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Serie A:

PROYECTOS DE LEY FORAL

Proyecto de Ley Foral de proteccion publica a la vivienda en Navarra

DICTAMEN APROBADO POR LA COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO, VIVIENDA

Y MEDIO AMBIENTE

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
136.6 del Reglamento de la Camara, se ordena la
publicacién en el Boletin Oficial del Parlamento de
Navarra del dictamen aprobado por la Comision
de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio
Ambiente, en relacién con el proyecto de Ley
Foral de proteccion publica a la vivienda en Nava-
rra, publicado en el Boletin Oficial de la Camara
numero 35 de 28 de abril de 2004.

En relacién con el citado dictamen podran ser
defendidas ante el Pleno las siguientes enmien-
das y votos particulares:

— Enmiendas nims. 26, 45, 47, 91, 97, 108 y
116, del Grupo Parlamentario Socialistas del Par-
lamento de Navarra y voto particular para recupe-
rar el parrafo segundo del apartado 6 del articulo
52 de la Ley Foral 35/2002, afiadido por la dispo-
sicién final segunda.

— Enmiendas nums. 51, 62, 102, 110 y 118,
del Sr. Etxegarai Andueza, del Grupo Parlamenta-
rio Mixto.

— Enmiendas nims. 36, 48, 54 y 101, del
Grupo Parlamentario Eusko Alkartasuna.

— Enmiendas ndms. 23, 66, 98, 105, 117, 120,
122 y 123, del Grupo Parlamentario lzquierda
Unida de Navarra-Nafarroako Ezker Batua y voto
particular para recuperar el parrafo segundo del
apartado 6 del articulo 52 de la Ley Foral
35/2002, afiadido por la disposicion final segunda.

— Enmiendas nims. 13, 15, 18, 20, 41, 43, 49,
56, 64, 65, 82 y 94, del Grupo Parlamentario Ara-
lar y voto particular para recuperar el parrafo
segundo del apartado 6 del articulo 52 de la Ley
Foral 35/2002, afadido por la disposicion final
segunda.

Las referidas enmiendas fueron publicadas en
el Boletin Oficial de la Camara ndm. 47 de 2 de
junio de 2004.

Pamplona, 14 de junio de 2004

El Presidente: Rafael Gurrea Indurain

DICTAMEN
Proyecto de Ley Foral de proteccion
publica a la vivienda en Navarra.

EXPOSICION DE MOTIVOS
1

El objeto principal de esta Ley Foral es hacer
efectivo en Navarra el derecho constitucional a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada que
reconoce el articulo 47 de la Constitucion.

Para lograrlo, se hace preciso asir con deci-
sién el problema de la escasez de vivienda prote-
gida por sus dos cabos principales al mismo tiem-
po: potenciar la oferta de vivienda protegida, a la
vez que se identifica y ajusta la demanda confor-
me a las necesidades reales. Y todo ello sin dejar
de cuidar la calidad de la edificacién y la urbani-
zacion, es decir, la calidad del futuro entorno vital
de la sociedad navarra.

La competencia foral en materia de vivienda,
junto con las de ordenacion del territorio y urba-
nismo, esta reconocida con el caracter de exclusi-
va en el articulo 44 de la Ley Organica 13/1982,
de 10 de agosto, de Reintegraciéon y Amejora-
miento del Régimen Foral de Navarra.

La presente Ley Foral pretende unificar la frag-
mentaria regulacién legal preexistente en esta
materia. En particular, la Ley Foral 14/1992, de 21
de diciembre, reguladora del sistema y modelos
de financiacién de las actuaciones protegibles en
materia de vivienda, la Ley Foral 7/1989, de 8 de
junio, de medidas de intervenciéon en materia de
suelo y vivienda, y la Ley Foral 13/2001, de 29 de
mayo, por la que se regulan los plazos de descali-
ficacion voluntaria de viviendas de proteccion ofi-
cial.

Esta nueva regulacion abarca aspectos tan
trascendentales como la prevision de un baremo
obligatorio de adjudicacion, las limitaciones a las
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facultades de uso, disfrute y disposicién de vivien-
das protegidas, los requisitos de los diversos tipos
de vivienda protegida y el nuevo régimen sancio-
nador, que inciden en ambitos de reserva de Ley.

La Ley Foral se estructura en cinco Titulos: el
primero, sobre principios generales; el segundo,
relativo a la oferta de vivienda protegida, que
prevé sus caracteristicas y medidas para poten-
ciarla; el tercero, sobre condiciones de acceso a
la vivienda protegida, incluyendo el hito de la
introduccién de un baremo general obligatorio; un
cuarto relativo a condiciones constructivas e infor-
macion sobre las mismas; y un amplio titulo quin-
to dedicado especificamente al control del fraude.

2

El Titulo | describe las actuaciones protegibles
en materia de vivienda, asi como diversos aspec-
tos de su régimen legal con relevancia publica,
incluyendo medidas de fomento y control de cali-
dad en materia de vivienda y suelo.

3

El Titulo Il se destina a potenciar la oferta de
vivienda protegida.

La Ley Foral completa y amplia la actual tipo-
logia, distinguiendo viviendas de proteccién oficial
de régimen general y especial, viviendas de pre-
cio tasado y viviendas de precio pactado. Se pre-
vén porcentajes maximos de repercusion del pre-
cio del suelo sobre las viviendas protegidas, y
precios maximos para cada tipo determinados en
funcion de coeficientes que permitan limitar con
eficacia y realismo tanto el precio de las viviendas
como el del suelo en el que se construyen.

El nuevo tipo de vivienda de precio pactado
permitird ampliar la oferta dirigida a personas de
rentas medias que no pueden acceder al actual
mercado libre sin hipotecar casi de por vida su
capacidad de pago. Este objetivo se plantea de
modo que no perjudique la prioridad de la oferta
destinada a las rentas mas bajas. A tal fin, se
contempla un mecanismo de sustitucién que inci-
de sobre el segmento de precio tasado, evitando
recaer sobre el estandar minimo obligatorio del
tipo protegido de menor precio, el de viviendas de
proteccion oficial. Se fomenta ademas el incre-
mento de los porcentajes totales de vivienda pro-
tegida mediante la exigencia de doblar la capaci-
dad residencial sustitutiva de vivienda pactada
con respecto a la sustituida en el segmento tasa-
do. Por afadidura, este nuevo tipo permite a los
Ayuntamientos navarros un razonable margen de

flexibilidad y responsabilidad al elaborar sus previ-
siones de vivienda protegida.

Los regimenes juridicos de las viviendas pro-
tegidas se reconducen hacia un alto grado de
homogeneidad sustancial, salvando lo que ha de
ser realmente caracteristico de cada tipo de
vivienda protegida. Entre los regimenes respecti-
vos de las viviendas de proteccion oficial y de las
de precio tasado, median, como diferencias sus-
tanciales, las relativas al precio maximo y los por-
centajes reservados en cada promocion conforme
al baremo general, sin perjuicio de eventuales
peculiaridades técnicas o constructivas. A su vez,
las viviendas de precio pactado se equiparan a
las de precio tasado, con tres salvedades: la posi-
bilidad de pactar el precio dentro de un limite
méaximo mas elevado que el del resto de los tipos,
la opcién de convenir condiciones técnicas y
constructivas afiadidas, y la facultad de estable-
cer un derecho de tanteo convencional a favor del
Ayuntamiento.

La Ley Foral pretende fomentar en mayor
medida la actividad rehabilitadora de los entornos
urbanos y, en especial, los procesos de rehabilita-
cién agrupada o conjunta. Se reconoce prioridad
a las actuaciones en éareas calificadas de rehabili-
tacion preferente. Las condiciones exigibles a las
viviendas a rehabilitar se regularan conforme a
criterios de flexibilidad y progresividad de las
mejoras, dentro de los margenes que permita la
legislacion bésica aplicable, a fin de facilitar en la
medida de lo posible su adaptacion a las circuns-
tancias peculiares de los cascos historicos.

El fomento del alquiler protegido constituye
uno de los ejes de la nueva legislacién en materia
de vivienda.

Los alquileres con opcion de compra pueden
configurar una opcién particularmente atractiva.
Se prevén determinadas condiciones para que
puedan ser consideradas actuaciones protegibles
a los efectos de la Ley Foral. Se contempla espe-
cificamente la posibilidad de impulsar programas
publicos en los que parte de los pagos se consi-
deren efectuados a cuenta si finalmente se ejerci-
ta dicha opcion.

La Ley Foral contiene una habilitacion legal
expresa para obtener viviendas a precios de mer-
cado cuyo uso pueda ser objeto de cesién poste-
rior a precios protegidos, partiendo de considerar
que el coste de esta solucién presenta ventajas
con respecto a la opcién de construir “ex novo”.

Los Programas para la Juventud facilitaran
alquileres con posibilidad de acceso a la propie-
dad, adaptandose, en su caso, a los cambios de

3
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circunstancias familiares de los jovenes, una vez
cumplidos los requisitos exigidos de ahorro previo.

4

El Titulo Il afecta a las condiciones de acceso
a la vivienda protegida. Se permite, por primera
vez, tener en cuenta el patrimonio, configurando-
lo, llegado el caso, como una causa de inadmi-
sion en los procesos de adjudicacién cuando su
valor haga claramente posible el acceso a vivien-
da sin necesidad de ayudas publicas.

El censo establecido por la presente Ley Foral
centralizara datos relativos a la demanda de
vivienda protegida, promociones, requisitos, pla-
zos de solicitud, informaciones sobre baremos,
asi como cuestiones de interés para elaborar
estudios, propuestas y proyectos en materia de
vivienda. Estos datos, en particular los relativos a
los plazos de solicitud, requisitos y baremos, ser-
viran también para informar a los ciudadanos inte-
resados en optar a viviendas protegidas. Se
harén publicos por medios informaticos, a fin de
que cualquier interesado pueda conocerlos con
facilidad.

El baremo obligatorio, previa convocatoria
publica, constituye una innovacion clave de la Ley
Foral. S6lo se exceptldan las promociones de una
Gnica vivienda unifamiliar para uso propio, las
adjudicaciones que se deriven de programas
especificos de integraciéon social, las destinadas
al alquiler y las tipologias especiales previstas en
la disposicién adicional sexta, que se adjudicaran
conforme a los criterios previstos en su reglamen-
tacion especifica.

El proceso de valoracién conforme al baremo
consta de tres fases. En la primera se distribuye
el nimero total de viviendas de las promociones a
adjudicar conforme a las reservas previstas. Ade-
mas de los realojos que procedan, para las pro-
mociones de mas de 33 viviendas, se contemplan
reservas para minusvalidos, victimas del terroris-
mo, victimas de violencia de género y familias
numerosas. El resto —la totalidad, en el caso de
las promociones de 33 o menos viviendas— puede
distribuirse entre empadronados en cualquier
municipio de Navarra y, en su caso, empadrona-
dos en el municipio de ubicacién de la promocién
con al menos dos afios de antigliedad. Esta ulti-
ma reserva puede afectar a las edificaciones
sobre terrenos municipales obtenidos por cesion
obligatoria y gratuita.

Dentro de cada reserva, las viviendas protegi-
das se distribuirdn en funcién de los tramos de
renta, primando a los tramos inferiores.

4

En materia de ayudas a las actuaciones prote-
gibles, algunas de las principales novedades radi-
can en el incremento de los plazos de amortiza-
cion de préstamos cualificados y en la posibilidad
de utilizar como medida de ayuda la via del des-
cuento sobre el precio de venta o renta.

5

El Titulo IV pretende garantizar unas condicio-
nes constructivas adecuadas para las viviendas,
contemplando aspectos como los relativos a
medidas de prevencién de riesgos y molestias,
elevadores, aislamiento térmico y acustico, orien-
taciones, iluminacion y ventilacion, facilidades de
montaje y desmontaje de elementos constructi-
vos, fuentes propias de energia renovable y reco-
gida selectiva de residuos. Asimismo, se regula el
acceso a una informacién transparente y veraz.

6

El Titulo V se refiere al control y la prevencion
del fraude en materia de vivienda.

El Titulo comienza estableciendo un periodo
de vigencia general de treinta afios para el régi-
men de proteccion, sin perjuicio de lo previsto
para las destinadas a alquiler y en las disposicio-
nes transitorias. No se admitiran descalificaciones
anticipadas, salvo en los supuestos de la disposi-
cion adicional primera, a diferencia de lo que ocu-
rria en la legislacion anterior.

En este apartado, a fin de garantizar las obli-
gaciones derivadas de la Ley Foral y, en particu-
lar, la de destinar la vivienda a domicilio habitual y
permanente, la nueva Ley Foral incluye una prohi-
bicién temporal de disponer a titulo gratuito, dere-
chos de tanteo y retracto y, caso de ser necesa-
ria, también la via expropiatoria.

La Ley Foral regula un sistema de comunica-
cion previa de las segundas y ulteriores transmi-
siones de viviendas protegidas con plazo de
caducidad, a efectos de facilitar el ejercicio del
derecho legal de tanteo. El incumplimiento de las
condiciones anunciadas, o la realizacién de la
transmisién una vez vencido el plazo de caduci-
dad, habilita al Departamento competente del
Gobierno de Navarra para ejercitar el derecho de
retracto.

Queda prohibida la percepcion de cualquier
sobreprecio, prima o cantidad distinta a la que,
corresponde satisfacer al comprador de vivienda
sujeta a cualquier régimen de proteccién publica.

Para garantizar la ejecucion en plazo de las
previsiones sobre vivienda protegida, se contem-
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pla como posible causa justificativa de expropia-
cién forzosa por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad el hecho de desatender
tres requerimientos sucesivos para destinar efecti-
vamente las viviendas protegidas a domicilio habi-
tual y permanente. Asimismo, se podra considerar
causa justificativa de expropiacién forzosa por
incumplimiento de la funcién social de la propie-
dad el incumplimiento de los plazos previstos
para urbanizar o edificar terrenos destinados a
vivienda protegida.

Se reconoce prioridad a las actuaciones pre-
ventivas y de restauracion de la legalidad sobre
las puramente sancionadoras.

El régimen sancionador se articula sobre la
base de los grados de trascendencia social de las
infracciones. Las sanciones mas graves se reser-
van para las actuaciones de mas amplias conse-
cuencias perniciosas, con infractores a los que
cabe presumir mayor capacidad econdémica.

Las previsiones sancionadoras persiguen,
entre otros objetivos, garantizar la permanencia
del parque de vivienda protegida durante los pla-
zos previstos y salvaguardar el cumplimiento
exacto de las obligaciones relativas a vivienda
protegida, previniendo riesgos de abusos como el
cobro de sobreprecios. Asumen también plena-
mente el deber publico de garantizar el cumpli-
miento de los fines propios de la vivienda protegi-
da, en particular, su utilizacion como domicilio
habitual y permanente.

Con animo de hacer plenamente efectivas sus
previsiones en materia de defensa y restauracién
de la legalidad, la Ley Foral aborda dos frentes de
actuacion inspectora: creacion de una unidad
especifica con facultades de inspeccion y acceso
a datos administrativos, y planes de lucha contra
el fraude. Asimismo se prevé un drgano de coor-
dinacién interdepartamental.

7

Las disposiciones adicionales aclaran determi-
nados conceptos legales, y limitan la incidencia
de los factores que pueden desvirtuar la determi-
nacién de los moédulos de precio maximo, como
las exigencias constructivas y las vinculaciones
de anejos.

Mencion aparte merece la primera de las dis-
posiciones adicionales, que pretende solventar
radicalmente el problema que se plantea a quien
accede a una vivienda protegida que deviene
posteriormente inadecuada a consecuencia del
incremento de las responsabilidades familiares. El

Gobierno de Navarra garantiza el cambio por otra
de dimensiones adecuadas, hasta el punto de
posibilitar la descalificacién anticipada si no se
logra proporcionar una vivienda adecuada en seis
meses mediante las reservas para realojados.

Se contempla la posibilidad de otorgar protec-
cion publica, a los efectos que se determinen, a
alojamientos que constituyan férmulas interme-
dias entre la vivienda individual y la colectiva,
como residencias de estudiantes, apartamentos
tutelados o alojamientos asistidos para personas
de la tercera edad, minusvalidas u otros colecti-
VOS cuyas caracteristicas lo hagan aconsejable,
asi como las viviendas que cumplan los requisitos
gue establezca el Departamento competente del
Gobierno de Navarra por razones vinculadas al
uso de técnicas de construccién que supongan un
menor empleo de materiales contaminantes, un
mayor confort, eficiencia energética y ahorro de
recursos naturales.

8

Las disposiciones transitorias desglosan el
concepto de necesidad de vivienda del baremo,
asi como los ingresos minimos exigibles, en tanto
estas cuestiones no sean desarrolladas por via
reglamentaria. Se respetan las expectativas de
plazos de régimen de proteccién y de venta a pre-
cio libre de las viviendas calificadas definitivamen-
te antes de la entrada en vigor de la Ley Foral con
la misma duracién que tuvieran conforme a la nor-
mativa anteriormente aplicable.

9

Las disposiciones finales modifican y comple-
tan las previsiones de la Ley Foral 35/2002, de 20
de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, en la medida adecuada y necesaria para
la plena operatividad de las previsiones de la pre-
sente Ley Foral de Proteccion Publica a la Vivien-
da en Navarra, fomentando la concurrencia v,
sobre todo, facilitando la obtencion de suelo a un
coste que haga viables las promociones de
vivienda protegida sin detrimento de la obtencién
de terrenos destinados a infraestructuras y dota-
ciones.

TITULO I.
Principios generales.
Articulo 1. Objeto.

1. La presente Ley Foral tiene por objeto con-
tribuir a garantizar en Navarra el derecho constitu-
cional a disfrutar de una vivienda digna y adecua-

5
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da que reconoce el articulo 47 de la Constitucion,
regulando la oferta de vivienda protegida de modo
que se adecue en la mayor medida posible a las
necesidades reales.

2. Ademés de las actuaciones protegibles en
materia de vivienda, la presente Ley Foral regula,
asimismo, diversos aspectos de su régimen legal,
asi como medidas de fomento de la calidad de la
construccion, de control y prevencion del fraude y
de defensa y restauracién de la legalidad.

Articulo 2. Actuaciones protegibles.

1. Se consideran actuaciones protegibles por
las Administraciones publicas de Navarra en
materia de vivienda, en las condiciones que regla-
mentariamente se determinen, entre otras:

a) La adquisicion, promocién y urbanizacion
de suelo destinado a albergar viviendas protegi-
das.

b) La promocién de viviendas protegidas para
uso propio, venta y arrendamiento.

c) La rehabilitacién de viviendas o edificios y
sus obras complementarias o de urbanizacion, asi
como la adquisicion de inmuebles para su rehabi-
litacién, o para su demolicién con fines vinculados
a la obtencién de espacios libres y dotacionales.

d) La adquisicion, arrendamiento y adjudica-
cion de viviendas usadas en actuaciones o pro-
gramas impulsados por la Administracion foral.

e) La realizacion de obras y proyectos que ten-
gan en cuenta criterios medioambientales, de bio-
construccion, de ahorro energético y de arquitec-
tura bioclimética.

Nueva letra e) bis. La compraventa de vivien-
das usadas siempre que su precio no exceda del
precio equivalente al del metro cuadrado de
vivienda de precio pactado.

2. La construccion de viviendas protegidas, asi
como la rehabilitacion protegida de viviendas,
debera realizarse conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica y el planeamiento que
resulten aplicables, previa obtencién de las
correspondientes licencias municipales y demas
autorizaciones administrativas.

TITULO II.
Oferta de vivienda protegida.

CAPITULO I.
Concepto, caracteristicas y tipologia de la
vivienda protegida.

Articulo 3. Concepto de vivienda protegida.

1. Es vivienda protegida aquella que, cum-
pliendo los requisitos de superficie, disefio, habi-
tabilidad, destino, uso, calidad y precio maximo
que se establecen en la presente Ley Foral y dis-
posiciones complementarias, reciba la calificacién
correspondiente para acogerse a un régimen de
proteccién publica.

2. Son tipos de vivienda protegida, en los tér-
minos previstos en la presente Ley Foral:

a) La vivienda de proteccién oficial, sea de
régimen general o de régimen especial.

b) La vivienda de precio tasado.
¢) La vivienda de precio pactado.

3. Tendrén la consideracion de viviendas de
proteccién oficial aquéllas que obtengan la corres-
pondiente calificacion por cumplir los requisitos
legal y reglamentariamente establecidos para
este tipo de vivienda protegida. La repercusién
del coste del suelo y la urbanizacion sobre el pre-
cio maximo de venta, conforme a lo reglamenta-
riamente previsto, no superard el 17,5 por 100.

4. Tendran la consideracion de viviendas de
precio tasado aquéllas que obtengan la corres-
pondiente calificacion por cumplir los requisitos
legal y reglamentariamente establecidos para
este tipo de vivienda protegida. La repercusion
del coste del suelo y la urbanizacién sobre el pre-
cio maximo de venta, conforme a lo reglamenta-
riamente previsto, no superara el 20 por 100.

5. Tendrén la consideracion de viviendas de
precio pactado aquéllas que obtengan la corres-
pondiente calificacién, previa determinacion de su
precio maximo de venta, conforme a lo dispuesto
en el articulo 16 de la presente Ley Foral. Estaran
sujetas a iguales requisitos que los legal y regla-
mentariamente establecidos para la tipologia de
precio tasado, con la salvedad del precio maximo,
sin perjuicio de la posibilidad de convenir con el
promotor condiciones adicionales con arreglo a lo
dispuesto en el numero 5 del articulo 24 y en el
namero 2 del articulo 30 de la presente Ley Foral.
La repercusion del coste del suelo y la urbaniza-
cion sobre el precio maximo de venta, conforme a
lo reglamentariamente previsto, no superara el
21,5 por 100.

6. La pertenencia a los tipos de proteccion ofi-
cial, de precio tasado o de precio pactado se hara
constar en los contratos privados de compraventa
y arrendamiento.

Articulo 4. Destino.

1. Las viviendas protegidas se destinaran a
domicilio habitual y permanente. En ningln caso
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se admitira el destino para segunda residencia.
Deberan ser ocupadas en un plazo maximo de
seis meses a partir de la calificacion definitiva,
salvo en caso de demora superior a tres meses
en la transferencia de la propiedad que resulte
imputable al promotor, o a otra persona o entidad
distinta del adquirente.

En el caso del alquiler, el plazo para ocupar la
vivienda seré de tres meses, contado a partir de
la fecha de suscripcién del contrato.

2. Se entendera por domicilio permanente el
que constituya el lugar de residencia efectiva.

3. Se entendera que existe habitualidad en la
ocupacion de la vivienda cuando esta permanez-
ca ocupada durante al menos nueve meses al
afio, salvo que medie justa causa.

Articulo 5. Superficie.

1. Las viviendas de proteccion oficial deberan
tener una superficie Gtil igual o inferior a 90 m2, o
a 120 m? si se destinan a familias numerosas.

2. Las viviendas de precio tasado y de precio
pactado deberan tener una superficie (til igual o
inferior a 120 m2 o a 140 m2 en caso de que se
destinen a familias numerosas.

3. No obstante lo anterior, las viviendas rurales
de proteccion oficial, de precio tasado o de precio
pactado podran contar, ademas, con un maximo
de 100 m2 de anejos vinculados a las mismas y
destinados a usos adecuados a las necesidades
del medio rural, ampliables a 120 m2 en el caso
de las viviendas de precio tasado o0 140 m2 en el
caso de las viviendas de precio pactado, confor-
me a lo que reglamentariamente se determine.

Articulo 6. Precio maximo de venta y renta.

1. La calificacion como vivienda protegida
determina la sujecion de cualesquiera actos de
disposicién, arrendamiento o adquisicién a un
precio maximo limitado.

2. Corresponde al Gobierno de Navarra fijar el
precio maximo de venta y renta de las viviendas
protegidas y sus anejos.

3. El precio maximo de venta y renta de las
viviendas de precio pactado sera el establecido
en el correspondiente convenio, siempre que sea
igual o inferior al limite previsto en el articulo 16
de la presente Ley Foral. Cuando la Administra-
cion actuante opte por no suscribir convenio con
el promotor, o el convenio deje sin especificar el
precio maximo, se entendera que se acepta como
tal el que corresponda al limite establecido en el

planeamiento o, en su defecto, el maximo previsto
en el precitado articulo 16.

CAPITULO Il
Actividad publica de fomento en materia de
vivienda.

Seccién 1.2
Objetivos y medidas de fomento en materia de
vivienda.

Articulo 7. Obijetivos generales.

1. Seran objetivos generales de las Adminis-
traciones publicas de Navarra en materia de
vivienda:

a) Facilitar una oferta de vivienda adecuada a
las necesidades reales. A tal fin, el Gobierno de
Navarra se comprometera a promover y garanti-
zar la construccion de 13.000 viviendas de V.P.O.
en el periodo comprendido en el cuatrienio 2004-
2008.

b) Mejorar la calidad de las viviendas y de su
entorno.

Nueva letra b) bis. Mejorar la integracion de la
edificacion en el medio natural.

Nueva letra b) ter. Controlar el adecuado uso
del suelo considerandolo un recurso no renova-
ble.

2. Las Administraciones publicas de Navarra
promoveran y fomentaran especialmente:

a) La construccion de vivienda protegida.

b) La obtencién y urbanizacién de suelo con
destino a vivienda protegida, procurando la con-
certacion con los Ayuntamientos para dotarlo ade-
cuadamente de servicios.

c) La rehabilitacién de viviendas y de areas
urbanas.

d) El alquiler de viviendas desocupadas.

Nueva letra d) bis. La promocion de viviendas
de alquiler.

Nueva letra d) ter. La vivienda ecolb6gica
mediante la bioconstruccion y el bioclimatismo.

Articulo 8. Arrendamiento con opcién de com-
pra.

1. A los efectos previstos en la presente Ley
Foral, tendrd la consideracion de arrendamiento
con opcion de compra aquella modalidad en la
gue al derecho de goce o disfrute de la vivienda
protegida por un tiempo determinado y un precio
cierto, sujeto a los limites legales, se afiade la

7



B. O. del Parlamento de Navarra / VI Legislatura

NUm. 55/ 17 de junio de 2004

facultad de adquirir la propiedad en las condicio-
nes de precio y plazo que se establezcan.

2. En los arrendamientos con opcion de com-
pra los pagos en concepto de alquiler podran ser
considerados computables, en la medida y las
condiciones que se establezcan reglamentaria-
mente, como pagos a cuenta de la compra, sSi
finalmente se ejercita la opcion.

Articulo 9. Fomento del alquiler.

1. Las Administraciones publicas de Navarra
fomentaran el alquiler de viviendas desocupadas
en todas sus modalidades, especialmente en la
modalidad de arrendamiento con opcién de com-
pra.

2. Las Administraciones publicas de Navarra y
sus entidades instrumentales podran arrendar
viviendas a precios de mercado como medio para
proporcionar alquileres, subarriendos u otras
cesiones de uso a precios protegidos, costeando
las correspondientes diferencias de precio.

Articulo 10. Programas para la juventud.

1. El Gobierno de Navarra y los Ayuntamientos
promoveran viviendas protegidas en el marco de
programas especificos para la juventud que com-
binen un alquiler inicial de vivienda de dimensio-
nes apropiadas para los solicitantes con al menos
una de las siguientes opciones posteriores:

a) Opcioén de compra sobre la vivienda alquila-
da, en caso de no modificarse sustancialmente
las circunstancias personales y econémicas que
motivaron la adjudicacion del alquiler inicial.

b) Adjudicacién en propiedad de otra vivienda
protegida, de caracteristicas y dimensiones ade-
cuadas a las circunstancias personales y econo-
micas del beneficiario en el momento de adjudi-
carse, mediante las reservas establecidas para
realojados en las promociones sobre suelo publi-
co, y previa acreditacion del cumplimiento de los
requisitos minimos exigidos para acceder al tipo
de vivienda protegida de que se trate.

2. El acceso a viviendas alquiladas en el
marco de estos programas especificos para la
juventud requerira la previa aplicacién del baremo
obligatorio previsto en el Capitulo Il del Titulo Il
de la presente Ley Foral, con la limitacion de
edad que se establezca.

3. La duracion del alquiler inicial se vinculara a
lo dispuesto en el correspondiente programa, sin
que pueda ser superior a la del periodo maximo
de vigencia que, en el momento de suscribirse el
correspondiente contrato, se reconozca a las
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cuentas de ahorro para adquisicion de vivienda
habitual con derecho a deduccién fiscal.

Para acceder a la vivienda en propiedad sera
requisito haber efectuado previamente abonos en
la precitada cuenta de ahorro, en las cuantias y
los periodos que prevea el correspondiente pro-
grama.

Articulo 11. Fomento de la rehabilitacion.

1. Las Administraciones publicas de Navarra,
en el ambito de sus competencias respectivas,
fomentaran la rehabilitacion de viviendas median-
te actuaciones encaminadas a restaurar, consoli-
dar, reponer o ampliar los elementos constructi-
vos y estructurales de las edificaciones para
lograr que sirvan a las necesidades de sus ocu-
pantes sin detrimento de su valor arquitectonico,
histérico o cultural. Se favoreceran los procesos
de rehabilitacion agrupada o conjunta, asi como
las actuaciones en &reas calificadas como de
rehabilitacion preferente. Se favoreceran también
los procesos de rehabilitacion ecolégica que
incorporen criterios de bioconstruccion, bioclima-
tismo, eficiencia energética y cohesién social.

2. El Gobierno de Navarra regulara las condi-
ciones exigibles a las viviendas a rehabilitar con-
forme a criterios de flexibilidad y progresividad de
las mejoras, dentro de los margenes que permita
la legislacion basica aplicable.

Seccion 2.2
Ayudas publicas.

Articulo 12. Ayudas a la adquisiciéon de vivien-
da protegida.

Las ayudas a las actuaciones protegibles en
materia de vivienda protegida que legal o regla-
mentariamente se establezcan se encuadrardn en
las siguientes modalidades:

1. Concesién de préstamos cualificados por
parte de entidades financieras al promotor o al
adquirente, cuyo plazo de amortizacion no exce-
dera de 35 afios.

2. Subsidiacion de los préstamos cualificados,
respecto de los que el Gobierno de Navarra podra
adoptar compromisos econdmicos de plazo no
superior a 23 afios, incluyendo periodos de caren-
cia que no superen los 3 afios y plazos de amorti-
zacion de hasta 20 afios, conforme a lo que regla-
mentariamente se establezca.

3. Subvenciones a fondo perdido.

4. Reduccién o descuento sobre el precio de
venta o renta.
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5. Exenciones, deducciones y desgravaciones
fiscales.

6. Cualquier otra clase de ayuda que facilite la
financiacion del precio de las actuaciones protegi-
bles.

Las cuantias de las ayudas destinadas a la
adquisicién o promocion para uso propio de
viviendas de proteccién oficial, asi como a la
rehabilitacion de viviendas, que tengan como
beneficiarios a familias numerosas, seran superio-
res a las establecidas con caracter general.

TITULO Il
Condiciones de acceso a la vivienda protegida.

CAPITULO I.
Requisitos de acceso a las promociones de
viviendas protegidas y fuentes de informacién
sobre las mismas.

Articulo 13. Requisitos generales de acceso a
viviendas protegidas.

Son requisitos minimos para acceder a una
vivienda protegida, cualquiera que sea el titulo,
asi como para acceder a financiacién publica, los
siguientes:

1. Que la vivienda vaya a destinarse a residen-
cia habitual y permanente.

2. Que el adquirente, adjudicatario, promotor
para uso propio, arrendatario o beneficiario de la
vivienda retina los requisitos de capacidad econé-
mica que se fijen para cada régimen de viviendas
y para cada modalidad de ayudas, incluyendo los
ingresos familiares ponderados y, en su caso, el
patrimonio de que dispongan.

3. Que el adquirente, adjudicatario, promotor
para uso propio, arrendatario o beneficiario de la
vivienda, o cualquier otro miembro de la unidad
familiar, no sea titular del dominio o de un dere-
cho real de uso o disfrute sobre alguna otra
vivienda o parte alicuota de la misma, salvo que
se cumplan conjuntamente los dos requisitos
siguientes:

a) Inadecuacion de dicha vivienda para las
necesidades de la unidad familiar, en funcién de
las circunstancias que reglamentariamente se
determinen, vinculadas a la insuficiencia del
namero de metros cuadrados Utiles por miembro
de la unidad familiar, o del nimero de habitacio-
nes de la vivienda, a la falta de adaptacién a las
necesidades de personas minusvalidas, a las
deficientes condiciones constructivas o de habita-
bilidad, a la situacion fuera de ordenacién urba-

nistica, a la ruptura de la unidad convivencial
anterior, a la lejania de las viviendas o partes ali-
cuotas de las mismas adquiridas por herencia con
respecto al lugar de residencia habitual, y a otras
gue, en su caso, pudieran reconocerse.

b) Ofrecimiento de la vivienda o parte alicuota
de la misma al Gobierno de Navarra o0 a una
Sociedad instrumental de éste. Cuando se trate
de viviendas libres, se ofrecera por el precio que
resulte més elevado entre los dos siguientes:

— Valor equivalente al valor catastral.

— Valor que resulte de multiplicar el médulo sin
ponderar por el coeficiente 1,1 y por la superficie
atil de la vivienda.

Cuando la vivienda libre constituya el domicilio
de una familia numerosa y ésta carezca de ingre-
sos suficientes para acceder a la vivienda protegi-
da se podra incrementar, con los requisitos y en
las condiciones que reglamentariamente se deter-
minen, el precio de la vivienda libre, que en nin-
gln caso superara al que podria obtenerse por
venta a precio de mercado.

Cuando se trate de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica, se ofrecera al pre-
cio maximo aplicable en segunda transmision.

4. Que el adquirente, adjudicatario, promotor
para uso propio, arrendatario o beneficiario de la
vivienda, o cualquier otro miembro de su unidad
familiar, no hayan transmitido el pleno dominio o
un derecho real de uso o disfrute sobre alguna
vivienda o parte alicuota de la misma en los ulti-
mos cinco afios. Se exceptlan de este requisito
las transmisiones que no hayan generado ingre-
sos superiores al 60 por 100 del precio de la
vivienda que se pretenda adquirir con sus anejos.

5. Que el adquirente, adjudicatario, promotor
para uso propio, arrendatario o beneficiario de la
vivienda cuente con permiso de residencia cuan-
do dicho documento resulte exigible, y que esté
empadronado en algin municipio de Navarra.

Articulo 14. Requisitos especificos para
viviendas de proteccion oficial.

1. Ademas de los requisitos generales previs-
tos en el articulo 13, son requisitos especificos
para adjudicar una vivienda de proteccion oficial
de régimen general:

a) Que los destinatarios tengan ingresos fami-
liares ponderados inferiores a 5,5 veces el salario
minimo interprofesional y superiores a los que
reglamentariamente se determinen.
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b) Que la vivienda cumpla las exigencias de la
normativa técnica y constructiva para viviendas
de proteccion oficial.

c¢) Que el precio final de la vivienda por metro
cuadrado atil no supere el equivalente a 1,30
veces el médulo ponderado vigente para la vivien-
da propiamente dicha. El precio maximo del metro
cuadrado util destinado a anejos no superara el
40 por 100 del precio méximo del metro cuadrado
atil destinado a vivienda de esta tipologia.

2. Ademas de los requisitos generales previs-
tos en el articulo 13, son requisitos especificos
para adjudicar una vivienda de proteccion oficial
de régimen especial:

a) Que los destinatarios tengan ingresos fami-
liares ponderados inferiores a 2,5 veces el salario
minimo interprofesional y superiores a los que
reglamentariamente se determinen.

b) Que la vivienda cumpla las exigencias de la
normativa técnica y constructiva para viviendas
de proteccion oficial.

c¢) Que el precio final de la vivienda por metro
cuadrado atil no supere el equivalente a 1,20
veces el médulo ponderado vigente para la vivien-
da propiamente dicha. El precio maximo del metro
cuadrado util destinado a anejos no superara el
40 por 100 del precio maximo del metro cuadrado
util destinado a vivienda de esta tipologia.

Articulo 15. Requisitos especificos para
viviendas de precio tasado.

Ademas de los requisitos generales previstos
en el articulo 13, para el acceso a viviendas de
precio tasado deberan cumplirse los siguientes
requisitos:

a) Que los destinatarios tengan ingresos fami-
liares ponderados inferiores a 7,5 veces el salario
minimo interprofesional y superiores a los que
reglamentariamente se determinen.

b) Que las viviendas cumplan las exigencias
de la normativa técnica y constructiva establecida
para las mismas por el Gobierno de Navarra.

c) Que el precio final de la vivienda por metro
cuadrado atil no supere el equivalente a 1,50
veces el médulo ponderado vigente para la vivien-
da propiamente dicha. El precio maximo del metro
cuadrado util destinado a anejos no superara el
40 por 100 del precio méximo del metro cuadrado
atil destinado a vivienda de esta tipologia.

Articulo 16. Requisitos especificos para
viviendas de precio pactado.
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Ademas de los requisitos generales previstos
en el articulo 13, cuando la adjudicacion se refiera
a viviendas de precio pactado, deberan cumplirse
los mismos requisitos exigidos para acceder a
viviendas de precio tasado en los apartados a) y b)
del articulo 15 y, asimismo, el requisito siguiente:

Que el precio final de la vivienda por metro
cuadrado Util no exceda del que, en su caso, pre-
vea el correspondiente convenio, sin que pueda
superarse en ningln caso el equivalente a 1,65
veces el médulo ponderado vigente para la vivien-
da propiamente dicha. El precio maximo del metro
cuadrado util destinado a anejos no superara el
40 por 100 del precio maximo del metro cuadrado
util destinado a vivienda de esta tipologia.

Articulo 17. Censo.

1. El Gobierno de Navarra, mediante el 6rgano
0 entidad instrumental que determine, creara y
mantendrd un censo, a fin de centralizar datos
relativos a la demanda de vivienda protegida, pro-
mociones, plazos de solicitud, informaciones
sobre baremos, asi como cuestiones de interés
para elaborar estudios, propuestas y proyectos en
materia de vivienda. Estos datos seran utilizados
para analizar la evolucién de la demanda y la
situacion del mercado inmobiliario a los efectos
previstos en la disposicion adicional tercera de la
presente Ley Foral.

2. Las empresas promotoras de viviendas pro-
tegidas y los Ayuntamientos deberan comunicar
al érgano o entidad gestora del censo, en el plazo
y condiciones que reglamentariamente se deter-
minen, la informacién relativa a las reservas habi-
litadas en cada promocion, el plazo de solicitud,
los requisitos, el baremo a aplicar para adjudicar
las viviendas, el nimero de solicitantes y los
datos sobre los mismos que resulten relevantes a
efectos de aplicacion del baremo, asi como otras
informaciones que les sean recabadas, en su
caso; todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en la
legislacion basica sobre proteccion de datos que
puedan afectar a la intimidad de las personas.

3. El 6rgano o entidad gestora del censo hara
publicas por medios informéaticos las informacio-
nes de que disponga y las que reciba de los pro-
motores sobre las reservas habilitadas en cada
promocién, baremos y plazos de solicitud. Tales
datos se mantendran constantemente actualiza-
dos y accesibles para todas las promociones en
Ccurso.
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CAPITULO Il
Baremo obligatorio de acceso.

Seccion 1.2
Reservas y tramos de renta.

Articulo 18. Reservas.

1. Las viviendas protegidas se adjudicaran
mediante convocatoria publica y aplicacién de
baremo conforme a lo dispuesto en la presente
Ley Foral.

Se exceptlian de esta exigencia las promocio-
nes de una Unica vivienda unifamiliar para uso
propio, las adjudicaciones que se deriven de pro-
gramas especificos de integracién social, las des-
tinadas al alquiler, las permutas de viviendas anti-
guas por nuevas protegidas en edificios a
rehabilitar, y los tipos especiales previstos en la
disposicion adicional sexta, que se adjudicaran
conforme a los criterios previstos en su reglamen-
tacion especifica.

2. En las promociones sobre terrenos de titula-
ridad pablica municipal que se destinen especial-
mente a los jovenes, los Ayuntamientos podran
establecer la edad maxima para participar en el
proceso de adjudicacion.

3. Las viviendas protegidas se asignaran con-
forme a las siguientes reservas respecto al nime-
ro total de viviendas de las promociones a adjudi-
car:

a) Personas minusvalidas con discapacidad
motriz grave: 3 por 100.

b) Otras personas minusvalidas con un grado
de discapacidad reconocida igual o superior al 65
por 100: 3 por 100.

¢) Familias numerosas: 3 por 100.
d) Victimas del terrorismo: 3 por 100.

e) Personas victimas de violencia de género: 3
por 100.

f) Personas afectadas por realojos urbanisti-
cos: en funcidn de las resoluciones que al respec-
to adopte la Administracion actuante con efectos
dentro del &mbito de planeamiento general aplica-
ble, o de los convenios suscritos a tal fin entre los
organismos competentes.

g) Empadronados en cualquier municipio de
Navarra que no estén incluidos en la reserva de la
letra h): el resto, hasta completar el 100 por 100.

h) En su caso, empadronados en el municipio
de ubicacion de la promocion con al menos dos
afios de antigliedad. Para habilitar esta reserva,

deberadn cumplirse simultaneamente los tres
requisitos siguientes:

h.1.- Que el Ayuntamiento materialice en par-
celas destinadas a vivienda protegida la totalidad
del aprovechamiento urbanistico obtenido por
cesion obligatoria y gratuita en el area de reparto.

h.2.- Que las viviendas protegidas a que se
refiere esta reserva se construyan efectivamente
sobre tales parcelas obtenidas por cesion.

h.3.- Que el Ayuntamiento establezca expresa-
mente dicha reserva, especificando si sustituye
parcial o totalmente a la destinada a empadrona-
dos en cualquier municipio de Navarra.

Nuevo apartado 3 bis. Se podra autorizar a los
Ayuntamientos de poblacion inferior a 3.000 habi-
tantes, y a aquéllos de poblacion igual o superior
a 3.000 habitantes incluidos en lo dispuesto en el
apartado 5 del articulo 52, de la Ley Foral
35/2002, de 20 de diciembre, afiadido por la dis-
posicion final segunda de la presente Ley Foral, a
ampliar la reserva de la letra h) del apartado 3 del
articulo 18, sustituyendo total o parcialmente la
reserva prevista en la letra g) del apartado 3 de
dicho articulo.

Articulo 19. Conceptos relativos a las reser-
vas.

A los efectos previstos en la presente Ley
Foral:

3. Se considera discapacidad motriz grave
aquélla que afecte a las extremidades inferiores,
siempre que el grado que de ella derive iguale o
supere el 40 por 100.

1. Se consideran victimas del terrorismo aqué-
llas que padezcan secuelas que den lugar a una
minusvalia igual o superior al 65 por 100, asi
como los conyuges y familiares en primer grado
de los fallecidos, siempre que se trate de conse-
cuencias de actos de terrorismo oficialmente reco-
nocidos como tales.

2. Se consideran victimas de violencia de
género aquéllas que sean reconocidas como tales
por el Departamento competente del Gobierno de
Navarra o por los érganos judiciales competentes,
en aplicacion de la legislacion especifica sobre
esta materia. Las circunstancias en las que estas
personas podran acceder a la propiedad o el
alquiler se regularan reglamentariamente.

Articulo 20. Tramos de renta.

1. Dentro de cada reserva, las viviendas prote-
gidas se distribuirdan conforme a los porcentajes
siguientes:
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a) Para los solicitantes con ingresos familiares
ponderados entre el minimo exigido y 2,5 veces el
salario minimo interprofesional: el 100 por 100 de
las viviendas de proteccion oficial de régimen
especial, el 60 por 100 de las viviendas de protec-
cion oficial de régimen general y el 20 por 100 de
las de precio tasado o pactado.

b) Para los solicitantes con ingresos familiares
ponderados entre 2,5 y 4,5 veces el salario mini-
mo interprofesional: el 35 por 100 de las viviendas
de proteccidn oficial de régimen general y el 65
por 100 de las de precio tasado o pactado.

c) Para los solicitantes con ingresos familiares
ponderados superiores a 4,5 veces el salario
minimo interprofesional: el 5 por 100 de las vivien-
das de proteccion oficial de régimen general y el
15 por 100 de las de precio tasado o pactado.

Articulo 21. Distribucion de las viviendas por
reservas y tramos de renta.

La distribucion de las viviendas se efectuara
del siguiente modo:

1. Se dividird el nimero cien entre el nimero
total de viviendas de la promocion. La cifra obteni-
da se aplicard como divisor a los porcentajes
correspondientes a cada reserva conforme a lo
dispuesto en el articulo anterior. La cifra entera
que resulte determinara el nimero de viviendas
inicialmente asignado a cada una.

Se habilitaran Gnicamente aquellas reservas a
las que corresponda al menos una vivienda.

2. Las viviendas que no queden asignadas de
este modo se asignaran a la reserva para empa-
dronados en cualquier municipio de Navarra,
excepto cuando se haya aplicado lo dispuesto en
la letra h) del apartado 3 del articulo 18. En este
ultimo supuesto, dichas viviendas se distribuiran
entre las reservas de empadronados en cualquier
municipio de Navarra y de empadronados en el
mismo municipio de ubicacion de la promocion,
conforme al porcentaje asignado a cada una por
el Ayuntamiento, atribuyendo la vivienda restante
a la reserva cuyo resto, deducidas las cifras ente-
ras, sea mayor. Cuando la reserva para empadro-
nados en el mismo municipio sustituya totalmente
a la de empadronados en cualquier municipio,
todas las viviendas no asignadas en virtud de las
cifras enteras se atribuiran a aquélla.

3. Se podra prever la adjudicacion simultanea
de varias promociones cuyas viviendas cuenten
con calificacion provisional como protegidas, aun-
gue su ejecucién no comience al mismo tiempo, a
fin de lograr una distribucion mas ajustada al
baremo general. Por el contrario, no se autorizara
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el fraccionamiento espacial o temporal de las pro-
mociones cuando se presuma intencion de eludir
la efectividad de las reservas.

4. Dentro de cada reserva, la asignacion de
viviendas por tramos de renta se efectuara con-
forme al siguiente criterio: se dividira el nimero
cien por el numero total de viviendas de la misma.
La cifra obtenida se aplicara como divisor a los
porcentajes correspondientes a cada tramo de
renta conforme a lo dispuesto en el articulo ante-
rior. La cifra entera que resulte determinara el
numero de viviendas inicialmente asignado a
cada tramo. Cada resto, deducida la correspon-
diente cifra entera, incrementara la cifra del tramo
de renta inmediatamente inferior.

Seccion 2.2
Procedimiento de puntuacién y adjudicacion.

Articulo 22. Puntuaciones.

Una vez determinadas las viviendas de cada
reserva que correspondan a los solicitantes de
cada tramo de renta, la adjudicacion se efectuara
conforme a las siguientes puntuaciones:

1. Necesidad acreditada de vivienda, en fun-
cion de obligaciones familiares y de la edad habi-
tual de formacién de hogar propio: 55 puntos, dis-
tribuidos conforme a lo que reglamentariamente
se establezca.

2. Presencia en la unidad familiar de persona
0 personas minusvalidas con un grado de disca-
pacidad reconocida igual o superior al 65 por 100,
excepto en las reservas especificas para dichas
personas: 5 puntos cuando se trate de una perso-
na minusvalida, 10 si son dos o més. En las reser-
vas especificas para personas minusvalidas, los
10 puntos acreceran la puntuacion maxima asig-
nable al concepto de necesidad acreditada de
vivienda, que se elevara hasta 65 puntos.

3. Titularidad de cuenta de ahorro para adqui-
sicién de vivienda con derecho a deduccion que
supere la cantidad de 6.000 euros en el momento
de finalizar el plazo de presentacion de solicitu-
des: 6 puntos, mas 1,5 puntos por cada afio de
antigiiedad de dicha cuenta en el momento de
finalizar el correspondiente plazo de solicitud,
hasta un méaximo de 15 puntos.

4. Antigliedad ininterrumpida en el empadro-
namiento en uno o varios municipios de Navarra
en el momento de finalizar el plazo de presenta-
cion de solicitudes: 10 puntos si es superior a 4
afios, 20 puntos si es superior a 7 afios.
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5. Uno o mas solicitantes de edad inferior a 35
0 superior a 65 afios: 5 puntos.

6. Condicion de cabeza de familia monoparen-
tal con uno o varios hijos: 10 puntos.

Articulo 23. Procedimiento de adjudicacion.

1. Cada solicitud ser& objeto de valoracién
dentro de todas las reservas en las que el solici-
tante tenga derecho a ser incluido por haber acre-
ditado los requisitos exigidos para ello. En caso
de que el solicitante resulte seleccionado en mas
de una reserva, se le adjudicara la vivienda
correspondiente a la reserva que cuente con
mayor lista de espera, con la siguiente salvedad:

A quienes opten a viviendas especialmente
adaptadas dentro de la reserva de personas
minusvalidas con discapacidad motriz grave, asi
como a viviendas de mas de 90 metros cuadra-
dos utiles para familias numerosas, se les asigna-
ran éstas aunque hayan sido también selecciona-
dos en otras reservas.

2. Cada vivienda que no llegue a adjudicarse
dentro de una reserva por falta de solicitantes que
cumplan los requisitos exigidos acrecera, en su
caso, la reserva para empadronados en cualquier
municipio de Navarra, salvo que su lista de espe-
ra sea igual o menor que la correspondiente a la
reserva para empadronados en el mismo munici-
pio de ubicacién de la promocidn, en cuyo caso
se atribuird a esta Ultima.

3. Dentro de cada reserva, las viviendas no
adjudicadas en los tramos de renta superiores
acreceran los tramos inmediatamente inferiores.
Cuando no sea posible acrecer ningun tramo de
renta inferior, las viviendas no adjudicadas acre-
ceran los tramos inmediatamente superiores.

4. Los empates de puntuacion se resolveran
conforme al criterio de favorecer a los solicitantes
con menores ingresos familiares ponderados.

TITULO IV.
Condiciones constructivas de las viviendas e
informacioén sobre las mismas.

Articulo 24. Condiciones técnicas de cons-
truccién y rehabilitacion.

1. El Gobierno de Navarra podra dictar normas
técnicas especificas para garantizar la calidad
técnica y de disefio de las viviendas protegidas.

2. Asimismo, podra establecer las normas téc-
nicas exigibles para el otorgamiento de cédula de
habitabilidad a todas las viviendas construidas o

rehabilitadas en Navarra, con sujecion a lo dis-
puesto en la legislacion basica sobre edificacion.

3. La competencia para otorgar cédulas de
habitabilidad sera delegable en los Ayuntamien-
tos.

4. Las normas técnicas podran regular, entre
otros, aspectos relativos a las medidas de preven-
cién de riesgos y molestias, a los ascensores o
elevadores, al aislamiento térmico y acustico, las
orientaciones, la iluminacion y ventilacion, el apro-
vechamiento solar pasivo, la inclusion de elemen-
tos activos para energias renovables como pane-
les térmicos y fotovoltaicos, las facilidades de
montaje y desmontaje de elementos constructi-
vos, las fuentes propias de energia renovable en
Su caso, Y la recogida selectiva de residuos, ins-
trumentando la aplicacion en Navarra de la nor-
mativa edificatoria emanada de las Directivas de
la Comunidad Europea y del Cédigo Técnico de la
Edificacion.

5. Los convenios que, en su caso, se Ssuscri-
ban para la promocion de viviendas de precio
pactado podran incluir condiciones adicionales de
calidad técnica y de disefio. En ningun caso
podran convenirse para estas viviendas condicio-
nes que vulneren o incumplan las obligatorias de
calidad técnica y disefio aplicables a las viviendas
de precio tasado.

Nuevo apartado 5 bis. Se podran autorizar las
remodelaciones interiores para la adecuacion a
las necesidades de los adjudicatarios de vivien-
das protegidas, en las condiciones que reglamen-
tariamente se establezcan.

Articulo 25. Obligaciones informativas.

1. La publicidad y la informacion sobre venta o
promesa de venta, alquiler o cesién por cualquier
titulo oneroso de viviendas se ajustara a los prin-
cipios de veracidad y objetividad.

2. Las caracteristicas y condiciones ofrecidas
en la publicidad sobre viviendas protegidas seran
exigibles ulteriormente por el comprador, adn en
el caso de que no se hiciera mencién especifica
en el correspondiente contrato.

Son requisitos de la publicidad y la informacion
sobre viviendas protegidas:

a) En las ofertas de venta o promesa de venta,
alquiler o cesion por cualquier titulo oneroso de
viviendas protegidas, se facilitara la informacion
relativa a las caracteristicas de dimension y dise-
flo, calidades de construccién, grado de aisla-
miento térmico y acustico, titularidad juridica, car-
gas y gravamenes del inmueble, condiciones de
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uso, servicios al alcance de la vivienda, caracte-
risticas previsibles de mantenimiento, condiciones
econOmicas y de financiacion de la oferta y tribu-
tos que graven la operaciéon. Cuando se incluyan
en la operacién, los precios de los anejos, como
garaje y trastero, deberan aparecer desglosados
del de la vivienda propiamente dicha.

b) Los promotores de viviendas protegidas y
quienes se dediquen a la venta de las mismas en
el desarrollo de su actividad empresarial o profe-
sional deberan proporcionar a los interesados en
adquirirlas informacion previa sobre el contrato
cuya suscripcion proponen, con una antelacién
minima de dos dias respecto del dia previsto para
suscribirlo.

c¢) El adjudicatario de vivienda protegida podra
exigir al vendedor que le sea mostrado el proyec-
to técnico visado con sus modificaciones, la licen-
cia de edificacion, el certificado final de obra visa-
do por la direccion facultativa, asi como la cédula
de calificacién provisional o, en su caso, definitiva
cuando se trate de viviendas terminadas. Asimis-
mo, tendra derecho a que le sea exhibida la escri-
tura de declaracion de obra nueva y divisién hori-
zontal junto con los estatutos que regiran la
comunidad de propietarios, cuando hayan sido ya
otorgados.

TITULO V.
Control y prevencion del fraude.

CAPITULO I.
Limitaciones a las facultades de uso, disfrute
y disposicién de las viviendas protegidas.

Articulo 26. Duracién del régimen de protec-
cién.

1. Con carécter general, el régimen de las
viviendas protegidas tendrd un periodo de vigen-
cia de treinta afios a partir de la fecha de la califi-
cacion definitiva. No se admitira la descalificacion
anticipada, excepto en los supuestos previstos en
la disposicion adicional primera.

2. La duracién del régimen de las viviendas
protegidas construidas con destino al alquiler,
computada a partir de la fecha de su calificacién
definitiva, sera la siguiente:

a) 20 afios cuando se trate de viviendas de
proteccion oficial de régimen especial.

b) 15 afios cuando se trate de otros tipos de
viviendas protegidas.

Articulo 27. Prohibiciones y limitaciones a la
facultad de disponer gratuitamente.
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1. Las viviendas protegidas quedan sujetas a
prohibicién de disponer a titulo gratuito durante el
plazo de cinco afios a partir de la calificaciéon defi-
nitiva. Dicha prohibicion afecta a las transmisio-
nes de la propiedad y de derechos reales de uso
y disfrute sobre la vivienda protegida.

2. Las transmisiones a titulo gratuito de la pro-
piedad o derechos reales de uso y disfrute sobre
viviendas protegidas una vez transcurrido el plazo
de cinco afios a partir de la calificacion definitiva
requerirdn autorizacion previa del Departamento
competente del Gobierno de Navarra en tanto
subsista la limitacion de precio de venta y renta.

A estos efectos, no se consideran incluidas en
el concepto de transmision a titulo gratuito:

a) Las transmisiones de propiedad o derechos
reales que sean consecuencia de procedimientos
de division o de ejecucion patrimonial.

b) Las adquisiciones mortis causa.

Articulo 28. Comunicacion de las transmisio-
nes.

1. Las segundas y ulteriores transmisiones de
propiedad de viviendas protegidas sujetas a limi-
tacion de precio de venta y renta o de derechos
reales sobre las mismas deberan ser objeto de
comunicacion previa al Departamento competente
del Gobierno de Navarra.

Para la primera transmisién del promotor al
adquirente, la presentacion del contrato para su
preceptivo visado sustituira a la comunicacion
previa.

2. Si la enajenacion es onerosa, la comunica-
cion expresard el precio y forma de pago proyec-
tados y las deméas condiciones esenciales de la
transmision, asi como los datos identificativos de
los interesados en la adquisicién, con referencia
expresa al cumplimiento de las condiciones exigi-
das para disfrutar de la vivienda protegida.

3. Los efectos de la comunicacion caducaran
en un plazo de seis meses a partir de la misma.
En caso de no ejercitarse derechos de tanteo, la
enajenacion podra efectuarse durante el periodo
de vigencia de dicha comunicacion.

La acreditaciéon del cumplimiento del requisito
de comunicacion en las condiciones exigidas y
del transcurso de los plazos establecidos para el
ejercicio de los derechos de tanteo debera ser
previa a la inscripcion en el Registro de la Propie-
dad.

4. El transmitente debera entregar al Departa-
mento competente del Gobierno de Navarra copia
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del documento en que se hubiera formalizado la
transmision de la propiedad o derecho real, en el
plazo méximo de dos meses a partir de la fecha
de formalizacion.

5. Las primeras y ulteriores transmisiones de
propiedad y los contratos de arrendamiento de
viviendas protegidas sujetas a limitacion de precio
de venta y renta deberan presentarse ante el
Departamento competente del Gobierno de Nava-
rra para ser visados.

Articulo 29. Prohibicién de sobreprecios.

Queda prohibida la percepcion de cualquier
sobreprecio, prima o cantidad distinta a la que
corresponda satisfacer al comprador de vivienda
sujeta a cualquier régimen de proteccion publica,
conforme a lo dispuesto en la presente Ley Foral
y sus disposiciones de desarrollo.

Articulo 30. Derechos de tanteo y retracto.

1. Corresponden al Departamento competente
del Gobierno de Navarra los derechos de tanteo y
retracto legal sobre las viviendas protegidas suje-
tas a limitacion del precio de venta y renta, asi
CcOmo sus anejos, en la primera y sucesivas trans-
misiones onerosas inter vivos.

2. Los convenios para la promocién de vivien-
das de precio pactado podran establecer ademas
derechos de tanteo convencional.

Articulo 31. Procedimiento para el ejercicio
del derecho de tanteo.

1. Se reconoce al Departamento competente
del Gobierno de Navarra la facultad de ejercitar el
derecho de tanteo legal sobre la vivienda protegi-
da durante el plazo de cuarenta dias naturales a
partir del dia siguiente a aquél en que se haya
realizado la correspondiente comunicacion, salvo
que la misma sea incompleta o defectuosa.

2. Antes de que finalice el plazo para el ejerci-
cio del derecho de tanteo legal, el Gobierno de
Navarra podra notificar al interesado la renuncia a
Su ejercicio, en cuyo caso la transmisién podra lle-
varse a cabo de inmediato, salvo que se haya
establecido un derecho de tanteo convencional.

3. Los Ayuntamientos que hayan establecido
derechos de tanteo convencional sobre viviendas
de precio pactado podran ejercitarlos dentro de
un plazo maximo de veinte dias naturales a partir
del siguiente al vencimiento del plazo de tanteo
legal sin que el Departamento competente del
Gobierno de Navarra lo haya ejercitado. Cuando
el citado Departamento notifigue al Ayuntamiento
Su renuncia a ejercitar el tanteo legal antes de
finalizar el plazo de cuarenta dias naturales para

su ejercicio, los veinte dias naturales a disposi-
cién del Ayuntamiento se contaran a partir del dia
siguiente al de la notificacion.

Articulo 32. Procedimiento para el ejercicio
del derecho de retracto.

1. Se reconoce al Departamento competente
del Gobierno de Navarra la facultad de ejercitar el
retracto legal sobre la vivienda protegida en los
siguientes supuestos:

a) Cuando no se haya efectuado la comunica-
cién prevista en el articulo 28.

b) Cuando se haya omitido cualquiera de los
requisitos establecidos para la comunicacion.

¢) Cuando la transmision de la propiedad o
derecho real se produzca después de caducar los
efectos de la comunicacién prevista en el articulo
28 de la presente Ley Foral, o cuando se haya
realizado en condiciones distintas de las comuni-
cadas.

2. Este derecho podra ejercitarse en el plazo
de dos meses a partir de la entrega en el Depar-
tamento competente del Gobierno de Navarra de
la copia del documento en que se haya formaliza-
do la transmisién de la propiedad o derecho real.

Articulo 33. Causas de expropiacion.

1. Podra ser causa justificativa de expropia-
cién forzosa por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad el hecho de desatender
tres requerimientos sucesivos para destinar efecti-
vamente las viviendas protegidas a domicilio habi-
tual y permanente.

2. Asimismo, se podré considerar causa justifi-
cativa de expropiacion forzosa por incumplimiento
de la funcién social de la propiedad el incumpli-
miento de los plazos previstos para urbanizar o
edificar terrenos destinados a vivienda protegida.

CAPITULO Il
Defensa y restauracién de la legalidad.

Articulo 34. Principios generales.

1. El Gobierno de Navarra y los Ayuntamientos
daran prioridad a las actuaciones preventivas y de
restauracion de la legalidad.

2. La aplicacion del régimen sancionador ten-
dra por finalidad principal contribuir a evitar ulte-
riores infracciones. Por consiguiente, las Adminis-
traciones publicas arbitraran medios para
proporcionar informacion al publico sobre las san-
ciones impuestas, de oficio o0 a instancia de parte,
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en la medida que resulte compatible con la legis-
lacién sobre proteccién de datos.

Articulo 35. Infracciones leves.
Son infracciones leves:

1. No formalizar los datos legalmente exigidos
en el Libro del Edificio que corresponda a las
viviendas protegidas, o no entregar dicho Libro en
el momento previsto en la legislacién aplicable.

2. No remitir en plazo al organismo o entidad
instrumental responsable del Censo de solicitan-
tes la informacion prevista en el articulo 17 de la
presente Ley Foral y disposiciones de desarrollo.

3. No entregar en plazo la copia del documen-
to al que se refiere el apartado 4 del articulo 28
de la presente Ley Foral.

4. No contar con libro de 6rdenes y visitas en
las obras de edificacién de viviendas protegidas.

5. Ocupar las viviendas protegidas antes de su
calificacion o declaracién definitiva sin autoriza-
cién expresa de la Administracion.

6. Suministrar agua, gas o electricidad a usua-
rios de viviendas sin la previa presentacion de la
cédula de calificacion como vivienda protegida, o
de la cédula de habitabilidad o documento que
haga sus veces.

7. No destinar la vivienda protegida a domicilio
habitual y permanente en los plazos establecidos,
cuando el retraso en la ocupacién sea inferior a
un afio.

8. Desocupar sin causa justificada la vivienda
protegida que se venia ocupando, durante un
periodo inferior a seis meses y superior a tres.

9. No proporcionar la informacién prevista en
el articulo 25 de la presente Ley Foral, cuando
dicha omisién no induzca a confusién sobre las
condiciones esenciales del contrato.

10. No presentar para su visado los contratos
de arrendamiento de viviendas protegidas.

11. Omitir la notificacién obligatoria de las
modificaciones no sustanciales en los laboratorios
de edificacion que puedan alterar las condiciones
de la acreditacion, asi como la actualizacion del
libro de acreditacion y los programas de contraste
o calibracion.

12. Retrasarse injustificadamente en la pre-
sentacioén para su visado de los contratos de com-
praventa o las adjudicaciones de viviendas prote-
gidas.
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13. Falsear los datos exigidos para acceder a
una vivienda protegida o para obtener ayudas
publicas a la vivienda, cuando el falseamiento no
haya sido determinante de la adjudicacion.

Articulo 36. Infracciones graves.
Son infracciones graves:

1. Falsear los datos exigidos para acceder a
una vivienda protegida o para obtener ayudas
publicas a la vivienda, cuando el falseamiento
haya sido determinante de la adjudicacién, sin
perjuicio de la revisién de oficio de la misma.

2. Negarse injustificadamente a facilitar com-
probaciones de la Administracion.

3. No presentar para su visado los contratos
de compraventa o adjudicacién en propiedad de
viviendas protegidas.

4. Negarse injustificadamente a remitir al orga-
nismo o entidad instrumental responsable del
Censo de solicitantes la informacion prevista en el
articulo 17 de la presente Ley Foral y disposicio-
nes de desarrollo, mediando requerimiento para
hacerlo.

5. Celebrar negocios juridicos encaminados a
la transmisién de la propiedad, parte alicuota de
la misma o derechos reales sobre viviendas prote-
gidas sin cumplir los requisitos exigidos por la nor-
mativa aplicable.

6. Arrendar una vivienda protegida a quien no
retina los requisitos exigidos por la normativa apli-
cable.

7. Arrendar o vender conjuntamente una
vivienda y un local no incluido como anejo en la
cédula de calificacion definitiva como vivienda
protegida.

8. Arrendar o vender viviendas que no cum-
plan las condiciones objetivas de habitabilidad.

9. Percibir sobreprecio o cantidad no autoriza-
da en compraventas o arrendamientos de vivien-
das protegidas.

10. No destinar la vivienda protegida a domici-
lio habitual y permanente en los plazos estableci-
dos, cuando el retraso en la ocupacién sea igual o
superior a un afio.

11. Utilizar la vivienda protegida para usos no
autorizables legalmente.

12. Desocupar sin causa justificada la vivienda
protegida que se venia ocupando, durante un
periodo igual o superior a seis meses.
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13. No ocupar la vivienda protegida en el plazo
establecido.

14. No desocupar la vivienda protegida en el
plazo fijado en el correspondiente requerimiento
de la Administracién competente.

15. No proporcionar la informacién prevista en
el articulo 25 de la presente Ley Foral, cuando
dicha omisién induzca a confusion sobre las con-
diciones esenciales del contrato.

16. No contratar los seguros obligatorios para
viviendas protegidas.

17. Ejecutar las obras de construccion de
viviendas protegidas de modo sustancialmente
diferente al previsto en el proyecto aprobado.

18. Omitir los preceptivos controles de calidad
en la construccion de viviendas protegidas.

19. Vulnerar las normas técnicas sobre cons-
truccién y edificacién, instalaciones, materiales,
productos, aislamientos, proteccidn contra incen-
dios y habitabilidad de viviendas protegidas.

20. Privar a la vivienda de sus condiciones de
habitabilidad, cuando no se atienda el oportuno
requerimiento para restituirlas en el plazo que se
dicte.

21. Impedir la calificacion como protegida de
una vivienda que debiera acceder a la misma
conforme a lo previsto en el planeamiento.

22. Incumplir, por accién u omision, las obliga-
ciones establecidas en requerimientos debidos a
deficiencias o vicios ocultos de construccion de
viviendas protegidas, debidamente probados, que
sean denunciados en los tres afios siguientes a la
fecha de la calificacién definitiva y no se encuen-
tren cubiertos por los seguros a que se refiere la
legislacion basica de ordenacion de la edificacion.

Articulo 37. Infracciones muy graves.
Son infracciones muy graves:

1. Falsear los datos exigidos para acceder a
viviendas protegidas o para obtener ayudas publi-
cas a la vivienda, cuando el falseamiento sea
efectuado por un promotor para beneficiar fraudu-
lentamente a uno o varios potenciales adquiren-
tes, sin perjuicio de la revision de oficio de las
adjudicaciones cuando el falseamiento haya sido
determinante para las mismas.

2. Impedir la calificacion como protegidas de
varias viviendas que debieran acceder a la misma
conforme a lo previsto en el planeamiento.

3. Vulnerar las normas técnicas sobre cons-
truccién y edificacién, instalaciones, materiales,

productos, aislamientos, proteccién contra incen-
dios y habitabilidad, cuando de la vulneracién se
deriven situaciones de grave peligro o insalubri-
dad.

Articulo 38. Sanciones y restauracion de la
legalidad.

1. Las infracciones a que se refiere la presente
Ley Foral daran lugar a las siguientes sanciones:

a) Infracciones leves: multa desde 300 hasta
3.000 euros.

b) Infracciones graves: multa desde 3.001
hasta 30.000 euros.

c) Infracciones muy graves: multa desde
30.001 hasta 300.000 euros.

Estas cuantias podran ser revisadas y actuali-
zadas reglamentariamente.

2. Se podra imponer como sancién accesoria
la de inhabilitacion del infractor, durante el plazo
méaximo de un afo, en las infracciones graves, y
de tres afios en las muy graves, para participar en
promociones de viviendas sobre suelo publico o
en actuaciones de edificacion o rehabilitacion que
se efectien con ayudas publicas.

3. Cuando el beneficio que resulte de la comi-
sion de la infraccién sea superior al importe de la
multa, ésta sera incrementada hasta alcanzar una
cantidad que sea, como minimo, equivalente al
beneficio obtenido, y como maximo al duplo del
mismo.

4. Las infracciones que conlleven incumpli-
miento de las condiciones establecidas para
acceder a viviendas protegidas o a las ayudas
publicas daran lugar, ademas, a la obligacién de
reintegrar las ayudas indebidamente percibidas,
previa actualizacion de sus cuantias.

5. Pueden agravar o atenuar la responsabili-
dad:

a) La trascendencia de la infraccion para la
seguridad de las viviendas o la salud de los usua-
rios.

b) Los beneficios econémicos obtenidos a con-
secuencia de la infraccién.

c) La repercusion social de los hechos.
d) El grado e intencionalidad del infractor.

e) Los perjuicios ocasionados a la Administra-
cién o a los usuarios.

f) La reincidencia en la infraccién.
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6. Ademas de las sanciones anteriores, la
Administracién podra adoptar las medidas nece-
sarias para restablecer la legalidad vulnerada y el
resarcimiento de los dafos y perjuicios ocasiona-
dos.

Articulo 39. Plazos de prescripcion.

1. Las infracciones y sanciones tipificadas en
la presente Ley Foral prescriben en los siguientes
plazos:

a) Infracciones: leves a los seis meses, graves
a los dos afios y muy graves a los tres afnos.

b) Sanciones: por infracciones leves al afio,
por infracciones graves a los dos afos y por
infracciones muy graves a los tres afios.

c¢) En lo que afecte a los defectos de ejecucion
de las obras, los plazos establecidos no seran
inferiores a los plazos de garantia de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion.

2. El plazo de prescripcion de las infracciones
comenzara a computarse desde el dia en que
fueron cometidas, o, si se ignorase, desde el dia
en gque se manifestaran sefiales externas que
hubieran permitido incoar expediente. Dicho plazo
se interrumpira cuando llegue a conocimiento del
interesado la incoacién del expediente, o cuando
se remitan las actuaciones al érgano judicial com-
petente o al Ministerio Fiscal.

3. El plazo de prescripcién de las sanciones
comenzara a computarse desde el dia en que se
notifiqguen. Dicho plazo se interrumpir4 cuando se
notifique al sancionado, personalmente o por
edicto, el inicio del procedimiento de ejecucion.

4. La accibén para el restablecimiento de la
legalidad prescribira a los diez afios.

Articulo 40. Medidas cautelares.
Son medidas cautelares:

1. La orden de suspension de las obras de edi-
ficacion, previo requerimiento al promotor.

2. La retirada de los materiales o de la maqui-
naria de la obra.

3. El precintado del local u obra.

4. La interrupcién de suministros de energia
eléctrica, agua o gas a locales que sean objeto de
utilizacion ilegal.

5. La exigencia de avales o fianzas.

6. Otras medidas reconocidas como tales en la
reglamentacion de desarrollo de la presente Ley
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Foral, en la legislacion de procedimiento adminis-
trativo comun y en las legislaciones sectoriales.

Articulo 41. Reglas de procedimiento.

1. El Departamento competente del Gobierno
de Navarra ejercera la potestad sancionadora y la
funcién inspectora en materia de vivienda, velan-
do por el cumplimiento de lo dispuesto en la pre-
sente Ley Foral y disposiciones complementarias.

2. En lo no previsto especificamente en esta
Ley Foral o en la reglamentacion de desarrollo,
sera de aplicacion el procedimiento sancionador
previsto en la legislacion basica sobre procedi-
miento administrativo.

3. La ejecucion de las resoluciones recaidas y
el restablecimiento de la legalidad podran efec-
tuarse por cualquiera de las vias previstas en la
legislacion basica sobre procedimiento adminis-
trativo.

Articulo 42. Viviendas desocupadas.

1. Se considerara desocupada la vivienda
cuando la ausencia de sus adquirentes u ocupan-
tes legitimos no sea transitoria, intermitente o pro-
visional.

2. A efectos de prueba de la falta de ocupa-
cién de la vivienda, podran tenerse en cuenta,
entre otros, los siguientes factores:

a) Consumos anormalmente bajos de agua,
gasy electricidad.

b) Recepcién de correo y notificaciones en
otros lugares.

c) Utilizacion habitual de otros lugares para
comunicaciones telefénicas e informaticas de tipo
domiciliario.

d) Declaraciones o actos propios del titular de
la vivienda.

e) Declaraciones y comprobaciones de agen-
tes de la autoridad.

f) Declaraciones de los vecinos del inmueble o
de inmuebles cercanos.

g) Negativa injustificada del titular de la vivien-
da a facilitar comprobaciones de la Administra-
cién, cuando no se aprecie ninguna causa verosi-
mil que pudiera fundarla y consten también otros
indicios de falta de ocupacion.

3. El Departamento competente del Gobierno
de Navarra colaborara con los Ayuntamientos
para determinar las viviendas vacias susceptibles
de gravamen tributario por tal causa. Esta colabo-
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racion podra adoptar, entre otras, las siguientes
modalidades:

a) Actuaciones de control e inspeccién por
parte de la unidad administrativa prevista en el
articulo 43 de la presente Ley Foral.

b) Intercambio de datos e informaciones.

¢) Convenios de asistencia econémica y técni-
ca para la elaboracién de registros de viviendas
desocupadas.

Articulo 43. Actuacion inspectora.

1. El Departamento del Gobierno de Navarra
competente en la materia contara con un drgano
o unidad administrativa a la que se atribuira espe-
cificamente la funcién inspectora para velar por el
cumplimiento de lo dispuesto en la presente Ley
Foral y cuantas disposiciones la complementen o
desarrollen.

A tal fin, la unidad administrativa a la que se
atribuya esta funcién inspectora contara con
todas las facultades que la legislacion de procedi-
miento administrativo y las legislaciones sectoria-
les de urbanismo y vivienda permitan asumir a la
Administracion foral en estas materias.

2. La unidad administrativa prevista en el apar-
tado 1 del presente articulo, ademas de la investi-
gacion relativa a las denuncias que reciba, llevara
a cabo actuaciones periddicas y sistematicas de
inspeccion de oficio para velar por el cumplimien-
to de lo dispuesto en la presente Ley Foral y
cuantas disposiciones la complementen o desa-
rrollen.

Asimismo, dicha unidad ejecutara las previsio-
nes del Plan bienal de lucha contra el fraude en
materia de vivienda, y elaborara informes sobre
los resultados de su actuacion.

3. Asimismo, se creara un 6rgano de coordina-
cion en el que estaran presentes los Departamen-
tos competentes en materia de economia, hacien-
da y ordenacion del territorio, para colaborar en la
determinacion de los objetivos del Plan bienal de
lucha contra el fraude en materia de vivienda y en
la evaluacién del grado de cumplimiento de los
mismos.

Disposicion adicional primera.  Cambio de

vivienda protegida inadecuada.

1. Cuando se haya solicitado el cambio de la
vivienda protegida adjudicada por otra debido a la
inadecuacion de su superficie o nimero de habi-
taciones para el nimero de miembros de la uni-
dad familiar, el Gobierno de Navarra resolvera
proporcionar al solicitante otra vivienda protegida

adecuada en la misma localidad o en un radio
maximo de diez kilbmetros, medido desde la
vivienda inadecuada. A efectos de adquisicion por
el Gobierno de Navarra de la vivienda anterior,
sera aplicable el precio maximo legal.

2. A los efectos previstos en la presente dispo-
sicién, los solicitantes se consideraran integrantes
de la reserva destinada a realojados.

3. Si esta obligacion no resulta satisfecha en el
plazo de seis meses a partir del momento de la
solicitud, podra solicitarse la descalificacion antici-
pada de la vivienda inadecuada.

Nuevo apartado 3 bis. Cuando se acredite que
el solicitante sea objetivo de una organizacion
terrorista y el cambio de vivienda sea necesario
para la mejor proteccion de su seguridad, la facul-
tad prevista en la presente disposicién adicional
se podra ejercitar en condiciones de ubicacion y
plazo distintas de las establecidas con caracter
general, conforme a lo que se resuelva en cada
caso.

Disposicion adicional segunda.
legales.

Conceptos

A los efectos previstos en la presente Ley
Foral:

1. Se considera promotor de viviendas cual-
quier persona fisica o juridica, publica o privada,
que, individual o colectivamente, decide, impulsa,
programa y financia, con recursos propios o aje-
nos, las obras de edificacion, para si o para su
posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros
por cualquier titulo. Tienen la consideracion de
promotores publicos las Administraciones publi-
cas y sus entidades instrumentales.

2. Las funciones del promotor se distinguen de
las del constructor, que consisten en asumir el
compromiso de ejecutar con medios humanos y
materiales propios o ajenos las obras o parte de
las mismas con sujecion al correspondiente pro-
yecto, si bien las funciones de promotor y cons-
tructor podran ser asumidas por la misma persona
fisica o juridica.

3. El precio maximo de venta y renta de las
viviendas protegidas se establece en funcion de
los moédulos sin ponderar y ponderado. Este (lti-
mo se determinard ajustando el moédulo sin pon-
derar en funcioén de la evolucion previsible de los
costes de construccion.

4. El médulo ponderado sera de aplicacion, al
menos, a las actuaciones relativas a la construc-
cién de nuevas viviendas protegidas, a las de
rehabilitacién y al tanteo y retracto de viviendas
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protegidas en construccién, o en primera transmi-
sion hasta un afio después de la calificacion defi-
nitiva.

5. El moédulo sin ponderar se aplicara para
determinar el precio maximo de venta o alquiler
de las viviendas protegidas en los siguientes
supuestos:

a) Viviendas que se hayan calificado definitiva-
mente con mas de un afio de antelacion.

b) Viviendas incluidas en programas de inte-
gracion social o de fomento del alquiler de vivien-
das desocupadas.

c) Viviendas que sean objeto de tanteo o
retracto en segunda transmision, o en primera
cuando haya transcurrido mas de un afio desde la
calificacion definitiva.

d) Segundas y ulteriores transmisiones de
viviendas protegidas.

e) En su caso, otros que reglamentariamente
se determinen.

6. Los modulos de precios méximos de venta y
alquiler se estableceran con periodicidad anual, y
se expresaran en euros por metro cuadrado util
de vivienda.

7. El producto de multiplicar el médulo por el
coeficiente que corresponda determina los pre-
cios maximos de venta y alquiler por metro cua-
drado util de las viviendas protegidas y sus ane-
jos, asi como la cuantia de las subvenciones y los
préstamos cualificados.

8. En su caso, se podran establecer coeficien-
tes zonales que permitan valorar diferencias de
costes estimados por zonas.

9. Los ingresos familiares ponderados se
determinaran aplicando coeficientes en funcién
del namero de miembros de la unidad familiar,
presencia de minusvalidos en la misma y, en su
caso, otros factores que reglamentariamente se
determinen, teniendo en cuenta criterios de pro-
gresividad en su determinacion.

Disposicion adicional tercera.  Revisién de

porcentajes y cuantias de baremo.

Las cifras relativas a porcentajes y cuantias de
los articulos 18 y 20 de la presente Ley Foral se
revisaran y, en su caso, modificaran por via regla-
mentaria cada dos afios en funcion de factores
relacionados con la evolucién constatada de la
demanda y la situacién del mercado inmobiliario.

Disposiciéon adicional cuarta.
viviendas protegidas.

Anejos de
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Podran vincularse como anejos juridicamente
inseparables a las viviendas de proteccion oficial
trasteros de superficie util total no superior a 15
metros cuadrados, y una plaza de garaje, por
cada vivienda de este tipo. La vinculacion de ane-
jos a los restantes tipos de viviendas protegidas
se atendra al desarrollo reglamentario sobre esta
materia. La reglamentacion que se dicte Unica-
mente podra modificar los porcentajes para ane-
jos previstos en los articulos 14, 15y 16 de la pre-
sente Ley Foral si, al mismo tiempo, se limita la
superficie Gtil computable de modo que el coste
promedio resulte similar.

Disposicién adicional quinta.  Condiciones

edificatorias de viviendas protegidas.

Las condiciones edificatorias de las viviendas
de proteccion oficial y de precio tasado relativas a
técnicas de construccion, empleo de materiales
no contaminantes, confort, eficiencia energética y
ahorro de recursos naturales serén las que regla-
mentariamente establezca el Gobierno de Nava-
rra para dichas viviendas en el marco de la legis-
lacién basica estatal y la presente Ley Foral. No
seran de aplicacién a las viviendas de proteccion
oficial y de precio tasado las normas con rango de
Ordenanza municipal que regulen estas cuestio-
nes.

Disposicion adicional sexta.
les de proteccidn publica.

Tipos especia-

1. Podran ser objeto de proteccién publica, a
los efectos que se determinen, aquellos aloja-
mientos que constituyan férmulas intermedias
entre la vivienda individual y la colectiva, como
residencias de estudiantes, apartamentos tutela-
dos o alojamientos asistidos para personas de la
tercera edad, minusvalidas u otros colectivos
cuyas caracteristicas lo hagan aconsejable.

2. Asimismo, podran ser objeto de proteccién
publica, a los efectos que se determinen, las
viviendas que cumplan los requisitos que esta-
blezca el Departamento competente del Gobierno
de Navarra por razones vinculadas al uso de téc-
nicas de construccién que supongan un menor
empleo de materiales contaminantes, un mayor
confort, eficiencia energética y ahorro de recursos
naturales.

Disposicion adicional séptima. Modo de
adjudicar viviendas obtenidas por tanteo o retrac-
to.

Cuando vayan a ser adjudicadas de nuevo, las
viviendas que hayan sido objeto de tanteo o
retracto se incorporaran a las promociones del
Gobierno de Navarra y sus entidades instrumen-
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tales cuya adjudicacion se haya resuelto o haya
de resolverse mas recientemente.

Disposicion adicional octava.  Excepcion al
requisito de aval o fianza para entidades instru-
mentales del Gobierno de Navarra.

Las entidades instrumentales del Gobierno de
Navarra que promuevan viviendas protegidas o la
urbanizacién de terrenos aptos para albergarlas
no estaran obligadas a constituir fianza o aval
especifico para percibir cualesquiera cantidades
en concepto de subvencién o anticipo de la
misma que vayan destinadas a actuaciones pro-
pias de su objeto social.

Disposicién adicional novena.
retornados.

Emigrantes

Los emigrantes espafioles en el extranjero
cuyo ultimo empadronamiento en Espafia hubiera
tenido lugar en un municipio navarro no estaran
sujetos al requisito de empadronamiento previsto
en el apartado 5 del articulo 13 de la presente Ley
Foral para poder acceder a vivienda protegida. A
estos solos efectos, se considerardn como empa-
dronados en dicho municipio, sin computar anti-
gledad en el empadronamiento.

Disposicion adicional décima.
arrendamientos.

Prérrogas de

En funcién de las circunstancias concurrentes,
se podran efectuar prérrogas y renovaciones de
arrendamientos de viviendas de proteccion oficial
de régimen especial a personas que retnan los
requisitos propios del régimen general.

Nueva disposicion adicional décima bis.
Baremos de viviendas protegidas en alquiler.

El Gobierno de Navarra establecera los bare-
mos para la adjudicacion de viviendas protegidas
en alquiler, previa convocatoria publica. Dichos
baremos seran aplicables a todas las promocio-
nes de vivienda protegida, tanto en suelos de titu-
laridad publica como privada, y tendran en cuenta
el caracter temporal, asi como otros factores inhe-
rentes a esta modalidad de uso.

Disposicion transitoria primera.  Solicitudes

de descalificacion anticipada.

Los propietarios de viviendas protegidas cuya
calificacién definitiva haya precedido al menos
doce afios al momento de entrada en vigor de la
presente Ley Foral podran solicitar la descalifica-
cion anticipada durante un plazo de seis meses
desde dicha entrada en vigor, previa justificacion
del cumplimiento de todos los requisitos exigidos
para ello.

Disposicion transitoria segunda.  Plazos de
régimen de proteccion y de venta o alquiler a pre-
cio libre.

Los plazos de régimen de protecciéon y de
venta o alquiler a precio limitado de las viviendas
protegidas de proteccion oficial calificadas definiti-
vamente antes de la entrada en vigor de la pre-
sente Ley Foral mantendran la misma duracién
que tuvieran conforme a la normativa anterior-
mente aplicable.

Disposicion transitoria tercera.  Condiciones
de transmision de las viviendas de precio tasado.

1. Las condiciones de transmision de las
viviendas de precio tasado calificadas definitiva-
mente antes de la entrada en vigor de la presente
Ley Foral seran las que correspondieran confor-
me a la normativa anteriormente aplicable.

2. Asimismo, se mantendran las condiciones
de transmision anteriores a la entrada en vigor de
la presente Ley Foral para las viviendas de precio
tasado calificadas provisionalmente y ubicadas en
edificios que se hubieran construido sobre terre-
nos cuya titularidad privada sea mayoritaria y no
proceda de transferencias gratuitas u onerosas de
aprovechamiento desde patrimonios publicos.

Disposicién transitoria cuarta.  Momento ini-
cial de vigencia del baremo obligatorio.

El baremo previsto en los articulos 18 y con-
cordantes de la presente Ley Foral se aplicara a
las viviendas cuya calificacion provisional se soli-
cite después de la entrada en vigor de la presente
Ley Foral. Dicho baremo no sera de aplicacion a
las promociones que vayan a construirse en sue-
los originariamente publicos cuya enajenacion se
hubiera efectuado o iniciado antes de la entrada
en vigor de la presente Ley Foral con sujecién a
la condicién de aplicar otro baremo distinto.

El Gobierno de Navarra, antes del correspon-
diente visado de los contratos de adjudicacion de
vivienda de proteccion oficial establecidos entre
promotores privados y adjudicatarios de las mis-
mas, verificard que éstas se han hecho de acuer-
do a los criterios establecidos en esta Ley Foral y
en concreto sobre la correcta y justa aplicacién
del baremo unico.

Disposicion transitoria quinta.  Necesidad de

vivienda.

1. En tanto no se desarrolle reglamentaria-
mente el criterio de necesidad acreditada de
vivienda previsto en el apartado 1 del articulo 22
de la presente Ley Foral, se aplicara del siguiente
modo:
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a) 5 puntos por cada uno de los solicitantes
que suscriban la solicitud y de los componentes
de sus respectivas unidades familiares.

b) 10 puntos por residir en una vivienda inade-
cuada debido a la insuficiencia del numero de
metros cuadrados Utiles por cada miembro de la
unidad familiar conforme a lo reglamentariamente
previsto o a la falta de adaptacion a las necesida-
des de personas minusvalidas.

¢) 10 puntos por cada uno de los solicitantes
gue suscriban la solicitud con edad igual o supe-
rior a 25 afios que residan en el domicilio de sus
padres o tutores, o en vivienda protegida arrenda-
da en el marco de un programa de alquiler joven.

En ningln caso podra superarse el maximo de
55 puntos por este apartado, excepto en el cupo
para personas minusvalidas, en el que dicho limi-
te maximo sera de 65 puntos.

2. Asimismo, mientras no se dicte un desarro-
llo reglamentario especifico al respecto, los ingre-
s0s minimos para optar a viviendas de proteccion
oficial, de régimen especial en propiedad seran
de 8.000 euros, y cuando se trate de régimen
general en propiedad seran de 9.000 euros, cuan-
tia que se elevara a 12.000 euros para las solici-
tudes de viviendas de precio tasado o pactado,
computados conforme a lo dispuesto en el Decre-
to Foral 276/2001, de 1 de octubre, por el que se
regulan las medidas de financiaciéon y apoyo de
actuaciones protegibles en materia de vivienda,
fomento de la edificacion residencial, inspeccién y
control, régimen de precios y descalificacion de
viviendas de proteccion oficial en Navarra.

Disposicién transitoria sexta.  Momento ini-
cial de vigencia de los coeficientes para viviendas
protegidas.

Los coeficientes previstos en los articulos 14 y
15 de la presente Ley Foral no seran aplicables a
las viviendas protegidas cuya calificacion provisio-
nal se solicite antes del 1 de enero de 2005.

Disposicion transitoria séptima.  Coeficien-

tes de homogeneizacion.

Los coeficientes de homogeneizacion o pon-
deracion de usos previstos en el planeamiento
general, medien o no variaciones del aprovecha-
miento total, se podran continuar modificando
mediante el planeamiento parcial o de desarrollo
hasta que se efectle la homologacion del planea-
miento conforme a lo dispuesto en la disposicion
transitoria tercera de la Ley Foral 35/2002, de 20
de diciembre, de Ordenacioén del Territorio y Urba-
nismo.
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Disposicion transitoria octava.  Modulos

para 2004.

1. El médulo ponderado aplicable a las actua-
ciones protegibles en materia de vivienda desde
el dia de la fecha de entrada en vigor de la pre-
sente Ley Foral hasta el dia 31 de diciembre de
2004, ambos inclusive, sera de 931 euros por
metro cuadrado Util de vivienda.

2. El médulo sin ponderar aplicable a las
actuaciones protegibles en materia de vivienda
desde el dia de la fecha de entrada en vigor de la
presente Ley Foral hasta el dia 31 de diciembre
de 2004, ambos inclusive, serd de 890,91 euros
por metro cuadrado util de vivienda.

3. Los promotores de viviendas de proteccion
oficial y de precio tasado cuya calificacién provi-
sional se haya solicitado dentro del afio 2004 y
antes de la entrada en vigor de la presente Ley
Foral podran solicitar que a estos expedientes se
les aplique el médulo ponderado que determina la
presente disposicién, sin perjuicio de la obligacion
de respetar los precios de las adjudicaciones y de
los contratos de compraventa ya efectuados.

Nueva disposicion transitoria octava bis.
Inadecuacion de la vivienda.

En tanto no se reglamente de distinto modo,
las circunstancias que permiten considerar inade-
cuada la vivienda para las necesidades de la uni-
dad familiar seran las siguientes: que la superficie
util de la vivienda en metros cuadrados no exceda
de 30 para unidades familiares de una o dos per-
sonas, de 45 para tres personas, de 60 para cua-
tro personas, de 75 para cinco personas y de 10
metros cuadrados mas por cada persona que
exceda de cinco.

Asimismo, tendra la consideracién de inade-
cuada la vivienda protegida que cuente en el
momento de la calificacion definitiva con un
numero de habitaciones inadecuado para el
namero de ocupantes de la misma. Se entendera
inadecuado el numero de habitaciones cuando,
ademas de cocina, bafio y salén-comedor, la
vivienda disponga de una habitacién para tres o
mas miembros de la familia, dos habitaciones
para cuatro o mas miembros y tres habitaciones
para seis o0 mas miembros. En todo caso, se
entendera que se da esta circunstancia cuando,
dada la composicién familiar, deban compartir
habitacion ascendientes y descendientes de la
unidad familiar.

Disposicién derogatoria Unica.

Quedan derogadas la Ley Foral 14/1992, de
21 de diciembre, reguladora del sistema y mode-



B. O. del Parlamento de Navarra / VI Legislatura

NUm. 55/ 17 de junio de 2004

los de financiacién de las actuaciones protegibles
en materia de vivienda; la Ley Foral 7/1989, de 8
de junio, de medidas de intervencion en materia
de suelo y vivienda, en lo que mantuviera vigen-
cia a la fecha de entrada en vigor de esta Ley
Foral; la Ley Foral 13/2001, de 29 de mayo, por la
gue se regulan los plazos de descalificacion
voluntaria de viviendas de proteccién oficial; y
cualesquiera otras disposiciones de rango legal o
reglamentario que contravengan lo dispuesto en
la presente Ley Foral.

Disposicion final primera.  Modificacion del
apartado 2 del articulo 102 de la Ley Foral
35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

Se modifica el apartado 2 del articulo 102 de
la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, que
gueda redactado del siguiente modo:

“Asimismo, podran establecer coeficientes que
valoren la posicién zonal relativa de los suelos
incluidos en el area de reparto o su aptitud para
ser urbanizados, primando a tal fin factores como
la accesibilidad, la calidad edafica y topografica
del terreno, la menor distancia respecto de los sis-
temas urbanos y la cercania a dotaciones y servi-
cios.”

Disposicion final segunda.  Modificacion del
articulo 52 de la Ley Foral 35/2002, de 20 de
diciembre, de Ordenacién del Territorio y Urbanis-
mo.

Se afiaden al articulo 52 de la Ley Foral
35/2002, de 20 de diciembre, los siguientes apar-
tados:

"3. A efectos de cumplimiento del estandar
minimo de vivienda protegida, se considera incre-
mento de capacidad residencial cualquier aumen-
to del nimero méximo de viviendas conforme al
planeamiento vigente con anterioridad a cualquier
modificacion o revision del mismo.

4. La distribucion interna del estandar minimo
de vivienda protegida a que se refiere el presente
articulo serd la siguiente:

a) Al menos un 25 por 100 del total de las
viviendas deberan ser de proteccion oficial.

b) El resto que no sea de proteccion oficial
debera ser de precio tasado, hasta alcanzar al
menos el 50 por 100 de vivienda protegida, sobre
el total, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra c)
siguiente.

c) Cada vivienda de precio tasado podra ser
sustituida por dos viviendas de precio pactado,
con el siguiente limite: de la aplicacién de esta

regla no podra derivarse un nimero de viviendas
de proteccion oficial y de precio tasado inferior al
43 por 100 del total.

Ademas, a estos efectos, se podran establecer
por via reglamentaria relaciones maximas entre
superficies construidas para los distintos tipos de
vivienda protegida.

5. El Departamento competente del Gobierno
de Navarra podra exceptuar total o parcialmente
la exigencia del estandar minimo del 50 por 100
de nueva capacidad residencial destinada a
vivienda protegida en aquellos nlcleos de menos
de 500 habitantes pertenecientes al Ayuntamiento
del Valle del Baztan, asi como a los municipios
compuestos distintos de los incluidos en el ambito
del planeamiento supramunicipal de la comarca
de Pamplona y de los limitrofes con estos Ultimos,
cuando se presuma de forma motivada una
demanda insuficiente de estos tipos de vivienda.

6. El cumplimiento del estandar de porcentaje
minimo obligatorio de vivienda protegida debera
garantizarse en la misma o en otras zonas, areas
de reparto o unidades de ejecucién, siempre que
se cumpla el requisito de aprobacion de las deter-
minaciones que garanticen dicho porcentaje con
caracter previo o simultaneo al de vivienda libre. A
tal fin, sera preciso prever, como minimo, lo relati-
vo a la delimitacion de los sectores, el nimero
maximo de viviendas, el aprovechamiento tipo, el
aprovechamiento asignado a cada tipologia y los
coeficientes de homogeneizacién. Ademas, el
Departamento competente del Gobierno de Nava-
rra podra requerir un estudio o analisis de viabili-
dad econdémica de la ordenacién de vivienda pro-
tegida como condicién previa a su aprobacion.

7. Las determinaciones relativas a la fijacion
del porcentaje minimo obligatorio de vivienda pro-
tegida en suelos urbanos consolidados en los que
se incremente la capacidad residencial anterior-
mente prevista en el planeamiento no se conside-
ran estructurantes y, en consecuencia, pueden
incluirse en el planeamiento de desarrollo."

Disposicion final tercera. Modificacién del
apartado 7 del articulo 53 de la Ley Foral
35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

Se afiaden al apartado 7 del articulo 53 de la
Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, los
siguientes parrafos:

"Los terrenos del Banco Foral de Suelo Publi-
co que se califiquen para la construccion de
viviendas u otros usos residenciales de titularidad
publica mediante la cesion dotacional supramuni-
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cipal prevista en esta Ley Foral, se ordenardn con
arreglo a los siguientes criterios:

— Si el Departamento competente del Gobier-
no de Navarra asi lo autoriza, el planeamiento
urbanistico municipal podra habilitar como espa-
cios libres los terrenos que no sean efectivamente
utilizados para la construccién de viviendas u
otros usos residenciales de titularidad publica,
previa cesion al Ayuntamiento de derechos de
uso sobre dichos terrenos.

— En ese caso, la ordenacion municipal tendra
caracter provisional, manteniendo su vigencia en
tanto el Departamento competente no decida dis-
poner de nuevo de los terrenos para el uso resi-
dencial. Los correspondientes gastos de urbani-
zacién y mantenimiento correran a cargo del
Ayuntamiento, salvo pacto en contrario.

Los terrenos provisionalmente utilizados como
espacios libres podrdn computar a efectos de
cumplimiento provisional de los estandares pre-
vistos por la presente Ley Foral, cuando asi lo
autorice el Departamento competente y el planea-
miento prevea el modo de hacer efectivos dichos
estandares en el supuesto de que se decidiera
ampliar la superficie efectivamente destinada al
uso residencial.”

Disposicion final cuarta. Medidas fiscales.

El Gobierno de Navarra promoverd medidas
fiscales encaminadas a incentivar la oferta de
vivienda protegida y el arrendamiento de vivien-
das.

Disposicién final quinta.  Entrada en vigor.

La presente Ley Foral entrara en vigor al dia
siguiente de su publicacién en el Boletin Oficial de
Navarra.
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