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I. Sarrera

Nafarroako Comptos Ganberak aztertu ditu udalaren lurzoru ondareko osagai diren baliabideen kudeaketa eta kontrola 2004ko ekitaldian, Iruña, Barañain eta Tuterako udaletan.

Autonomia erkidegoetako kanpo kontrolerako organoek, Espainiako Kontuen Auzitegiarekin batera, fiskalizazio horizontala burutu dute estatu osoan, udalaren lurzoru ondarearen kudeaketaren ikuspegi orokorra ezagutu eta eskaintzeko helburuarekin; izan ere, oso garrantzitsua da lurzorua arautzeko tresna gisa, bai eta toki entitateen finantzaketa iturri gisa ere.

Lan hau Comptos Ganberak onetsi zuen jarduera programan sartu zen, eta auditoriako teknikari batek eta auditore batek osaturiko talde batek egin zuen, betiere Comptos Ganberako zerbitzu juridiko, informatiko eta administratiboen laguntzarekin.

Lan hau egiteko eman diguten laguntzarengatik eskerrak ematen dizkiegu Iruñeko Udaleko eta Udaleko Hirigintza Gerentzia erakunde autonomoko langileei, bai eta Tuterako eta Barañaingo udaletako langileei ere.

II. Udalaren lurzoru ondarea

II.1. Udalaren lurzoru ondarea

Udalaren lurzoru ondarea lurzoruaren merkatuan esku hartzeko tresna bat da, merkatu hori arautzeko, jarduera publikoetarako lurzoru erreserbak sortzeko, eta planeamendua betetzeko xedearekin.

Udalaren titulartasuneko gainerako ondasunetatik bereizitako ondare apartekoa osatzen du, eta helburu publiko bati loturiko ondare-ondasunez osatua dago. Zehazki, hauek dira ondasun horiek:

· Lagapenen ondorioz eskuratutako ondasunak, bai lurretan bai dirutan eskuratuak, edo hirigintza-desjabetzapenen ondoriozkoak, eta baita foru lege honen arabera lehentasunez erosi eta atzera eskuratzeko eskubidetik etorritakoak ere.

· Hirigintza-planeamenduak hiri lurzoru edo urbanizagarritzat sailkatzen dituen ondare-ondasunak, betiere haien titularra den toki entitateko osoko bilkurak hala erabakitzen badu. 

Helburuari dagokionez, udalen lurzoru ondareko ondasunak, hirigintza eta eraikuntza prozesura sartu eta gero, erabiliko dira nolabaiteko babes publikoko araubideren bati lotutako etxebizitzak eraikitzeko edo interes sozialeko beste xede batzuetarako.

Lurrak besterenduz eta administrazioari zegokion aprobetxamendua eskudirutara bihurtuz lorturiko dirusarrerak erabaliko dira udalaren lurzoru ondarea gorde eta hedatzeko edo honako xede hauetarako: 

a) Urbanizazio obrak. 

b) Sistema orokorrak eskuratu eta exekutatzea. 

c) Ekipamendu kolektiboak edo udal erabilera publikoko beste instalazio batzuk eraikitzea, baldin eta administrazio publikoek edo beren sozietate instrumentalek sustatuak badira. 

d) Etxebizitzak zaharberritzeko edo hiri berrikuntzako ekimen publikoko eragiketak. 

e) Etxez aldarazteko eta etxera itzultzeko gastuak. 

f) Eraikinak erosi edo/eta zaharberritzea, babestutako etxebizitzak edo ekipamendu publikoak egiteko. 

Lurzoruaren udal ondarearen kontrola gauzatzen da inbentario bereizi baten eta berariazko erregistro baten bidez. Inbentarioan adierazi behar da lurzoru-ondarea osatzen duten ondasunen izaera lotua eta bereizia. Erregistroan jaso behar dira sartzen diren lurrak edo dirua, eta baita hirigintza arloko legedi arautzailean ezarritako xedeetarako justifikaturiko irteerak ere. 

II.2. Araubidea

Nafarroako Foru Komunitateak eskumen esklusiboa dauka lurraldearen antolamenduaren eta hirigintzaren alorrean. 

Lurzoruaren udal ondareak berariazko araudiaren bidez arautzen dira; Nafarroako kasuan, Lurraldearen antolamenduari eta hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legearen bidez, 223. artikulutik 229.era, hain zuzen.

Lurzoruaren udal ondareari 2004an aplikagarri zaion estatuko oinarrizko legedia ondokoa da:

· Lurzoruaren araubideari eta hirigintza antolamenduari buruzko Legearen testu bategina onetsi zuen ekainaren 26ko 1/1992 Legegintzako Errege Dekretuaren 276 1. eta 2. eta 280.1. artikuluak.

· Lurzoruaren Araubideari eta Balioespenei buruzko apirilaren 13ko 6/1988 Legeko 40. artikuluaren 3. puntua. 

III. Helburuak, norainokoa eta mugak

Hona hemen lurzoruaren udal ondarearen gaineko fiskalizazioaren helburuak:

· lurzoruaren udal ondarearen osaketa eta kontrol egokia egiaztatzea.

· Lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunak, 2004ko ekitaldian buruturiko eragiketatik eratorriak, aztertzea.

· Lurzoruaren udal ondarearen 2004ko kudeaketa eta erabilera aztertzea, egiaztatuz erabilerak bat datozela Lurraldearen antolamenduari eta hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legean ezarritako xedeekin. 

Azterlana burutu da Espainiako Kontuen Auzitegiko teknikarien batzordeak eta autonomia erkidegoetako kontuen auzitegietakoek proposaturiko irizpide teknikoei jarraikiz.

Azterlana 2004. urteari buruzkoa da eta Iruñeko, Barañaingo eta Tuterako udaletan egin da. Hona norainokoa:

1 - Iruñeko Udala: Galdetegi bat igortzea, informazio orokorra jasotze aldera hirigintzaren arloko kudeaketari, lurzoruaren udal ondarearen kontrolari, eta luzoruaren ondarearen fiskalizazioari eta harekin zerikusia  duten eragiketei buruz.

Udal honetan, fiskalizazioa auditoria publikoen printzipioei eta arauei jarraikiz burutu da, eta beharrezkoak diren hautaprobak egin dira azterlan honen helburuei buruzko ondorioak lortze aldera.

Gure lanaren norainokoaren muga izan da zehazki ez ezagutzea Iruñeko Udalaren lur ondarea osatzen duten ondasun eta baliabideak, ez eta 2004ko ekitaldian saldu edota erabili direnak ere. 

2 – Tutera eta Barañaingo udalak: Soilik galdetegia igorri zen.

Txosten honen ondorioak oinarritzen dira, Iruñeko Udalaren kasuan, eginiko fiskalizaziotik ateratako emaitzetan, eta, Tuterako eta Barañaingo udalen kasuan, berriz, Ganbera honek bidalitako lurzoruaren udal ondareari buruzko galdetegietan udal horiek igorri diguten informazioan.

IV. Azken ondorioak 

Iruñeko Udalari dagokionez, eta fiskalizazio-lan honetan ezarritako helburuei jarraikiz, hona hemen atera ditugun ondorioak:

Iruñeko Udalak ez du eratu lurzoruaren udal ondarea gainerako udal ondasunetatik bereizitako ondare modura, eta ez du haren kontrol egokirik egiten, inbentarioaren eta erregistroaren bidez. 

Horrekin lotuta, udal ondasunen inbentario orokorrean ez dago jasota lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunen izaera bereiz eta loteslea, eta ez da erregistro bat sortu,non idazten diren lurzoruaren udal ondareko sarrerak eta irteerak, hirigintza arloko legerian ezarritako xedeak betetze aldera.

Kontabilitateari buruzko informazio-sistematik ezin dira ezagutu lurzoruaren udal ondarearen osaera eta balioa.

Horrenbestez, ez dakigu zer ondasunek eta baliabidek osatzen duten Iruñeko Udalaren lurzoruaren udal ondarea 2004ko abenduaren 31n.

2004an sorturiko baliabideak, lurzoruaren udal ondarea osatuko luketenak, ondare horretako lursailen besterentzetik eratorriak dira, bai eta udalari eman beharreko hirigintza aprobetxamenduaren ehuneko 10 diruarekin ordezkatzetik eratorriak ere. 

Lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunen besterentzea egin da, oro har, hirigintza arloko araudian ezarritako baldintzak beteta.

Iruñeko Udalak Lurraldearen antolamenduari eta hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legean ezarritako xedeetarako erabili zituen 2004an lurzoruaren udal ondareko lursailen besterentzearen bidez lorturiko baliabideak eta administrazioari zegokion aprobetxamendua diruarekin ordezkatzetik lorturikoak. 

Aipatu baliabideen eta horiekin finantzaturiko gastuen kontabilitate-jarraipena egiten da gastuen proiektuen eta atxikitako finantzaketaren desbiderapenen kalkuluaren bidez, bai eta diruzaintzako gerakin osoari kentzen zaizkion atxikitako baliabideen bidez ere.

V. Iruñeko Udalaren lurzoruaren udal ondarearen fiskalizazioari buruzko iruzkinak eta ondorioak

Iruñeko Udalak 2004ko ekitaldian eginiko lurzoruaren udal ondarearen eta honekin zerikusia duten hirigintza arloko eragiketen kudeaketari buruzko fiskalizazioaren ondorioak honakoak dira:

V.1 Lurzoruaren udal ondarea eratzea eta kontrolatzea

2004. urtean Iruñeko Udalean indarrean zegoen hirigintza planeamendurako tresna udal plan orokorra da, 2002ko abenduaren 18an behin betikoz onetsi zena.

Iruñeko udalerrian, hirigintza arloko kudeaketa Hirigintzako Udal Gerentziari dagokio. Gerentzia hau erakunde autonomoa da, eta udalak sortu zuen 1985ean. Erakunde autonomo honi esleituriko eskumenen artean dago lurzoruaren udal ondarearen kudeaketa.

Hirigintza Gerentziak egiten du, programa informatiko baten bidez, etxebizitzetarako erabilera duten udal lursailen kudeaketa. Lursail horiek balioesten dira legeak lurzoruarentzat ezarritako etxebizitza babesturako mugen arabera. 

Ez da adierazten lursailak lurzoruaren udal ondareari dagozkion; hori dela eta, identifikaturik ez daudenez, ezinezkoa da lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunen kudeaketa egitea gainerako ondare-ondasunen kudeaketatik bereizirik. 

Lurzoruaren udal ondareko lursail guztiak ez daude hala identifikatuta udalaren ondasunen inbentario orokorrean, nahiz eta bertan jasota dauden. Inbentarioan lurzoruaren udal ondarekoak direla zehazten den lursailei dagokienez, soilik bakarkako kontsultaren bidez identifika daitezke, baina ezin da haien balio osoa ezagutu, eta ezin dira haiek guztiak identifikatu ere. 

2004an ondasunen inbentario orokorrean izandako altek, ondare-lusailei dagokienez, 2.617.825 euro egiten dute. Ezin dugu jakin horietatik zeintzuk dagozkien lurzoruaren udal ondareko lursailei; izan ere, horietan ez da agertzen inongo oharrik esaten duenik lurzoruaren udal ondarekoak direnik.

Udalak ez du lurzoruaren udal ondareari buruzko erregistroa sortu.

Horrenbestez, ez da egiten lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunen eta baliabideen kontrol eta jarraipen egokirik inbentarioaren eta erregistroaren bidez.

Ez dakigu zer ondasunek osatzen duten lurzoruaren  udal ondarea 2004ko  ekitaldian, ez eta ondare horren balioa ere.

V.2 Lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunak, 2004ko ekitaldian eginiko eragiketetatik eratorriak

V.2.1 Lurzoruaren udal ondarekotzat hartzen diren ondasunak besterentzea.

2004ko aurrekontuan aurreikusitako lursailen salmentengatiko dirusarrerak, guztira 24 milioi euro egiten zutenak, oinarrituta daude saldu beharreko lursailen balorazio teknikoetan oinarritzen ez diren zenbatespenetan. 

2004ko ekitaldian, lursailen salmentagatik lortutako dirusarrerek, guztira, 6.908.450 euro egin zuten. Guztizko zenbateko horretatik, ez dakigu 23.115 euroren truke saldutako lursailak lurzoruaren udal ondarekoak ote diren. 

Saldu baino lehenago, udal legelariek lursailen jatorria aztertzen dute. Zalantzarik izanez gero, lurzoruaren udal ondarekotzat jotzen dira, eta hirigintza arloko legerian ezarritako xedeetarako gordetzen dira.

2004ko ekitaldiko dirusarrerek, lurzoruaren udal ondarekotzat jotzen diren lursailen salmentagatikoek, 6.885.336 euro egiten dute, eta ondoko lursailei dagozkie: 
	Lursaila
	Azalera
	Azken salneurria
	Prozedura

	6-A Ezkaba
	3.986,3 m2.
	1.659.304
	Esleipen zuzena

	9 Ezkaba
	2.690,8 m2
	1.609.913
	Esleipen zuzena

	9C Polig. P9A Rotxapea
	630,1 m2
	1.336.893
	Enkantea jabekideen artean, epailearen aginduz.

	Buztintxuriko 1.1.E Polig.PA
	2.328 m2
	1.147.220
	Esleipen zuzena beste jabekideari, epailearen aginduz

	6 lursail Belosogoiti
	1.500 m2
	1.132.006
	Enkantea


Ezkabako 6-A eta 9. lursailak, zuzenean esleitutakoak, Ezkaba-kanala sektoreko nahitaezko desjabetzapen prozesuaren ondoriozko hirigintza-hainbanaketarako proiektutik eratorriak dira, eta etxebizitzetarako erabilera dute.

Bi lursail horien salmenta zuzena bi sindikaturekin zerikusia duten bi kooperatibari egin zitzaien, haiek espresuki eskatuta, babes publiko orokorreko etxebizitzak (97 etxebizitza), kasu batean, eta babes berezikoak (104 etxebizitza), bestean, sustatzeko. Udalaren eta zegokien kooperatibaren eta sindikatuaren artean sinatutako bi hitzarmenetan arautu ziren. Udal Osoko Bilkurak hitzarmen horiek onetsi zituen 2003ko apirilean eta irailean, hurrenez hurren. 

35/2002 Foru Legean aurreikusten da lurzoruaren udal ondareko ondasunak irabazi asmorik gabeko laguntza- edo gizarte-entitateei nahiz sindikatuei zuzenean besterentzea, lurren balioa baino txikiagoa ez den prezioan, baldin eta babes publikoko araubideren bati loturiko etxebizitzak sustatzen badituzte eta sustapen bideragarria dela bermatzeko moduko eskarmentua eta bitartekoak dituztela frogatzen badute.

Bi lursailen xedea babes publikoko etxebizitzak eraikitzea denez, beren salmenta balioak ez du gainditzen sustapenaren azken salmenta prezioaren %17,5. 

Bi kasuetan, salmenta prezioa kobratu zen lursaila eskualdatzeko eskritura publikoa sinatzeko unean; hain zuzen, 2004ko maiatzean eta uztailean.

Ezkabako 9. lursailaren salmentari dagokionez, ez dago jasota kooperatibak irabazi asmorik gabeko entitate sindikal batekin duen harremanaren justifikazioa, ez eta kooperatiba esleipendunak sustapena gauzatzeko dituen esperientzia eta baliabideen egiaztapena ere.

Arrotxapeako P9A poligonoko 9C lursailak eta Buztintxuriko PA poligonoko 1.1.E lursaila sail horien jabekideei besterendu zitzaizkien, agindu judizial bat betetzeko. Lehenengo lursailean, udalak ehuneko 58,1258ko partaidetza zuen eta bigarrenean, berriz, ehuneko  29,6232koa.

Bi kasuetan, besterentzea lursailaren beste jabekideak eskatu zuen, eta hasiera batean ukatu egin zen; izan ere, udalak adierazi zuen –eta kasuan kasuko Udal Osoko Bilkuraren erabakian jasota dago– ezinezkoa zela lurzoruaren udal ondareko lursailak partikular bati zuzenean saltzea. 

Ondoren, bi lursail horiek zatiezin deklaratu ziren, eta bi kasuetan epaileak erabaki zuen lursailen jabeek osatzen zuten komunitatea desegitea.

9C lursaila jabekideen arteko enkante bidez besterendu zen, 2.300.000 euroren truke. Zenbateko horretatik, udalari zegokion bere jabetza-ehunekoaren zati proportzionala, alegia, ehuneko 58,1258. Lursaila 1.190.000 eurotan tasatua zegoen.

Buztintxuriko PA poligonoko 1.1.E lursaila zuzenean esleitu zitzaion beste jabekideari, perituen tasazioaren balioaren truke.

Belosogoiti kaleko 6 lursailak datoz, inbentarioko fitxetan adierazten denez, 2000. urtean onetsi zen Belosogoitiko D unitatearen birzatiketa proiektuaren ondoriozko aprobetxamenduaren ehuneko hamarraren lagapenetik. Lursail horiek enkante bidez besterendu ziren.

V.2.2 Aprobetxamenduaren ehuneko hamarra diruz ordezkatzea
2004an sorturiko hirigintza aprobetxamenduek 106.107 euro egiten dute, eta kopuru hori dator Arrosadiako ARZ-8 banaketa-eremuko borondatezko birzatiketaren ondoriozko aprobetxamenduaren ehuneko hamarraren legezko lagapena diruz ordezkatzetik.

Lursailen lagapena eskudirutara bihurtzea justifikaturik dago ehuneko hamarrari dagozkion aprobetxamenduak ez badira iristen ondoriozko lursailaren ehuneko 15era. Eskudirutan egiten den lagapen hori hirigintza-kudeaketari buruzko hitzarmen batean arautu eta balioetsi zen, 2004ko irailean behin betikoz onetsi zena.

Aprobetxamendu horien prezioaren kalkulua kanpoko arkitekto profesionalek eginiko txostenetan oinarritzen da.

Dirusarrera horiek 2004ko urrian sortu eta kobratu ziren, eta udal lurzoruen urbanizazioari atxiki zitzaizkion.

Aztertutako lur berrantolamenduaren ondoriozko hirigintza aprobetxamenduen sarrera ez dago jasota lurzoruaren udal ondarearen erregistroan, ez baita halako erregistrorik.

V.3 2004an sortu ziren lurzoruaren udal ondareko baliabideen xedea.

Egiaztatu da udalak 2004an lortu zituen baliabideak (lursailen salmentagatik, lurzoruaren udal ondarekoak izan ala ez, bai eta hirigintza aprobetxamenduak dirutara bihurtzeagatik) bideratu direla Lurralde antolamenduari eta hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legean ezarritako xedeetara.

Halaber, xede horietara bideratu dira lurzoruaren udal ondarearekin zerikusirik ez duten hirigintza eragiketetatik eratorritako baliabideak, hala nola udalak 2004an besterendutako aprobetxamendu-unitateen transferentziak, 573.393 euro egin zutenak, eta Ezkabako poligonoan desjabetutako eta desjabetzapena liberalizatzeari buruzko udal erabakira atxiki ez ziren lursailengatiko 741.669 euroko kalteordaina.

2004ko ekitaldian, udalak aprobetxamendu-unitateak saldu dizkie eraikitzeko-asmoei loturiko lursailen titular diren partikularrei. Aurkezturiko eraikitze-proiektuei zegozkien hirigintza aprobetxamenduek gainditzen zituzten planeamenduak ezarritakoak, babes ofizialeko etxebizitzetarako erabileratik etxebizitza libreetarako erabilerara aldatu zelako. Hori dela eta, lizentzia eman ahal izateko beharrezkoa izan zen gehiegizko aprobetxamendua eskuratzea.

Ondoko taulan agertzen dira 2004an lortutako lurzoruaren udal ondareari dagozkion dirusarreren eta hirigintzako beste dirusarrera batzuen xehakapena, bai eta horien xedea ere:

	BALIABIDEAK
	ZENBATEKOA
	XEDEAK
	ZENBATEKOA

	Lursailen salmenta
	6.908.450
	Ondareko lursailak
	1.879.775

	Hirigintzako aprobetxamenduak eskudirutan
	106.107
	Iturramako gizarte etxea
	4.664.158

	Hirigintzako aprobetxamenduen salmenta
	573.393
	Caparrosoko txaleta
	316.505

	Hirigintzako kalteordainak
	741.669
	Arrotxapeako haur eskola
	150.271

	Desbideraketen itzulketa
	6.562
	Aranzadiko eraikin soziala
	1.325.472

	BALIABIDEAK, GUZTIRA
	8.336.181
	XEDEAK, GUZTIRA
	8.336.181


V.4 Kontabilitatearen jarraipena

Udalaren kontabilitateak ez du informaziorik ematen lurzoruaren udal ondarearen osaketari eta balorazioari buruz.

Lurzoruaren udal ondareko baliabideei dagokienez, udalak lursailak besterentzeagatik eta hirigintzako aprobetxamenduaren ehuneko hamarraren lagapena diruz ordezkatzeagatik 2004an lortutako dirusarreren kontabilitatearen jarraipen egokia egin du, baita dirusarrera horiekin finantzaturiko gastuen kontabilitatearena ere.

Lurzoruaren udal ondareko baliabideekin finantzatutako gastuak gastuen proiektuetan jasotzen dira. 2004ko ekitaldiaren amaieran, gastuen urteko betetzearen desbideraketak kalkulatu dira eta behar den bezala egotzi zaizkie aurrekontuaren emaitzari eta diruzaintzako gerakinari.

Gastu zehatzei egotzi gabeko lurzoruaren udal ondareko baliabideak berariazko modulu baten bidez kontrolatzen dira kontabiliatearen aplikazio informatikoan, eta gastuen proiektuetara aldatzen dira, beren aplikazioari buruzko erabakiak hartu ondoren. Horiek islatzen dira udal aurrekontuarekin batera doan inbertsioen eranskinean. Halaber, diruzaintzako gerakinean ere jasotzen dira; hain zuzen, diruzaintzako gerakinaren baliabide atxikien kontzeptuan.

VI. Tutera eta Barañaingo udaletako lurzoruaren udal ondarea

Udal hauek egiten duten lurzoruaren udal ondarearen kudeaketari buruzko ondorioak oinarritzen dira udalek beraiek igorritako informazioan, Comptos Ganberak ez baititu fiskalizatu.

Barañaingo Udalak 1990eko abenduan onetsi zuen hirigintza antolamenduko plan orokorra.

Tuterako Udalak 1991ko maiatzean onetsi zuen hirigintza antolamenduko plan orokorra.

Udal hauetako batek ere ez du eratu lurzoruaren udal ondarea gainerako udal ondasunetatik bereizitako ondare gisa. 

Ondasunen inbentario orokorrean ez dago jasota lurzoru-ondarea osatzen duten ondasunen izaera lotua eta bereizia. 

Udalek ez dute sortu lurzoruaren udal ondareari buruzko erregistroa.

VII. Gomendio orokorrak

Hona hemen Comptos Ganberaren gomendioak Iruñeko, Tuterako eta Barañaingo udalentzat, lurzoruaren udal ondarearen eratzeari, kudeaketari eta kontrolari dagokienez:

· Udalaren lurzoru-ondarearen erregistro bat sortzea, eta bertan jasotzea sartzen diren lurrak edo dirua, eta baita Lurraldearen antolamendu eta hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legean ezarritako xedeetarako justifikaturiko irteerak ere.

· Lurzoruaren udal ondarearen kudeaketa egitea udalaren gainerako ondasunetatik bereizirik, eta udal ondasunen erregistro orokorrean adieraztea eta zehaztea zeintzuk diren lurzoru-ondarekoak, baita hirigintza arloko legerian ezarritako xedeei lotuta daudela ere.

Txosten hau auditore Mª. Asunción Olaechea Estanga andreak proposatuta egin da, bera izan baita lan honen arduraduna, araudi indardunak ezarritako izapideak bete ondoren.

Iruñean, 2007ko abenduaren 27an

Lehendakaria, Luis Muñoz Garde
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