibilidad
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planteada en la oferta presentada en lo referente a que los vendedores puedan
promover y construir en las parcelas que correspondan al Gobierno de Navarra
debe valorarse de acuerdo con la normativa vigente, ya que la enajenacion (prevista
en la oferta) o la promocién y construccién de esas parcelas, integradas en el
Banco Foral de Suelo Publico, debera efectuarse, con caracter general, mediante
concurrencia publica, tal y como establece la LFOTU. Por otra parte, de las
clausulas contenidas tanto en las ofertas como en los contratos en relaciéon a la
distribucién de los gastos de urbanizacién entre las partes se deduce que los
vendedores asumen integramente todas las obligaciones legales que la Ley Foral de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo impone a los propietarios de suelo.

e En general, los estudios existentes sobre demanda de vivienda contemplan
diversas variables, pero de manera individual, aunque sobre la vivienda inciden
muchas variables que se interrelacionan.

¢ No existe una prevision de la configuraciéon administrativa de la nueva ciudad.

¢ El informe presenta también una serie de datos e informaciones sobre
viviendas construidas, demanda, evolucion de las viviendas y habitantes etc.

Como consecuencia del trabajo realizado, esta Camara de Comptos recomienda:

e Realizar un andlisis sistemdtico y continuo del sector de la vivienda,
considerando en conjunto varias de las variables que le afectan como: la
demanda y la necesidad de vivienda, la vivienda vacia existente o que se pueda
liberar, el tamano de los modelos familiares, los medios econémicos, etc., y, en
consecuencia, analizar los medios de que debe valerse la administracion para
dar respuesta a la necesidad de vivienda.

e En este tipo de operaciones, de acuerdo con el ordenamiento juridico, debe
procurarse hacer participe a la comunidad de la mayor parte de las plusvalias
que genera la accion urbanistica de los entes publicos.

o Antes de decidir una actuacion de esta envergadura, es necesario que la
Administracion cuente con estudios que, desde un andlisis multivariante,
analicen tanto su mnecesidad como posibles alternativas ast como todos los
aspectos referentes a la urbanizacion, dotaciones a establecer, sistemas de
comunicacion, servicios etc., que inciden notablemente en el reparto de las
cargas y beneficios de la operacion.

o En funcion de lo anterior, establecer previamente al inicio de las
actividades de promocion y construccion el modelo administrativo del nuevo
enclave.
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l. Introduccion
I.I. Peticién.

En sesion celebrada el dia 24 de septiembre de 2007, la Junta de Portavoces del
Parlamento de Navarra acordd solicitar a la Camara de Comptos de Navarra la
emision, a peticion de la Agrupacion Parlamentaria de Izquierda Unida de Navarra-
Nafarroako Ezker Batua, de “un informe de fiscalizacion sobre las obligaciones y
derechos que el Gobierno de Navarra ha contraido y reconocido ante terceros en
la operacion de compraventa de 300 hectdreas de suelo en Cendea de Cizur a
Desarrollo Sostenible de Navarra y de 21,67 hectdreas de suelo en Cendea de
Galar a Lakora S.L.

Y en concreto solicitamos que el informe analice:

El Valor de Mercado de los derechos urbanisticos de edificacion reconocidos
por el Gobierno de Navarra a favor de Desarrollo Sostenible de Navarra y Lakora
S.L., y st éste se ajusta o no a las bases del concurso de adquisicion de suelo
residencial y su pliego de condiciones administrativas.

La legalidad o mo del contrato de compraventa suscrito entre la sociedad
publica Nasursa de una parte y Desarrollo Sostenible de Navarra y Lakora S.L.
de otra.

La legalidad o no de todo el proceso de adquisicion de suelo residencial por
parte del Gobierno de Navarra mediante concurso publico desde su convocatoria
hasta su resolucion”.

l.Il. Resumen de la operacién

El Gobierno de Navarra convoco en julio de 2005 un concurso publico para la
adquisicion de suelo residencial en toda Navarra.

El Gobierno de Navarra resolvié el concurso en febrero de 2006 y, a través de la
empresa publica Nasursa, adquirié, entre otros terrenos, 300 hectareas en la
Cendea de Cizur, y 21,67 en la de Galar. Los contratos se formalizan en junio y
agosto de 2006 y las escrituras de compraventa en junio de 2007.

Las 300 hectareas (3.000.000 m.”) de la Cendea de Cizur corresponden a una
parte del denominado Senorio de Guenduldin. Dicha adquisicién se realiza a la
empresa Desarrollo Sostenible S.L., constituida por la Asociacién de Constructores
y Promotores de Navarra, que previamente habian adquirido el terreno a sus
propietarios. Las 21,67 hectareas de Galar se adquieren a la empresa Lakora S.L.
Dado que ambas parcelas se tratan de forma conjunta y los contratos son muy
similares en el informe se citan conjuntamente como los vendedores. En el anexo II
se presenta un plano y varias fotos que muestran la localizacion de los terrenos.

La compra por Nasursa no se realiza mediante pago en metalico, sino a través de
la adjudicacién de derechos de edificabilidad en ese suelo al vendedor. De acuerdo
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con la oferta presentada se prevé construir alrededor de 19.000 viviendas, lo que
permitiria vivir a una poblaciéon superior a las 50.000 personas, que convertiria este
nucleo en la segunda poblacion de la Comunidad Foral. Se trata, por tanto, de una
iniciativa de gran repercusion, no solo en el area de Pamplona, sino en toda la
Comunidad Foral.

La importancia de esta operacion se comprueba al efectuar su valoraciéon que
aproximadamente supone 3.935 millones de euros (655.000 millones de pesetas).

La oferta fija diversas determinaciones de caracter urbanistico como los
aprovechamientos, porcentaje de viviendas sujetas a proteccion, la distribucion
entre la administracion y los ofertantes, etc., es decir, cuestiones propias del
planeamiento urbanistico.

En compensacion del valor del suelo, las ofertas senalan que la edificabilidad
resultante, una vez deducidas las cesiones legales (10%), se distribuira de la
siguiente manera:

e Edificabilidad residencial. Con 1.943.450 m.” de superficie bruta,
correspondera el 20 por ciento al Gobierno de Navarra y el 80 por ciento restante a
los vendedores.

e Usos productivos. Con 268.062 m.” de superficie bruta correspondera el 50 por
ciento al Gobierno de Navarra y el otro 50 por ciento a los vendedores.

e Usos comerciales y terciarios. Los 160.837 m.” de superficie bruta construida
se distribuiran a partes iguales entre el Gobierno de Navarra y los vendedores.

Aceptadas las ofertas por el Gobierno de Navarra, Nasursa, en julio de 2006,
convoca un concurso de ideas para ordenar la zona que toma como base la oferta
presentada.

Resuelto el concurso de ideas, se encarga, en junio de 2007, la redaccion de un
Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal (PSIS), que se encuentra actualmente
en fase de redaccion. El PSIS se esta redactando de conformidad con la oferta
ganadora del concurso de ideas y debera ser aprobado por el Gobierno de Navarra.
Es en este momento cuando se definiran todas las caracteristicas de la operacion y
podran efectuarse los analisis con los datos definitivos, aunque por la forma de
realizarse cada actuacion viene condicionada por la anterior.

El proceso ha sido objeto de varios recursos en la via judicial.
I.Il. Actividad de la Administracién Publica en materia de vivienda

La adquisicion de suelo por el Gobierno de Navarra para crear una reserva de
suelo con el fin de intervenir en el mercado de la vivienda tiene su origen mas
remoto en el articulo 47 de la Constitucién que sefiala: “Todos los espafioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoverdn las
condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.
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La comunidad participard en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes
publicos”.

El precepto se incluye en el Capitulo III del Titulo primero de la Constitucion
Espaiola (C.E.) bajo la rubrica “De los principios rectores de la politica social y
econdmica”’. Es uno de los denominados derechos sociales, frente a los derechos
fundamentales individuales o publicos y politicos, regulados en el Capitulo II del
Titulo Primero de la C.E. No determina el nacimiento de un verdadero derecho
subjetivo de los ciudadanos, sino un mandato a los poderes publicos. Son meros
principios cuya eficacia se limita a informar la legislacion positiva, la practica
judicial y la actuacién de los poderes publicos. Son derechos de delimitacién legal.
En tanto el Estado no los reconozca en una ley, no son exigibles ante la jurisdiccion
ordinaria ni constitucional (articulo 53.3 C.E.), a diferencia de los derechos
fundamentales y libertades publicas recogidas en el citado Capitulo II, que segin el
articulo 53.1 y 2 C.E. gozan de una proteccién especial.

Al tener potestad sobre urbanismo, ordenacion del territorio y vivienda, la
Comunidad Foral de Navarra tiene el poder, la capacidad y la obligacion de seguir
adecuadamente el mandato constitucional en relacién con el derecho a la vivienda
para lo que ha promulgado las Leyes Forales 35/2002, de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo, y la 8/2004, de Vivienda.

La primera pretende, entre otras cuestiones, el desarrollo sostenible de Navarra,
la defensa de los espacios, recursos y elementos naturales; la utilizacion racional de
los espacios de valor agricola, ganadero, forestal, etc.; la mejora del entorno
urbano, regulando los usos del suelo para promover un progreso econémico y
social equilibrado y sostenible; evitar la especulaciéon con el suelo y la vivienda;
promover la justa distribucion de beneficios y cargas derivados de la actuacion
urbanistica.

Esta normativa general sobre la ordenaciéon del territorio y urbanismo se
concreta mas en la Ley Foral 8/2004, de 24 de junio, de proteccién publica a la
vivienda en Navarra, que define los tipos de vivienda protegida:

a) De proteccion oficial, sea de régimen general o de régimen especial. La
repercusion del coste del suelo y la urbanizacion sobre el precio maximo de venta
no superara el 17,5 por ciento.

b) De precio tasado. En cuyo caso la repercusion del suelo y urbanizaciéon no
superara el 20 por ciento.

c) De precio pactado. En este caso la repercusion no sera superior al 21,5 por
ciento sobre el precio maximo de venta.

Estas viviendas se destinaran a domicilio habitual y permanente y deberan ser
ocupadas en un plazo maximo de seis meses a partir de la calificacion definitiva,
plazo que sera de tres meses si se destinan a alquiler.

Las viviendas protegidas deberan tener las siguientes superficies:
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Tipo de vivienda General Familias numerosas

Proteccién oficial Igual o menor 90 m.” Igual o menor 120 m.”
Precio tasado Isual o menor 120 m.’ Isual o menor 140 m.’
Precio pactado Isual o menor 120 m.” Isual o menor 140 m.”

Senala, entre otros, como objetivo general de las Administraciones Publicas de
Navarra facilitar una oferta de vivienda adecuada a las necesidades reales. A tal fin,
el Gobierno de Navarra se comprometera a promover y garantizar la construccion
de 13.000 viviendas de proteccion publica en el periodo 2004/2008.

Las viviendas protegidas, articulo 18, se adjudicaran mediante convocatoria
publica y aplicacion de baremo.

Con caracter general, el régimen de las viviendas protegidas tendra un periodo
de vigencia de treinta afios a partir de la fecha de la calificacién definitiva.
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Il. Objetivo, alcance y limitaciones

El objeto del informe es dar respuesta a la peticion realizada por el Parlamento
de Navarra. Dada la trascendencia de esta actuacion, consideramos conveniente
completar la peticiébn con un analisis de la actuacién de la Administracién en
materia de urbanismo y vivienda, que surge como consecuencia de la demanda de
viviendas por los ciudadanos. Igualmente, se incluyen aquellos aspectos que, a
partir del trabajo realizado, se consideran oportunos para su mejor comprension.

Para realizar el trabajo se han analizado los expedientes que el Departamento de
Ordenacioén del Territorio, Vivienda y Urbanismo y Nasursa han puesto a nuestra
disposicion y que hacen referencia a :

e Concurso de adquisicion de suelo.

e Concurso de ideas para la ordenacion de Guendulain.
e Adjudicacion de la redaccion del PSIS.

¢ Recursos planteados.

Igualmente se ha utilizado informacién complementaria que nos ha permitido
ampliar la existente en los expedientes, principalmente en aspectos de caracter
general sobre urbanismo y vivienda.

En el momento de efectuar el trabajo se estaba en la fase de elaboraciéon del Plan
Sectorial de Incidencia Supramunicipal. La eventual aprobacién del PSIS incidira
de forma esencial en la determinacién o concrecion de determinados aspectos
esenciales de la operacion, cuestion que, por lo tanto, estd condicionando la
realizacion de nuestro trabajo.

El trabajo de campo lo ha realizado un equipo compuesto por un auditor y un
técnico de auditoria entre los meses de febrero a junio, contando con la
colaboracioén de los servicios juridicos, informaticos y administrativos de la Camara
de Comptos de Navarra.

Este trabajo se ha realizado aplicando los “Principios y normas de auditoria del
Sector Publico” aprobados por la Comisién de Coordinacién de los Organos
Publicos de Control Externo del Estado Espaiol y desarrollados por esta Camara
de Comptos en sus manuales, habiéndose incluido aquellas pruebas selectivas o
procedimientos técnicos considerados necesarios, de acuerdo con las
circunstancias y objetivos del trabajo.

El informe se estructura en cuatro epigrafes: los dos primeros incluyen la
introduccion, el objetivo, alcance y limitaciones; el tercero presenta las principales
conclusiones que hemos obtenido en este trabajo, asi como las recomendaciones
que se derivan del mismo; en el cuarto, subdividido en diez apartados, efectuamos
los comentarios que explican las conclusiones obtenidas o aquellos que sirven para
facilitar la comprension del informe y de la operacion. Se afiaden dos anexos.
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,]O,



EC
SO

>
gl

INFORME SOBRE LA COMPRAVENTA DE SUELO EN LAS CENDEAS DE CIZUR'Y GALAR

I1l. Conclusiones generales

En este epigrafe presentamos las conclusiones obtenidas en relacién con las tres
preguntas formuladas, que han sido expuestas en el epigrafe ll. Peticiéon y las
principales conclusiones que se desprenden del trabajo realizado y que completan a
los anteriores o facilitan su comprension:

lIl.I. Sobre el valor de mercado de los derechos urbanisticos

Por los motivos que se exponen a continuacién, no podemos estimar un valor de
mercado de los derechos urbanisticos, pero en el epigrafe Ill.2 realizamos una
aproximacion al valor del suelo en la que indirectamente se manifiesta el valor de
los derechos. El método utilizado no es el oficial, sino el utilizado por la
Administracion en este expediente.

e En esta operacion atipica por su dimensién y caracteristicas, tres son los
momentos en los que se puede hablar de un precio:

a) La adquisicion por parte de Desarrollo Sostenible de los terrenos del Senorio
de Guenduldin. Légicamente, esta compra no forma parte del expediente
administrativo.

b) La adquisicion por Nasursa de estos terrenos a Desarrollo Sostenible y
Lakora, que se realiza sin pago en metalico, aunque, a efectos fiscales, se sefnala el
de 30 euros/m’.

c) La futura venta de las viviendas y locales por sus promotores, momento en el
que éstos deberian recuperar sus inversiones y obtener, en su caso, los beneficios.

Como se desprende de lo anterior hay venta de suelo y habra venta de viviendas
y locales, por lo que sélo indirectamente puede hablarse de venta de derechos
urbanisticos. Seria mas propio decir que el valor del suelo incluye expectativas que
incrementan su valor natural (suelo ristico), que se concretaran al aprobar el PSIS
y que se percibiran al vender las viviendas por el promotor.

e Efectuar una comparacion del valor de mercado requiere:
* La existencia de un mercado representativo de bienes comparables.

* Disponer de datos suficientes sobre transacciones u ofertas que permitan
homogeneizar las transacciones de los bienes.

* Que exista un numero de transacciones comparables.

Es evidente que estos requisitos no se adecuan a una oferta de adquisicién de
suelo de 3.000.000 m”.

e Los datos obtenidos sobre precios del suelo en otras operaciones que, por su
fecha o por sus caracteristicas, entendemos que no son comparables con los del
objeto de este informe y que presentamos en el epigrafe IV.I.

,‘1‘1,
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[11.2. Valor del suelo, aplicando el modelo utilizado en el concurso de ideas
Mediante este método se establece qué parte del valor de venta de la vivienda
corresponde al suelo.

La normativa vigente sefiala que, por ejemplo para las VPO, el valor maximo a
repercutir en concepto de suelo y urbanizacién, no puede superar el 17,5 por ciento
del valor de venta.

En el epigrafe IV.7. hemos analizado este valor y el resultado obtenido es:

Repercusidn suelo 835 millones de euros
Cesion obligatorial 0% libre de cargas -84
Repercusién suelo urbanizado 751
Urbanizacién prevista -384
Diferencia 367
Valor suelo a 30 euros/m. -115
Margen de la operacion 252 millones de euros

Es decir, con los datos actualmente disponibles, si se vendieran las viviendas y
locales previstos, la parte que corresponderia al suelo asciende a 835 millones de
euros. Si a este importe se le descuenta la cesién obligatoria y el coste previsto de
la urbanizacién (384 millones) quedaria una diferencia de 367 millones. Si a estos
millones le restamos el valor tedrico del suelo, establecido a efectos fiscales en 30
euros/m.’, la operacién deja todavia un margen de 252 millones de euros, cuyo
destino, segin se desprende de la memoria del concurso de ideas, debe ser la
mejora de la urbanizaciéon prevista o de los sistemas generales.

[1.3. Sobre si se ajusta (el valor de mercado) a las bases del concurso, la legalidad
del contrato de compraventa y la legalidad de todo el proceso de adquisicion de
suelo

Hay que senalar que nos encontramos ante una operacién poco habitual y que
por sus caracteristicas parte de unos pliegos muy abiertos.

Este proceso ha sido objeto de varios recursos, cuyas sentencias, en los casos
que se han fallado, han sido favorables al Gobierno de Navarra.

Por otra parte, como ya se ha indicado en el epigrafe “Limitaciones”, hasta que
no se apruebe el PSIS, no puede considerarse que el proceso esta lo
suficientemente definido para obtener conclusiones definitivas.

En nuestra opinién, tanto el proceso de adquisicion de suelo como los contratos
suscritos reunen los requisitos exigidos por la ley.

No obstante, hay que hacer las siguientes precisiones:

e La oferta presentada y aceptada prevé la ejecuciéon de la promocién y
construccion de las viviendas en las parcelas que correspondan al Gobierno de
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Navarra. Dichas parcelas formaran parte del Banco Foral de suelo publico y la
enajenacion o promocion y construccion debera realizarse mediante concurrencia
publica, por lo que, en su momento, deberan seguirse los obligados tramites
previstos en la normativa vigente para poder actuar sobre las mismas.

e En relaciéon con la distribucion de los gastos de urbanizaciéon entre las partes,
los vendedores deberan asumir integramente todas las obligaciones legales que la
LFOTU impone a los propietarios del suelo, incluida la de costear las cargas de
urbanizacion que correspondan a los suelos en que se materialice el porcentaje de
edificabilidad que reciban, en cumplimiento de las ofertas presentadas a concurso.

Del analisis de la operacion y debido a sus caracteristicas, se desprende que al
Banco Foral de Suelo Publico se destinan exclusivamente las parcelas que en la
distribucién correspondan al Gobierno de Navarra.

[1.4. Sobre otros aspectos

Recogemos en esta conclusion aquellos aspectos complementarios que hemos
observado, como consecuencia del trabajo realizado, y que consideramos mejoran
la comprension del proceso.

e No hemos podido disponer de estudios econémicos, sociales, o de otro tipo
que valoren el conjunto de la operacién y sus repercusiones para la Administracion,
tomando en consideracion las necesidades de servicios, infraestructuras etc.

e En general, los estudios existentes sobre demanda de vivienda contemplan
diversas variables, pero de manera individual, aunque sobre la vivienda inciden
muchas variables que se interrelacionan.

e Tras la aprobacién del PSIS, una vez definidos los instrumentos de gestion y
urbanizacion, los adjudicatarios podran empezar a construir, por lo que a partir de
esa fecha en el Banco Foral de Suelo Publico y de libre disposicién por el Gobierno
de Navarra quedaran las parcelas en las que se concrete su participacion.

e Puede afirmarse que esta operacion, aunque similar a otras como las de
Mendillorri o Sarriguren, excede de ellas en su volumen y supone, en la practica, la
creacion de una “nueva ciudad”, aunque integrada en la Comarca de Pamplona. Su
justificacion se remite a este parrafo de las NUC: “No obstante, asimismo, podran
ser criterios a tener en cuenta en la aprobacién de los instrumentos, razones de
interés social vinculadas a la promocion de viviendas de algin régimen de
proteccién publica en promociones privadas o publicas, o en aquellas que
especificamente se incardinen en las politicas de suelo y vivienda del Gobierno de
Navarra”.

e La Administracion al aprobar el PSIS va a condicionar las caracteristicas de la
urbanizacién, asi como sus cargas y los posibles beneficios a obtener. Dado el
volumen de la operacion, cualquier modificaciéon, por minima que sea, puede
representar alteraciones sustanciales sobre lo que se pretenda conseguir. En este
caso, un volumen de edificacién como el que se pretende en un terreno rural y
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separado de nucleos de poblacion conlleva, ademas de las dotaciones de cualquier
urbanizaciéon, unas necesidades nuevas en aspectos como transporte y en la
configuracion administrativa de la “nueva ciudad”.

e Al aceptar el Gobierno de Navarra la oferta presentada, se impone un plazo de
tres anos, que finaliza en febrero de 2009, para la aprobacién por la administracion
de las determinaciones estructurantes, que se van a concretar, junto con las
pormenorizadas en el PSIS. En caso contrario, los vendedores tienen capacidad
para exigir la resolucion del contrato, reintegrandoseles la titularidad del suelo, sin
derecho a ninguna otra compensacion o indemnizacion.

Como consecuencia del trabajo realizado, recomendamos:
Con caracter general

e Realizar un andlisis sistemdtico y continuo del sector de la vivienda,
considerando en conjunto varias de las variables que le afectan como: la
demanda y la necesidad de vivienda, la vivienda vacia existente o que se pueda
liberar, el tamano de los modelos familiares, los medios econémicos, etc., y, en
consecuencia, analizar los medios de que debe valerse la administracion para
dar respuesta a la necesidad de vivienda.

e En este tipo de operaciones, de acuerdo con el ordenamiento juridico, debe
procurarse hacer participe a la comunidad de la mayor parte de las plusvalias
que genera la accion urbanistica de los entes publicos.

Para el caso de Guendulain:

o Antes de decidir una actuacion de esta envergadura, es necesario que la
Administracion cuente con estudios que, desde un andlisis multivariante,
analicen tanto su necesidad como posibles alternativas ast como todos los
aspectos referentes a la urbanizacion, dotaciones a establecer, sistemas de
comunicacion, servicios etc., que inciden notablemente en el reparto de las
cargas y beneficios de la operacion.

o En funcion de lo anterior, establecer previamente al inicio de las
actividades de promocion y construccion el modelo administrativo del nuevo
enclave.
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IV. Comentarios

En este epigrafe efectuamos un resumen de las conclusiones que hemos
alcanzado como consecuencia del trabajo realizado o de aspectos que facilitan su
comprension. Estos comentarios sustentan las conclusiones generales del epigrafe
anterior y, ademas, las amplian, permitiendo adquirir una visién general de la
operacion de compra de suelo y de la actividad de la Administracion en materia de
vivienda.

A) De caricter general
IV.l. Precios del suelo en otras operaciones

Presentamos a continuacioén los valores del suelo en una serie de operaciones en
las que ha intervenido el Gobierno de Navarra. Como se desprende de las
caracteristicas de las operaciones, tipos de suelo y afio de la operacién, los
resultados obtenidos no son comparables con los de la adquisicion del suelo en las
Cendeas de Cizur y Galar.

a) Valor del suelo que la Comunidad Foral de Navarra aporto6 a la reparcelacion
de la Ecociudad de Sarriguren.

Afo m.’/Parcela Adquisicién Suelo Precio/m.’

1991 1.454.296 Compra-venta Labor 0,75 euros/m.”
1991 14.000 Expropiacién Labor 2,64 euros/m.
1997 29930 Permuta Labor 0,37 euros/m.

b) Enajenacion de parcelas de la Comunidad Foral de Navarra a la sociedad
publica Natural Climate Systems.

Afio Lugar m.’/Parcela Adquisicién Suelo Precio/m.’
2006 Etxauri 2.824,50 Compra-venta Urbanizado 112,69
2006 Tajonar 1.800,00 Compra-venta Urbanizado 133,66

c) Otras actuaciones.

En el cuadro adjunto pueden verse los precios que han resultado en diferentes
parcelas:

M. Lugar Peticion Oferta Gob. Jurado Sentencia Fecha Sentencia
Navarra expropiacién  TSJN TSJN TSupremo
3338  Mendillorri 25,74 2,40 7,67 25,74 1995 25,74
6875  Mendillorri 25,74 2,40 7,67 25,74 1995 25,74
10.650 Campos UPNA 2000 2831
Area Industrial Arazuri-Orkoien 27,05 631 571 27,05 2003
4.361 Museo Oteiza 69,20 2004
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d) Reversion parcelas UPNA a sus antiguos propietarios al modificarse su uso
de “uso universitario” a “dotacional publico”.

Con motivo de esta modificacion del uso del suelo los propietarios originarios
solicitan la reversién de 12 parcelas con una superficie total de 18.703,76 m.” para lo
que se establece, por mutuo acuerdo, un justiprecio de 240,40 euros /m”.

e) Expropiaciones en Guenduldin para la construcciéon de la Autovia del
Camino.

En la expropiaciéon efectuada en la zona de Guenduldin el fallo del jurado de
expropiacion estimé un precio de 2,7 euros/m.” para la tierra de labor y de 0,21
euros/m.” para la de pastos. Estos precios fueron recurridos y el fallo de la Sala de
lo Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Navarra fijé para toda clase de
tierra el precio de 18 euros/m”’. Ambas partes han recurrido este fallo ante el
Tribunal Supremo.

Como se desprende de estos datos, no es posible establecer unos valores de
mercado homogéneos y comparables.

IV.2. Sobre la actividad de la administracidn

Los poderes publicos actiian en el mercado de la vivienda a través de varias vias.
Entre ellas, mediante la aprobacion de normativa, leyes de urbanismo y vivienda,
planes generales y parciales, etc. Otra forma, mediante una politica de fomento de
la actividad, favoreciendo la actividad de las empresas del sector (como con otros
sectores econdmicos) y subvencionando a los adquirientes de viviendas. Asi, por
ejemplo, segun las Cuentas Generales del afio 2006 se concedieron subvenciones
por alquiler e inversién en vivienda por importe de 50 millones de euros y se
dejaron de ingresar tributos (gastos fiscales) por estos mismos conceptos por un
importe de 131 millones de euros.

Una tercera forma de intervenir la constituye la actuaciéon directa de la
Administracion en actividades de obtenciéon y preparacion de suelo y construccion
de viviendas. Para esta actividad cuenta con sus propios medios y los de las
empresas publicas Nasursa y Vinsa.

A pesar del importante esfuerzo realizado en la construccién de viviendas, éste
constituye uno de los problemas mas importantes de la sociedad actual como
consecuencia del elevado precio que han adquirido y de la dificultad de muchas
personas para conseguir una vivienda.

Se ha dado la paradoja econdémica de que un considerable aumento de la oferta
ha llevado aparejado un incremento del precio de la vivienda. A este respecto, debe
sefnalarse la crisis del sector que ha surgido a partir del dltimo trimestre del afio
2007, cuyas consecuencias en la construccion de nuevas viviendas y en el precio
son actualmente imprevisibles.

La evolucion de la poblacion y viviendas puede verse en el cuadro siguiente:
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1950 1970 1991 2001
Viviendas Poblacién | Viviendas Poblacién | Viviendas Poblacion | Viviendas Poblacion
Pamplona y comarca 18.682 90.047 51.199 190.471 90.445 255.609 126.389 286.768
Resto de Navarra 65.332 293.307 80.489 276.122 I111.783 263.668 132.628 269.495
Total Navarra 84.014 383.354 131.688 466593 | 202228 519.277 | 259.017 556.263
Habitantes/vivienda 4.5 42 33 2.9

Fuente: censos de poblacién y vivienda. INE. Tomado de publicacién cursos de la UNED.

IV.3. Sobre la informacién disponible

Existen datos e informes sobre el nimero de viviendas planeadas, autorizadas o
construidas asi como sobre la demanda de viviendas en Navarra, pero pocos de
caracter oficial que analicen las consecuencias de la actividad y las causas de la
aparente disfuncion entre oferta y precio.

No hemos encontrado practicamente analisis que permitan conocer la situacion
de las viviendas transcurridos unos aios desde su terminacion.

De los datos que hemos podido manejar, referidos a la Comarca de Pamplona,
podemos destacar:

a) Viviendas terminadas en la Comarca de Pamplona entre los afios 2002-2007.

VPO

Afo Reg.General Reg.Especial Total VPT Libres %Lib./Total Total

2002 473 346 819 48 2.296 73% 3.163
2003 290 40 330 198 1.937 79% 2465
2004 199 199 172 2.565 87% 2936
2005 1.070 397 |.467 359 2.066 53% 3.892
2006 [.143 232 [.375 903 3495 61% 5.773
2007 447 190 637 833 2317 61% 3.787
Total 3.622 1.205 4.827 2513 14.676 67% 22.016

Fuente: datos facilitados por el Departamento

Como se desprende de estos datos, en los seis ultimos afos se han terminado en

la Comarca de Pamplona 22.016 viviendas de las que el 67 por ciento, 14.676, son
viviendas libres.

b) Necesidad de vivienda.

El plan de vivienda para 2001-2004, un proyecto de plan del ano 2004, que no
llegd a aprobarse, y el pacto social por la vivienda en Navarra 2008-2011 incluyen
estudios sobre la demanda de vivienda realizados a partir de una encuesta a 1.600
hogares, en el primer caso; en el segundo, a partir de las solicitudes (13.000) de
vivienda para la Comarca de Pamplona y de una encuesta en 500 hogares; y en el
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tercero, de las 8.000 solicitudes para la Comarca de Pamplona y otra encuesta en
500 hogares.

Segun el ultimo estudio, se desprende que :

E150 por ciento de los adjudicatarios de vivienda protegida en los ultimos cuatro
ainos son hogares de una familia y en la campana de 2006 el 82 por ciento de los
solicitantes son personas solteras.

La cuantificacion de demanda de vivienda a cuatro afos ha pasado de 14.219 en
el afo 2000 a 22.124 en el ano 2008; a pesar de que en el periodo 20002-2007 se han
construido 22.016 viviendas.

El principal motivo explicativo de la necesidad de acceso a la vivienda es el de
independizarse del hogar familiar con un 71 por ciento, mientras que casarse o vivir
en pareja representa el 21 por ciento de las respuestas.

En consonancia con estos datos, en el 66% de los casos se prevé disponer de una
Unica fuente de ingresos para hacer frente al coste de la vivienda.

De un somero andlisis de estos estudios, nos parece destacable que una parte
muy considerable de la demanda de viviendas se realiza por personas individuales.

c) Evolucion prevista de poblacion y necesidades de vivienda para el ano 2022
en Pamplona y su comarca.

2004 2022 Resumen
Poblacion 315.000 355,555
Necesidad viviendas 8.383 16214
Necesidad total 24.597
Viviendas desocupadas 9.000
Viviendas en construccion o plan. 35.632
Viviendas desocupadas o en construccion 44.632 (1)
Diferencial 20.035

(1) En este nimero no se contempla las actuaciones en Guenduldin ni en la zona Etxabakoiz-Renfe

Fuente: IEN, INE, Gobierno de Navarra. Tomado de publicacion cursos UNED.

d) Viviendas vacias en Pamplona. (Datos de Tracasa y del Padrén, facilitados por la
Unidad de Sociologia del Ayuntamiento de Pamplona.)

En el primer trimestre de 2008, podemos estimar en Pamplona un 18 por ciento
de las viviendas, 15.304, se encuentran desocupadas.

Si estos datos los referimos a zonas de reciente construccion los porcentajes se
incrementan. Asi en Buztintxuri las viviendas vacias pueden calcularse en un 41 por
ciento, esto es 1.168 viviendas; y en “Rochapea Norte” asciende el porcentaje al 25
por ciento, lo que supone 629 viviendas.
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A la vista de este conjunto de datos es necesario realizar un analisis sistematico
y continuo del sector de la vivienda, considerando en conjunto varias de las
variables que le afectan como: la demanda y la necesidad de vivienda, la vivienda
vacia existente o que se pueda liberar, el tamafno de los modelos familiares, los
medios econdémicos, etc. y, en consecuencia, analizar los medios de que debe
valerse la administracion para dar respuesta a la necesidad de vivienda.

B) Sobre la adquisiciéon de suelo en Guendulain
IV.4. En relacion con los estudios econémicos

En los expedientes analizados no se incluye ningin estudio econémico general
sobre toda la operacion. Teniendo en cuenta, el volumen de la misma, cuyo
montante asciende aproximadamente a 3.935 millones de euros (655 mil millones
de pesetas), las repercusiones sociales, ya que se creara una nueva ciudad de 55.000
habitantes; las necesidades de proveer servicios sanitarios, educativos, etc.; y las
repercusiones en las vias de comunicacion, principalmente con la afeccién a la
nueva autovia A-12, entendemos que hacen imprescindible disponer de estudios
econémicos que permitan valorar la operaciéon en su totalidad, mas alla del plan
urbanistico.

IV.5. Sobre el concurso de adquisicién de suelo

En este epigrafe abordamos los siguientes apartados: el expediente de
actuaciones preparatorias: el procedimiento de adjudicacién; la resolucion del
concurso; y la inclusiéon de los terrenos en el Banco Foral de Suelo Publico. Sobre
estos apartados efectuamos los siguientes comentarios:

IV.5.1. Sobre el expediente de actuaciones preparatorias

e El expediente de actuaciones preparatorias se ha cumplimentado de
conformidad con los articulos 8 y 47 de la LFCAP de 1998 y ha sido objeto de la
publicidad debida.

¢ El pliego de clausulas retne los requisitos exigidos por la ley.

e En el concurso, previsto para toda Navarra, se establece la posibilidad de
abonar en metalico el importe del suelo, para lo que se sefiala un precio maximo de
30 euros/m.” y un importe total de 13.000.000 de euros, asi como la de abonar en
especie con derechos urbanisticos.

Con 13 millones se podria, al precio maximo, adquirir 433.333 m.” de suelo. En
los ejercicios 2006 y 2007 se abonaron con cargo a los presupuestos 372.012 y
184.591 euros, respectivamente, en concepto de adquisicion de terrenos
correspondientes a este concurso.

Igualmente se prevé que la adquisicion la efectie una empresa publica en lugar
del Gobierno de Navarra.
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e La viabilidad del conjunto de la operacion la sostiene el Gobierno en que el
precio maximo recogido en el pliego es similar al resultante en la promociéon y
construccion de Sarriguren y, por lo tanto, si ésta fue viable también lo sera la de
Guendulain.

e No se ha exigido garantia definitiva (fianza) por considerar que no hay un
riesgo real de incumplimiento con consecuencias econémicas para la
Administracion, al haberse efectuado la transmision de los terrenos

IV.5.2. Sobre el procedimiento de adjudicacion

e No se valora el criterio e) clausula 7.2.2.: “cuantia de los recursos econémicos
publicos que, por todos los conceptos, exigiria el desarrollo y ejecucion del
planeamiento.”

IV.5.3. Sobre la resolucion del concurso.

Las ofertas aceptadas fijan diversas determinaciones de ordenaciéon urbanistica
como:

* El aprovechamiento lucrativo total.
* Los usos globales.

* El porcentaje obligatorio de viviendas sujetas a algin tipo de proteccién
publica.

* La distribucién de la edificabilidad por usos entre la administracion y los
ofertantes.

e Al aceptar el Gobierno de Navarra la oferta presentada, se impone un plazo de
tres anos, que finaliza en febrero de 2009, para la aprobacién por la administracion
de las determinaciones estructurantes, que se van a concretar, junto con las
pormenorizadas en el PSIS. En caso contrario, los vendedores tienen capacidad
para exigir la resolucion del contrato, reintegrandoseles la titularidad del suelo, sin
derecho a ninguna otra compensacion o indemnizacion.

e El PCAP permite, optativamente, que las ofertas fijen las condiciones de
promocién y construccién por los ofertantes de viviendas en las parcelas que
corresponden a la Administracion.

e Se establece un plazo para transmitir (o enajenar) las parcelas de la
Administracién desde el inicio de las obras de urbanizacién. No se especifica el
precio de dicha transmision, aunque pueda entenderse que seria el equivalente al
porcentaje que puede repercutirse el suelo en las viviendas protegidas.

IV.5.4. Sobre la inclusién en el banco general de suelo publico

Del analisis de la operacion y debido a sus caracteristicas, se desprende que al
Banco Foral de Suelo Publico se destinan las parcelas que en la distribuciéon
correspondan al Gobierno de Navarra; bien es cierto que en las parcelas que
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correspondan a los vendedores se va a construir vivienda de precio tasado en
mayor proporcion que libre.

La enajenacion de las parcelas del banco foral de suelo publico se debe realizar,
con caracter general, mediante concurrencia publica y, excepcionalmente,
mediante enajenacion directa en los casos previstos en la normativa.

IV.6. En relacién con el contrato

e En el contrato se van definiendo o concretando determinados aspectos u
obligaciones de cada una de las partes. De su analisis se desprende que Nasursa
gestiona el proceso de urbanizacion, obteniendo todos los aprovechamientos, que
escritura a su nombre. Posteriormente los cede a los adjudicatarios que tienen la
obligaciéon de costear la parte correspondiente a la urbanizacién de las parcelas en
que se concretan sus respectivos derechos.

e Se puede considerar que el precio se va definiendo conforme se cumplen los
requisitos urbanisticos que conforman la operacion y que la contraprestacion de 30
euros/m.” se establece a efectos fiscales y sirve para calcular los impuestos a
abonar. Igualmente, hay que suponer que servira en su momento para determinar el
maximo de participacion del adjudicatario en el valor del suelo.

C) Sobre el concurso de ideas para la ordenacién de Guenduldin
IV.7. Concurso de ideas y Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal

e Hecha la adquisicion del suelo por Nasursa, ésta convoca un concurso de
ideas para la ordenacion de la zona, en el que las propuestas deben incorporar las
condiciones de la oferta del concurso de suelo previo y, posteriormente, mediante
procedimiento negociado sin publicidad, adjudica la redacciéon del PSIS. El suelo
pasara de no urbanizable a urbanizable sectorizado.

e Las bases exigen que la memoria del concurso de ideas incorpore un analisis
econdmico de viabilidad, implantaciéon de equipamientos, prevision de costes de
inversion etc.

e El ambito basico de ordenacion al que se ha de extender el PSIS abarca los
terrenos adquiridos a Desarrollo Sostenible y a Lakora y se permite superar
justificadamente este ambito. De hecho, en el proyecto ganador se incorporan otras
parcelas, que redondean los bordes de actuaciéon de la zona.

e La memoria ganadora del concurso de ideas establece determinaciones
urbanisticas. Asi, hay un unico sector y dos subsectores, uno residencial (y los
comerciales y terciarios aparejados) de 2.109.677 m.%; y un segundo de uso
productivo de 1.741.893 m”.

Establece una 1nica area de reparto, se fijan los coeficientes de
homogeneizacion y, por su aplicacion a las superficies por uso y tipologia de
vivienda, el aprovechamiento tipo.
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e Como continuacion de la resolucién del concurso de ideas, se procedi6 y
adjudico6 la redaccion del PSIS mediante procedimiento negociado entre los dos
Unicos licitantes al concurso de ideas. La base era la propuesta ganadora del
concurso de ideas. Result6 adjudicataria la oferta de menor precio, que no
coincidia con la ganadora del concurso de ideas.

e El PSIS debera contener las determinaciones pormenorizadas propias de un
Plan Parcial, con el objeto de posibilitar su ejecucion sin precisar instrumentos de
desarrollo adicionales, incorporando las ordenanzas precisas para su
materializacion y especificamente las ordenanzas urbanisticas y de edificacion.

Desde el momento de su aprobacion se tiene derecho a participar en la ejecucion
de la urbanizacién, al aprovechamiento urbanistico que se derive y a materializarlo
edificando de acuerdo con el planeamiento.

e Dado que el PSIS esta sujeto contractualmente a plazo, la adquisicién por la
Administraciéon de suelo para constituir una reserva queda reducida a los
aprovechamientos que correspondan a la Administracion.

D) Sobre las magnitudes
IV.8. Principales magnitudes

Presentamos en este apartado las principales cifras de esta operacion
urbanistica referidas tanto al volumen de edificacién, a su distribuciéon y a los datos
econdmicos previstos.

A la hora de valorar esta informacién debe tenerse presente la limitacion
senalada en el epigrafe Il ya que, hasta que no se haya aprobado el PSIS, todos los
datos son provisionales.

Para realizar estos calculos seguimos los criterios de la oferta ganadora del
concurso de ideas, que ademas es vinculante para la redacciéon del PSIS. En algunos
casos se transcriben las estimaciones de la oferta ganadora, que no podemos
cotejar.

De acuerdo con lo anterior, presentamos ocho cuadros con los siguientes
contenidos:

1. Datos generales sobre reparto de superficies.

2. Distribucién del uso residencial.

3. Demanda demanda de viviendas.

4. Nuimero y valor estimado de las viviendas.

5. Reparto de la edificabilidad entre la Administracion y los vendedores.
6. Repercusién maxima suelo urbanizado.

7. Costes de urbanizacion.

8. Valor residual del suelo.
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Cuadro |. Datos generales sobre reparto de superficies

Inicial Memoria % s/ total construido
Superficie Total m.” 3.216.745 3.851.670
Residencial Gobierno de Navarra 388.690 446.714 |6
Residencial vendedores 1.554.760 |.786.855 66
Subtotal residencial (I) 1.943.451 2.233.569 82
Productivo Gobierno de Navarra 134.031 154.039 55
Productivo vendedores 134.031 154.039 55
Subtotal productivo (2) 268.062 308.078 I
Comercial, terciario. Gobierno de 80419 92.424 3,5
Comercial, terciario. Vendedores 80419 92.424 3,5
Subtotal comercial terciario (3) 160.837 184.847 7
Subtotal Gobierno de Navarra 603.140 693.177 25
Subtotal vendedores 1.769.210 2.033.318 75
Total Construido (1+2+3) 2.372.350 2.726.494

Fuente: elaboracién propia a partir de los documentos de los expedientes.

Cuadro 2. Distribucién uso residencial

m.” %
VPO m. 796.768 36
Libre tasada m.” 839.452 37
Libre m.” 597.492 27
Total Uso Residencial 2.233.569 100

Fuente: elaboracion propia a partir de los documentos de los expedientes.

Cuadro 3. Demanda de viviendas

Hemos analizado los datos, facilitados por el Departamento, de demanda en la
Primera fase de Sarriguren (campana 2004) y en la del afo 2006 de Sarriguren,
Ezkaba y Orkoien.

En el primer caso, Sarriguren 2004, se ofertan 1.030 viviendas, segun la siguiente
distribucion.

VPO 430
VPO (adaptadas) 24
VPrecio Tasado 493
VPT (adaptadas) 83
Total 1.030

Se recibieron 9.859 solicitudes normales y 34 para viviendas adaptadas.
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Es decir, que para 923 viviendas de proteccion se presentan 9.859 solicitudes, de
las que se rechazan por no cumplir los requisitos 858. Se admiten 9.001 solicitudes y
quedan sin adjudicar vivienda 8.078 solicitudes.

Estas solicitudes se desglosan en:

Casados 890
Solteros 7.700
Otros 411
Total 9.001

De las 8.111 solicitudes correspondientes a los no casados, el 68 por ciento,
6.119, solicitan una vivienda para una sola persona.

En el segundo caso (Orkoien , Ezcaba, y 2* fase Sarriguren) la oferta de viviendas
era:

General Tasado Total
Sarriguren 977 [.108 2.085
Ezcaba - 29 29
Orkoien [ 14 24 138
Total 1.091 I.161 2.252

Las solicitudes fueron 9.126 y los excluidos 889, por lo que se admiten 8.237
solicitudes y quedan sin adjudicar vivienda 5.985.

Las 8.237 solicitudes se desglosan en:

Casados 1.037
Solteros 6.712
Otros 488
Total 8237

De estas, 5.575 solicitan solos una vivienda.

La diferencia entre la media de habitantes por vivienda, que es de 29, y el
numero de solicitudes individuales hace necesaria una mayor profundizacion en los
conceptos de demanda y necesidad de vivienda. La variacion en el nimero de
habitantes de las viviendas debe estudiarse y analizar la posibilidad de establecer
mas variedad en los tamanos de las viviendas protegidas.
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Cuadro 4. Numero y valor estimado de las viviendas.

A partir de los estandares utilizados para los calculos e incluidos en el anexo I,
se puede calcular el nimero de viviendas y su valor.

Tipo Vivienda Superficie M” constr. Nc°vivienda Precio Precio total Precio
construida(l)  vivienda(2) 3) venta m’(4) (1x4) vivienda(2x4)

VPO.Rég.Gener. 796.768 12 7.114 121026 964.296.822 135.549
PrecioTasado 839.452 118 7.114 1.396,46 [.172.258.957 164.782
Libre 597.492 126 4742 2.288,00 1.367.061.696 288.288
Local Comercial 184.848 1.000,00 184.848.000

Uso productivo 308.078 800,00 246.462.400

Total 2.726.638 18.970 3.934.927.875

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de la memoria del concurso de ideas

Es decir el total de la operacion a precios del ano 2006, asciende a 3.935 millones
de euros (655.000 millones de pesetas).

Cuadro 5. Reparto de la edificabilidad entre la Administracién y los vendedores

Las ofertas establecen las condiciones de edificabilidad, sefialando que la
residencial sera 1.943.451 m’ de superficie bruta construida de edificabilidad, no
incluyendo en dicha oferta la superficie ocupada por garajes y trasteros.

La edificabilidad resultante, una vez deducida la correspondiente al 10 por ciento
de aprovechamiento de cesion a la entidad local libre de cargas de urbanizacion, se
distribuira en la siguiente forma:

e Residencial: 20 por ciento Gobierno de Navarra y resto a los ofertantes.
e Otros usos: 50 por ciento Gobierno de Navarra y 50 por ciento ofertantes.

Por tanto, la distribucion se establece sobre superficies brutas construibles, sin
que intervengan en tal reparto los aprovechamientos urbanisticos. Los porcentajes
de homogeneizacion no intervienen en esta fase. Fijada la edificabilidad a priori,
los coeficientes de homogenizacion serviran para fijar los aprovechamientos
urbanisticos para proceder al reparto de las cargas de urbanizacion, segin el
articulo 104 LFOTU-2002.

Suponiendo que la atribucién del 10 por ciento de las superficies a favor del
Ayuntamiento se hace en forma homogénea en todos los usos establecidos, las
superficies se distribuyen en la siguiente forma:
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Coeficientes Edificabilidad ~ Ayuntamiento Partes

homogeneizacién m’ 10% Contrato Nasursa Vendedor
Vivienda VPO rég. general 796.768 79.677 717.091 402.068 315.023
Vivienda libre tasada 839.452 83.945 755.507 755.507
Vivienda libre 597492 59.749 537.743 537.743
Total residencial 2233712 223.371 2.010.341 402.068 1.608.273
Uso comercial terciario 184.848 18.485 166.363 83.182 83.182
Uso productivo 308.078 30.808 277.270 138.635 138.635
Total 2.726.638 272,664  2.453.974 623.885 1.830.089
Porcentaje edificabilidad 10 23 67

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de 1a memoria del concurso de ideas

Edificabilidad que, de acuerdo con las premisas establecidas, equivale en

viviendas a:

Viviendas Viviendas Viviendas Total

Nasursa Vendedores Ayuntamiento Viviendas
Vivienda VPO régimen general 3.590 2.813 711 7.114
Vivienda libre tasada 6.403 711 7.114
Vivienda libre 4.268 474 4.742
Total residencial 3.590 13.483 1.897 18.970
Porcentaje sobre total 19 71 10 100

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la memoria del concurso de ideas

Tomando los precios medios legales en vivienda de proteccion y los precios
medios estimados en libre y usos no residenciales, obtenemos la siguiente hipo6tesis
de importe econémico de la operacién, y suponiendo que las administraciones
promovieran directamente su parte, obtendriamos la siguiente distribucién por

precio de venta.

PVP PVP PVP
Gobierno Vendedores  Ayuntamiento Total PVP
VPO régimen general 486.607.01 | 381.259.784 96.429.644 964.296.440
VP libre tasada 1.055.035.026 [17.226.114  1.172.261.140
Vivienda libre 1.230.355.526 136.706.170  1.367.061.696
Total residencial 486.607.011 2.666.650.337 350.361.928 3.503.619.276
% sobre total 14 76 10 100
Uso comercial 83.181.600 83.181.600 18.484.800 184.848.000
Uso productivo 110.908.080 | 10.908.080 24.646.240 246.462.400
Total 680.696.691 2.860.740.017 393.492.968 3.934.929.676
% sobre total 14 76 10 100

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de 1a memoria del concurso de ideas
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Cuadro 6. Repercusiéon maxima suelo urbanizado

Por determinacién normativa, la repercusion maxima del suelo urbanizado no
debe superar un porcentaje en la vivienda de proteccion. Respecto a la vivienda
libre y los usos comercial y productivo, se emplea una estimacion, la misma que la
utilizada por el redactor de la Memoria preparatoria del PSIS, esto es:

Vivienda Proteccién Oficial 17,5%
Vivienda Precio Tasado 20,0%
Vivienda libre 25,0%
Uso comercial/terciario 22,0%
Uso productivo 20,0%

Aplicando estos porcentajes a las hipotesis del precio de venta se obtiene la
repercusién del suelo urbanizado por cada m.”

Tipo Vivienda Precio Porcentaje Repercusién Superficie Repercusién total
Venta repercusion suelo urb. por construida suelo urbanizado
m’ construido
VPO (RG) 1.210,26 175 211,80 796.768 168.751.944
Tasado 1.396,46 20,0 279.29 839452 234.451.791
Libre 2.288,00 25,0 572,00 597.492 341765424
Local Comercial 1.000,00 22,0 220,00 184.848 40.666.560
Usos Productivos 800,00 20,0 160,00 308.078 49.292.480
Total 2.726.638 834.928.199

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de la memoria del concurso de ideas

Esto es, del precio de venta total obtenido por la operacién, los compradores de
viviendas y locales soportan, y los vendedores ingresan, 834.928.199 euros (138,9
miles de millones de pesetas) en concepto de suelo urbanizado, lo que en conjunto
supone el 21,22% del total precio de venta.
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Cuadro 7. Costes de urbanizacion.

Los costes previstos para la urbanizacién del area de ordenamiento son
estimados por la propia Memoria preparatoria del PSIS en 383.651.250 euros con el
siguiente resumen:

Infraestructuras exteriores. Valoracién econémica inversion Total

Viario exterior a la urbanizacién 41.500.000
Drenaje y saneamiento de aguas pluviales 5.370.000
Abastecimiento de agua 17.807.000
Saneamiento de aguas residuales 4.139.000
Electrificacién 0
Telefonfa y telecomunicaciones 0
Subtotal urbanizacién exterior 79.806.000
Subtotal urbanizacién interior (incluido gas, telefonia y teleco) 303.845.250
Total 383.651.250

Fuente: memoria del concurso de ideas

A este respecto hay que tener presente que:

No incluye el coste de excavaciones, desmontes y terraplenados, previstos en
cuatro zonas.

El viario exterior a la urbanizacion (41.500.000) incluye:

e 22,4 millones de euros como compensacion por la conversion de 8 Km. de la
Autovia en via urbana. Segin informe de esta Camara de Comptos el coste de la
Autovia ascendi6 a 386,3 millones por 624 Km. Segin nos informan,
actualmente se estan contemplando otras hipdétesis de actuacién sobre la
autovia.

e 5,6 millones de euros que corresponden a dos de los 7,6 Km. de la ronda
exterior a construir.

e 13,5 millones de euros por 500 metros de tunel artificial, dos glorietas y dos
unidades de enlace.

¢ No se considera el coste de obtencién del suelo preciso.

No se presupuestan las areas libres, equipamientos y dotaciones, arbolado, etc.
Los equipamientos y areas libres publicas que consumen mucho suelo (docentes,
deportivos o sistema general) se ubican en espacios de borde y conformacion
irregular.

Expresamente se prevé un centro civico, un centro de salud y se mencionan
equipamientos docentes, en particular centro de 0-3 anos y polivalentes, asi como
equipamientos deportivos. Légicamente, no se incluyen entre los gastos de
urbanizacion, pues no tienen tal naturaleza.
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Los importes, que no hemos comprobado, son los sefialados por los redactores
ganadores del concurso de ideas.

Las NUC de la comarca de Pamplona vigentes, respecto de actuaciones
residenciales que vayan mas alla de las previsiones generales, y ésta, sin duda, lo es,
establecen que las infraestructuras generales deberan ejecutarse a cargo de la
propia actuacion. Igualmente, “los crecimientos poblacionales previstos deberdn
alcanzar una masa critica suficiente que permitan generar por st mismos el
nivel de dotacion y equipamiento adecuado de modo que estas necesidades no
deban defenderse en las poblaciones limitrofes”.

Cuadro 8. Valor residual del suelo

Para calcular el valor residual del suelo, al valor estimado para el suelo en
funcion de los precios de venta hay que descontar la cesién obligatoria y los costes
de urbanizacion.

Repercusién suelo . (Cuadro 4) 834.928.199
Cesidn obligatorial 0% libre de cargas 83.492.820
Repercusién suelo urbanizado 751.435.379
Urbanizacién prevista. (Cuadro 5) 383.651.250
Diferencia 367.784.129

Esta diferencia corresponde al valor que resultaria de considerar la parte que en
el precio de venta de las viviendas se estima que corresponde al suelo ya
urbanizado y descontando el 10 por ciento de cesién obligatoria al ayuntamiento y
el coste previsto de la urbanizacion.

Si a esta diferencia le restamos el valor estimado de compra del suelo (30
euros/m.”) nos queda.

Diferencia 367.784.128
Coste tedrico suelo 3.851.670 m’ x 30€ [ 15.550.100
Margen 252.234.029

Es decir, que, si se acepta el precio de 30 euros/m.” como valor del suelo, todavia
quedara un margen de 252 millones de euros (42.000 millones de pesetas) que, de
acuerdo con la memoria, debe destinarse a mejorar la urbanizacion prevista o los
sistemas generales.
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E) Recursos
IV.9. Recursos contra el concurso de adquisicion de suelo

El concurso para la adquisicion de suelo analizado en este informe, ha sido
objeto, hasta la fecha de realizacion del trabajo, de diversos recursos
administrativos de reposicion, desestimados mayoritariamente por el Gobierno de
Navarra, y de, al menos, cinco recursos contencioso-administrativos, desestimados
por el Tribunal Superior de Justicia de Navarra.

Los recursos han sido interpuestos, principalmente, contra el pliego regulador
del concurso y contra la resolucién de adjudicacion del mismo.

Detalle de los diversos recursos presentados puede verse en el cuadro que se
presenta a continuacion:
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Situacién de los recursos
Acuerdo
Recurrente N. L, Contra Gobierno Sentido Recuorso Contencioso Sente:ma Fecha Sentido
reposicion N Admtvo Fecha N
Fecha

| Particular 20.4.06 | Adjudicacion concurso 28.08.06 Estimado
2 Gurelur 15.5.06 | Adjudicacion concurso 25.09.06 Inadmitido. Carecen de la Auto 27.09.07 | Desistido

condicién de interesados
3 Lurra.Asoc.Defensa 15.5.06 | Adjudicacion concurso 25.09.06 Inadmitido. Carecen de |a Auto 27.09.07 | Desistido

Tierra condicién de interesados

4 Federacion Nav.Montaiia 15.5.06. | Adjudicacién concurso 25.09.06 Inadmitido. Carecen de |Ia

condicién de interesados
5 Particular 11.4.06 | Adjudicaciéon concurso 02.10.06 Desestimado
6 Ayto. Longuida Adjudicacion concurso 378/06 25.05.06 386/07 14.06.07 | Desestimado
7 | Ayto. Larraga Adjudicacién concurso 224/06 41/08 28.01.08 | Desestimado
8 Concejal 26.10.05| PCAP concurso 14.11.05 Desestimado 31/06 21.03.06 342/07 24.05.07 | Desestimado
9 Concejales 15.05.06| Adjudicacion concurso 02.10.06 Inadmitido. Carece legitimacion 546/06 05.07.07 227/08 12.05.08 | Desestimado
10 | Concejales Alzada | PCAP concurso de ideas 21.11.06 Inadmitido 631/06 21.06.07 238/08 22.05.08 | Desestimado
Il | Ayto. Cendea Galar Adjudicacién concurso 302/06 202/08 17.04.08 | Desestimado
12 | Ayto. Cendea Cizur Adjudicacién concurso 330/06 Pendiente
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F) Sobre otras cuestiones
IV.10. Creacién de un nuevo ntcleo de poblacién

En este epigrafe se comenta por una parte la adecuacion de la iniciativa con las
NUC de la Comarca y por otro se presentan unas reflexiones sobre algunas
cuestiones derivadas de la creacién de una poblaciéon en la Comarca del tamano de
la prevista en esta actuacion.

IV.10.1.Las NUC de la Comarca de Pamplona

Por DF 103/1988, de 29 de marzo, se acord6 la formaciéon de las NUC de la
Comarca de Pamplona, en los términos de la LFOTU 12/1986. Por Acuerdo del
Gobierno de Navarra de 16/3/1998 se aprobé inicialmente el Proyecto de NUC. Se
concluyeron de conformidad con lo preceptuado en la LFOTU 10/1994. Se aprueban
definitivamente por DF 80/1999, de 22 de marzo.

La NUC de la Comarca de Pamplona incluye en su ambito regulador los términos
de Galar y Cizur, en los que se encuentra comprendido el previsto desarrollo de
Guendulain. Sus determinaciones, con vigencia indefinida, afectan directamente al
suelo no clasificado por algin planeamiento y al suelo clasificado como
urbanizable no programado por un plan vigente. Vincula al futuro planeamiento,
tanto municipal como sectorial. La ejecucion de sus determinaciones se efectuara,
entre otros, por el desarrollo de PSIS y por los convenios interadministrativos o con
operadores publicos y privados.

La NUC, al regular las actuaciones en areas residenciales, prevé para los
municipios rurales crecimientos vegetativos de colmatacion, en los mixtos, usos
residenciales de baja densidad y en los urbanos, desarrollos conformes con las
NUC. Una nueva ciudad no esta prevista en las NUC.

El amparo tedrico que prestan las NUC a la operaciéon Guenduliin viene dado
por el siguiente parrafo, previsto por las NUC para aquellas actuaciones
residenciales que vayan mas alla de las previsiones generales, y alegado tanto por
los redactores de la Memoria ganadora del Concurso de Ideas como por el
Gobierno de Navarra al oponerse a los Recursos planteados:

“No obstante, asimismo, podrdn ser criterios a tener en cuenta en la
aprobacion de los instrumentos, razones de interés social vinculadas a la
promocion de viviendas de algun régimen de proteccion publica en promociones
privadas o publicas, o en aquellas que especificamente se incardinen en las
politicas de suelo y vivienda del Gobierno de Navarra’.

Naturalmente, las previsiones de las NUC vinculan cualquier operacion
urbanistica en el ambito regulado. Determinadas previsiones de las NUC deben ser
tenidas en cuenta en el PSIS, en tanto que vigentes. Destacamos las siguientes:

¢ El planeamiento no posibilitara la formaciéon de nuevos asentamientos cuya
implantacion pueda dificultar la construccion de vias o infraestructuras urbanas.
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e Las nuevas areas residenciales han de contar con facil acceso a
infraestructuras suficientes o la posibilidad de su extension desde redes generales
proximas, sin necesidad de soluciones técnicas excepcionales.

e Ademas del transporte colectivo, se han de garantizar servicios urbanos
basicos como recogida de basuras, proteccién civil, equipamientos publicos
fundamentales, en materia de educaciéon y sanidad, cubriendo los niveles basicos
para la poblaciéon del nuevo asentamiento y para los residentes en el area. Tales
equipamientos han de situarse préximos a vias de comunicacion, resolviendo los
problemas de estacionamiento.

Respecto a equipamientos comarcales, las NUC los sitian en otros enclaves,
considerados deficitarios.

El desarrollo de un area residencial conllevara la ejecuciéon o reforma de accesos
e infraestructuras, en la medida en que resulten imputables a las necesidades
generadas por su implantacion.

Para aquellas actuaciones residenciales que vayan mas alld de las previsiones
generales —no cabe duda que la analizada entra en esta categoria- las NUC
establecen criterios basicos orientativos que informaran la redaccién y aprobacion
de los instrumentos urbanisticos, a saber:

“Los crecimientos poblacionales previstos deberan alcanzar una masa critica
suficiente que permitan generar por si mismos el nivel de dotacién y equipamiento
adecuado de modo que estas necesidades no deban defenderse en las poblaciones
limitrofes”.

El conjunto de las distintas infraestructuras generales que deban ejecutarse lo
seran a cargo de la actuacién de que se trate.

Otras cuestiones, como los criterios de innovacién tecnolégica y
medioambiental a tener en cuenta, el adecuado sistema de transporte publico, la
viabilidad en el marco administrativo evitando perjuicios para los ayuntamientos
afectados, existencia de viviendas en régimen de proteccion publica y otras
determinaciones vinculantes de la NUC de la Comarca han sido objeto de analisis
en la Memoria ganadora del Concurso de Ideas.

IV.10.2. El nuevo nucleo de poblacion

La creacién de esta nueva poblacién obliga a definir una serie de cuestiones de
caracter administrativo como la adscripcion de esta poblacion a alguno de los entes
locales actualmente existentes, lo que evidentemente distorsionara la estructura
actual, o la creacion de una nueva entidad local.

De los casos de los ultimos anos, hay tres ejemplos significativos: Barafain,
Mendillorri y Sarriguren. En el primero, se optd por crear un nuevo ayuntamiento, a
partir del antiguo concejo, y, de acuerdo con los informes de esta Camara, es
notoria su dificil viabilidad econémica. En el caso de Mendillorri se opté por su
incorporacion a Pamplona. Esta opcion, en principio, presenta dificultades, ya que

,33,



INFORME SOBRE LA COMPRAVENTA DE SUELO EN LAS CENDEAS DE CIZUR'Y GALAR

Guendulain no es limitrofe con la capital, lo que impediria su anexién. En
Sarriguren se ha mantenido la nueva urbanizacion en el mismo ayuntamiento.

En cualquier caso, seria conveniente que cualquiera de las decisiones que se
puedan tomar se haga antes de iniciar el proyecto. Parece légico que la
Administracion que se beneficie de los ingresos que genera un proyecto de estas
caracteristicas sea quien deba soportar posteriormente sus cargas.

IV.10.3. Poblacién tipo

La Memoria del Concurso de Ideas, en que ha de basarse el redactor del PSIS,
prevé el siguiente nimero de viviendas:

Nudmero viviendas s/ Memoria Concurso ldeas

Proteccion oficial régimen general 7.114
Precio Tasado 7.0114
Libres 4742
Total 18.970

El Instituto Navarro de Estadistica fija el tamafio medio por hogar en 2006 en 2,9
personas, lo que arrojaria un total de 55.013 habitantes para las viviendas
proyectadas.

Considerando los porcentajes generales para Navarra, la estructura de los
hogares del futuro Guendulain, suponiendo que todas las viviendas estan ocupadas,
seria la expresada en el cuadro siguiente. Como puede verse, la poblaciéon total,
52.499 habitantes, es muy similar a la del dato anterior, habida cuenta que en los
hogares con 5 6 mas personas hemos considerado un maximo de 5 personas.

Tamafio hogar Total Persona Pareja sin  Pareja con Monopa Pareja con  Otro tipo
sola hijos hijos rental hijo y otro  de hogar
pariente
| 3420 3420
2 10.184 7.678 [.118 1.388
3 12.571 9.814 936 1.821
4 16.460 13923 264 832 441
5 0mds 9.865 5.393 101 3.282 1.089
52.499 3.420 7.678 29.129 2419 4.113 5.740

Fuente: elaboracidon propia a partir de datos del INE

Destaca la existencia de 957 hogares monoparentales, en los que viven 2.419
personas, asi como la existencia de 864 hogares en que el tipo de convivencia es
distinto de los anteriores, con 5.740 personas.

Por aplicacién de los porcentajes generales en Navarra a la poblacion
estimada para Guendulain, obtenemos la siguiente composiciéon por origen y
edades.
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Varones Mujeres
Espafioles 47.663 23.634 24.029
0-15 afos 6.753 3475 3277
| 6-44 afios 19.675 10.129 9.546
45-64 afios [2.159 6.161 5.999
65 afios y mds 9.076 3.868 5.208
Extranjeros 4.836 2614 2222
0-15 afios 764 392 372
| 6-44 afios 3446 1913 1.533
45-64 afios 545 277 268
65 afos y mads 82 32 50
Total 52.499 26.248 26.251

Fuente: elaboracidon propia a partir de datos del INE

Destaca la existencia de 7.517 menores de 15 anos, que puede dar una idea de las
dotaciones docentes a planificar, asi como las 9.000 personas mayores de 65 afos.
IV.I'l. Saldo de la operacién para la Administracion

Con los datos actuales no es posible establecer con fiabilidad un resumen de lo
que esta operacion urbanistica puede suponer para la Administracion.

Para su calculo hay que tener presente, entre otras cuestiones:

e Se adquiere suelo por méas de 3.000.000 m.” sin contrapartida monetaria.

e Los ayuntamientos percibiran el 10 por ciento del aprovechamiento en
concepto de cesion obligatoria.

e El Gobierno percibe el 20 por ciento del resto en uso residencial y el 50 por
ciento en productivo y terciario.

¢ El Gobierno asume junto a los vendedores las cargas urbanizadoras.

¢ Las administraciones tendran que efectuar las dotaciones necesarias que no se
hayan incluido en el PSIS como urbanizacion.

e Se generaran unas necesidades de vias de comunicacién y transporte
publico, debido a la afeccién de este proyecto sobre la Autovia del Camino y la
previsible construccién de nuevas rondas, cuyo coste y distribucién no podemos
establecer en este momento.

Informe que se emite una vez cumplimentados todos los tramites previstos en la
normativa vigente.

Pamplona, 16 de septiembre de 2008
El presidente,

Luis Muiioz Garde
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Anexo l. Caracteristicas viviendas de proteccion oficial

Una vez atribuida por la memoria los m.” construibles correspondientes a cada
tipo de vivienda, la misma memoria establece la superficie construida media de
cada tipologia.

Aplicandolo, obtienen el nimero de viviendas de cada tipo.

Las convenciones adoptadas por la Memoria han sido:

Superficies medias

Superficie construida VPO 112,00 m.
Superficie construida vivienda 118,00 m.
Superficie construida vivienda libre 126,00m.”
Porcentaje superficie anejos sobre construido (todas tipologias) 0,40
Ratio m.” util/m.? construido 0,78

o 2 4. . .
Precio venta m.” (incluidos anejos)

Maximo VPO m.” utiles 1.337,60 euros
Maximo precio tasado m.” Gtiles 1.543,39 euros
Estimado vivienda libre m.” construidos 2.000,00 euros
Uso comercial m.” construidos 1.000,00 euros
Uso productivo m.” construidos 800,00 euros
Maximo anejos m.2VPO 535,04
Méximo anejos m.” precio tasado 617,35
Estimado anejos vivienda libre 720,00
Méximo VPO m.” construidos (1.337,60 +535,04 x0,4)x0,78=1.210,26
Maximo precio tasado m.? construidos (1.543,39 +617,35 x0,4)x0,78=1.396,46

Los precios se han calculado en los médulos del afio 2006.
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Anexo Il. Plano de situacion

PAMPLONA

LOGRONO-ESTELLA

- COMPRADO A LAKORA, SL

COMPRADO A DESARROLLO SOSTENIBLE
- AMPLIACION AMBITO CONCURSO IDEAS
RESTO SENORIO Y DESARROLLO SOSTENIBLE

PALACIO, IGLESIAY EDIFICIOS ANEXOS
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Alegaciones presentadas por el
Consejero deVivienda y
Ordenacion del Territorio del
Gobierno de Navarra




cin
Jase éj?:rg% Esparza Saez @{{ Gobierno de Navarra
P @2’ Departamento de Vivienda
31002 PAMPLONA y Ordenacion del Territorio

Tfno. 848 42 70 53
Fax 848 42 13 46
cesparzs@navarra.es

ALEGACIONES AL INFORME PROVISIONAL DE LA CAMARA DE COMPTOS
DENOMINADO “ FISCALIZACION SOBRE LSA OBLIGACIONES Y DERECHOS QUE EL
GOBIERNO DE NAVARRA HA CONTRAIDO Y RECONOCIDO ANTE TERCEROS EN LA

COMPRAVENTA DE SUELO EN LAS CENDEAS DE CIZUR Y GALAR"

El Presidente de la Cdmara de Comptos de Navarra-Nafarroako Comptos Ganbera ha
aprobado en fecha 2 de septiembre de 2008 el informe provisional de fiscalizacion sobre las
obligaciones y derechos que el Gobierno de Navarra ha contraido y reconocido ante
terceros en la compraventa de suelo en las Cendeas de Cizur y Galar, dando traslado del
mismo al Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio, a los efectos de formular

alegaciones en el plazo de 10 dias naturales, contados a partir de su recepcion.

En virtud del cauce procedimental establecido, se formulan en tiempo y forma las

siguientes,

ALEGACIONES

0.1. TERMINOS DEL INFORME SOLICITADO POR LA JUNTA DE PORTAVOCES DEL
PARLAMENTO DE NAVARRA

a. El valor de mercado de los derechos urbanisticos de edificacion reconocidos por el
Gobierno de Navarra a favor de Desarrollo Sostenible de Navarra y Lakora, S.L., y si
éste se ajusta o no a las bases del concurso de adquisicién de suelo residencial y su

pliego de condiciones administrativas.
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b. La legalidad o no del contrato de compraventa suscrito entre la sociedad publica

Nasursa de una parte y Desarrollo Sostenible de Navarra y Lakora, S.L. de otra.

c. La legalidad o no de todo el proceso de adquisicion de suelo residencial por parte
del Gobierno de Navarra mediante concurso publico desde su convocatoria hasta su

resolucion.

0.2. CONCLUSIONES DEL INFORME PROVISIONAL DE LA CAMARA DE COMPTOS

- La legalidad o no del contrato de compraventa suscrito entre la sociedad
pablica Nasursa de una parte y Desarrollo Sostenible de Navarra y Lakora, S.L. de

otra.

El informe provisional de la Camara de Comptos concluye que tanto el proceso de
adquisicion de suelo como los contratos suscritos rednen los requisitos exigidos por la ley,

cuestion que comparte este Departamento.

- La legalidad o no de todo el proceso de adquisicion de suelo residencial por
parte del Gobierno de Navarra mediante concurso puablico desde su convocatoria

hasta su resolucion

El informe provisional de la Cadmara de Comptos afirma que, con caracter general, se han

cumplido los requisitos exigidos por la ley.
No obstante, incorpora dos matices:
1. ™ No obstante, la posibilidad planteada en la oferta presentada en lo referente a que los

promotores puedan promover y construir en las parcelas que correspondan al Gobierno de
Navarra debe valorarse de acuerdo con la normativa vigente, ya que la enajenacion
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(prevista en la oferta) o la promocién y construccion de esas parcelas, integradas en el
Banco foral de Suelo Publico, deberd efectuarse, con caracter general, mediante

concurrencia publica, tal y como establece la LFOTU”.

Este Departamento comparte la afirmacién positiva sobre la legalidad del proceso de
adquisiciéon, y en cuanto a la valoracion juridica solicitada respecto a la promocion vy
construccion por parte de los vendedores en las parcelas que correspondan al Gobierno de
Navarra ( 20% de la edificabilidad residencial), entiende que dicha valoracién ha sido ya
realizada, tanto en los expedientes administrativos de convocatoria y resolucion del

concurso de adquisicion como en sede judicial.

» E| pliego de cldusulas administrativas particulares del concurso de adquisicion de
suelo residencial, aprobado por Acuerdo del Gobierno de Navarra de fecha 4 de julio
de 2005 establece en su cldusula 5.3.d) que la oferta podra contener, optativamente
“oferta y condiciones de ejecucion por parte del ofertante, de la promocion y
construccion de las viviendas y demas usos previstos en las parcelas en que se
materialice la edificabilidad y aprovechamiento en favor de la Administracion y

condiciones de dicha ejecucion”.

Tanto el acuerdo del Gobierno de Navarra de convocatoria y aprobacion de pliegos,
como el acuerdo de resolucién del concurso, han sido objeto de pronunciamiento por
parte de los tribunales de justicia, confirmando las actuaciones de la Administracion
de la Comunidad Foral por lo que nos encontramos ante una cuestion (la legalidad de

los pliegos) firme y ratificada por las tribunales.

En este sentido, y como ya puso de manifiesto el Gobierno de Navarra en su
contestacion a la demanda en el recurso contencioso administrativo n® 546/2006
resuelto por sentencia n® 227/2008 favorable a los intereses del Gobierno de
Navarra, no existe infraccion alguna de la LFOTU, ya que, de un lado, en la propia
convocatoria desarollada bajo la forma de concurso ha habido publicidad vy
concurrencia, ... . Por otra parte, puede entenderse que la promocion privada en
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dichas parcelas es una contraprestacion o pago en especie que forma parte del
precio final de adquisicion.

» En cualquier caso la cuetién planteada es un elemento accesorio o colateral de un
negocio juridico complejo que tiene nula incidencia en la parte sustancial de la
operacion, dado que la transmision final de las parcelas que realice tanto el Gobierno
de Navarra como sus sociedades instrumentales se ajustarda en todo caso a la

legalidad vigente.

2.- Sobre el procedimiento de adjudicacion. La Camara de Comptos considera que no se
valord el criterio e) clausula 7.2.2. “cuantia de los recursos econémicos publicos que, por

todos los conceptos, exigiria el desarrollo y ejecucién del planeamiento”.

Este Departamento discrepa de tal afirmacién dado que la oferta de DSN contiene un anexo
2 denominado “Informe sobre imputacion de costes en infraestructuras territoriales”, y
segun consta en el acta de la Mesa de Contratacion de la convocatoria del concurso para la
adquisicion de suelo residencial en la Comunidad Foral de Navarra, celebrada en fecha 16
de febrero de 2006, se analizan los criterios de seleccién establecidos en el Pliego, y
concretamente, y respecto a la oferta de Guenduldin se sefiala textualmente que “se valora
positivamente la factibilidad y viabilidad econdmica y de gestion para el desarrollo
urbanisitico”. Diferentes aspectos sobre las afecciones y necesidades en infraestructuras y
equipamientos fueron debatidos y analizados en la Mesa de Contratacién, y asi consta en el
informe del Servicio de Ordenacion del Territorio y Urganismo y en el acta de la Mesa de
fecha 16 de febrero de 2006. Concretamente en el caso de la oferta objeto del presente
informe, consta que “"se evaluan los porcentajes de vivienda protegida y de cesiones de
edificabilidad que derivan de la oferta, que se consideran correctos. Asimismo, se valora
positivamente la factibilidad y viabilidad econémica y de gestiéon para el desarrollo
urbanistico. También son objeto de valoracién favorable las posibilidades de integracion
territorial de la actuacion en relacion con las infraestructuras y servicios existentes y
previstos, asi como la viabilidad econémica de conexion. El resumen de las valoraciones

efectuadas al respecto esta incluido entre los incorporados como anexo al Acta.”
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Debe tenerse en cuenta que los aspectos econdémicos relacionados con la actuacion
requieren un estudio en profundidad que no es posible en el momento de adquisicion
sino que precisan de la definiciéon del disefio de ordenacion, que en este caso consiste
en la redaccién del Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal, instrumento en el que
se estan evaluando estas y otras consideraciones de caracter territorial, urbanistico y
socio-economico. Es decir, las estimaciones econdémicas se irdn concretando

gradualmente por los instrumentos de ordenacién y gestién posteriores.

Asi, ya la propuesta ganadora del concurso de ideas contenia un estudio econémico

inicial y provisional que ha servido de base a la Cdmara de Comptos.

Posteriormente, la oferta del equipo redactor del Plan Sectorial de Incidencia
Supramunicipal del Area de Ordenacion de Guendulain, sefiala que la fase previa a la
presentacion del documento para su declaracion de incidencia supramunicipal, lleva

asociado un documento denominado evaluacion econdmica.

Conclusién: compartimos con la Camara de Comptos las afirmaciones efectuadas sobre la
legalidad del proceso de adquisicién y los instrumentos juridicos suscritos, con las

matizaciones efectuadas ut supra.

Pamplona, 12 de septiembre de 2008
EL CONSEJERO DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

José Carlos Esparza Saezl
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Contestacion de la Camara de Comptos a las
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CONTESTACION A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS POR EL CONSEJERO DE
VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Analizadas las alegaciones presentadas por el Consejero de Vivienda y Ordenacion
del Territorio, la Camara de Comptos de Navarra se reitera en el contenido del informe,
que eleva a definitivo e incorpora las alegaciones presentadas que refejan el punto de
vista del Departamento.

Pamplona a 16 de septiembre de 2008
El presidente,

Luis Muiioz Garde






