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[. Introduccién

El 25 de enero de 2017, el pleno del Ayuntamiento de Estella-Lizarra adopto
el acuerdo de solicitar de la Camara de Comptos de Navarra un informe sobre
“el expediente comprensivo de los convenios expropiatorios suscritos para la
adquisicion de terrenos en el paraje de Oncineda con el objeto de implantar el
proyecto de ciudad deportiva de Estella-Lizarra”. Esta peticion se realiza al
amparo del articulo 348 c) de la Ley Foral 6/1990, de Administracion Local de
Navarra.

El 27 de octubre de 2017, el grupo parlamentario EH Bildu Nafarroa presen-
t0, ante la Mesa y Junta de Portavoces del Parlamento, una peticion para solici-
tar a la Camara de Comptos de Navarra la emisién de “un informe de fiscaliza-
cion y control de la legalidad con caracter extraordinario y urgente de todas las
fases inherentes al proyecto urbanistico Oncineda de Lizarra, con especial aten-
cion en la adecuacién a la legalidad de la firma de los anexos por los que se esta-
blecian compensaciones a empresas y particulares ante el posible no desarrollo
del proyecto”.

El 6 de noviembre de 2017, la Junta de Portavoces del Parlamento de Nava-
rra a instancias de la anterior peticion del Grupo EH Bildu Nafarroa, acordo so-
licitar a la Camara de Comptos de Navarra la emisién de un “informe de fisca-
lizacidn urgente sobre el proyecto urbanistico Oncineda de Estella-Lizarra”.

De acuerdo con la Ley Foral 19/1984, de 20 de diciembre, reguladora de la
Cémara de Comptos de Navarra-Nafarroako Kontuen Ganbera y teniendo en
cuenta las anteriores peticiones, se incluyo este trabajo de revision sobre la
tramitacion y aprobacidon de los convenios urbanisticos expropiatorios de Onci-
neda en el Programa de Actuacion de la Camara de Comptos para el ejercicio
de 2017.

En concreto, el objetivo del trabajo es la emisién de una opinion de fiscali-
zacién del cumplimiento de legalidad relativa a la “Adecuacion a la normativa
del procedimiento de tramitacion y aprobacion de los nueve convenios urbanisti-
cos y de los seis anexos suscritos entre el Ayuntamiento de Estella-Lizarra y per-
sonas fisicas y juridicas privadas relativos al paraje de Oncineda”.

El &mbito temporal previsto para nuestra actuacion se extiende fundamen-
talmente desde 2006 hasta 2008. No obstante, se describe la situacion existente
hasta la fecha de emisidn del informe tanto en el &mbito jurisdiccional como
administrativo.

Conviene precisar que nuestra actuacion se ha efectuado exclusivamente
desde la dptica de control de la gestion econdmico-financiera centrado tanto en
el procedimiento de tramitacion y aprobacién de los convenios y sus anexos
como en la repercusion econdémica de los mismos sobre la hacienda municipal,
sin entrar a realizar calificaciones juridicas sobre los expedientes que estan dic-
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taminados y/o pendientes de dictaminar por los correspondientes érganos juris-
diccionales y consultivos.

El informe se estructura en cuatro epigrafes, incluyendo esta introduccién.
En el segundo, se presenta una descripcion de los convenios analizados, los
principales acontecimientos acaecidos en relacion a los mismos y las conside-
raciones juridicas sobre su tramitacion y aprobacion. En el tercero, se expone
nuestra opinion de fiscalizacion de cumplimiento de legalidad en materia de
tramitacion de los citados convenios; finalmente, el cuarto, recoge las reco-
mendaciones de esta Camara.

El trabajo de campo lo realizé entre los meses de diciembre de 2017 y enero
de 2018 un equipo integrado por un letrado y un auditor, con la colaboracion de
los servicios informaticos y administrativos de la Camara de Comptos.

Los resultados de esta actuacion se pusieron de manifiesto tanto al actual al-
calde de Estella-Lizarra como a las dos personas que ocuparon tal cargo en el
periodo objeto de revision para que formulasen, en su caso, las alegaciones que
estimasen oportunas, de conformidad con lo previsto en el art. 11.2 de la Ley
Foral 19/1984, reguladora de la Cdmara de Comptos de Navarra. Transcurrido
el plazo se han presentado alegaciones por parte de D2 Begofia Ganuza Bernao-
la y D* M2 José Fernandez Aguerri, ex alcaldesas del Ayuntamiento de Estella-
Lizarra.

Agradecemos al personal del Ayuntamiento de Estella-Lizarra la colabora-
cion prestada en la realizacién del presente trabajo.
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Il. Los convenios urbanisticos expropiatorios sobre el paraje de Oncine-
da en el Ayuntamiento de Estella-Lizarra

[1.1. Rasgos basicos de los convenios urbanisticos expropiatorios de
Oncineda

El convenio urbanistico es una manifestacion de la participacion privada en
la actividad urbanistica y consiste en el acuerdo de voluntades en el &mbito del
derecho urbanistico entre las administraciones puablicas y personas fisicas o ju-
ridicas privadas titulares de derechos o intereses urbanisticos.

Los convenios urbanisticos, regulados en Navarra en los arts. 23 a 26 de la
Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo (LFOTU), deben ajustarse basicamente a las siguientes reglas:

a) El objeto del convenio ha de ser adecuado a la capacidad y competencia
de las partes para comprometerse, especialmente exigible en el caso de la Ad-
ministracion puablica.

b) Respeto a las normas procedimentales y sustantivas que el contenido del
convenio exija o que de manera expresa y directa pueda exigir tanto la norma-
tiva urbanistica como otras normativas sectoriales aplicables.

c) Preferente atencion al interés general, el cual debe ser el eje sobre el que
pivote el acuerdo.

d) Legalidad y equilibrio de las contraprestaciones reciprocas que contem-
plan y que se han cumplido de acuerdo con las estipulaciones y plazos fijados.

e) Cumplimiento de los principios generales de transparencia, publicidad y
buena administracion en la gestidn de los convenios.

Los convenios de Oncineda nacen para satisfacer las necesidades de terrenos
por parte del ayuntamiento con el objeto de construir una ciudad deportiva en
el citado paraje, acordando una modificacién urbanistica y determinando como
sistema de actuacion el de expropiacion.

Atendiendo al contenido de los convenios firmados entre el Ayuntamiento de
Estella-Lizarra y los particulares, éstos se pueden clasificar como “mixtos”; es
decir, tienen tal consideracion porque inciden tanto en la fase de “planeamiento
urbanistico”, al reflejar la obligacion de introducir en el futuro Plan Municipal
la adscripcion de los terrenos destinados a sistema general al Sector Ibarra y
asignarles una edificabilidad residencial bruta minima, como en la de fase
“gestion”, puesto que su finalidad es agilizar su gestion y ejecucion.

Como contraprestacion a tales terrenos, inicialmente, se pacta o conviene en-
tre ambas partes como justiprecio de la expropiacion la entrega o permuta por
el ayuntamiento de unas parcelas edificables de uso residencial a desarrollar en
otro sector urbanistico municipal, fijandose en los textos de los convenios unas
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minimas caracteristicas o requisitos técnico-urbanisticos exigibles a las mis-
mas; posteriormente, se conviene con determinados particulares unos anexos a
los convenios en los que se cuantifica concretamente el precio del metro cua-
drado de las citadas fincas futuras.

En cuanto a los plazos para la materializacion de la entrega de las fincas fu-
turas por parte del ayuntamiento, en los convenios se fija tal plazo en cuatro
afios transcurridos desde la firma del convenio; si cumplidos éstos no se hace
efectiva la entrega, el expropiado podra solicitar el inicio del expediente de jus-
tiprecio, es decir, el pago en metalico de sus terrenos expropiados. En los
anexos a los convenios, se establece un plazo maximo de ocho afios para tal en-
trega contados desde la firma del convenio correspondiente.

En definitiva se trata de convenios expropiatorios con entrega de finca futura
a efectos de justiprecio y pago. Dichos convenios son de naturaleza administra-
tiva y tienen transcendencia real, por cuanto suponen la transmision de suelos
concretos de propiedad privada al Ayuntamiento, a cambio del reconocimiento
de aprovechamiento urbanistico en otro sector.

Conviene precisar que hasta la fecha de redaccion de este informe no se ha
materializado o concretado operacién alguna de permuta de terrenos ni de pago
de justiprecio alguno.

Finalmente indicamos que el ayuntamiento no considera actualmente la
construccion de la citada ciudad deportiva alegandose falta de viabilidad eco-
nomica, fundamentalmente por las dificultades de financiacion. Al respecto se-
fialamos que las previsiones de coste de la construccién de la ciudad deportiva
ascendian a 22 millones de euros.

Hasta la fecha de redaccién de este informe, el ayuntamiento ha gastado en
esta infraestructura y en todo el proceso expropiatorio analizado un total de
940.400 euros. De este importe, 790.524 euros corresponden a los honorarios
de la redaccion del proyecto de la ciudad deportiva —abonados en diciembre de
2005 y mayo de 2006-, un total de 32.505 euros al gasto por asesoramiento
técnico y el resto a gastos diversos (indemnizaciones sobre elementos construc-
tivos y vegetales, prensa, notas simples, etc.).

Sobre la actual situacién urbanistica de las areas afectadas, indicamos:

* Oncineda. Esta calificado, en el vigente plan municipal, como sistema ge-
neral deportivo (suelo urbanizable sectorizado) adscrito al Area de Reparto
“Ibarra”.

 Sector Ibarra. Se encuentra en fase de tramitacion la redaccion del plan
parcial y el proyecto de reparcelacion.
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I1.2. Descripcion cronoldgica de los principales hechos sobre los conve-
nios expropiatorios en el paraje de Oncineda

A continuacién presentamos los hechos acontecidos mas relevantes sobre el
objeto de este trabajo de acuerdo con la informacién y documentacion aportada
por el ayuntamiento:

* EI Ayuntamiento de Estella-Lizarra decidié adquirir via expropiacion los
terrenos situados en el paraje de Oncineda destinados a albergar una Ciudad
Deportiva Municipal.

* El ayuntamiento, en tanto se tramitaba y aprobaba la revision de su Plan
Municipal, elabor6 y sometid a tramitacion una modificacion puntual del en-
tonces vigente Plan Municipal de 1995 cuyo objeto era clasificar y calificar
como Sistema General Dotacional de Uso Deportivo una superficie total de
100.304 m?, hasta entonces suelo no urbanizable, situada en el citado paraje de
Oncineda. Modificacion de planeamiento que fue aprobada definitivamente
mediante Orden Foral 509/2005, de 12 de septiembre, del Consejero de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Vivienda.

El sistema de actuacion que propone la citada modificacion es el de expro-
piacion —motivado en el interés pablico y social de la actuacion pretendida—,
“salvo que exista acuerdo entre las partes para la obtencion de los terrenos me-
diante compra o permuta de los mismos”.

Se incluyen las siguientes parcelas:

a) Parcelas 103, 191, 406, 407, 408, 409, 410, 411 y 420 del poligono 4 del
catastro de Estella-Lizarra. Estas parcelas son de propiedad privada y cuentan
con una extension de 89.538,75 m?.

b) Parcelas 401, 412 y 424 del mismo poligono 4, de titularidad comunal del
Ayuntamiento de Estella-Lizarra y una extension de 5.215,7 m?2.

* El pleno municipal en sesion celebrada el 7 de abril de 2005 acuerda:

"Delegar en la Junta de Gobierno Local, el ejercicio de la atribucion de adquirir bienes
y derechos sitos en el ambito de la aprobacion inicial de la modificacion del PGOU de Este-
lla relativa al Paraje Oncineda —para la efecucion de Instalaciones Deportivas Municipales
acordada en sesion plenaria de 4 de noviembre de 2004-, cuando por su cuantia su adquisi-
cion sea competencia del pleno, y en tanto por el pleno no se acuerde otra cosa”.

* Por acuerdo del pleno del ayuntamiento de 18 de enero de 2006, se formuld
una modificacion a la Estrategia y Modelo de Ocupacién del Territorio
(EMOT) del Plan Municipal en revision con la finalidad de adscribir los terre-
nos de la zona deportiva de Oncineda al futuro desarrollo del Sector Residen-
cial de Ibarra, como un Sistema General Adscrito, para facilitar “una mas facil
gestion del proceso expropiatorio”.
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* En abril de 2006, y a peticidon del Ayuntamiento de Estella-Lizarra, se emi-
te informe de valoracidn técnica de los terrenos que forman parte del Sistema
General Dotacional “Oncineda”, emitido por experto externo. La finalidad del
informe de valoracidn “es establecer el justo precio de las parcelas citadas a
efectos de poder asignar la partida presupuestaria correspondiente para poder
iniciar el procedimiento expropiatorio”. La valoracion resultante comprende la
citada anterior superficie —94.754,45m?, incluidos los comunales— a razén de
43,94 €/m?, lo que supone un total de 4,16 millones.

* El 4 de mayo de 2006 la Junta de Gobierno Local aprueba la relacién de
bienes y derechos a ocupar y solicita la declaracion de urgencia a efectos de la
ocupacion de los bienes a expropiar. Asi, se incoa el expediente administrativo
con el fin de adquirir los terrenos situados en el citado paraje correspondiente a
las anteriores parcelas, si bien no incluye la totalidad de las mismas.

* Entre el 17 de febrero de 2006 y el 14 de mayo de 2007, se firman con los
propietarios de los suelos de Oncineda un total de nueve “Convenios Urbanisti-
cos de Expropiacion Forzosa, Acta de Ocupacion, Mutuo Acuerdo sobre justi-
precio y Pago” en los que “atendiendo a la voluntad de ambas partes de llegar a
un arreglo amistoso en cuanto a la indemnizacion correspondiente a la expro-
piacion de los terrenos afectos al Proyecto de Zona Deportiva Municipal”, se
acuerda, entre otros, los siguientes aspectos:

a) El pago del justiprecio convenido, cladusula tercera, se realice mediante la
adjudicacion de parcelas edificables de uso residencial libre =75 por ciento-y
de vivienda protegida de precio tasado —25 por ciento— en el futuro Sector Iba-
rra, concretandose las parcelas tras la reparcelacién que reconocera la edificabi-
lidad minima de 0,30 m*/m? por cada metro cuadrado de suelo expropiado. Es
decir, se acuerda el pago mediante aprovechamientos urbanisticos futuros.

b) La clausula cuarta sefiala que:

“El Ayuntamiento adquiria la propiedad y la posesion de los terrenos expropiados” que
“pasaban a ser propiedad del Ayuntamiento... quien correrd con cuantos gastos sean pro-
pios de la finca expropiada”.

c) La clausula quinta sefiala que el expropiado acepta como pago el justipre-
cio y sefiala que “nada mas tiene que reclamar con motivo de esta expropia-
cion, incluido premio de afeccion que le corresponde y posibles intereses de
demora, ya que recibe el total valor equivalente a la superficie expropiada”

d) En la clausula octava se otorga al propietario la facultad para solicitar del
ayuntamiento el inicio del expediente de justiprecio —es decir, pago en metalico
de la expropiacién— si el documento de aprobacion provisional de PGU de Es-
tella no reconocia tales derechos o si transcurrian mas de cuatro afios desde la
firma del convenio sin que se hubiera alcanzado la aprobacion definitiva del
Plan General. EI mismo reconocimiento se concedia para el supuesto de que
aprobado definitivamente el Plan General, transcurrieran cuatro afios sin que se
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hubiera alcanzado a aprobar definitivamente el Proyecto de Reparcelacion que
materialice lo convenido.

e) Son extensibles al resto de propietarios las mejores condiciones que el
ayuntamiento suscriba con otros propietarios de suelo con la misma clasifica-
cion (clausula décima).

La redaccion del texto de estos convenios es idéntica para todos los propieta-
rios salvo su identificacion personal y la de sus parcelas.

Estos convenios son firmados por la entonces alcaldesa, no constando acuer-
dos de la Junta de Gobierno Local sobre la aprobacion de los mismos. Tampoco
se nos han aportado informes técnicos municipales —juridicos, urbanisticos y
econdémicos— que justifiqguen o amparen tales convenios.

Algunos de los convenios se firman con anterioridad al inicio del expediente ex-
propiatorio aprobado por acuerdo de la Junta de Gobierno de 4 de mayo de 2006.

Los convenios anteriores no estan inscritos en el Registro de la Propiedad.

* Entre el 30 de abril y el 21 de mayo de 2007, la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra dicto, al menos,
nueve sentencias anulatorias de la Orden Foral 509/2005, por la que se aprobaba
la modificacién del Plan Municipal en los terrenos de Oncineda, sentencias que de-
clararon la nulidad radical de la modificacion por haberse omitido el preceptivo
tramite de participacién publica. Estas sentencias han devenido en firmes.

La aplicacion de estas sentencias hubiera supuesto la ineficacia de los ante-
riores convenios expropiatorios, de no haberse procedido a su renovacion.

* El 18 de junio de 2007 se aprobo definitivamente el Plan Especial de la Zona
Deportiva de Oncineda, estableciéndose como sistema de actuacion el expropiatorio.

* Mediante Resolucion 1271/2008, de 3 de marzo, el Tribunal Administrati-
vo de Navarra declaro la nulidad del anterior Plan Especial de la Zona Deporti-
va Municipal de Oncineda; nulidad que se fundamentaba en la previa declara-
cion de nulidad del expediente de modificacion del Plan Municipal decretada
por el TSJ de Navarra.

* EI 20 de marzo de 2007, consta un informe de una consultora externa —
contratada por el Ayuntamiento- titulado “Nota relativa a la posible inscripcion
en el Registro de la Propiedad de Estella de los derechos de los propietarios
expropiados y de las parcelas adquiridas por el Ayuntamiento de Estella en el
paraje de Oncineda”. De acuerdo con este documento para poder inscribir en el
citado Registro tanto los derechos como las parcelas, la registradora exige:

a) Consentimiento de todos los titulares de las fincas expropiadas y de las futuras.

b) Identificacion de las fincas expropiadas no solo catastralmente sino regis-
tralmente.
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c) Mencionar el plazo maximo de entrega de la finca futura.
d) Valoracién de la finca futura.

e) Concrecion del uso de la finca futura.

f) Liquidar ante la Hacienda Foral.

A tal fin, la consultora externa elabora un modelo de documento “ANEXO al
convenio urbanistico” que debian suscribir por los titulares de los convenios;
este modelo se aplica a todos los anexos firmados. También se insiste en que la
determinacion de un precio era necesaria a efectos del pago a la Hacienda Foral
de los impuestos correspondientes.

Las anteriores exigencias del Registro no constan documentalmente en los
archivos municipales.

* Pese los pronunciamientos judiciales anteriores sobre la anulacion de la
modificacién urbanistica, la alcaldesa de Estella y alguno de los afectados fir-
man —entre el 14 de mayo de 2007 y el 28 de abril de 2008- unos documentos
denominados “Anexos” a los Convenios Urbanisticos de Expropiacion Forzosa,
Acta de Ocupacién, Mutuo Acuerdo sobre justiprecio y pago, que tiende a
“completar (en ningun caso sustituir) los términos contemplados en el Conve-
nio...”. Estos anexos novan parte de los convenios suscritos y asi destacamos:

a) En la clausula segunda de esos anexos y en relacion con la clausula octava del
Convenio primitivo, se afirma que “se establece un plazo maximo de entrega de las
fincas futuras de 8 afios a contar desde la firma del Convenio de referencia”.

b) En la clausula tercera, se establece “un valor de la/s fincas futuras a razén
de 43,94 €/m? de suelo expropiado”; precio que se modifica en el caso de un
propietario a 108 £/m?, con apoyo en una valoracién —fechada el 14 de diciem-
bre de 2016—, que presento el propio interesado pero sin que conste un analisis
de los técnicos municipales sobre la misma.

c) Igualmente se sefiala que las fincas futuras tendran un uso exclusivamente
residencial situadas en el sector Ibarra (clausula cuarta).

El precio de 43,94 €/m? se obtiene del citado informe de valoracién elaborado en
abril de 2006 por un asesor externo contratado por el ayuntamiento y se calcula apli-
cando el valor de la repercusion del suelo en vivienda de proteccion oficial de regi-
men general obtenidos por el método residual. Conviene precisar, ademas, segun se
cita en un informe de la Secretaria del Ayuntamiento emitido en marzo de 2017, que
tal valoracion elaborada por los técnicos contratados por el ayuntamiento es:

“tan solo un dato de referencia respecto del justiprecio de una hipotética y remota ex-
propiacion en el caso de producirse... Es un dato que a dia de hoy sirve para valorar Onci-
neda, e indirectamente, la finca futura. Ha de mencionarse que el establecer un precio es

por exigencia del Registro, no es de interés ni del Ayuntamiento ni del expropiado cuantifi-
car dicha finca futura...”

-10 -
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El precio de 108 €/m?® se presenta por un propietario de acuerdo con un in-
forme de valoracion encargado por él mismo a una firma —fechado en diciem-
bre de 2006- y se obtiene aplicando el valor de repercusion del suelo en vi-
vienda residencial libre y en vivienda de proteccion oficial de precio tasado ob-
tenidos por el método residual, en la proporcion de 75 y 25 por ciento, respec-
tivamente, que establece el convenio para las nuevas fincas. Este informe de
valoracidn ya se presentd ante el ayuntamiento por el interesado en la fase de
firma del propio convenio.

En resumen, la situacién de las parcelas respecto a la existencia o no de
anexo se refleja en el siguiente cuadro:

Parcela Superficie (m2) Fecha Convenio Anexos y fecha
406 7.949,52 Febrero de 2006 No
407 8.614,75 Febrero de 2006 Si, septiembre de 2007
408 4.410,32 Febrero de 2006 Si, junio de 2007
409 8.943,66 Octubre de 2006 No @
410 10.875,58 Octubre de 2006 No @
411 5.525,40 Diciembre de 2006 Si, julio de 2007
420 15.845,72 Septiembre de 2006 Si, septiembre de 2007
103 3.155,84 Diciembre de 2006 Si, abril de 2008
191 24.218,41 Mayo de 2007 Si, mayo de 2007

(1) Segun consta en la documentacion analizada, los propietarios se niegan a la firma del anexo alegando que el valor
de la finca es superior al que consta en el anexo.

Los términos de los convenios suscritos, incluidos los anexos, son los mis-
mos en todos los casos, con la salvedad del anexo suscrito con los propietarios
de la parcela 411, que fija un precio de 108 €/m?, frente a los 43,94 €/m? que
figuran en el resto de anexos.

La superficie total afectada por estos convenios es de 89.538,75 m?.

Por altimo, y con muy importante repercusién economica para el Ayunta-
miento, destacamos la existencia en los convenios de una cladusula de salva-
guarda —la décima— que literalmente dice:

“En caso de que el Ayuntamiento suscriba mejores condiciones que las expuestas con

otros propietarios afectados por el Sistema General, propietarios originariamente de suelos
con la misma clasificacidn, éstas seran de aplicacion a los suscribientes”.

Resultado de ello, y dado que el Ayuntamiento reconoce en un anexo el pre-
cio de 108 €/m? para una parcela concreta, este precio se aplicaria, en su caso,
al resto de parcelas para el pago del justiprecio.

Estos anexos son firmados por la Alcaldesa, no constando documentacion
técnica explicativa de los mismos. Tampoco constan acuerdos de la Junta de
Gobierno Local sobre la aprobacion de los anexos anteriores.
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Segun indican desde los servicios técnicos del ayuntamiento, no se tuvo co-
nocimiento de esos Anexos, ni constan informes técnicos, econémicos o juridi-
cos que los sustenten.

* Las sociedades mercantiles Actividades Alhama S.L. y Promociones Her-
chi S.L., propietarios de las parcelas 407 y 420, instan ya desde el afio 2012 la
expropiacion de sus terrenos y el pago del justiprecio correspondiente. El resto
de propietarios no han manifestado nada al respecto ni han presentado solicitud
alguna referida a la situacion de sus parcelas.

* EI 18 de septiembre de 2012, el Jurado de Expropiacion de Navarra resuel-
ve la solicitud de fijacion del justiprecio solicitada por la mercantil Promocio-
nes Herchi, S.L. en relacion con los terrenos de Oncineda. Frente a tal preten-
sion, el Ayuntamiento afirmé que el limite de plazo vencia el 5 de septiembre
de 2014 y afadia que se habia anulado la modificacién del planeamiento que
sustentaba el convenio expropiatorio por lo que los terrenos “del paraje de On-
cineda tienen la misma calificacion y clasificacion que tenian en el Plan Gene-
ral de 1995, es decir, suelos no urbanizables y, en consecuencia, no son sistema
general deportivo”.

A la vista de tales consideraciones el Jurado de Expropiacion adopt6 acuerdo
declarandose incompetente por considerar que se le solicitaba un pronuncia-
miento previo a la fijacion del justiprecio, cual era la concurrencia o no de la
situacion legitimadora de una expropiacion.

* EI 30 de octubre de 2013 el Tribunal Administrativo de Navarra dicta dos
Resoluciones (Resolucion 6402 en Recurso de Alzada n°® 13-2983 interpuesto
por Promociones Herchi, S.L. y Resolucion 6409 en Recurso de Alzada n° 13-
2984 interpuesto por Actividades Alhama, S.L.), en las que se desestiman las
pretensiones indemnizatorias por incumplimiento de los convenios urbanisticos
de expropiacion forzosa por considerar que no habia finalizado el plazo para su
cumplimiento, conforme a lo establecido en los anexos firmados en septiembre
de 2007.

e El Tribunal Administrativo de Navarra el 10 de octubre de 2014, vuelve a
dictar Resolucion 3028, desestimando el Recurso de Alzada n°14-2137 inter-
puesto por Actividades Alhama, S.L., sobre solicitud de indemnizacion por in-
cumplimiento de convenio urbanistico. En este recurso de alzada el ayunta-
miento continud defendiendo la nulidad del convenio de 2006 por anulacion del
planeamiento que lo fundamentaba.

* El Plan General Municipal de Estella-Lizarra fue aprobado definitivamente
por Orden Foral 2/2015, de 8 de enero, del Consejero de Fomento. De acuerdo
con el mismo, las parcelas incluidas en el expediente expropiatorio estan clasi-
ficadas como Suelo Urbanizable Sectorizado, SGD-12, adscrito al Area de Re-
parto AR-1 "Ibarra”, con determinaciones en cuanto a edificabilidad y usos lu-
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crativos similares a los recogidos en los convenios suscritos, si bien se incre-
menta el aprovechamiento de 0,30 a 0,35 m*/m?. En su vigente redaccion, des-
aparece la expropiacién como sistema de actuacion.

* El 11 de mayo de 2016, el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n® 3
de Pamplona dicta las sentencias 106 y 107/2016, resolviendo el recurso con-
tencioso interpuesto por Actividades Alhama, S.L. y por Promociones Herchi,
S.L. y, aunque desestima la pretension indemnizatoria solicitada por los recu-
rrentes, estima parcialmente el recurso “declarando vigente el convenio de ex-
propiacion firmado entre las partes y declarando la obligacion de acudir al Ju-
rado de Expropiacion a fin de fijar el justiprecio”. El importe de indemnizacion
reclamado por ambos propietarios ascendia a 1,72 millones (en torno a
70€/m?).

En estas sentencias se indica que si bien es cierto que la nulidad del PGOU
declarada por Sentencia del TSIN acompafaria la ineficacia del convenio, en el
presente caso concurren circunstancias que permiten apreciar su vigencia gene-
rando obligaciones para las partes. Y es que, aun conociendo la nulidad de la
modificacion del PGOU, las partes decidieron renovar los terminos del Conve-
nio, estableciendo el nuevo plazo de ocho afios, y no se acredita la imposibili-
dad de aprobar una nueva modificacion del PGOU.

También afirman las sentencias que las fincas constan ocupadas por el Ayun-
tamiento, sin que se hubiera procedido a la adjudicacion de la parcela edifica-
ble en el Sector Ibarra.

Por tanto, afirman que la obligacion del ayuntamiento no se ha cumplido in-
tegramente en el plazo acordado, por lo que debe responder por dicha inactivi-
dad. Y continua sefialando que en el anexo del convenio se contempla la solu-
cion a esta situacion, que es el inicio del procedimiento para determinar el jus-
tiprecio ante el Jurado de expropiacién al que deberdn acudir las partes.

Por el contrario, las sentencias entienden que no procede una indemnizacion
dineraria, pues no era lo pactado por las partes.

e La Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ de Navarra, el 25 de oc-
tubre de 2016, dicto la sentencia de apelacion 480/2016, confirmatoria de la del
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo anteriormente mencionado.

Esta sentencia de apelacién concluye afirmando que:

“por tanto, siendo valido el convenio, y ante su incumplimiento, no siendo posible la res-
titucién in natura, pues como la sentencia declara, es un hecho que el Ayuntamiento tomo
posesién de la parcela, siendo prueba de ello el pago de los impuestos (hecho este no nega-
do por el Ayuntamiento) debe iniciarse el procedimiento para determinar el justiprecio”.

* EI 5 de enero de 2017, el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n® 3
dicta Autos de ejecucién Provisional 8/2016 y 9/2016, de las sentencias 106 y
107/2016, aceptando la peticion de Promociones Herchi, S.L. y Actividades
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Alhama, S.L., que solicitaban que el Ayuntamiento de Estella-Lizarra acudiera
al Jurado de Expropiacion a tramitar el expediente de justiprecio de las fincas
expropiadas.

* ElI 2 de febrero de 2017, el pleno municipal acordo revocar la delegacion
de competencias a favor de la Junta de Gobierno Local en materia de los terre-
nos de Oncineda adoptado en abril de 2005.

* Entre febrero y marzo de 2017, se elaboran, a peticion del Ayuntamiento,
tres informes juridicos —dos externos y uno del secretario municipal- analizan-
do la situacion existente a esa fecha.

De estos informes se derivan tres grupos de situaciones:

a) Propietarios de las parcelas 407 y 420 promotores de los recursos conten-
cioso-administrativos y a cuyo favor el Juzgado ha autorizado la ejecucion pro-
visional de las sentencias, es decir, la determinacion del justiprecio. Determi-
nacion acordada por el Jurado de Expropiacion de Navarra en octubre de 2017.

b) Las parcelas 406,409 y 410, cuyos propietarios suscribieron el convenio
pero no el anexo, sin haber reclamado judicialmente su cumplimiento.

c) Parcelas 103, 191, 408 y 411, de propietarios que suscribieron tanto el
convenio como el anexo, que no han reclamado judicialmente su cumplimiento.

Las principales conclusiones de los citados informes las podemos resumir
en:

a) Que el Ayuntamiento denuncie los convenios expropiatorios y anexos de
los propietarios que no han formulado reclamacion —es decir, fijacion del justi-
precio— por haber desaparecido la causa de utilidad publica o interés social que
justificaba la expropiacion —el Ayuntamiento ha renunciado al desarrollo de la
ciudad deportiva— y por la ineficacia sobrevenida a la luz de la aprobacién de-
finitiva del plan municipal.

b) El plazo para materializar los aprovechamientos en las parcelas del sector
Ibarra venceria, para los convenios sin anexo, en enero de 2019; los convenios
con anexos, ya habrian vencido en 2014.

c) Posible existencia de un derecho indemnizatorio a favor de los propieta-
rios, si éstos lo reclaman y justifican.

d) Que el ayuntamiento valore la tramitacion de un expediente de revision de
oficio para declarar la nulidad de los anexos de los convenios firmados pres-
cindiendo total y absolutamente del procedimiento establecido.

e) Desarrollar el Sector Ibarra para minimizar los riesgos juridicos y econo-
micos derivados del expediente.
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f) Competencia del Pleno Municipal para la adopcion de los acuerdos nece-
sarios en orden a la resolucion del expediente.

* En abril de 2017 y por resolucion de alcaldia, se incoan expedientes de
desistimiento por el ayuntamiento de la expropiacion de terrenos incluidos en
el paraje de Oncineda correspondientes a las parcelas 103, 191, 406, 408, 409,
410 y 411. Estas resoluciones se notifican a afectos de alegaciones a los propie-
tarios afectados, siendo competencia del Pleno su resolucién.

* En agosto de 2017, un particular en el ejercicio de la accion publica reco-
nocida por la Ley Foral 35/20021, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
ante los perjuicios que del cumplimiento de los convenios pudieran derivarse
para el interés publico, solicita la revision de oficio de los convenios suscritos
relativos a las parcelas 103, 191, 406, 408, 409, 410 y 411. El particular alega
que concurren las causas de nulidad al considerar que todos ellos fueron apro-
bados por drgano manifiestamente incompetente por razén de la materia y pres-
cindiendo total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido. En
opinion del secretario municipal, en su informe correspondiente, debe admitirse
la citada solicitud de revisidn de oficio, correspondiendo al pleno municipal la
adopcidn del acuerdo correspondiente y, en su caso, posterior remisién al Con-
sejo de Navarra.

* El 6 de septiembre de 2017, el pleno acuerda la admision a tramite de la
solicitud de revisién de oficio de los anteriores convenios y anexos como paso
previo para su tramite ante el Consejo de Navarra. Asimismo, se acuerda noti-
ficar el citado acuerdo a los particulares afectados para que, en su caso, presen-
ten las alegaciones que consideren y se suspende el plazo para resolver el ex-
pediente de desistimientos incoado citado en parrafos anteriores.

* En octubre de 2017, el Jurado de Expropiacion de Navarra aprueba dos
acuerdos por los que se declaran el justiprecio a abonar en dos expedientes de
expropiacion forzosa seguido dentro del proyecto de Zona Deportiva de Onci-
neda de Estella. En estos acuerdos, que hacen referencia a las parcelas 407 y
420 —propiedad de Actividades Alhama, S.L. y por Promociones Herchi, S.L.,
respectivamente— se contempla los siguientes importes:

a) Precio del pleno dominio, 108 €/m°.
b) Premio de afeccidn, el cinco por ciento del importe anterior.

c) Intereses legales por demora, a partir “del dia siguiente de la efectiva ocu-
pacion hasta que el justiprecio se paga efectivamente o se consigna...”.

Destacamos que, de acuerdo con la ya citada clausula quinta de los conve-
nios, los expropiados renunciaban expresamente al premio de afeccion y a los
intereses de demora que pudieran generarse.

- 15 -



INFORME DE FISCALIZACION SOBRE LOS CONVENIOS URBANISTICOS EXPROPIATORIOS DE ONCINEDA

En los dos convenios, el precio de expropiacion se fijaba en 43,94 £/m?, pero
el Jurado, atendiendo a la clausula de salvaguarda del precio ya citada, aplica el
precio de 108 €/m>.

Conviene precisar que el Ayuntamiento, ante el Jurado, fija el precio de am-
bas parcelas en su hoja de aprecio en 2,25 €/m?; este importe deviene de su
consideracion como suelo rural.

El convenio, segun el Jurado, es plenamente valido y “la Administracion no
puede desligarse del convenio ni revocarlo mas que declarandolo lesivo para el
interés publico e impugnandolo ante la jurisdiccion contenciosa...”.

Estos acuerdos del Jurado de Expropiacion han sido recurridos por el ayun-
tamiento ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ de Navarra.

» Sobre el tema de valoraciones de los terrenos, en el cuadro siguiente y a
modos de resumen mostramos los distintos valores aplicados.

Informe Precio €/m’ Fecha
Asesor externo del ayuntamiento 43,94 Abril de 2006
Asesor de un propietario 108  Diciembre de 2006
Hoja de aprecio municipal 2,25 Octubre de 2017

Es decir, los informes externos se emiten en el periodo de méximo valor del
mercado inmobiliario y antes de la profunda crisis del mismo que se inicia en
los afios siguientes; esas valoraciones se efectian teniendo en cuenta su consi-
deracion como suelo de uso residencial. La hoja de aprecio que presenta el
ayuntamiento ante el Jurado, valora esas parcelas como suelo rural.

En la actualidad, segun nos indican desde el ayuntamiento, terrenos semejan-
tes a los analizados, se estan vendiendo en torno a los 17 €/m>.

* EI 20 de noviembre de 2017, el Pleno del Ayuntamiento de Estella acuerda
remitir el expediente de Oncineda al Gobierno de Navarra para que, desde la
presidencia, se solicite al Consejo de Navarra la emisién de un dictamen para
declarar la nulidad de los convenios y anexos suscritos. Este acuerdo se adopta
una vez desestimadas las alegaciones presentadas por los propietarios de las par-
celas afectadas, de acuerdo con el informe emitido por el secretario municipal.

A primeros de diciembre, el Gobierno de Navarra remitié al Consejo de Na-
varra el citado expediente.

* Finalmente queremos formular unas reflexiones sobre el control interno
municipal en las operaciones analizadas. Como se deduce de los comentarios
anteriores, las labores de asesoramiento y de control y seguimiento del proce-
dimiento fueron realizadas, practicamente en exclusiva, por asesores externos
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contratados por el ayuntamiento, sin que los 6rganos municipales de control in-
terno conocieran e informaran, especialmente relevante para los anexos, desde
sus distintos &mbitos competenciales: urbanistico, legal y econémico. Recono-
ciendo la dificultad y complejidad de la materia objeto de revision, no parece,
sin embargo, que su exclusion, ademas de contravenir la normativa vigente, sea
la mas adecuada para la proteccion de los intereses municipales.

[1.3. Consideraciones juridicas sobre la tramitacion y aprobacion de los
convenios expropiatorios de Oncineda y de sus anexos.

Ademas de lo ya citado en los apartados anteriores, realizamos, a continua-
cion, una serie de consideraciones juridicas sobre la tramitacion y aprobacién
tanto de los convenios como de los anexos a los mismos.

[1.3.1. Adecuacion a la normativa del procedimiento de tramitacion y
aprobacioén de los convenios.

Los convenios analizados tienen naturaleza administrativa, estando por tanto
sujetos a un procedimiento de emision y al cumplimiento de unos requisitos
formales. Estos requisitos formales vienen exigidos basicamente por la LFO-
TU, la Ley de Bases de Regimen Local (LBRL), la Ley Foral de Administra-
cion Local (LFAL) y deméas normativa aplicable.

Con caréacter previo a la aprobacion de los convenios debe constar una me-
moria justificativa o informes técnicos de la satisfaccion del interés pablico o
utilidad social que se deriva de tal convenio asi como de la razonabilidad de las
contraprestaciones reciprocas que incorporan. En la documentacion analizada,
no consta tal memoria o documento similar.

En cuanto a la competencia para la aprobacion de estos convenios, es decir,
a qué érgano municipal le corresponde, sefialamos:

» La competencia para aprobar los convenios urbanisticos de naturaleza mix-
ta, no se regula expresamente hasta la modificacion del art. 22.2.c) de la LBRL,
por la Ley 8/2007 de Suelo, con efectos de 1 de julio de 2007; todos los con-
venios analizados se han firmado antes de esa fecha. Con anterioridad a esa fe-
cha, hay posiciones doctrinales divergentes que, en unos casos atribuyen al al-
calde la competencia para aprobarlos y que en los casos en que prevean modifi-
car el planeamiento y en los expropiatorios, la atribuyen al Pleno; es esta una
cuestion que sera objeto de analisis por el Consejo de Navarra, ya que ha sido
alegada por el ayuntamiento en la solicitud de revision de oficio de los actos
administrativos aprobatorios de los convenios. Después del 1 de julio de 2007,
la aprobacion de los convenios que afectan al planeamiento corresponde al
pleno municipal, siendo ademas esa competencia indelegable en otros érganos
municipales.
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* El Pleno municipal del Ayuntamiento de Estella-Lizarra acordd en abril de
2005 delegar en la Junta de Gobierno Local la competencia para adquirir los
bienes y derechos sitos en el &mbito de Oncineda, cuando por su cuantia su ad-
quisicién sea competencia del Pleno. En nuestra opinion, hubiera sido necesa-
rio que los servicios juridicos del ayuntamiento hubieran informado sobre el
alcance de dicho acuerdo, ya que se trataba de obtener los terrenos mediante la
adjudicacién de terrenos de valor equivalente y, de acuerdo con el informe de
valoracion citado que obra en el expediente, el importe a satisfacer por la ad-
quisicion de dichos terrenos se valoraba en 4,13 millones. Teniendo en cuenta
dicha valoracion, considerando que se trata de un expediente Unico —que englo-
ba la adquisicion de todos los terrenos necesarios para la actuacion prevista— y
que la cuantia de dicha adquisicion supera el 40 por 100 de los recursos ordina-
rios del presupuesto?, la competencia correspondia a la Junta de Gobierno Lo-
cal por delegacién del Pleno.

* Los convenios son firmados por la alcaldia en representacion del ayunta-
miento de Estella-Lizarra, entre febrero de 2006 y mayo de 2007, aduciendo la
competencia para adquisicion de bienes otorgada al alcalde por el art. 21.1 p)
de la LBRL. En nuestra opinion hubiera sido necesario que, o bien el Pleno o
bien la Junta de Gobierno Local, autorizara expresamente a alcaldia a suscribir
(formalizar) los citados convenios. A la Junta de Gobierno Local, de conformi-
dad con el acuerdo de Pleno de abril de 2005, le correspondia aprobar los con-
venios a suscribir con los propietarios de terrenos, y al alcalde le hubiera co-
rrespondido, en ejecucidn de los acuerdos adoptados por la Junta de Gobierno
Local, en su caso, suscribir los citados convenios.

Finalmente, de acuerdo con lo previsto en el art. 23.2 de la LFTOU, la nego-
ciacion, la celebracion y el cumplimiento de los convenios urbanisticos, aqui
referidos, se rigen por los principios de transparencia y publicidad. Estos con-
venios son de naturaleza mixta —planeamiento y gestion—, y con caracter previo
a su aprobacion definitiva por el Ayuntamiento, se debid abrir un periodo de
informacidn puablica por un plazo minimo de veinte dias (arts. 24 y 25 LFTOU).
A efectos de publicidad, se debieron anotar en el Registro Municipal de Con-
venios Urbanisticos y se debid incluir un ejemplar con el texto integro y defini-
tivo de los convenios, al que tendra acceso cualquier ciudadano.

No nos consta que estos convenios se sometieran a informacidon publica, co-
mo tampoco nos consta su archivo en el Registro de Convenios Urbanisticos
del ayuntamiento.

! En el Presupuesto de 2006 los recursos ordinarios ascienden a 10,31 millones y en el de 2007 dichos recur-
sos ordinarios suponen un total de 14,18 millones.

-18 -



INFORME DE FISCALIZACION SOBRE LOS CONVENIOS URBANISTICOS EXPROPIATORIOS DE ONCINEDA

11.3.2. Adecuacion a la normativa del procedimiento de tramitacion y
aprobacién de los anexos a los convenios.

* En abril de 2007, la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSIN dicto
sentencia anulatoria de la Orden Foral 509/2005, por la que se aprobaba la mo-
dificacion del Plan Municipal en los terrenos de Oncineda, sentencia que decla-
ra la nulidad radical de la modificacion por haberse omitido el preceptivo tra-
mite de participacion publica.

Esta anulacién hubiera supuesto la ineficacia de los anteriores convenios ex-
propiatorios, de no haberse procedido a su novacion.

* Pese a la anulacion de la modificacion anterior, entre el 14 de mayo de
2007 y el 28 de abril de 2008, se firman, por la Alcaldia de Estella-Lizarra y
seis de los propietarios afectados, unos documentos denominados “anexos” a
los convenios urbanisticos que dicen renovar los términos del convenio.

Esta voluntad de las partes de mantener lo pactado, se completa con la no-
vacion de varias de las clausulas de los convenios iniciales, estableciendo un
plazo méaximo de entrega de las fincas futuras de ocho afios a contar desde la
firma del convenio de referencia y fijando un valor de las fincas futuras a razén
de 43,94 €/m? de suelo expropiado —cinco anexos—, salvo en el caso de un pro-
pietario que se fija en 108 €/m? con apoyo en una valoracién que presenté el
propio interesado.

» Sobre estos anexos, no constan informes teécnicos, juridicos y de interven-
cion que los sustenten, ni tampoco consta acuerdo alguno de aprobacion por
parte de la Junta Gobierno Local o del Pleno municipal. Particularmente rele-
vante es la modificacion en la parcela 411 de la valoracion técnica realizada
por el Ayuntamiento en abril de 2006; asi, en tal valoracion se fijaba un precio
de 43,94 €/m? no constando ninguna justificacion técnica municipal en el ex-
pediente sobre la aplicacion a esa parcela concreta de un valor de 108 €/m?. En
nuestra opinion, tal justificacion resulta imprescindible, al tratarse de un expe-
diente Unico que afectaba a todas las parcelas y que, por aplicacion de la clau-
sula 102 de los convenios, ese mayor valor de 108 €/m?, era de aplicacion direc-
ta a todas las parcelas y dejaba sin efectos la valoracion técnica municipal.

Pero ademas, la valoracion asumida era un 245 por ciento superior a la mu-
nicipal y suponia que el importe a satisfacer por la adquisicion de dichos terre-
nos valorado, segun el informe municipal, en 4,13 millones, pasaba a presentar
un justiprecio de 10,15 millones. Este hecho, por si solo, excedia de la compe-
tencia de Alcaldia para suscribir dicho “anexo” al convenio de la parcela 411
(art. 21.1 p) de la LBRL y art. 107 de la LFAL), méaxime cuando se carece de
motivacion que justificara el hecho de asumir una valoracion tan desproporcio-
nada respecto de la valoracion previa municipal que, ademas, podria resultar
lesiva para los intereses municipales.
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Ademas, en todo caso, la valoracion —fechada en diciembre de 2016— aportada por
el interesado no resulta admisible a la fecha en que se firma el “anexo”, julio de 2007,
dado que la misma no se correspondia con la situacién legal de los terrenos en esa fe-
cha, una vez anulada la modificacion del Plan Municipal en la zona de Oncineda.

En nuestra opinidn, lo que se debid hacer, previo a la decision de novar los
convenios, era emitir los informes juridicos, de intervencidn y técnicos de valo-
racion necesarios, de acuerdo a la situacion factica y legal existente a esa fecha
de julio de 2007.

* Los “anexos” a los convenios son firmados por la Alcaldia en representacion
del Ayuntamiento de Estella, haciendo referencia a la competencia otorgada al Al-
calde por el art. 21.1 p) de la LBRL y por los arts. 107 y 108 de la LFAL.

En definitiva, los “anexos” a los convenios suponen una novacién modifica-
tiva de la obligacion asumida inicialmente, variando el tiempo en que ha de ser
cumplida y estableciendo un valor de las fincas futuras que puede afectar a las
condiciones esenciales de la misma al permitir cuestionar el pago del justipre-
cio mediante la adjudicacion de parcelas edificables, aspecto que constituia el
propio objeto del convenio inicialmente pactado.

La competencia para aprobar estos “anexos” corresponde al mismo 6rgano
que debio aprobar los convenios iniciales, esto es, a la Junta Gobierno Local
por delegacion del Pleno municipal.

En el momento en el que se firman los “anexos”, ya esta anulada la modifi-
cacion del Plan Municipal en la zona de Oncineda, por lo que dicha zona ya no
tiene caracter dotacional y decae la posibilidad de actuar mediante expropia-
cion para obtener los terrenos. Los convenios dejan de tener el caracter de ex-
propiatorios y es la voluntad municipal manifestada en la firma de dichos
“anexos” la que les dota de vigencia en cuanto a los elementos obligacionales
esenciales de adquisicién de los terrenos de Oncineda, mediante la entrega fu-
tura de aprovechamientos en Ibarra, y previa modificacion del nuevo Plan en lo
que sea necesario para dar cumplimiento a lo convenido.

En consecuencia los “anexos” a los convenios firmados por el ayuntamiento de Es-
tella/Lizarra con los propietarios de suelo en el citado paraje permiten conservar las
disposiciones de los mismos encaminadas a la modificacion del planeamiento, asi co-
mo, el resto de clausulas obligacionales que obligan a las partes. A esto se afiade la fi-
jacion del valor de las fincas a recibir a razon de 43,94 €/m? de suelo expropiado, salvo
en el caso de un propietario que se fija en 108 €/m? y que, por aplicacién de la clausula
10?2 de los propios convenios, es la valoracion que se debe aplicar en todos ellos.

En nuestra opinidén, hubiera sido necesario que, o bien el Pleno o bien la Jun-
ta de Gobierno Local, previa emision de los informes juridicos y técnicos nece-
sarios para poder motivar el acuerdo, autorizara expresamente a alcaldia a sus-
cribir (formalizar) los “anexos” a los convenios citados.
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lll. Opinion de cumplimiento de legalidad en la tramitacion y aprobacion
de los convenios expropiatorios y de sus anexos.

La Céamara de Comptos ha fiscalizado la tramitacion de los convenios urba-
nisticos expropiatorios y de sus anexos relativos al paraje de Oncineda firma-
dos entre el Ayuntamiento de Estella-Lizarra y unos particulares.

Responsabilidad del Ayuntamiento de Estella-Lizarra

El Ayuntamiento de Estella-Lizarra, a través de sus servicios técnicos compe-
tentes en esta materia —0 como en este caso, mayoritariamente mediante contra-
taciones externas de asesoramiento—, debera garantizar que la tramitacion de los
citados convenios y de sus anexos resultan conformes con la normativa vigente.

Asimismo es responsable del control interno que se considerara necesario
para que dichas operaciones estén libres de incumplimientos legales y de inco-
rrecciones materiales debidas a fraude o error.

Responsabilidad de la Camara de Comptos de Navarra

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre la legalidad en la tra-
mitacion de los citados convenios y anexos. Para ello, hemos llevado a cabo la
misma de conformidad con los principios basicos de fiscalizacion de las Insti-
tuciones Publicas de Control Externo.

Dichos principios exigen que planifiquemos y ejecutemos la fiscalizacion
con el fin de obtener una seguridad razonable de que las tramitaciones analiza-
das correspondientes al periodo de 2006 hasta 2008 resultan conformes, en to-
dos sus aspectos significativos, con la normativa aplicable.

Nuestra revision ha consistido en verificar, mediante la aplicacion de los proce-
dimientos técnicos considerados necesarios, el cumplimiento de los aspectos rele-
vantes establecidos en la normativa sobre tramitaciones de convenios urbanisticos
expropiatorios. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor,
incluida la valoracion de los riesgos tanto de incorreccion material en su registro
contable como de incumplimientos significativos de la citada normativa.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona
una base suficiente y adecuada para nuestra opinion de fiscalizacion de cum-
plimiento de legalidad.

Fundamento de la opinion de cumplimiento desfavorable

* En la documentacion analizada sobre los convenios y sus anexos no cons-
tan actuaciones expresas ni se adjuntan memorias o informes urbanisticos, juri-
dicos y econdmicos elaborados por los servicios técnicos municipales que sus-
tenten la razonabilidad de las contraprestaciones reciprocas pactadas y de sus
plazos de cumplimiento.
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* Para la formalizacion o suscripcion de los convenios y sus anexos por la
Alcaldia era preciso que, bien el Pleno o bien la Junta de Gobierno Local, le
autorizara expresamente para tal actuacion.

* No constan, como requisitos previos a su aprobacion definitiva, los trami-
tes preceptivos de informacion puablica y de publicidad de los convenios y de
SUS anexos.

* No consta actuacion de los servicios técnicos municipales sobre la idonei-
dad del informe de valoracion de una parcela presentado por su propietario y
aceptado expresamente por el ayuntamiento. Hecho especialmente relevante
dado que, en aplicacion de la clausula de salvaguarda del mejor precio que con-
tiene todos los convenios expropiatorios, la aceptacion por el ayuntamiento de
dicho informe de valoracion implica que, en el supuesto de abonar el justipre-
cio a todos los propietarios, se multiplique practicamente por 2,5 veces el pre-
cio del metro cuadrado del terreno expropiado estimado por el ayuntamiento —
de 43,94 a 108 €/m*-; esta aceptacion podria suponer un mayor gasto por el
justiprecio para el ayuntamiento estimado en seis millones.

Opinion de fiscalizacion de cumplimiento de legalidad desfavorable

Debido a los hechos descritos en el parrafo de “Fundamento de la opinion de
cumplimiento desfavorable” y sin perjuicio del pronunciamiento del Consejo de
Navarra sobre esta cuestion, la tramitacion y aprobacién por el Ayuntamiento
de Estella-Lizarra de los convenios urbanisticos y especialmente de sus anexos,
firmados con particulares sobre el paraje de Oncineda no se adeclia plenamente
a la normativa aplicable.

Parrafos de énfasis

Sin que afecte a nuestra opinion de cumplimiento de legalidad queremos
[lamar la atencion sobre:

* La aprobacion inicial del Plan Municipal se realiza en mayo de 2007; por
diversas vicisitudes acaecidas en su tramitacién, su aprobacion definitiva no se
materializa hasta enero de 2015. Este retraso llevo al ayuntamiento a incumplir
los plazos previstos en los convenios novados.

* La centralizacién de las actividades de asesoramiento, control y seguimien-
to de los convenios y sus anexos en asesores externos contratados por el ayun-
tamiento no ha facilitado la actuacion de los drganos técnicos municipales.

* En octubre de 2016, la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ de
Navarra dictamind la vigencia de dos de los convenios expropiatorios analiza-
dos y declaré la obligacion de iniciar el procedimiento para determinar el justi-
precio.
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* La incertidumbre general que se observa sobre el conjunto de la operacion
revisada derivada tanto del citado retraso en la aprobacion de los instrumentos
de planeamiento urbanistico y de cambios en las decisiones estratégicas adop-
tadas por el ayuntamiento como de su judicializacion. Al respecto, destacamos
que, actualmente, el ayuntamiento no contempla construir la ciudad deportiva
en el paraje de Oncineda.

* El riesgo econdémico que para el Ayuntamiento de Estella-Lizarra supone el
posible pago del justiprecio por todos los terrenos expropiados. Riesgo que se
incrementa sustancialmente por la extension de la clausula de salvaguarda del
mejor precio a todos los propietarios, tal como se establece en el texto de los
convenios suscritos.

Asi, todos los anexos a los convenios firmados incluyen un precio de los te-
rrenos pactado en 43,94 €/m?, salvo el correspondiente a la parcela 411 que lo
eleva a 108 €/m?, segtn el informe de valoracion aportado por el particular. Re-
sultado de ello, los dos acuerdos de fijacion del justiprecio adoptados por el Ju-
rado de Expropiacién, han fijado el precio en 108 €/m? cuando en los anexos
correspondientes el precio pactado era el de 43,94€/m?.

De aplicarse esas previsiones sobre el conjunto de parcelas afectadas, el cos-
te total de las mismas se refleja en el cuadro siguiente junto con el resultante de
aplicar el primitivo precio.

Concepto Superficie (mz) x Precio (€/m2) Premio de afeccion Importe

Pleno dominio 89.538,75 x 108 9.670.233,60
Premio de afeccion 9.670.233,60 x 5% 483.511,68
Justiprecio (A) 10.153.745,28
Pleno dominio 89.538,75 x 43,94 3.934.352,45
Premio de afeccion 3.934.352,45 x 5% 196.717,62
Justiprecio (B) 4.131.070,07
Diferencia justiprecio A-B 6.022.675,21

A los importes anteriores de justiprecio habria que sumar, segun los acuer-
dos del Jurado de Expropiacion, los correspondientes intereses legales deven-
gados a partir del dia siguiente de la ocupacion efectiva —fechas que correspon-
deria con la firma de los convenios, es decir, afios 2006 y 2007- hasta que el
justiprecio se pagara o0 se consignara efectivamente.

Esta Camara ha realizado una estimacion de la cuantia de tales intereses le-
gales para el pago de las parcelas al precio de 108€/m? y al de 43,94 €/m? desde
la firma de cada convenio hasta el 31 de diciembre de 2017, resultando unos
intereses de 4,60 y de 1,87 millones, respectivamente.
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En consecuencia el ayuntamiento, aplicando el precio de 108€/m? deberia
afrontar hasta el 31 de diciembre de 2017 un gasto total de 14,75 millones; si
el precio fuera el de 43,94€/m?, ese gasto ascenderfa a seis millones; es decir,
de la comparacion de ambos importes, el gasto se incrementaria 8,75 millones.

Al respecto, conviene precisar que el presupuesto del ayuntamiento para
2018 preveé un gasto de 11,66 millones.

Los calculos anteriores se han realizado segun los acuerdos del Jurado de
Expropiacion, que como se ha comentado, estan recurridos por el ayuntamiento
especialmente por la inclusién en el importe a pagar del premio de afeccion y
de los intereses de demora legales.

Por ultimo, de aplicarse el precio que en su hoja de aprecio sefiala el ayun-
tamiento ante el Jurado de Expropiacion, 2,25 €/m?, el justiprecio de la opera-
cion seria de 211.536,36€, incluido el premio de afeccion; en este supuesto, los
intereses de demora ascenderian a 93.702,75€, resultando un total de
305.239,11€. Es decir, este total es inferior a los totales anteriores en 14,45 y
en 5,70 millones, respectivamente.

Por otra parte, en el supuesto de que los convenios se declarasen nulos de
pleno derecho, los terrenos revertirian a los antiguos propietarios, lo cuales,
siempre que justificaran dafios y perjuicios causados por tal situacion, tendrian
derecho a reclamar la indemnizacion correspondiente.
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V. Recomendaciones

Del trabajo realizado se desprenden las siguientes recomendaciones:
a) Al Ayuntamiento de Estella-Lizarra

» Cumplir estrictamente con la normativa reguladora sobre la tramitacion y
aprobacion de los convenios urbanisticos.

* Todas las actuaciones urbanisticas municipales deben de estar adecuada-
mente planificadas, respaldadas y motivadas por los correspondientes informes
técnicos de los servicios del ayuntamiento en el ambito urbanistico, juridico y
de intervencion.

* Ejercer el control sobre las operaciones urbanisticas que, de acuerdo con
la normativa vigente, son competencia de los 6rganos municipales correspon-
dientes, con independencia de que puntualmente o para asuntos concretos se
precise asesoramiento externo.

* Analizar la conveniencia de consignar o depositar judicialmente los im-
portes resultantes de los acuerdos adoptados por el Jurado de Expropiacién, al
objeto de evitar que se sigan acumulando los plazos que generan intereses de
demora legales.

* Completar urgentemente el desarrollo del Plan Parcial y Proyecto de Re-
parcelacion del Area de Reparto “Ibarra”, para dar cumplimiento a los con-
venios urbanisticos que estén en plazo para la entrega de aprovechamientos
urbanisticos.

* Buscar el maximo consenso entre los grupos politicos municipales para la
planificacion y ejecucion de las grandes inversiones a realizar por el ayunta-
miento.

b) Al Gobierno de Navarra

* Desarrollar reglamentariamente la LOFTU en sus distintos &mbitos y es-
pecialmente en materia de expropiacion.

Informe que se emite a propuesta del auditor Ignacio Cabeza del Salvador,
responsable de la realizacion de este trabajo, una vez cumplimentados los tréa-
mites previstos por la normativa vigente.

Pamplona, 12 de febrero de 2018
La presidenta,

Asuncion Olaechea Estanga
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Alegaciones formuladas al informe provisional
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CAMARA DE COMPTOS DE NAVARRA 30/01/2018 11:53:09 NUM. REGISTRO:
R.E. UNIDAD: 1 PRESIDENCIA
ASUNTO: 12 FISCALIZACIONES

ALEGACIONES AL INFORME PROVISIONAL SOBRE LOS CONVENIOS
URBANISTICOS EXPROPIATORIOS DEL PARAJE ONCINEDA.

Recibido informe provisional sobre alegaciones al informe
provisional sobre los convenios urbanisticos expropiatorios
del paraje Oncineda, y otorgado un plazo de cinco dias para
evacuar alegaciones , sobre conclusiones y opiniones,
dentro del plazo dispuesto formulo las siguientes:

ALEGACIONES

Sobre el fundamento de opinion de cumplimiento
desfavorable.

Dice el informe que no existen informes econdémicos,
juridicos y urbanisticos que justifiquen elaborados por los
servicios técnicos municipales que justifiquen o motiven el
interés publico de la operacién, ni la racionalidad de
precios y plazos.

Toda la tramitacidén del expediente se realizdé de forma
coordinada entre los servicios técnicos del Ayuntamiento y
la empresa que realizaba el asesoramiento externo. De hecho
los convenios se custodiaban y pasaban a firma de alcaldia
desde los servicios de hacienda.

A Alcaldia se informa que el motivo de fijar unos precios
es solo relevante a la hora de poder inscribir la operacién
en el registro.

También se le informa que lo fundamental es llegar a la
aprobacién del plan general y la materializacidén de los
aprovechamientos.

Toda 1la tramitacién del Plan cuenta con 1los oportunos
informes legalmente establecidos.
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No es esta alcaldia, Begofia Ganuza, quien fija los precios
ni elabora los convenios, sino que firma los documentos que
le son sometidos a la firma por los técnicos que insisten
en que es necesario cumplimentar dichos anexos por ser
compromisos adquiridos.

Dice el informe que para la firma de los convenios y anexos
era necesaria autorizacidén expresa de pleno o Junta Local.

La alcaldia fue informada, sin embargo, por la empresa
asesora, que le correspondia la firma de esos documentos
que se sometian a su firma en aplicacién de la siguiente
legislacidn.

Art 21.1 de la Ley de Bases de Régimen Local
Art 107 yv 108 de la LFAL
Art 85 de la Ley de Expropiacidén Forzosa.

En ningun momento hubo advertencia ni vwverbal, ni por
escrito, de ilegalidad de secretaria ni de intervencién,
que eran los que custodiaban y tramitaban los expedientes.

No constan la exposicién publica de los convenios y de los
anexos.

Desconozco los hechos ya que cuando yo llego a la alcaldia
los convenios estan firmados y me indican que es necesario
firmar unos anexos que se ponen a mi firma, y que segin me
indican, son necesarios para continuar con la tramitacién
del plan.

No costa informe de técnicos municipales de la idoneidad de
la valoracién del precio de una parcela realizada por su
propietario.




Obviamente a la alcaldia le llega un anexo a firmar vya
realizado que incluye ese precio. Alcaldia no intervino en
ningin momento en la valoracidén del precio y firma los
anexos que le presentan desde intervencidén.

Sobre la opinién de legalidad desfavorable

Por esta parte no existe conocimientos Jjuridicos ni para
afirmar ni para rebatir esta afirmacidén, pero si que
queremos poner de manifiesto que existen sentencias firmes
que dan validez a lo actuado, tal y como reconoce la propia
cdmara de comptos en su carta fechada el 28 de febrero de
2017 y remitida al ayuntamiento, en la que comunica que
entre otras por esa razdén, y por que han pasado diez arfios
desde la firma de 1los convenios, no va a entrar a la
fiscalizacién solicitada desde el ayuntamiento.

Debemos indicar igualmente en cuanto a la falta de
competencia de 1la alcaldia para firmar los convenios y
anexos manifestada en el informe, que tal y como hemos
dicho anteriormente, a mi se me informdé no solo que tenia
esa competencia en base a la legislacidén gque he mencionado,
sino que estaba obligada a seguir tramitando el expediente
firmando esos anexos.

En cualquier caso debemos recordar que el control de la
legalidad de 1las actuaciones municipales corresponde a
secretaria, el econdmico a intervencidén, y el urbanistico a
los técnicos correspondientes, y jamas se recibidé informe
alguno que indicara que se obraba de forma contraria a
derecho. Muy al contrario, se 1insistié siempre en 1lo
necesario que era completar la tramitacidén del plan general
y del Aarea de reparto de Ibarra para poder cumplir los
convenios.

Sobre los parrafos de énfasis




* La aprobacitn inicial del Plan Municipal se realiza en mayo de 2007; por
diversas vicisitudes acaecidas en su tramitacién, su aprobacion definitiva no se
materializa hasta enero de 2015. Este retraso llevé al ayuntamiento a incumplir
los plazos previstos en los convenios novados.

Totalmente cierto.

Y es cierto también que no hubo ni mala fe, ni inactividad
ni alargamientos indebidos en dicha tramitacién achacables
a la alcaldia ni al Ayuntamiento, que siempre quiso aprobar
el plan para cumplir con lo convenido.

* La centralizacién de las actividades de asesoramiento, control y seguimien-
to de los convenios y sus anexos en asesores externos contratados por el ayun-
tamiento no ha facilitado la actuacioén de los 6rganos técnicos municipales.

No compartimos esta conclusién, ya que la labor de los
asesores externos era conocida y coordinada con 1los
técnicos municipales que nunca pusieron pega, O reparo ni
realizaron informe de legalidad en ninguna parte del
expediente. De hecho los expedientes se custodiaban vy
tramitaban desde los departamentos de hacienda W%
secretaria.

RECOMENDACIONES

Esta parte no puede sino aceptar y agradecer la
recomendaciones realizadas por la cémara, y en especial:

* Completar urgentemente el desarrollo del Plan Parcial y Proyecto de Re-
parcelacion del Area de Reparto “Ibarra”, para dar cumplimiento a los con-

venios urbanisticos que estén en plazo para la entrega de aprovechamientos
urbanisticos.

* Buscar el mdximo consenso entre los grupos politicos municipales para la
Planificacion y ejecucion de las grandes inversiones a realizar por el ayunta-
miento.



Respecto a la primera de las recomendaciones personalmente
he insistido en maltiples ocasiones en lo fundamental que
resultaba dicho desarrollo a fin de dar cumplimiento con 1lo
recogido en los convenios, reduciendo tanto el riesgo de
nuevas reclamaciones como su impacto econdémico en las arcas
municipales.

Respecto al segundo de los puntos, indicar que eso fue lo
que el grupo politico que yo dirigia en la alcaldia intenté
e hizo, recordando que el proyecto de Oncineda no nos
gustaba y que si decimos sacarlo adelante es por qué asi lo
habia consensuado la mayoria del pleno municipal, a pesar
de nuestra oposicién.

Lo que como parte interesada alego y pido que se incorpore
al informe definitivo.

Estella 29 de enero de 2018.

Begoria Ganuzg Bernaola.

Ex—-alcaldesa/\de Estella-Lizarra.




CAMARA DE COMPTOS DE NAVARRA 05/02/2018 08:35:39 NUM. REGISTRO:

R.E. UNIDAD: 1 PRESIDENCIA
ASUNTO: 12 FISCALIZACIONES

A LA CAMARA DE COMPTOS DE NAVARRA

MARIA JOSE FERNANDEZ AGUERRI, ante esa Camara comparezco y DIGO:

Que habiendo recibido traslado para alegaciones respecto a informe provisional relativo
de esa Camara sobre convenios expropiatorios sobre el paraje de Oncineda de
Estella/Lizarra, por medio del presente escrito formulo las siguientes:

PRIMERA.- Naturaleza de los Convenios. NO SON CONVENIOS
URBANISTICOS DE LOS PREVISTOS EN LA LEY FORAL 35/2002 (LFOTU)

Los Convenios suscritos por al Ayuntamiento de Estella y los particulares en
Oncineda NO son convenios urbanisticos de los previstos en los articulos 23 a 26 de la
LFOTU-2002. Si se hubiera entendido y considerado que la naturaleza juridica de esos
actos era la de un convenio urbanistico de la LFOTU, evidentemente que el Informe de
Céamara es correcto y acertado, y no cabria duda de que los mismos no se habian
tramitado en forma adecuada. No se tramitan y entienden en base a los articulos 23 a 26
de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que no se citan en el
Expositivo VI del Convenio, pues en momento alguno se entendioé que se estaba en ese
supuesto, sino que de lo que se trataba y asi lo han entendido distintas instancias
judiciales (Juzgado y Sala del TSIN) y administrativas (TAN y Jurado de Expropiacion
de Navarra) era de un acto en el procedimiento de Expropiacion del Sistema General
Dotacional Deportivo, asi previsto en la modificacion del PGOU de Estella aprobada a tal
fin (Orden Foral 509/2005, de 12 de septiembre) .

En el afio 2005 el Ayuntamiento de Estella necesitaba obtener a la mayor
brevedad los terrenos destinados a la nueva Ciudad Deportiva (mayo 2006) para poder
comenzar las obras previstas y recibir las ayudas y subvenciones a su construccién que se
estaban solicitando.

A tal fin se analizaron distintas opciones para que ello supusiese el menor coste
econdémico al Ayuntamiento a la vista de que la valoracién de suelo (informe externo de
24 de abril de 2006) se entendia que iba a suponer un gasto elevado al Ayuntamiento,
como adscribir los suelos del SGD a un Sector de Suelo urbanizable para actuar mediante
ocupacion directa, lo que obligaba a tramitar una nueva modificacion estructurante del
PGOU, a la vista de la EMOT ya aprobada (marzo 2005), lo que fue desaconsejado por el
tiempo de tramitacion y toda vez que ya se habia aprobado otra Modificacion (septiembre
2005).

Para aunar los dos objetivos se inicié el procedimiento expropiatorio, acuerdos de
7 de abril de 2005, delegacion de competencias, y 4 de mayo de 2006 acuerdo por el que
se aprueba la relacién de bienes y derechos a ocupar y declaracion de urgencia de
previsto, y en ese tramite se opta por intentar ACUERDOS con los propietarios
expropiados en base a NO pagar cantidad alguna en ese momento, sino a acudir a la
figura de EXPROPIAR a CAMBIO DE FINCA FUTURA (art. 44 RD 1093/1997).
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Los ACUERDOS EXPROPIATORIOS (Art. 24 LEF) tienen por objeto
“convenir la adquisicion de los bienes o derechos que son objeto de aquélla libremente y
por mutuo acuerdo, en cuyo caso, una vez convenidos los términos de la adquisicion
amistosa, se dard por concluido el expediente iniciado.”, y son ese tipo de Convenio el
que se suscribe; y en base a los articulos 25 a 27 del Reglamento de la Ley de
Expropiacion Forzosa (Decreto 26 de abril de 1957) se tramitan los mismos.

De la determinacion del justo precio

Seccion 1.° De la determinacion por mutuo acuerdo

Articulo 25,

Una vez reconocida formalmente la necesidad de ocupacion, la adquisicion por mutuo
acuerdo con cargo a fondos publicos se ajustara a los tramites siguientes:

a) Propuesta de la Jefatura del servicio encargado de la expropiacion, en la que se concrete el
acuerdo a que se ha llegado con el propietario, con remision de los antecedentes y caracteristicas
que permitan apreciar el valor del bien objeto de la expropiacion.

b) Informe de los servicios técnicos correspondientes en relacion con el valor del bien objeto
de la expropiacion.

¢) Fiscalizacién del gasto por la Intervencion.

d) Acuerdo del Ministro o, en su caso, del drgano competente de la Corporacién Local o
Entidad respectiva.

Articulo 26.

El acuerdo de adquisicién se entenderi como partida alzada por todos conceptos. y el pago del
precio libre de toda clase de vastos e impuestos, a tenor de lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley.
sin que proceda el pago del premio de afeccion a que se refiere el articulo 47.

Articulo 27.

1. Transcurridos quince dias sin resolver acerca de la adquisicién por mutuo acuerdo, se
iniciara el expediente ordinario a que se refieren los articulos siguientes. A tal fin, los beneficiarios
de la expropiacién propondran al Gobernador civil de la provincia o autoridad competente, en su
caso, la iniciacion del expediente de justiprecio, remitiéndole las actuaciones a que se refiere €l
parrafo primero del articulo 29.

2. Sin embargo, la fijacién del precio por mutuo acuerdo puede verificarse en cualquier
momento del expediente hasta que el Jurado de Expropiacion decida acerca del justo precio y,
producido el mutuo acuerdo, quedardn sin efecto las actuaciones que se hubieran verificado,
relativas a la determinacion del mismo.



El art. 208 del RGU ( Decreto 3288/1978) regula el pago de la expropiacion en
parcela resultante futura:

1. El acuerdo de los administrados para el pago en parcelas resultantes de la urbanizacion requerira
ofrecimiento por escrito de la Administracion a peticion, también por escrito, del particular expropiado.

2. En ambos casos el particular o la Administracién respectivamente, comunicard a la otra parte la decision
adoptada en plazo de quince dias, contados a partir de la fecha del ofrecimiento o de la peticion.

3. Aceptado el pago mediante la entrega de parcelas resultantes de la urbanizacién, la Administracién

actuante levantard acta en la que sc hagan constar las circunstancias de la finca inicial y el valor asipnado en
el acuerdo aprobatorio del justiprecio.

4. Finalizada la urbanizacion, se procedera al pago de la expropiacion por entrega de la nueva finca por un
valor equivalente al consienado en el acta.

5. La Administracién expropiante otorgara la correspondiente escritura publica, en favor del expropiado, sin
que para ello precise ninguna aprobacién o autorizacion, en su caso, de érganos de la Administracién del
Estado.

6. No se efectuara el pago del justiprecio en la forma que se regula en este articulo sin la previa peticion del
expropiado.

7. La finca adjudicada en pago de la expropiada se entregard libre de cargas.

8. El expropiado, si no estuviere conforme con la valoracién de la finca que se le ofrece en pago de la
expropiada, sin perjuicio de que se le adjudique, podra acudir al Jurado Provincial de Expropiaciéon Forzosa a
fin de que se establezca el valor de la misma. Si la resolucion fuera favorable a la peticion del expropiado, la
Administracion le compensara la diferencia en metalico.

Y el art. 44 del Real Decreto 1093/1997, posibilita la inscripcion registral de esta
modalidad expropiatoria.

Articulo 44. Expropiacion a cambio de finca futura.

Cuando, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica, en el expediente
expropiatorio se determine que el justiprecio estd constituido por una finca futura que la
Administracion expropiante entregard al expropiado, se aplicaran las siguientes reglas:

1. El aprovechamiento urbanistico correspondiente a la finca futura podra inscribirse en el
Registro de la Propiedad mediante la apertura de folio independiente.

2. La descripcién del aprovechamiento podrad realizarse mediante la determinacion de las
unidades que comprende o mediante la descripcion de la finca futura, con especificacién de su
superficie, usos previstos, edificabilidad, ocupacioén en planta u otras circunstancias urbanisticas
que permitan su identificacion.

3. La apertura del folio independiente se practicard en virtud del acta de ocupacién de la finca
expropiada.

4. El folio abierto al aprovechamiento se cancelard simultdneamente a la inscripcion a favor
del expropiado de la finca que constituye el justiprecio en especie.

5. Al aprovechamiento inscrito de acuerdo con lo dispuesto en este articulo le seran aplicables
las reglas contenidas en los apartados 2 a 6 del articulo 42 de este Reglamento.



Por Gltimo es el art. 37 de la entonces vigente Ley de Régimen de Suelo y
Valoraciones, Ley 6/1998, el que también regula el pago de justiprecio en terrenos.

Articulo 37 Pago del justiprecio mediante adjudicacion de terrenos

En todas las expropiaciones, la Administracién actuante podra satisfacer el justiprecio, por acuerdo con el
expropiado, mediante la adjudicacion de terrenos de valor equivalente.

Por todo ello sorprende que el Informe repita una y otra vez que cstamos ante un
Convenio urbanistico “mixto” de gestion y planeamiento (art. 23 a 26 LFOTU) que NO
se citan como base juridica en momento alguno de los Convenios, pues en modo alguno
se trataba de un Convenio de esa naturaleza, y en base a ello, evidentemente, concluye
que se tramité y suscribié de forma incorrecta. Como los Tribunales y el Jurado de
Expropiacién han reconocido, la naturaleza juridica del acto (convenio) es mucho mas
compleja y distinta, pues es un acto de tramite en el procedimiento expropiatorio, previsto
legalmente como tal, por eso se denomina como “Acta de Ocupacién, Mutuo acuerdo de
justiprecio y pago”. ya que como ha entendido el Jurado de Expropiacion el alcance del
convenio expropiatorio tenia todos eses efectos asi como el de terminar el expediente
iniciado.

El propio Acuerdo de Pleno de 7 de abril de 2005, preparatorio y previo al inicio
de los tramites de la expropiacion de delegacién de la Junta de Gobierno de la atribucion
de adquisicién de bienes y derechos, cuando por su cuantia sea competencia de Pleno ,
demuestra que el Ayuntamiento entendia en todo momento que estaba en un
procedimiento expropiatorio y que por su sus normas se debia regir, y no por las de
Convenios urbanisticos convencionales que tiene otra naturaleza y finalidad, pues en los
Convenios lo que se dice es como se va a pagar un terreno, mediante la adscripcion a un
futuro sector urbanizable del PGM, con unas determinadas caracteristicas.

Todas las cldusulas del Convenio se refieren a esta procedimiento:

- Fijacion del justiprecio expropiatorio conforme articulos 24 LEF (Primera)
- Adquisicién de la propiedad con motivo del expediente expropiatorio. (Cuarta)
B Aceptacion del pago de justiprecio , sin premio de afeccién (Quinta)

SEGUNDA- FIRMA DE LOS CONVENIOS POR LA ALCALDIA.

Los convenios expropiatorios suscritos en 2006 decian expresamente que para su
firma era competente la Alcaldia en virtud de los articulos 21.1.p) de la Ley de Bases del
Régimen Local y los articulo 107 y 108 de la Ley Foral de Administracion Local; todos
ellos referian que correspondia al Alcalde la adquisicion de bienes y derechos en funcién
de que la cuantia no superaba determinado tope.

El Tribunal y el Jurado de Expropiacion de Navarra, han ratificado que los
convenios suscritos eran el mutuo acuerdo referido en el art. 24 de la Ley de
Expropiacién Forzosa, como forma de concluir un expediente expropiatorio pactada en
cuanto al precio y pago, y Acta de Ocupacién, por lo que se concluia el expediente
expropiatorio, con la salvedad que no se adquiria las parcelas con cargo a fondos publicos
sino mediante “la adjudicacion de terrenos de valor equivalente” en un futuro.



El Articulo 85 LEF al hablar de las expropiaciones por razén del urbanismo,
sefiala que:

“Las expropiaciones que se lleven a cabo por razén de urbanismo y las que en cualquier caso
realicen las Entidades locales, se ajustardn a lo expresamente dispuesto en la Ley de Régimen
Local y demas aplicables, y en lo no previsto en ellas al contenido de la presente. [...]"

3.- La Ley de Bases de Régimen Local establece en relacion con las competencias en materia de

urbanismo que:

Le corresponde al PLENO: ¢) La aprobacién inicial del planeamiento general y la aprobacion que
ponga fin a la tramitacion municipal de los planes y demas instrumentos de ordenacién previstos
en la legislacién urbanistica, asi como los convenios que tengan por objeto la alteracion de
cualesquiera de dichos instrumentos. (art. 22)

Le corresponde al ALCALDE: j) Las aprobaciones de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo del planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno, asi como la de los
instrumentos de gestion urbanistica y de los proyectos de urbanizacion. (art. 21)

Es decir, las competencias que se atribuyen al Pleno giran en torno a la
aprobacién y modificacion del plancamiento no a la ejecucién de este; un convenio
expropiatorio de mutuo acuerdo es un instrumento de gestion urbanistica va que esta
ejecutando el planeamiento previamente vigente. no contiene ningin elemento que tenga
por objeto la alteracién de instrumentos de ordenacion.

Esto es, tanto por aplicacion de la legislacion sobre expropiacion forzosa como
por la legislacion de régimen local se entendid que el Alcalde tiene capacidad suficiente
para la firma de los convenios expropiatorios de mutuo acuerdo, con contendié de Acta de
ocupacion v pago. como parte de un expediente expropiatorio.

TERCERA.- FISCALIZACION DE LOS ACTOS y ACUERDOS.

Se reitera a lo largo de Informe la falta de conocimiento e informe de los
Servicios Técnicos Municipales de los distintos documentos, y sobre todo de los Anexos,
asi como de los informes econdmicos de la repercusién de las operaciones en las
Hacienda Municipal; asi como que la centralizacidn de las actividades de asesoramiento,
control y seguimiento a una consultora externa “no ha facilitado la actuacién de los
organos técnicos municipales”.

La consultora externa en el afio 2006-2008 desarrollo las labores de negociacion,
redaccion y seguimiento de la firma de los convenios, hasta su inscripcion registral, sin
intervenir ni en las tramitaciones urbanisticas de la Modificacién del PGOU y Plan
Especial, ni en los aspectos de fiscalizacion y procedimiento ordinario de los expedientes,
sin que ello supusiese que no se analizaban, y preparaban los acuerdos, por parte de los
Técnicos Municipales. De hecho, y a modo de ejemplo, fue Intervencion quien a lo largo
de del afio 2007, marzo y abril recibe distintas Notas de la Consultora sobre el Estado de
situacion de los Convenios y sobre codmo inscribir los mismos en el Registro de la
Propiedad, causa y razén de los Anexos, suscritos en 2008, pues era Intervencién quien
requeria, con buen criterio, esa inscripcion para poder justificar ante distintos organismo
la titularidad municipal de los terrenos de la fututa Ciudad Deportiva. Por esa razén, la
urgencia en disponer de los terrenos, y para cumplir con los requisitos, que fundados en



Derecho, exigia el Registro de Estella, es por lo que se redactan los “Anexos” que fueron
remitido al Ayuntamiento y firmados en Estella por algunos de los propietarios. Del
mismo modo se puede acreditar, si fuera necesario, que existié, a lo largo de los afios
2007 y 2008, como no podia ser de otra forma, constantes conversaciones, correos
electronicos, y consultas por parte de Intervencidn, por ejemplo, con Hacienda Foral para
ver la forma de liquidar los Impuestos (ITPAJD) ya que era necesario para poder inscribir
en el Registro de la Propiedad liquidar esos Impuestos, lo que suponian pagar un 6% del
valor estimado de cada finca, razén por la que hemos de suponer que no se completd la
inscripcion.

A lo largo de todo el proceso, lo Servicios Técnicos estuvieron puntualmente
informados, conocedores y ratificaron los pasos que se iban dando, pues no de otra forma
los responsables politicos del Ayuntamiento hubiéramos adoptado los acuerdos que se
adoptaron en cada momento, pues si es cierto que se tenfa plena confianza en la
consultora externa que gestiona la firma de los convenios, no es menos cierto, que en
ningin momento los Técnicos Municipales no corroboraran las actuaciones
manifestandolo asi a la Alcaldia, por lo que nos sorprende que no exista en el expediente
ningtn informe o documento elaborado por los Técnicos municipales en este asunto.

Se acompaia acta e informe.

CUARTA.- CLAUSULA DECIMA DE LOS CONVENIOS.

La Clausula Décima de los Convenios, entendida por extension al Anexo a juicio
del Informe, y también del Jurado de Expropiacion, no se referia en modo alguno a una
mejora de las condiciones econdmicas del Convenio, pues NO existia cantidad alguna en
que se valorase el suelo, sino exclusivamente se referia a las condiciones urbanisticas
previstas en la estipulacion Tercera.

La incorporacion en los Anexos de un valoracién economica a los solos efectos
de cumplir los requisitos que para proceder a la inscripcion registral se exigian, , con las
consecuencias que se han visto tras la Resolucion del Jurado, debido a la interpretacién
que este ha hecho de esa clausula que nos parece a todas luces excesivo, y que en este
momento ha sido recurrido por el Ayuntamiento de Estella. Al no existir en el Convenio
original, cuantia econémica alguna, el Anexo NO mejora la situacién de uno respecto de
otros, sino que en todo caso, la ESTABLECE de formas individual para cada uno de los
firmantes, no se olvide que alguno de los afectados no suscribirdn los Anexos por
considerar que sus fincas tenian un valor superior, pero NO cambia las condiciones, no
suscribe “mejores condiciones de las expuestas” (ha de entenderse que en la clausula
tercera del Convenio). Esa fue la intencién original, que creemos no se vio alterada por el
Anexo.

QUINTA.- EFECTO DE NOVACION DE LOS ANEXOS

El Informe incide que los Anexos novaron los convenios que habian devenido
nulos por la Sentencia de 21 de mayo de 2007, y que no deberian haberse suscrito esos
convenios, conociendo la citada sentencia y sus efectos. Esa cuestion parece hoy



indiscutible, aunque el Ayuntamiento ha mantenido a lo largo de los recursos
administrativos (Resolucion del TAN de fecha 10.10.2014 que da la razén al
Ayuntamiento y entiende que los Convenios y Anexos son nulos); y, jurisdiccionales,
sentencias 106/2016 y 107/2016, y 480/2016 en Apelacidn, (que entiendo que los
convenios EXPROPIATORIOS fueron novados y son vigentes) que la NULIDAD de la
Modificacion del PGOU, y su posterior no aprobacion o convalidacion, hacian devenir
NULOS o IMPOSIBLES los Convenios.

Pero entender esto hoy es mas féacil que en entre mayo de 2007 y abril de 2008,
cuando se fueron suscribiendo los Anexos, momento en que a la par que se suscribian los
Anexos, se estaba tramitando nuevamente la Modificacion del PGOU que habia sido
anulada por un defecto de forma, y asi el 5 de octubre de 2007 se volvié a publicar en el
BON el sometimiento a nueva Informacién piblica de la Modificacién del PGOU. causa
por la que habia sido anulado, a los efectos de subsanar y volver a aprobar en legal forma
el instrumento urbanistico que amparaba la expropiacién; y, el 3 de abril de 2007 (el
acuerdo se publicé en el BON el 18 de junio de 2007) se aprobaba el Plan Especial Area
de Actuacion 1, Unidad de Ejecucidn 1, del Plan Especial del ambito de Oncineda, toda
vez que el objetivo del Ayuntamiento era poder disponer a la mayor brevedad de los
terrenos y continuar con el expediente expropiatorio y la inscripcion registral Es
importante resaltar que hasta la resolucion 1271/2008. de 3 de marzo. del TAN que anula
el Plan Especial, este instrumento urbanistico se consideré vigente, es decir, que
amparaba y daba cobertura el procedimiento expropiatorio que se seguia desarrollando
con los Anexos.

Esa tramitacion se estaba haciendo desde el Ayuntamiento en paralelo a la gestion
de los Convenios y con la seguridad de que en un plazo muy breve se subsanaria la causa
que habia supuesto la nulidad de la Modificacién, que luego no concluida porque se
consideré en 2009 (se emitid en abril de 2009 un extenso informe por los asesores
externos que revisaba todo y se recomendaba dar un importante giro a la situacién de los
convenios a fin de obtener los terrenos NO por expropiacion sino por Ocupacion Directa,
una vez que se iban a dar todas las circunstancias que exigfa la Ley urbanistica para ello,
y que los Convenios y Anexos se entendia habian devenido nulos; y ello con una
novacién radical de los Convenios que ahora si serian de los previstos en la LFOTU ) que
toda vez que el PGM se encontraba en fase de aprobacién provisional del PGM, y se
podian adscribir los terrenos del SGD a un Sector ya concreto y definido en el PGM. Las
circunstancias posteriores, cumplimento parcial del informe de 2009, aprobacién
DEFINITIVA en 2012 del PGM, que posteriormente fue anulado en alzada, nueva
aprobacion definitiva en 2015, judicializacion de la reclamacién de los convenios por
parte de dos propietarios ante el Jurado de Expropiaciéon, TAN y jurisdiccion
contenciosos administrativa (2012-2016), manteniendo el Ayuntamiento en todos los
procedimientos la nulidad de los Convenios y Anexos con fundamentacién juridica
diversa, en la que siempre se mantuvo que la nulidad sobrevenida no podia convalidarse
con el Anexo, pues no existia causa expropiandi al no estar aprobado el planeamiento que
posibilitaba la expropiacion de los suelos, y en todo caso que la nulidad en cascada
derivada de la anulacién (y posterior nueva aprobacion de la Modificacion y Plan
Especial que es era tan radical que los Anexos también lo eran) .



SEXTA.- Por ultimo queremos hacer notar especialmente que las resoluciones
del Jurado de Expropiacién se encuentran sub iudice, ademas de que se incod un
procedimiento de revision para declarar la nulidad de los convenios. Por ello respetuosa
pero firmemente entendemos que es demasiado pronto para que la Camara se pronuncie
sobre consecuencias econdémicas “posibles” para el Ayuntamiento.

En Estella para Pamplona, a 5 de febrero de 2018.



ACTA DE LA REUNION EN EL AYUNTAMIENTO DE ESTELLA CON
RESPONSABLES DEL AREA DE INTERVENCION Y SECRETARIA DEL
AYUNTAMIENTO DE ESTELLA

El dia tres de abril de 2006 miembros de EIN, S.L. se reunieron con la Alcaldesa, el
Concejal de Deportes, la Interventora, y la Letrada de Urbanismo y Secretaria en funciones

del Ayuntamiento de Estella.

El objeto de la reunién se centra en el expediente de la Zona Deportiva de Oncineda, asi

como la via para la consecucién de los terrenos afectados por el proyecto.

Se plantean los siguientes OBJETIVOS:

1. Solicitar la ayuda convocada por el Instituto Navarro de Deporte y Juventud
mediante OF 64/2006 de 8 marzo, cuyo plazo de solicitud termina el 30 de abril de 2006.
Esta OF 64/2006 exige justificar la propiedad de los terrenos sobre los que se vaya a
acometer la instalacion deportiva objeto de subvencion.

2, Incoar el expediente expropiatorio a fin de justificar la propiedad de los terrenos.
3. Contar con consignacion presupuestaria suficiente para incoar dicho expediente
expropiatorio. La cuantificacion de dicha consignacion presupuestaria habra de
fundamentarse en una valoracion objetiva de los terrenos.

4, Tramitar el Plan Especial que la modificacion de planeamiento del ambito

(aprobada en diciembre de 2005) exige.

A fin de dar solucidn y conseguir los objetivos, se propone la siguiente ESTRATEGIA:

o Aprobar inicialmente en el proximo Pleno Municipal el Plan Especial del &mbito de
la Zona Deportiva Municipal de Oncineda, con las particularidades que mas adelante se

concretaran.

® En cuanto al procedimiento del expediente expropiatorio:

- Para iniciarlo es necesario contar con consignacion presupuestaria.
- Al contar con una dotacion ajustada, y dado que el proyecto en su conjunto

se plantea por fases (de manera que inicialmente no resultan precisos todos

los terrenos incluidos), se propone: modificar el dmbito y subdividirlo en
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pequefias unidades de ejecucion. Asi en virtud del articulo 184 LFOTU, se

podra expropiar &mbitos mas reducidos, ajustandose a unidades de ejecucion.

- Para ello es necesario que el Plan Especial incorpore ya en su aprobacion
inicial la distribucion de las Unidades de Ejecucion. El disefio de estas
Unidades de Ejecucion vendran dadas por el redactor del proyecto de obra,
de acuerdo a la consignacidén presupuestaria que exista para acometer los

distintos elementos que componen el proyecto.

- La expropiacién se reducird en un primer momento a la/s Unidad/es de
Ejecucion de mas inminente ejecucion. Consecuentemente, la consignacion
presupuestaria necesaria también serd menor, y también se reducird el

nimero de propietarios afectados en esta primera fase.

. Ha de establecerse un ultimatum ante los propietarios afectados por la/s Unidad/es
de Ejecucion prioritaria/s a fin de acelerar la posible firma de convenios ¢ permutas. Se
priorizard la consecucién de acuerdos a la via expropiatoria, en la medida que los
instrumentos de negociacién con ellos lo permitan. Resulta necesario plantear al equipo
redactor del proyecto la viabilidad de conservar la edificacion sita en la parcela 412, ya que

de esa forma se asegura la disposicién de la parcela 103.

© EIN, S.L. se encargard de redactar la valoracion del suelo que anteriormente era no
urbanizable.
. Resulta imprescindible contar con una consignacién presupuestaria capaz de

soportar la valoracion del suelo de la/s Unidad/es de Ejecucion de inmediata expropiacion

(si no se llega a acuerdo).

L A fin de no renunciar a la solicitud de subvencion convocada por el Instituto
Navarro de Deporte y Juventud, hay que justificar la propiedad de los terrenos donde ubicar
las instalaciones objeto de ayuda de la siguiente forma:
- Adjuntar los convenios de adscripcion de aprovechamientos a Ibarra
firmados con ciertos propietarios.
- Defender el inicio del procedimiento expropiatorio del &mbito mediante la
declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de

los terrenos y edificios implicita en la aprobacion de la modificacion puntual
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del Plan General de Ordenacion Urbana de Estella (02/12/2005), en virtud
del articulo 33 de la Ley 6/1998 de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones.

- Argumentar que se cuenta con el proyecto de obra ya redactado y
entregado por el Equipo Redactor.
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NOTA INFORMATIVA SOBRE LA SITUACION ACTUAL DEL EXPEDIENTE
DE EDIFICACION DE COMPLEJO DEPORTIVO EN EL PARAJE DE
ONCINEDA

El dia tres de abril de 2006 se mantuvo una reunion a la que asistieron la Alcaldesa, el
Concejal de Deportes, la Interventora, y la Letrada de Urbanismo y Secretaria en funciones
del Ayuntamiento de Estella, junto con los letrados de la asistencia técnica para la

obtencion de los terrenos de la empresa EIN, S.L.

El objeto de la reunidén se centraba en conocer y valorar la situacién, y problematicadel
expediente de la Zona Deportiva de Oncineda, asi como la via para la consecucién de los

terrenos afectados por el proyecto.

Como consecuencia de la citada reunién, y a peticion de la Alcaldesa, se emite la siguiente

Nota Informativa para el Equipo de Gobierno Municipal.
1.- SITUACION ACTUAL DEL EXPEDIENTE

No es objeto de esta Nota valorar decisiones anteriormente adoptadas sino
analizar la situacién presente y proponer una estrategia de actuacién en este momento
para lograr, a corto plazo, los siguientes objetivos, conducentes a [a ejecucién del proyecto

de Instalaciones deportivas en Oncineda.:

1.- Solicitar la ayuda convocada por el Instituto Navarro de Deporte y Juventud
mediante OF 64/2006 de 8 marzo, cuyo plazo de solicitud termina el 30 de
abril de 2006. Esta OF 64/2006 exige justificar la propiedad de los terrenos

sobre los que se vaya a acometer la instalacién deportiva objeto de subvencién.

2.- Incoar el expediente expropiatorio a fin de justificar la propiedad de los

terrenos.
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3.- Contar con consignacion presupuestaria suficiente para incoar dicho
expediente expropiatorio. La cuantificacion de dicha consignacién
presupuestaria habra de fundamentarse en una valoracién objetiva de los

terrenos.

4.- Tramitar el Plan Especial que la modificacién de planeamiento del ambito

(aprobada en diciembre de 2005) exige.

En este momento del proceso nos encontramos con los siguientes problemas:

A) [l Plan Espacial, documento necesario segln la Modificaciéon del PGOU
aprobada definitivamente por Orden Foral 539/2005, de 12 de septiembre,
para poder ejecutar las instalaciones, al definir las determinaciones
pormenorizadas del proyecto y ser el planeamiento mas detallado, y por
tanto el que habilita el inicio del expediente expropiatorio conforme al art.
184 LFOTU, no se ha comenzado a tramitar conforme al articulo 74
LFOTU, previéndose su aprobacién inicial en el préximo Pleno Municipal,

junto al inicio del expediente expropiatorio.

B) El procedimiento expropiatorio, sistema de ejecucién del planeamiento
conforme al PGOU, se debe efectuar por unidades de ejecuciéon completas
y exige la formulacién de la relacién de propietarios vy la relacién de bienes
y derechos, algo previsto al iempo de la aprobacién del Plan Especial. Pero
ese mismo acuerdo de inicio del expediente, debe justificar la existencia de
recursos econémicos, consignacién presupuestaria, para tal actuacion.
Conforme al articulo 21 de la LEF, el acuerdo de necesidad de ocupacién
inicia el expediente de expropiacién, y no olvidemos que para adoptar tal
acuerdo es previa, tras la declaracién de utilidad publica e interés social
implicita en la aprobacién del planeamiento, la necesidad de ocupacién de

los bienes para lo cual se debe formular la relacion concreta e

Informe situacion expediente Zona Deportiva Oncineda 2



individualizada de bienes y derechos a expropiar, acto que se iba a realizar
junto a la aprobacién del Plan Especial. { art.17 LEF).

Es en los articulos 8.2.e) de la LF 10/98 de Contratos de las
Administraciones Publicas de Navarra, 192 y 207.1. de la LF 2/1995 de
Haciendas Locales de Navarra y 289.3 de la LF 6/1990 de la Administracion
Local de Navarra donde se establece la necesidad de que exista

consignacion presupuestaria previa.

En fecha reciente, se advierte por Intervencion que no existe tal
consignacion presupuestaria; y, que se hace necesario conocer, mediante
una valoracién pericial, el coste de esa posible expropiacién, pues hasta la
fecha unicamente existe un informe de Tracasa que, conforme al articulo 29
Ley 6/98, valora el metro cuadrado de suelo en 56,33 euros/m? cantidad
que se considera dificilmente asumible por el Ayuntamiento, ya que debe

consignar presupuestariamente aproximadamente 2.800.000 euros.

C) Se detecta igualmente que uno de los requisitos de la OF 64/2006 de 8
marzo, es la disponibilidad de los terrenos, o la justificacién de esa
disponibilidad, y hasta facha, la situacion de las conversaciones vy

negociaciones con los propietarios afectados es la siguiente.

v" Convenios de adscripcién firmados: Parcelas 406, 408, 407 (20.974,59
m?)

v" Oferta de convenio de adscripcién a parcelas que anteriormente eran
suelo urbano, consistente la dltima oferta en la permuta por dos
parcelas de propiedad municipal (parcela en C/ Navarro Villoslada en
U.E. 3.8, y parcela 42 en C/ Valdelobos): Las parcelas afectadas son
la165, 164, 163, 162, 159, 158, 157, 161, 259, 160, 156, 102, 401. Tras
reitereadas conversaciones con los afectados y su representante, se ha
percibido por parte de éstos una actitud de intransigencia ante una

posible adscripcidn de derechos en la zona de Ibarra. En la actualidad se
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estd a la espera de respuesta por parte del abogado de los propietarios,
si bien de la dltima entrevista mantenida, en la que se propuso la
permuta, se desprende una actitud, inicialmente receptiva, toda vez que
se ofrece una permuta por algo tangible e inmediato.

v" Ofertas de convenio de adscripcion de los derechos urbanisticos al
ambito de lbarra para las parcelas que previamente eran suelo no
urbanizable: parcelas 412, 103, 411, 410, 409, 407, 424, 420, 191. Por
parte de la mayoria de los afectados se plantea reticencia a la
adscripcién por cuanto no es posible llegar a una concrecién de la
futura ubicacién de la materializacién de los derechos en parcelas en
Ibarra; se ha consultado al Equipo Redactor de la revisién del PGOU de
Estella sobre un adelanto en dicha concrecién geogréfica, lo cual
despejaria grandes dudas sobre los propietarios, pero el momento
actual de dicha revisién no permite tal definicién concreta. Por otra
parte, hay propietarios que solicitan una posible permuta con parcelas
existentes ya hoy dfa, sin embargo, no hay posibilidad de ofrecimiento
para todos los afectados por igual al no contar el Ayuntamiento con
propiedades suficientes. Mas concreto es el caso de la parcela 103,
propiedad de los hermanos Fdez. Retana Lobo, que plantean un
mantenimiento en el nuevo proyecto de la edificacién sita en la parcela
412 por motivos personales y sentimentales, hasta el fallecimiento de un
familiar, consintiendo a cambio la adscripcién de la parcela 103. Otra
via que se estd desarrollando es la del ofrecimiento por parte de los
particulares del convenio de adscripcién a terceros compradores
potenciales, principalmente empresas promotoras de la construccion. Es
sabido que el representante de uno de los propietarios esta explorando
esta via de venta del convenio, de la que se desconoce la oferta
econdmica concreta, y que es posible que de llegar a un acuerdo esa
oferta se extendiera al resto de afectados, logrando asi un acuerdo

general.
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Se pretendfa justificar, a fecha 30 de abril el acuerdo de inicio del
expediente expropiatorio con la aprobacién de la relacién concreta e
individualizada de bienes y derechos, pero ello queda condicionado a
lo manifestado en el apartado B), y en todo caso, es discutible que se
pudiese entender que se habia iniciado el expediente a la vista del art.
21 LEF, pero al menos, se podia argumentar que la subvencién se
condicionase al resultado del expediente expropiatorio que conduce
inexorablemente a la obtencién de los terrenos por el Ayuntamiento, si

antes no se habian alcanzado convenios con los propietarios.

D) Resolucion del TAN, de fecha 11 de marzo de 2005, que anula la
adjudicacién al Equipo redactor del proyecto de instalaciones deportivas
por defecto en las bases del concurso al no respetar la legislacion de
contratos, en concreto por no haber publicado en le DOCE el concurso

debido a la cuantia del mismo.

2.- ALTERNATIVAS POSIBLES

Esta situacién, sin pormenorizar cada uno de los problemas expuestos, pone en
serio riesgo el objetivo final de la actuacién, como es que el proyecto de instalaciones
deportivas en su primera fase, piscinas, se pueda iniciar de forma rapida y obteniendo la

subvencién del Gobierno de Navarra, pues parece poco probable que:

A) Se pueda cumplir el requisito de disponer de los terrenos, o justificar

suficientemente esa disposicién, con anterioridad a 30 de abril de 2006.

B) Se pueda obtener consignacién presupuestaria por importe de 2.800.000 euros

de forma inmediata.
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C) Se de una solucién satisfactoria, de cardcter inmediato, al problema planteado

por la Resolucién del TAN, que no pase por un recurso jurisdiccional.

D) Se obtenga en un breve plazo {antes 30.04.06) la firma de convenios.

Por ello se plantea una doble alternativa inicial:

A) Renunciar para el afo 2006 a la obtencién de la subvencién, y al proyecto,
para dar los pasos conducentes a la obtencién del suelo de forma no
apresurada, bien por la via de convenios o expropiacién; y, a resolver el

problema generado por el TAN.

B) No renunciar a la subvencién, si bien solicitarla con cierto convencimiento de
su no obtencién, pero no renunciar a la ejecucién en el ano 2006-2007 de la
primera fase del proyecto, circunscrita a las piscinas, y en su caso, al
aparcamiento. El Proyecto en su totalidad se considera un "Plan Director” a
desarrollar en distintas fases y afios. Todo ello considerado que en el
Presupuesto no se ha contemplado la posible subvencién y que si existe partida

para la ejecucién de las obras.

3.- PROPUESTA DE ESTRATEGIAS DE ACTUACION

Se opta por la segunda opcidn, para lo cual se propone adoptar la siguiente
ESTRATEGIA:

1.- Desarrollar por fases el proyecto de instalaciones deportivas, circunscribiendo
la obtencién de terrenos a la fase o fases a acometer en primer lugar (piscinas) ,
para lo cual se deben concretar, en un plazo muy breve, por el Equipo

Redactor del Proyecto, los terrenos necesarios para casa fase.
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2.- Aprobar inicialmente en el préximo Pleno Municipal el Plan Especial del ambito
de la Zona Deportiva Municipal de Oncineda, con las particularidades que mas
adelante se concretardn, sobre unidades de ejecucién. Conforme al art. 74
LFOTU, el Plan Especial podria estar aprobado definitivamente, por el propio

Ayuntamiento, en tres-cuatro meses desde la aprobacién inicial.

3.- En cuanto al procedimiento del expediente expropiatorio:

v' Parainiciarlo es necesario contar con consignacién presupuestaria para lo
cual se debe proceder a valorar las parcelas afectadas, a fin de considerar
cual va a ser el coste de la expropiacién. A tal efecto se considera que la
Ponencia de Valoracion se ha desactualizado para el suelo no
urbanizable incluido en la Dotacién (SG Deportivo), pues su paso de
suelo no urbanizable a Dotacional no puede acarrear su homologacién
automatica a los suelos urbanos del Poligono Fiscal en que se inclufan los
10.000 metros afectados de suelo urbano, Por ello se considera que el
método de valoracién debe ser otro, tomando como valor residual del
suelo el del producto inmobiliario mas similar, en este caso vivienda de
VPO, método de valoracion utilizado en caso de dotaciones publicas.

Este Informe ha sido ya encargado a EIN, S.L.

v" Al contar con una dotacién econdémica ajustada, y dado que el proyecto
en su conjunto se plantea por fases (de manera que inicialmente no
resultan precisos todos los terrenos incluidos), se propone: modificar el
ambito y subdividirlo en pequefas unidades de ejecucién. Asi en virtud
del articulo 184 LFOTU, se podrd expropiar ambitos mas reducidos,

ajustandose a unidades de ejecucién.

v" Para ello es necesario que el Plan Especial incorpore ya en su aprobacion
inicial la distribucién de las Unidades de Ejecucién. El disefio de estas

Unidades de Ejecucion vendrdn dadas por el redactor del proyecto de
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obra, de acuerdo a la consignacién presupuestaria que exista para
acometer los distintos elementos que componen el proyecto. En
principio, y a falta de una concrecién del Equipo Redactor del Proyecto,
se considera indispensable afectar a las parcelas 408,410, 411, 412y 103,
que constituirfan una Unidad de Fjecucién de 26.970,75 m’, siendo
necesario expropiar 4 parcelas, ya que la 412 es comunal del
Ayuntamiento de Estella. Ademads, la parcela 103, de los Hnos. Fdez.
Retana Lobo se ofreceria amistosamente a cambio de la permanencia de
la edificacién de la parcela 412, lo cual aminoraria mds las parcelas ante

una posible expropiacion.

v' La expropiacién se reducira en un primer momento a la/s Unidad/es de
Fjecucién de mds inminente ejecucién. Consecuentemente, la
consignacién presupuestaria necesaria también serd menor, y también se

reducird el nimero de propietarios afectados en esta primera fase.

v Una vez corregido el Plan Especial, con la delimitacién de U.E, y
formulada la relacién de bienes y derechos de la U.E. objeto de
expropiacién, se aprobard inicialmente el documento citado, siendo lo

deseable que esa aprobacidn sea previa al 30.04.2006.

4.- Ha de establecerse un ultimatum ante los propietarios afectados por la/s
Unidad/es de FEjecucién prioritaria/s a fin de acelerar la posible firma de
convenios 6 permutas. Se priorizard la consecucién de acuerdos a la via
expropiatoria, en la medida que los instrumentos de negociacion con ellos lo
permitan. Resulta necesario plantear al equipo redactor del proyecto la
viabilidad de conservar la edificacién sita en la parcela 412, ya que de esa

forma se asegura la disposicién de la parcela 103.

5.- A fin de no renunciar, de principio, a la solicitud de subvencién convocada por

el Instituto Navarro de Deporte y Juventud (ain a sabiendas de que
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posiblemente no sea concedida), hay que justificar la propiedad de los terrenos

donde ubicar las instalaciones objeto de ayuda de la siguiente forma:

v' Adjuntar los convenios de adscripcién de aprovechamientos a [barra
firmados con ciertos propietarios y los que se puedan firmar antes del
30.04.06.

v" Defender el inicio del procedimiento expropiatorio del dmbito mediante
la declaracién de utilidad pudblica de las obras y la necesidad de
ocupacién de los terrenos y edificios implicita en la aprobacién de la
modificacién puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Estella
(02/12/2005), en virtud del articulo 33 de la Ley 6/1998 de 13 de abiril,
sobre régimen del suelo y valoraciones; y, a poder ser, la adopcién del

acuerdo de aprobacion de la relacién de bienes y derechos.

v' Argumentar que se cuenta con el proyecto de obra ya redactado y

entregado por el Equipo Redactor.

6.- Se hace necesario redactar un Informe juridico sobre la resolucién del TAN
antes citada, a fin de valorar posibles actuaciones, toda vez que en una primera
lectura de la misma se desprende que al anularse las bases del concurso
quedan sin efecto todos los actos posteriores derivados del Pliego, es decir,
queda sin efecto la resolucién del concurso y adjudicacién del Proyecto, y por
tanto, es como si el Proyecto no existiera. Esta conclusiéon no tiene en cuenta
que el Proyecto ya esta redactado y entregado, que se han abonado
importantes cantidades por el mismo, que se han generado obligaciones y
situaciones que ahora resulta imposible de retrotraer y considerar que no han
existido, pues ello genera un importante responsabilidad patrimonial y un grave
quebranto al Ayuntamiento de Estella. Por ello, se solicita de EIN, S.L. un
informe juridico sobre posibles consecuencias y actuaciones, en concreto sobre

la viabilidad de un recurso jurisdiccional, sobre todo de la posibilidad de que
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prospere una solicitud de suspensién de la resolucién del TAN por los graves

perjuicios que al interés publico conlleva.

En Tudela, a 5 de abril de 2006.
|

-

g
<\

Fdo. Jesus Man’t Ramirez Sanchez
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INFORME DE FISCALIZACION SOBRE LOS CONVENIOS URBANISTICOS EXPROPIATORIOS DE ONCINEDA

Contestacion de la Camara de Comptos a las alegaciones presen-
tadas

Analizadas las alegaciones presentadas por Dfia. Begofia Ganuza Bernaola y
Dfia. Maria José Fernandez Aguerri y dado que las mismas no modifican las con-
clusiones generales del Informe Provisional, este se eleva a definitivo incorporando-
las al mismo.

No obstante, en relacion con las presentadas por Diia. Maria José Fernandez
Aguerri, queremos exponer las siguientes consideraciones:

En primer lugar, tal como se indica en el informe, el trabajo de la Camara de
Comptos se ha realizado exclusivamente desde la dptica del control de la gestion
econdmico-financiera, sin entrar a realizar calificaciones juridicas sobre los expe-
dientes revisados, actuacion que corresponde a los correspondientes 0rganos juris-
diccionales y consultivos.

Sobre la alegacién PRIMERA: Naturaleza de los convenios. En todos los do-
cumentos analizados por esta Camara de Comptos se utiliza la expresién “Conve-
nios urbanisticos de expropiacion forzosa”, incluido el texto de los propios conve-
nios y de sus anexos que firma el ayuntamiento con los particulares. Asi mismo, las
sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, en su fundamentos de dere-
cho, hacen referencia al “incumplimiento de los convenios urbanisticos en relacion
con la parcela...”; en la misma linea, asi se refleja igualmente en los acuerdos del
Jurado de Expropiacién y en los informes del asesor externo.

Pero, ademas, e independientemente de la denominacion utilizada, las opera-
ciones que regulan esos convenios contienen un apartado de naturaleza esencial-
mente urbanistica cuando se afirma que el pago del justiprecio se efectuara “me-
diante la adjudicacion de parcelas edificables independientes de uso residencial
para vivienda libre y protegida de precio tasado (25%) situada en el Sector Ibarra,
concretdndose la adjudicacién, tras el proceso de equidistribucion, en parcelas re-
sultantes en las que se materialice una edificabilidad residencial bruta minima de
0,30m?/m? por cada metro cuadrado del suelo expropiado....En el proyecto trami-
table del Plan General Municipal se concretard lo aqui convenido...”” En nuestra
opinion, estas operaciones son un acuerdo de voluntades en el ambito del derecho
urbanistico reguladas en los articulos 23 a 26 de la de la Ley Foral 35/2002, de 20
de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (LFOTU).

Sobre la alegacion SEGUNDA: Firma de los convenios por la Alcaldia. Esta
Camara entiende que la competencia para la firma de los convenios por la Alcaldia
exigia previamente una autorizacion expresa del Pleno o de la Junta de Gobierno.

Se fundamenta esta opinién en que el Pleno deleg6 en la Junta de Gobierno
Local “el ejercicio de la atribucion de adquirir bienes y derechos sitos en el ambito
de la aprobacién inicial de la modificacién del PGOU de Estella relativa al Paraje
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Oncineda... cuando por su cuantia su adquisicion sea competencia del pleno, y en
tanto por el pleno no se acuerde otra cosa”.

Entendemos que se trata de un expediente Gnico de expropiacion, no suscepti-
ble de considerar de forma aislada cada una de las parcelas expropiadas y con una
valoracion econémica conjunta e inicial en torno a los cuatro millones de euros, por
lo que la competencia para la adquisicion de dichos bienes correspondia a la Junta
de Gobierno Local, por delegacion del Pleno.

Sobre la alegacion TERCERA: Fiscalizacion de los actos y acuerdos. Esta
Camara solicitd expresamente al ayuntamiento los informes, memorias y actas que
hicieran referencia expresa a la actuacion de los servicios técnicos municipales en la
tramitacion de los convenios y anexos. Como resultado de la respuesta a dicha peti-
cidn, observamos carencias relevantes de tal documentacion. Y todo ello con inde-
pendencia de que se contratara externamente todo el asesoramiento del proceso de
tramitacion de dichos convenios.

Es decir, consideramos como una opcién legitima tal externalizacion de aseso-
ramiento, pero ello no debiera haber supuesto que se obviase la legalmente exigible
actuacion de los servicios téecnicos municipales.

La documentacion que aporta la alegante se refiere exclusivamente a un acta
de una reunién y a una nota informativa del asesor externo en que se plasma la si-
tuacion existente para solicitar la subvencion del Gobierno de Navarra para las nue-
vas instalaciones deportivas, para incoar el expediente de expropiacién, para dotar
la necesaria consignacion presupuestaria y las lineas estratégicas a seguir para con-
seguir los terrenos.

Sobre la alegacion CUARTA: Clausula décima de los convenios. En nuestra
opinidn, entendemos que dicha clausula décima incluida en los convenios hace ex-
tensiva a todos ellos las mejores condiciones a obtener por alguno de los propieta-
ros.

En los convenios no se incluyen valoraciones economicas, pero en los anexos
si se considera tal valoracion, de acuerdo con un informe encargado por el ayunta-
miento. Lo que si llama la atencidn a esta Camara es que un propietario presentara
otro informe de valoracion por una cuantia muy superior y el ayuntamiento lo acep-
tara sin analizarlo y, en su caso, rebatirlo.

Tal forma de actuacidn puede devenir en la extension a todos los propietarios
de esas mejores condiciones economicas Yy asi lo ha entendido inicialmente el Jura-
do de Expropiacion de Navarra. Si bien, tal como se indica en el informe de esta
Camara, dichos acuerdos han sido recurridos por el Ayuntamiento de Estella-
Lizarra.
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Sobre la alegacion QUINTA: Efecto de novacion de los convenios. Esta ale-
gacion justifica el largo proceso administrativo seguido tanto en la modificacion del
anterior plan municipal como del vigente y su incidencia en los convenios y, espe-
cialmente, en los anexos a los mismos.

Sobre la alegacion SEXTA: Consecuencias economicas. La Camara de Com-
ptos, como entidad fiscalizadora del Sector Pdblico de Navarra, esta sujeta a las
normas internacionales y nacionales que regulan el ejercicio de la auditoria pablica.

Dentro de dichas normas se contempla la exigencia de que el informe de fisca-
lizacion describa las posibles contingencias o riesgos economicos que pueden deri-
varse de las actuaciones auditadas. Por ello, y dado que del trabajo realizado pudiera
derivarse el pago de una cuantia economica muy relevante para el ayuntamiento, se
han incluido, con todas las cautelas, esas estimaciones o valoraciones, con indepen-
dencia de que finalmente pudieran o no materializarse de forma efectiva.

Por tanto, su finalidad Unica es poner de relieve el riesgo econémico para el
ayuntamiento detectado en nuestro trabajo, al objeto de que adopte las medidas pre-
cisas para, en su caso, solventarlo o minimizarlo; y ello, en consecuencia, se refleja
en nuestro informe, con independencia del momento temporal en que se encuentre
el proceso revisado. Por otra parte, también conviene precisar que el ayuntamiento
ya era y es consciente de la existencia de tal riesgo econdmico y de su incidencia en
su viabilidad financiera.

Pamplona, 12 de febrero de 2018
La presidenta,

Asuncion Olaechea Estanga
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