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Egindakoaren laburpena

  Comptos Ganberak, 2007 eta 2009rako dauzkan jarduera programen arabera, erregulartasun-fiskalizazioa egin du “partikularren eta Iruñerriko udalen arteko hirigintza-hitzarmenak (2005etik 2008ra bitarte)” direlakoei buruz.

Partikularrekiko hirigintza-hitzarmenak sektore pribatuak hirigintza-jardueraren garapenean duen parte-hartzearen adierazgarri dira, eta hirigintza-zuzenbidearen esparruko borondate-adostasun batean dute oinarria; izan ere, ados jartzen direnak administrazio publikoak —kasu honetan Iruñerriko udalak— eta hirigintza-eskubide edo -interesen jabe diren pertsona fisiko edo juridiko pribatuak izaten dira.  

Iruñerria Foru Komunitatearen erdialdean dago, Iruñeko hiria du euskarri nagusitzat, eta 330.000 biztanle inguru ditu; ia-ia Nafarroa osoko biztanleen erdiak. 

Gure xedeen ikuspuntutik, Iruñerria deritzon eskualdea Iruñerriko Hirigintza Arauetan deskribatuta dagoen “erakundea” da. 28 udalerrik osatzen dute, eta oso gizarte- eta ekonomia- nahiz biztanle-egitura heterogeneoa eta askotarikoa dauka, biztanle-gune handiekin batera biztanle gutxikoak baitaude, bai eta, ildo beretik, eremu guztiz urbano eta industrializatuekin batera guztiz landatarrak diren eremuak ere.

Ganberak, lan honen bidez, helburu hauek lortu nahi izan ditu:

A) Informazioa lortzea Iruñerriko udalen eta partikularren artean 2005etik 2008ra bitarte izandako hirigintza-hitzarmenen bidezko jarduerari buruz.

B) Aipatutako udalek partikularrekin izenpetutako hitzarmenak formalizatu, garatu eta betetzean aplikatzekoa den arautegia bete dela egiaztatzea. 

C) Hitzarmenen kudeaketan aplikatutako prozedurak aztertzea. 

Hauexek dira ondorioak:

· Fiskalizatutako epean (2005-2008), eskualdeko toki-entitateek, guztira, 114 hirigintza-hitzarmen sinatu dituzte partikularrekin, eta hitzarmen horiei esker 32,5 milioi euro inguruko diru-sarrera izan dute —zenbateko hori epealdiko aurrekontu-sarrera guztien ehuneko 2 da—. Kopuru horretatik, hauek azpimarratzen ditugu:
- Udalen lurzoru-ondareko lursailak irabazi-asmorik gabeko entitateei zuzenean besterentzeko hitzarmenen bidez, toki-administrazioek ia 32.000 m2 eman dituzte etxebizitza babestuak sustatzeko, eta 23 milioi euro inguru jaso dituzte hori egiteagatik.

- Hirigintza-aprobetxamenduen ehuneko 10 derrigorrez lagatzeari lotutako monetarizazioa dela eta, gutxi gorabehera 4 milioi euro lortu dituzte.

· Hitzarmen horiek, daukaten tipologia nagusia kontuan hartuta, kudeaketa-arlokoak dira funtsean; hau da, hirigintza errazago kudeatu eta gauzatzeko izenpetzen dira. Xedeari erreparatuta, hitzarmen aipagarrienek honako hauek dauzkate gaitzat: aprobetxamenduen ehuneko 10aren derrigorrezko lagapenaren monetarizazioa; udalen lurzoru-ondareko lursailen besterentze zuzen eta kostu bidezkoa, babes publikoko etxebizitza sustatzeko; eta planeamenduaren aldaketa zehatzak (aldaketak lurraren klasifikazioan, erabileretan, eraikigarritasunean…). 

· Izapidetu eta gauzatzean legea betetzeari dagokionez, ganbera honek salbuespen hauek atzeman ditu:

- Ez da beti behar bezala justifikatzen hitzarmenaren xede den behar eta interes publiko edo soziala; hau da, zer onura dakarkion gizarteari hitzartutako jarduerak. Justifikazio hori, gainera, beharrezkoa da, hitzarmen gehienen izapidetzea partikular interesdunek eskatuta hasten dela kontuan hartzera.

- Ohartu gara hitzartutako eragiketa konplexuetan ez dela azterketa ekonomiko zorrotzik egoten jarduerak berekin dakarren kostu/onurari buruz. Horrek zaildu egiten du hitzarmenetatik ondorioztatzen diren kontraprestazioen beharrezko eta aginduzko orekaren azterketa.

- Argi eta garbi ikusten da eskualdean aprobetxamenduen ehuneko 10aren derrigorrezko lagapena monetarizatzeko politikaren alde egiten dela eta ez lurra lortzeko aukeraren alde. Horri dagokionez, komeni da gogoraraztea lehendabiziko aukera hori, foru-arautegiaren arabera, ezohikoa dela, eta betiere behar bezala justifikatu beharrekoa.

- Beti ez dira justifikatzen eta behar bezala babesten hirigintza-aprobetxamenduak ebaluatzeko txosten teknikoak.

- Desegokiro erabiltzen da hirigintza-hitzarmenaren figura hirigintza-lan jakin batzuk esleitzeko, eta kontratazio publikorako arautegiak eskatzen dituen konkurrentzia- eta publizitate-printzipioak urratu egiten dira.

-  Udal-ondareko ondasun edo eskubideak ukitzen dituzten itunak dauzkaten hitzarmenetan, beti ez da formalizatzen horrelako eragiketetan aplikatzekoa den legediak araututako baldintzak eta dokumentuak jasotzen dituen administrazio-espediente egokia.

· Hitzarmenetako prozedurazko alderdiei dagokienez, nabarmendu behar dugu akatsak izan direla Hitzarmenen Artxibo eta Erregistroaren kudeaketan —hura funtsezko tresna izan arren publizitate- eta gardentasun-printzipioak betetzeko— eta Lurzoruaren Udal Ondarearen Erregistroaren kudeaketan —nahiz eta erregistro horrek xede garrantzitsuak izan lurraren kudeaketan—. 

I. Sarrera

Comptos Ganberak, 2007 eta 2009rako dauzkan Jarduera Programen arabera, erregulartasun-fiskalizazioa egin du “partikularren eta Iruñerriko udalen arteko hirigintza-hitzarmenak (2005etik 2008ra bitarte)” direlakoei buruz.


Txostenaren xedeari aplikatzekoa den araubide juridikoa, funtsean, honako hauek osatzen dute:

· Lurralde Antolamenduari eta Hirigintzari buruzko abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legea (LAHFL).

Halaber eragiten du txostenaren xede den jardueran Estatuko honako araudiak:

· 6/1998 Legea, apirilaren 23koa, Lurraren Erregimenari eta Balorazioei buruzkoa. 

· 2/2008 Legegintzako Errege-dekretua, ekainaren 20koa, Lurzoruaren Legearen Testu Bategina onartzen duena. 

Landa-lana, jarduera programei jarraiki, bi fasetan egin zen:

a) Lehen fasea (2005 eta 2006ko ekitaldiei zegokien) 2007ko otsailetik ekainera bitartean egin zen. 

b) Bigarren fasea (2007ko eta 2008ko ekitaldiei zegokien) 2009ko martxotik uztailera bitartean egin zen.

Lana bi auditorek, abokatu batek eta auditoriako bost teknikarik egin dute; gainera, Comptos Ganberako informatika- eta administrazio-zerbitzuen laguntza izan dute.

Txostena bost epigrafetan dago banatuta, sarrera hau barne. Bigarren epigrafean ohar labur batzuk agertzen dira Iruñerriko hirigintza-hitzarmenei buruz; hirugarren eta laugarren epigrafeetan egindako lanaren helburuak eta norainokoa adierazten dira. Azkenik, bosgarren epigrafean lan horren ondorio orokorrak jasotzen dira. 

Eskerrak eman nahi dizkiegu Iruñerriko udaletako toki-entitateetako langileei lan hau egiteko emandako laguntzagatik.

II.  Hirigintza-hitzarmenak eta Iruñerria

II.1. Partikularrekin egindako hirigintza-hitzarmenak

Kontuan hartuta txostena partikularrekin egindako hitzarmenei dagokiela, hirigintza-hitzarmena partikularrek hirigintza-jardueraren garapenean duten parte-hartzearen adierazpena da, eta hirigintza-zuzenbidearen esparruan borondate batzuen artean lortutako akordioa; borondate horiek administrazio publikoek eta hirigintza-eskubide edo -interesen jabe diren pertsona fisiko edo juridiko pribatuek adierazitakoak dira.  

Parte-hartze pribatu hori LAHFLko 6. artikuluan jasotako printzipioan kokatzen da; izan ere, haren arabera, hirigintzan eta lurraldearen antolamenduan eskumena duten administrazio publikoen betebeharra da jarduera horren garapenean ekimen pribatua erraztu eta sustatzea. Hori guztia herritarren esku-hartzearen mende ipinita, aginduzkoa baita jendaurreko erakusketa eta Hitzarmenen Artxibo eta Erregistrorako sarbide librea izatea.

LAHFLn, hirigintza-hitzarmenak honela sailkatzen dira haien xedea irizpidetzat hartuta:

· Planeamendurako hitzarmenak: hitzarmena formalizatzen denean indarrean dagoen hirigintza-planeamendua onestea, aldatzea edo berrikustea dute xedetzat. 

· Betetzeko edo kudeatzeko hitzarmenak: indarreko planeamendua kudeatu eta betetzeko baldintzak eta oinarriak ditu xedetzat. 

· Hitzarmen mistoak, berriz, hirigintza-planeamendua onestea edo aldatzea xedetzat izateaz gain, planeamendua betetzeari buruzkoak dira. 

Honako hauek dira hirigintza-hitzarmenetan jasotako kontraprestazio edo konpromisoetako batzuk: 

a) Administrazio Publikoarenak: 

· Planeamendua onesteko edo aldatzeko konpromisoa, jarduera hori berariaz arautzen duten hirigintza-arauak betez.

· Bolumen eraikigarria lursail jakin batzuetatik beste batzuetara aldatzea.

· Eraikigarritasun-bolumen jakin bat aitortzea.

· Lurzoruaren klasifikazioa eta kalifikazioa aldatzea.

· Etorkizuneko lizentziak ematea.

b) Partikularrenak:

· Udalari diru-kantitate bat ematea.

· Lurrak doan lagatzea.

· Legezko minimoetatik gorako lagapenak.

· Babestutako etxebizitzak epearen barruan eraikitzea.

· Sarbideak egitea.

· Hirigintza-gastuak ordaintzearen ordez lurrak lagatzea.

· Hirigintza-proiektuak idaztea eta gauzatzea.

Hirigintza-hitzarmenek muga hauek dituzte:

· Ezin dira izan ordenamendu juridikoaren aurkakoak, ordenamendu hori osorik hartuta. Itunak ezin dira izan aginduzko arauen aurkakoak, eta ezin dituzte konprometitu araututako administrazio-eskumenak.

· Itunek beti egon behar dute justifikatuta eta hirigintza-jardueraren ekitaldiko interes publikoaren eskakizunei erantzun behar diete. 

· Itunak ezin dira izan administrazio onerako printzipioen aurkakoak, eta oreka gorde behar da hark berekin dakartzan kontraprestazioen barneko eta kanpoko balioaren artean, kontraprestazioen balioa neurtzeko parametroak tresnaren erabilpenean lortutako efikazia eta eraginkortasuna eta hirigintza-jarduera publikoaren berezko helburuen zerbitzura egotea izanik.

Nafarroan, hirigintza-hitzarmenak, oro har, 35/2002 Foru Legeko 23. artikulutik 26. artikulura bitartekoek arautzen dituzte; foru-lege hori abenduaren 20koa da, Hirigintzari eta Lurraldearen Antolaketari buruzkoa.

II.2. Iruñerria

Iruñerria izeneko eskualdea Foru Komunitatearen erdialdean dago, Iruñeko hiria du euskarri nagusitzat, eta 330.000 biztanle inguru ditu; ia-ia Nafarroa osoko biztanleen erdiak.

Eskualdean toki-entitate asko daude eta agintari publikoek, orain arte, ez dute formalki onartu haien izatea. Gure helburuetarako, Iruñerriko Hirigintza Arauetan deskribatutako “entitatea” hartu dugu eskualdetzat (arauok martxoaren 22ko 80/1999 Foru Dekretuak onetsi zituen behin betiko
), eta 28 udalerri hauek osatzen dute eskualde hori:

	Udala
	Biztanleak 2008an
	Udala
	Biztanleak 2008an

	Antsoain
	10.340
	Noain
	6.222

	Aranguren
	6.820
	Ezkabarte
	1.637

	Barañain
	22.193
	Galar
	1.568

	Beriain
	3.536
	Uharte
	5.505

	Berriobeiti
	3.615
	Itza
	910

	Berriozar
	8.899
	Xulapain
	543

	Bidaurreta
	135
	Oltza
	1.543

	Biurrun-Olkotz
	209
	Olloibar
	276

	Burlata
	18.504
	Orkoien
	2.947

	Ziritza
	112
	Iruña
	197.275

	Zizur Zendea
	2.838
	Tiebas-Muru Artederreta
	616

	Etxarri
	68
	Atarrabia
	10.462

	Etxauri
	567
	Zabaltza
	212

	Eguesibar
	9.137
	Zizur Nagusia
	13.312


Ondokoa da gure hautaketa hori justifikatzeko arrazoi nagusia: Iruñerriko hirigintza arauetan zerbitzuen eta beharrizanen arabera Iruñerria osatzen duten entitateak agertzen dira, eta definizio hori egokiagoa da lan honen ondorioetarako bestelako definizio sektorialagoak baino. Izan ere, hirigintza-arauek honela definitzen dute Iruñerria: "populazio-guneen multzo bat da, horien artean lurraldeko hiriburua dagoela, eta ezaugarri fisiko, hirigintzazko eta sozio-ekonomiko propio eta komunak dauzkan eremu bat osatzen du...". Hori guztia ahaztu gabe eskualdeko entitate handi ia guztiak mugakideak direla eta hiri-egitura bakarra osatzen dutela.

Egitura sozio-ekonomikoa eta populazioarena oso heterogeneoa eta ezberdina da: batera daude populazio-gune handiak eta biztanle gutxiko herri txikiak, edo eremu guztiz urbano eta industrializatuak landa-eremuen ondo-ondoan.

Hona 2008ko populazioaren osaera:

	Biztanleak
	Udalerri-kop.
	Biztanleria

2008-01-01
	Eskualdeko biztanleriaren ehunekoa



	+ 50.000
	 1
	197.275
	60

	5.001 – 50.000
	10
	111.394
	34

	- 5.000
	17
	  21.332
	  6

	Guztira
	28
	330.001
	%100


Hau da, biztanleen ehuneko 94 hamaika udalerritan bizi da; biztanleen ehuneko sei, berriz, 17 udalerriri atxikita daude.

Azalerari dagokionez, herrien batez besteko neurria txikia da –20,9 km2-, eta azpimarragarria da zazpi herri soilik direla 40 km2-tik gorakoak eta zortzik 5 km2 baino gutxiago dituztela.  
Eskualdeko populazioaren batez besteko dentsitatea kilometro koadroko 563 biztanlekoa da, baina alde izugarria dago udal batetik bestera: Barañainen kilometro koadroko 15.852 biztanle bizi dira; Ollon, berriz, 7 baino ez.

Iruñerako distantziari dagokionez, 10 km2-koa da batez bestekoa. Biztanle gehien duten gune guztiak Iruñearekin mugakideak dira.

2004ko ekitalditik 2007kora bitartekoetan –2007koa da eskura dagoen azkena-, 16.067 etxebizitza eraiki dira guztira eskualdean; haietako ehuneko 63 libreak dira, eta ehuneko 37 babes publikokoak (horretako edozein erregimenetakoak). Eskualdeko udalerri guztietan eraiki da etxebizitza librea; 16 entitatetan, berriz, ez da eraiki babes publikoko etxebizitzarik.

Iruñerriak duen beste ezaugarri bat da Iruña hiriaren erakarpen-indarra: Iruñaren zabaltzeak eragina izan du gainerako entitateetan, bai industriaren eraginetarako bai etxebizitzarako, garraiorako, desplazamenduetarako, aisiarako...

II.3. Hirigintza eta Iruñerria

Beste ezer baino lehen, komeni da azpimarratzea LAHFL legean esaten dela hura indarrean jarri zenean indarreko zeuden udal-planek hiru urte zituztela (2006. urtera arte) planak lege horretan aurreikusitakoekin homologatzeko. 

Ia udalerri guztiak daude aipatu LAHFL horretako aurreikuspenetara egokitzeko edo homologatzeko fasean.

Horrenbestez, udalek eta Nafarroako Gobernuko Lurraldearen Antolamendu eta Etxebizitza Departamentuak emandako informazioaren arabera, 2008an, eskualdea osatzen duten entitateak egoera honetan daude hirigintza-planeamenduari dagokionez: 

· Hiru udalerrik ez dute planeamendu-tresnarik: Ziritza, Etxarri eta Txulapain. Lehendabiziko bietan, hiri-lurra mugatzeko proiektuak dauzkate (1980 eta 1981 artean onartuak); Txulapainen, berriz, kontzejuetako batzuek baino ez dute hiri-lurren mugaketa.  Hala ere, hiru kasuetan Lurraldea Okupatzeko Estrategia eta Eredua (LOEE) onartu dute, eta hori, indarreko LAHFLko 71. artikuluaren arabera, Udal Plan Orokorra izapidetzeko lehen urratsa da. 

· Arau subsidiarioei dagokienez, sei udalerri baliatzen dira haietaz hirigintza-antolamendua egiteko; 1991 eta 1997 artean onartu zituzten. Berriozar, Itza eta Zizur Zendeak beren LOEE delakoa onartu dute; Aranguren eta Etxaurin izapidetzen ari dira dokumentu hori, eta Bidaurretan oraindik ez dira hasi izapidetzen. 

· Hiri antolamendurako plan nagusiei dagokienez, Barañainek, Burlatak eta Atarrabiak antolamendu-tresna hori erabiltzen dute. Burlatak eta Atarrabiak kasuan kasuko LOEE onartuta daukate. Barañainen, oraindik hasierako fasean dago planteamendu berriaren idazketa. 

· Gainerako 15 udalerriek Udal Plana daukate. Udalerri horietako hiruk —Eguesibar, Galar eta Noain (Elortzibarra)— aurkeztua dute aipatu departamentuan Lurraldeak Okupatzeko Estrategia eta Eredua. 

Toki-entitateek hirigintza kudeatzeko gehien erabiltzen duten formula toki-entitatearen zerbitzu administratiboak erabiltzea da; gehienetan, ordea, bereziki neurri txikienekoen kasuetan, entitateaz kanpoko aholkulariak erabiltzen dira.

Udal hauek kudeatzeko beste bide batzuk erabiltzen dituzte:

	    Udala
	

	    Iruña
	Erakunde Autonomoa

	    Barañain
	Tokiko merkataritza-sozietate publikoa

	    Beriain
	Tokiko merkataritza-sozietate publikoa

	    Burlata
	Tokiko merkataritza-sozietate publikoa

	    Eguesibar
	Tokiko merkataritza-sozietate publikoa

	    Uharte
	Tokiko merkataritza-sozietate publikoa


Aurreko sozietateei dagokienez, hauek azpimarratzen ditugu:

· Barañaingoak ez du inolako jarduerarik egin sortu zenetik.

· Burlatakoak, Eguesibarkoak eta Uhartekoak, gainera, kapital pribatuko beste merkataritza-sozietate misto batzuetan parte hartzen dute hirigintza-garapen jakin batzuk kudeatzeko. Horri gagozkiola, Comptos Ganbera honek udalerri horiei eta kontu horri buruz egindako txostenetara jotzeko eskatzen dugu.

III. Helburua

Nafarroako Toki Administrazioari buruzko uztailaren 2ko 6/1990 Foru Legeari, Nafarroako Toki Ogasunei buruzko martxoaren 10eko 2/1995 Foru Legeari eta Comptos Ganbera arautzen duen abenduaren 20ko 19/1984 Foru Legeari jarraituz, honako honen erregulartasun-fiskalizazioa egin dugu: “partikularren eta Iruñerriko udalen arteko hirigintza-hitzarmenak (2005etik 2008ra arte)”.

Guk egindako lanak helburu hauek izan ditu:

A) Informazioa lortzea Iruñerriko udalen eta partikularren artean 2005etik 2008ra bitarte izandako hirigintza-hitzarmenen bidezko jarduerari buruz.

B) Iruñerriko udalek partikularrekin izenpetutako hitzarmenak formalizatu, garatu eta betetzean aplikatzekoa den arautegia bete dela egiaztatzea. Bereziki: 

· Hitzarmen horien helburua interes orokorra dela egiaztatzea; interes orokor hori behar bezala justifikatuta dago. 

· Planeamenduaren onarpen eta/edo aldaketetan aplikatzekoa den arautegia eta jarduteko aukeratutako sistema baliatzen direla egiaztatzea.

· Hitzarmenetan adierazitako alderdien kontraprestazioak edo konpromisoak legearen araberakoak diren, zorrotz bete diren eta Administrazioak jasotakoak gutxienez arautegiak ezarritakoak izan diren ikustea.

· Hirigintza-aprobetxamendua (lurrak edo balio bereko diru-kantitatea) administrazioei benetan laga zaiela eta haren zertarakoa edo aplikazioa egiaztatzea.

C) Hitzarmenen kudeaketan aplikatutako prozedurak aztertzea. Zehazki:

· Hitzarmenen Artxiboa eta Erregistroa egokiro egiten dela egiaztatzea. 

· Barne-kontrol ekonomiko eta legalaren funtzionamendua.

· Kontabilitate-erregistro egokia, dokumentu bidezko justifikazioa, balioztatze zuzena eta inbentarioa egiaztatzea eta, hala egokituz gero, Udalen Lur Ondarean sartzea.  

Txostenarekin batera, kudeaketarako eta legeak betetzeko hainbat gomendio jasotzen dira, arlo honetan tokian tokiko kudeaketa hobetzeko egokitzat jotzen baitira.  

IV. Norainokoa

Finkaturiko helburuak kontuan harturik, gure lanaren norainokoa hau izan da:

· Lehenik eta behin galdera-sorta bat bidali zitzaien toki-entitateei, nagusiki informazio hau eskatzeko:

- Zein den indarreko planeamendu-araua eta, hala egokituz gero, nola dagoen LAHFLrekiko eguneratze-/homologatze-prozesua.

- Nork kudeatzen duen hirigintza udalerrian (Udalak berak, erakunde autonomo batek edo enpresa publiko batek).

- 2005-2008 aldian sinatutako hirigintza-hitzarmenen kopia eta haien egungo egoera.

- Hirigintza-hitzarmenen aginduzko erregistroa ondo egiten den. 

· Galdera-sorta hau eskualdeko udal guztietara bidali zen, Comptos Ganberak, azterketaren xede den aldiaren barruan, hirigintza-saila fiskalizatu zuen udaletara izan ezik: Orkoien, Galar eta Uharte; aurreko lanetan jasotako hitzarmenei buruzko ondorioak kontuan hartu dira txosten hau egiteko. Galdera-sorta jaso zuten toki-entitate guztiek erantzun zieten galderei

· Udal hauek partikularrekin hirigintza-hitzarmenik ez dutela egina jakinarazi diote ganbera honi: Bidaurreta, Ziritza, Etxarri, Txulapain eta Zabaltza.

· Galdera-sortari emandako erantzunak aztertu ondoren, udal-lagin bat aukeratu zen, eta udal horietan “in situ” aztertu ziren bidalitako hitzarmenak justifikatzen zituzten espedienteak. Aukeraketan irizpide hauek erabili ziren: entitate bakoitzaren hitzarmen-kopurua, haien garrantzi kuantitatiboa eta “a priori” izan zitekeen fiskalizazio-arriskua. Hauek izan ziren aukeratutako udalak (ia guztizkoaren ehuneko 40):

	- Aranguren
	- Eguesibar

	- Barañain
	- Noain (Elortzibarra)

	- Berriobeiti
	- Itza

	- Biurrun-Olkotz
	- Iruña

	- Burlata
	- Atarrabia

	- Zizurko Zendea
	


· In situ egindako ikuskatze horretan, hitzarmenaren espedientea jasotzen duen dokumentazioa aztertu da, hala nola egindako eragiketak eta haien justifikazioa, Comptos Ganbera honetako Aholkularitza Juridikoak egindako gidaren arabera. Aukeratutako hitzarmenak, guztira, udalek ganbera honi jakinarazitakoen ehuneko 77 dira.

· Bestalde, landa-lana gauzatzean diruzko zenbaketa egin ahal izan zen hitzarmenei dagokie 1. ondorioan jasotzen den eragin ekonomikoaren zenbatekoa. Beste kasu batzuetan ezin izan da zehaztu, dela ez direlako ebaluatzen, dela erreferentziatzat diruzkoak ez diren beste neurri-unitate batzuk erabiltzen direlako, dela etorkizunean sortuko direlako baldintza batzuk betez gero. 

Txosten honetan hirigintza-hitzarmen bidezko jardueraz jasotako ondorio nagusiek bi iturri izan dituzte: in situ egindako aipatu berrikuspen-lana eta ganbera honek Galarko Udalean (2005) eta Uhartekoan (2007) egindako fiskalizazio-txostenak.

Metodologia gisa aplikatu dira Espainiako Kanpo Kontroleko Organo Publikoak Koordinatzeko Batzordeak onetsi eta Comptos Ganberak bere fiskalizazio-eskuliburuan garatuta dauzkan sektore publikoaren auditoriari buruzko printzipioak eta arauak, eta beharrezkotzat jotako prozedura tekniko guztiak erabili ditugu, lanaren helburuak aintzat hartuta.

Ondorioen aurkezpena orokorra denez, eta kasu edo udal zehatzetara ez jotzea erabaki denez (ondorioak, oro har, baliagarriak direlako aztertutako kasu gehienentzat), txosten honen tramitazioan ez dira aplikatu eztabaida teknikoaren eta alegazioen faseak.

V. Ondorio orokorrak eta gomendioak

Eginiko lanaren helburuak kontuan hartuta, ondorio hauek atera dira:

A helburua. Iruñerriko udalen eta partikularren artean 2005etik 2008ra bitarte izandako ohiko hirigintza-jarduera.


1. Gure lanaren norainokoaren arabera, 2005etik 2008ra bitarteko aldian, guztira, 114 hirigintza-hitzarmen sinatu ziren Iruñerriko udalen eta partikularren artean.

Haien tipologia nagusia eta, hala egokituz gero, eskualdeko udaletan izan duten eragin ekonomikoa kontuan hartuta, honela sailkatzen dira:

	Hitzarmen-mota
	Hitzarmen-kopurua
	Aitortutako obligazioak
	Aitortutako eskubideak

	Planeamendua
	   9
	
	

	Kudeaketa
	 88
	528.564,59 €
	28.287.200,81 €

	Mistoak
	 17
	
	 4.659.986,65 €

	Guztira
	114
	528.564,59 €
	32.947.187,46 €


Hau da, aztertutako epean, sinatutako hitzarmenei esker 33 milioi euro inguru sartu dira udaletako diru-kutxetan; zenbateko horren jatorria, nagusiki, hau da: alde batetik, kudeaketa-hitzarmenak eta, zehazkiago, udalen lurzoru-ondareko lursailen besterentze zuzen eta kostu bidezkoa; eta, bestetik, aprobetxamenduen ehuneko 10 udalari derrigorrez lagatzeari lotutako monetarizazio-hitzarmenak.

Hitzarmenetatik datozen gastuak 0,5 milioi eurorenak dira eta, nagusiki, udalek hirigintza-obra jakin batzuk finantzatzeko partikularrekin egindako akordioetan dute jatorria.

Hitz batean, partikularrekiko hitzarmenei lotutako eragin ekonomiko garbia ia 32,5 milioi eurokoa da. Zenbateko hori eskualdeko udal guztien artean 2005etik 2008ra bitarteko aldian izandako aurrekontu-sarrerekin eta inbertsio-gastuekin (6. kapitulua) erlazionatzen badugu, honako hau da ondorioa:

· Hitzarmenengatik lortutako sarrerak eskualdeko udalen aurrekontu-sarrera guztien ehuneko 2 dira.

· Eskualdeko inbertsio-gastuen ehuneko 5 partikularrekiko hitzarmenei esker lortutako sarrera atxikien bidez finantzatu da.

2. Hitzarmenen xedeari dagokionez, hitzarmenen egoera askotarikoa da eta, horregatik, zaila da haien aurkezpen sistematiko eta eskematikoa egitea.

Hala ere, aztertutako hitzarmenetan gehien errepikatzen diren edukiak aipatuko ditugu:

· Aprobetxamenduen ehuneko 10aren derrigorrezko lagapenaren monetarizazioa.

· Udalen lurzoru-ondareko lursailak zuzenean eta kostu bidez besterentzea irabazi-asmorik gabeko entitateei babes publikoko etxebizitza egiteko.

· Hainbat planeamendu-molde sustatzeko konpromisoak.

· Planeamendu-barruko aldaketak (lurzoruaren klasifikazioa aldatzea, haren erabilerak, eraikigarritasuna...). 

· Lurren trukaketak.

· Hirigintza-lanak egitea.

B helburua Iruñerriko udalek partikularrekin izenpetutako hitzarmenak formalizatu, garatu eta betetzean aplikatzekoa den arautegia bete dela egiaztatzea.

3. Egindako lanean, salbuespen hauek atzeman dira:

·  Ez da beti behar bezala justifikatzen hitzarmenaren xede den behar eta interes publiko edo soziala; hau da, zer onura dakarkion gizarteari hitzartutako jarduerak. Justifikazio hori, gainera, beharrezkoa da, hitzarmen gehienen tramitazioa partikular interesdunek eskatuta hasten dela kontuan hartzera.

· Ohartu gara hitzartutako eragiketa konplexuetan ez dela azterketa ekonomiko zorrotzik egoten jarduerak berekin dakarren kostu/onura erlazioagri buruz. Horrek zaildu egiten du hitzarmenetatik ondorioztatzen diren kontraprestazioen beharrezko eta aginduzko orekaren azterketa.

· Espedienteetan ez dago beti behar bezala kreditatuta zein den Administrazioarekin itundu den partikularraren nortasun juridikoa, ez eta hari gaitasunik eza eta bateraezintasuna lekarzkioketen arrazoiak dauden ala ez.

· Argi eta garbi ikusten da eskualdean aprobetxamenduen ehuneko 10aren derrigorrezko lagapena monetarizatzeko politikaren alde egiten dela. Hori dela eta, komeni da hauek zehaztea:

- LAHFLk ezohikotzat jotzen du aukera hori.

- Kasu bakoitzean argudiatu behar da zergatik egiten den aukera horren alde. Aztertutako kasu gehienetan, partikularraren ekimena izan da monetarizatzea, eta ezerk ez du adierazten Udalak aztertu edo ebaluatu duenik monetarizazio horren balio bereko lurra egokia zen ala ez Udalaren Lur Ondarearen xedeetarako.

- Ez dago beti monetarizazio hori behar bezala kuantifikatzen duen aditu-txostenik.

- Formalki hitzartu gabeko monetarizazio batzuk atzeman dira, LAHFLren aurreikuspenen arabera monetarizazioa formalizatzeko galda zitezkeen baldintzak betetzen ziren arren. 

· Eskualdeko udalek hirigintza-aprobetxamenduak ebaluatzeko erabilitako irizpideak desberdinak dira, ez dira beti-batekoak, eta haien aplikazioan ez dago beti barne-koherentziarik.  Normalean, merkatuko balio teorikoei, balio katastralei edo hirigintza-balioei lotuta daude; horri dagokionez, komeni da azpimarratzea katastroa ebaluatzeko txostenak eguneratu gabe daudela. Bestalde, komeni da gogoraraztea 2008ko Lurzoruari buruzko Legearen Testu Bateginak dioela udaleko lur ondareko sailak besterentzean ezinen direla esleitu, ez lehenengo transmisioan ez hurrengoetan, baldin eta prezioa lurrak kasu bakoitzean babestutako etxebizitza-motan duen gehieneko eragin-balioa baino handiagoa bada. 

· Desegokiro erabiltzen da hirigintza-hitzarmenaren figura hirigintza-lan jakin batzuk esleitzeko, eta kontratazio publikorako arautegiak eskatzen dituen konkurrentzia- eta publizitate-printzipioak urratu egiten dira.

· Udal-ondasunak trukatzea planteatzen duten hitzarmenetan, beti ez da formalizatu trukerako administrazio-espedientea. Horri dagokionez, komeni da adieraztea itundutako ondare-betebeharrek edo bestelakoek ez dutela salbuesten hitzarmenen barruko administrazio-egintzei berariaz aplikatzen zaizkien legezko baldintzak eta prozedurak bete behar izatetik. 

· Hiri-lurrean eragina duten eta hura finkatu gabeko hiri-lurtzat jotzea dakarten hitzartutako planeamendu-aldaketak aldaketa egituratzaile gisa sailkatu behar dira, indarrean dagoen ordenazioa funtsean aldatzea aurreikusten bada, edo birmoldaketarako nahiz barne-erreformarako aurreikusten diren jarduerak direla eta beharrezkoa bada ukitutakoen artean berdin banatzeko eragiketak egitea. Horrek ekarri beharko du egikaritze-unitateak sortzea, jarduera sistematikoen bidez kudeatzea eta aprobetxamenduen ehuneko 10 udalari koerlatiboki lagatzea.

Hauek gomendatzen ditugu:

Hirigintza-arautegia zorrotz errespetatzea, partikularrekiko hirigintza-hitzarmenak izapidetu, onetsi eta betetzean errespetatu behar diren funtsezko alderdiei dagokienez.

Interes publikoa bermatzea eta justifikatzea hitzartutako jardueretan. 

Neurri egokian babestea hitzarmenetik ondorioztatutako kontraprestazioen oreka administrazioaren eta partikularraren artean.

Behar bezala justifikatzea hitzarmenen oinarrian dauden ebaluazio-txostenak.

Hitzarmenetatik ondorioztatzen edo haietan jasotzen diren eta administrazio-egintzetan aplikatzekoak diren erabaki arau-emaile espezifikoak betetzea, haiek baliagarriak izan daitezen eskatutako legezko baldintzak betetzen direla ziurtatzea eta, hala egokituz gero, espedienteak horrelako egintzak legezkoak izateko ezarritako aginduzko arauen arabera izapidetzea.

C helburua Hitzarmenen kudeaketan aplikatutako prozedurak aztertzea.

4. Hitzarmenen Artxiboa eta Erregistroa. Gaiaren berezitasuna dela eta, LAHFLk arautzen du derrigorrezkoa dela artxibo eta erregistro espezifiko eta entitateak izenpetutako hitzarmenekiko loturarik gabeko bat izatea. Egindako lanetik ondorio hauek atera ditugu:

·  Beti ez dira behar bezala artxibatzen hitzarmen bati lotutako dokumentuak eta txostenak, eta horren ondorioz zaila da haiek izapidetzea, kudeatzea, jarraitzea eta barne- nahiz kanpo-kontrola egitea. Era berean, horrek eragina dauka Hitzarmenen Erregistroaren beraren kudeaketan.

·  Zirkularizatutako udalen ehuneko 40 inguruk ez du betetzen aginduzko Hitzarmen Erregistroa, nahiz eta horren funtsezko helburua, hitzarmen horiei erantsitako testua eta dokumentazioa erregistratzeaz eta gordailutzeaz gain, eragiketa horien gardentasuna eta publizitatea bideratzea izan.

Aztertutako erregistroetatik, halaber, nabarmentzekoa da ez dagoela inolako uniformetasunik haien osaeran, egituran eta eramateko moduan; ziur aski, hori LAHFLk gaia gutxi araututa izatearen ondorio da.

Hauek gomendatzen ditugu: 

Toki-entitateek betetzea hitzarmenen erregistroaz indarreko arautegian jasotako mandatua. 

Hitzarmenen kontrol eta jarraipen egokia egiteko aukera emanen duen artxibo-sistema bat aplikatzea.

Nafarroako Gobernuak argibide batzuk eman behar ditu toki-entitateen hitzarmenen erregistroei eskatu behar zaizkien egitura eta gutxieneko edukia finkatzeko.

5. Zerbitzu juridikoen eta udalen esku-hartzearen barne-kontrola. Ikusi da desberdin jokatu dutela barne-kontrolerako organoek hirigintza-hitzarmenei lotutako aholkularitza- eta kontrol-funtzioak betetzean eta, kasu jakin batzuetan, argi geratu da ez zekitela zein ziren ondorioak.

Egoera horrek, gainera, zaildu egiten du Udalak jaso beharreko baliabideen erregistro eta jarraipena, hala nola haren aurrekontu-aurreikuspenak kuantifikatzea. 

Gure gomendioa da udalek, hirigintza-hitzarmenak izapidetzean, kontuan hartzea barne-kontrolerako zerbitzuen presentzia eta jarduera. Era berean, jarduera hori aztertu eta, hala egokituz gero, arautu egin behar da hirigintza-zerbitzu publikoa zeharka kudeatzen duten udaletan.

6. Epeak. Beti ezin da egiaztatu udalek zenbatekoak eskudirutan kobratzeko eta lursailen lagapena gauzatzeko hitzartutako epeen jarraipen zorrotza egin dutenik; are gehiago, hitzarmenen batean ez dago inolako eperik adierazita. 

Hauek gomendatzen ditugu: 

Hitzartutako epeak zorrotz betetzea eta, hala egokituz gero, atzemandako atzerapenak behar bezala justifikatzea.

Administrazio publikoek beren eskubideen kobrantza bermatzeko dauzkaten tresnak erabiltzea.
7. Udal Lurzoru Ondarea (ULO). Oro har, ikusten da ez dela betetzen ULOren arautegia hainbat alderditan; besteak beste: hartako elementuen inbentarioan, sarrerak atxikitzean eta hartako elementuei emandako erabileraren kontrol eta segimenduan. Horri dagokionez, komeni da azpimarratzea zeinen garrantzitsua den ondare horretako elementuek hitzartutako jardueretan duten eragina. 

Gure gomendioa da udalek ULO horri buruzko arautegia betetzea, eraginkorki lor daitezen LAHFLk hirigintza-tresna horri izendatzen dizkion helburu garrantzitsuak. 

Azken ondorio eta laburpen moduan, hauek esanen ditugu:

· Indarreko arautegian hainbat tresna aurreikusten dira ekimen pribatua sustatzeko hirigintza-jardueraren garapenean;  tresna horietako batzuk dira hirigintza-hitzarmenak

· Fiskalizatutako aldian (2005etik 2008ra bitarte), eskualdeko toki-entitateek, guztira, 114 hirigintza-hitzarmen izenpetu dituzte partikularrekin, eta horien ondorioz 32,5 milioi inguru jaso dituzte.

· Bide hori finantzaketa-iturria izan da Iruñerriko toki-entitateentzat, partikularrekiko hitzarmenen bidez lortutako baliabide guztiak, batez beste, aztertutako aldiko aurrekontu-sarrera guztien ehuneko 2 baitira; batez besteko balio horren muturretan ehuneko zero eta ehuneko 20 daude. 

· Gehienetan, haien tramitazioa partikular interesdunek eskatuta hasi da.

· Beti ez da behar bezala kreditatu hitzartutako jarduerek zer onura dakarzkioten gizarteari eta, era berean, ezin izan da egiaztatu Administrazioaren eta partikularren arteko kontraprestazioen beharrezko oreka.

· Planeamendu-hitzarmenen bidez planeamenduan eta, hala egokituz gero, Lurraldea Okupatzeko Estrategia eta Ereduan hasieran aurreikusitako hirigintza-garapena aldatzen da. Aldaketa horretan, halaber, eragina dauka eskualdeko toki-entitate askotako planeamendu-arau orokorren homologazio/eguneratze faltak.  

· Udalen lurzoru-ondareko lursailak irabazi-asmorik gabeko entitateei kostu bidez eta zuzenean besterentzeko hitzarmenen bidez, toki-administrazioek ia 32.000 m2 eman dituzte babestutako etxebizitzak sustatzeko; metro horien balioa lurzoruak babestutako etxebizitzan daukan gehieneko eragin-balioaren arabera kalkulatu da eta, horrela, ia 23 milioi euroren sarrerak izan dira. Sarrera horiek Udal Lurzoru Ondarearen helburuak betetzeari atxikita daude.

· Lurzorua lortzearen ala hirigintza-aprobetxamenduen ehuneko 10aren derrigorrezko lagapenari lotutako monetarizazioaren artean, toki-entitate ia guztiek azken hori aukeratu dute eta, horren ondorioz, 4 milioi euro inguruko sarrera izan dute. Gehienetan, ez da justifikatzen aukera horren alde egin izana.

· Ebaluazio-txostenak ez daude beti behar bezala babestu eta justifikatuta alderdi teknikoaren ikuspegitik eta dokumentu bidez.

· Udalen lurzoru-ondareen kudeaketan dauden akatsak direla eta, zaila da jarraipen egokia egitea hitzarmen bidez lortutako zenbatekoak eta atxikitako ondasunak eraginkortasunez edo zertan erabili diren jakiteko. Era berean, Hitzarmenen Artxibo eta Erregistroaren kudeaketa okerra egiaztatu da.

Horregatik guztiagatik, hona hemen ganbera honen aholkuak:

Hitzartutako jarduera dakarren interes publiko/orokorra justifikatzea.

Babes teknikoa, bi aldeek onartutako kontraprestazioen edo konpromisoen arteko oreka bermatzeko.

Hitzarmenek ukitutako hirigintza-aprobetxamenduen ebaluazio tekniko egokia.

Hirigintza-aprobetxamenduen ehuneko 10 monetarizatzea aukeratu izanaren justifikazioa.

Hitzartutako jarduera kudeatzeko eta haren barne-kontrol ekonomiko eta legezkoa egiteko prozedurak hobetzea.

Ahalik eta gardentasun eta publizitate handiena hitzarmen hauen tramitazioan.

Txosten hau eman da araudi indardunak ezarritako izapideak bete ondoren.

Iruña, 2009ko urriaren 16a
Lehendakaria,

Luis Muñoz Garde







� Arauak luzatuta, Lurraldearen Antolaketa Plana onetsi arte.
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