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I. COMUNIDAD FORAL DE NAVARRA
1.1. DISPOSICIONES GENERALES
1.1.1. Leyes Forales y Decretos Forales Legislativos

LEY FORAL 8/2004, de 24 de junio, de proteccion piublica a la vivienda en Navarra.
EL PRESIDENTE DEL GOBIERNO DE NAVARRA

Hago saber que el Parlamento de Navarra ha aprobado la siguiente

LEY FORAL DE PROTECCION PUBLICA A LA VIVIENDA EN NAVARRA.
EXPOSICION DE MOTIVOS

1

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

Para lograrlo, se hace preciso asir con decision el problema de la escasez de vivienda
protegida por sus dos cabos principales al mismo tiempo: potenciar la oferta de vivienda
protegida, a la vez que se identifica y ajusta la demanda conforme a las necesidades reales. Y
todo ello sin dejar de cuidar la calidad de la edificacion y la urbanizacidn, es decir, la calidad
del futuro entorno vital de la sociedad Navarra.

La competencia foral en materia de vivienda, junto con las de ordenacion del territorio y
urbanismo, estd reconocida con el cardcter de exclusiva en el articulo 44 de la Ley Orgdnica
13/1982, de 10 de agosto, de Reintegracion y Amejoramiento del Régimen Foral de
Navarra.

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

Esta nueva regulacién abarca aspectos tan trascendentales como la prevision de un baremo
obligatorio de adjudicacion, las limitaciones a las facultades de uso, disfrute y disposicion de
viviendas protegidas, los requisitos de los diversos tipos de vivienda protegida y el nuevo
régimen sancionador, que inciden en dmbitos de reserva de Ley.

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

2
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El Titulo I describe las actuaciones protegibles en materia de vivienda, asi como diversos
aspectos de su régimen legal con relevancia publica, incluyendo medidas de fomento y
control de calidad en materia de vivienda y suelo.

3
El Titulo II se destina a potenciar la oferta de vivienda protegida.

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

El nuevo tipo de vivienda de precio pactado permitird ampliar la oferta dirigida a personas de
rentas medias que no pueden acceder al actual mercado libre sin hipotecar casi de por vida
su capacidad de pago. Este objetivo se plantea de modo que no perjudique la prioridad de la
oferta destinada a las rentas mds bajas. A tal fin, se contempla un mecanismo de sustitucién
que incide sobre el segmento de precio tasado, evitando recaer sobre el estdindar minimo
obligatorio del tipo protegido de menor precio, el de viviendas de proteccidn oficial. Se
fomenta ademads el incremento de los porcentajes totales de vivienda protegida mediante la
exigencia de doblar la capacidad residencial sustitutiva de vivienda pactada con respecto a la
sustituida en el segmento tasado. Por afadidura, este nuevo tipo permite a los
Ayuntamientos navarros un razonable margen de flexibilidad y responsabilidad al elaborar
sus previsiones de vivienda protegida.

Los regimenes juridicos de las viviendas protegidas se reconducen hacia un alto grado de
homogeneidad sustancial, salvando lo que ha de ser realmente caracteristico de cada tipo de
vivienda protegida. Entre los regimenes respectivos de las viviendas de proteccion oficial y
de las de precio tasado, median, como diferencias sustanciales, las relativas al precio
mdaximo y los porcentajes reservados en cada promocién conforme al baremo general, sin
perjuicio de eventuales peculiaridades técnicas o constructivas. A su vez, las viviendas de
precio pactado se equiparan a las de precio tasado, con tres salvedades: la posibilidad de
pactar el precio dentro de un Iimite mdximo mds elevado que el del resto de los tipos, la
opcion de convenir condiciones técnicas y constructivas afladidas, y la facultad de establecer
un derecho de tanteo convencional a favor del Ayuntamiento.

La Ley Foral pretende fomentar en mayor medida la actividad rehabilitadora de los entornos
urbanos y, en especial, los procesos de rehabilitacién agrupada o conjunta. Se reconoce
prioridad a las actuaciones en dreas calificadas de rehabilitacion preferente. Las condiciones
exigibles a las viviendas a rehabilitar se regulardn conforme a criterios de flexibilidad y
progresividad de las mejoras, dentro de los margenes que permita la legislacion bdsica
aplicable, a fin de facilitar en la medida de lo posible su adaptacién a las circunstancias
peculiares de los cascos historicos.

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

Los alquileres con opcion de compra pueden configurar una opcion particularmente
atractiva. Se prevén determinadas condiciones para que puedan ser consideradas actuaciones
protegibles a los efectos de la Ley Foral. Se contempla especificamente la posibilidad de
impulsar programas publicos en los que parte de los pagos se consideren efectuados a
cuenta si finalmente se ejercita dicha opcion.

La Ley Foral contiene una habilitacion legal expresa para obtener viviendas a precios de
mercado cuyo uso pueda ser objeto de cesion posterior a precios protegidos, partiendo de
considerar que el coste de esta solucidn presenta ventajas con respecto a la opcion de
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construir "ex novo".

Los Programas para la Juventud facilitardn alquileres con posibilidad de acceso a la
propiedad, adaptdndose, en su caso, a los cambios de circunstancias familiares de los
jovenes, una vez cumplidos los requisitos exigidos de ahorro previo.

4

El Titulo III afecta a las condiciones de acceso a la vivienda protegida. Se permite, por
primera vez, tener en cuenta el patrimonio, configurdndolo, llegado el caso, como una causa
de inadmisidén en los procesos de adjudicacion cuando su valor haga claramente posible el
acceso a vivienda sin necesidad de ayudas publicas.

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

El baremo obligatorio, previa convocatoria publica, constituye una innovacion clave de la
Ley Foral. Sélo se exceptian las promociones de una tnica vivienda unifamiliar para uso
propio, las adjudicaciones que se deriven de programas especificos de integracion social, las
destinadas al alquiler y las tipologias especiales previstas en la disposicion adicional sexta,
que se adjudicardn conforme a los criterios previstos en su reglamentacion especifica.

El proceso de valoracion conforme al baremo consta de tres fases. En la primera se
distribuye el nimero total de viviendas de las promociones a adjudicar conforme a las
reservas previstas. Ademads de los realojos que procedan, para las promociones de mds de
33 viviendas, se contemplan reservas para minusvalidos, victimas del terrorismo, victimas
de violencia de género y familias numerosas. El resto -la totalidad, en el caso de las
promociones de 33 o menos viviendas- puede distribuirse entre empadronados en cualquier
municipio de Navarra y, en su caso, empadronados en el municipio de ubicacién de la
promocion con al menos dos afos de antigiiedad. Esta dltima reserva puede afectar a las
edificaciones sobre terrenos municipales obtenidos por cesion obligatoria y gratuita.

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

En materia de ayudas a las actuaciones protegibles, algunas de las principales novedades
radican en el incremento de los plazos de amortizacidn de préstamos cualificados y en la
posibilidad de utilizar como medida de ayuda la via del descuento sobre el precio de venta o
renta.

5

El Titulo IV pretende garantizar unas condiciones constructivas adecuadas para las
viviendas, contemplando aspectos como los relativos a medidas de prevencion de riesgos y
molestias, elevadores, aislamiento térmico y acustico, orientaciones, iluminacion y
ventilacion, facilidades de montaje y desmontaje de elementos constructivos, fuentes propias
de energia renovable y recogida selectiva de residuos. Asimismo, se regula el acceso a una
informacion transparente y veraz.

6
El Titulo V se refiere al control y la prevencion del fraude en materia de vivienda.

El Titulo comienza estableciendo un periodo de vigencia general de treinta afios para el
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régimen de proteccion, sin perjuicio de lo previsto para las destinadas a alquiler y en las
disposiciones transitorias. No se admitirdn descalificaciones anticipadas, salvo en los
supuestos de la disposicidn adicional primera, a diferencia de lo que ocurria en la legislacion
anterior.

En este apartado, a fin de garantizar las obligaciones derivadas de la Ley Foral y, en
particular, la de destinar la vivienda a domicilio habitual y permanente, la nueva Ley Foral
incluye una prohibicién temporal de disponer a titulo gratuito, derechos de tanteo y retracto
y, caso de ser necesaria, también la via expropiatoria.

La Ley Foral regula un sistema de comunicacion previa de las segundas y ulteriores
transmisiones de viviendas protegidas con plazo de caducidad, a efectos de facilitar el
ejercicio del derecho legal de tanteo. El incumplimiento de las condiciones anunciadas, o la
realizacion de la transmision una vez vencido el plazo de caducidad, habilita al Departamento
competente del Gobierno de Navarra para ejercitar el derecho de retracto.

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

Para garantizar la ejecucion en plazo de las previsiones sobre vivienda protegida, se
contempla como posible causa justificativa de expropiacion forzosa por incumplimiento de
la funcidn social de la propiedad el hecho de desatender tres requerimientos sucesivos para
destinar efectivamente las viviendas protegidas a domicilio habitual y permanente.
Asimismo, se podrd considerar causa justificativa de expropiacion forzosa por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad el incumplimiento de los plazos
previstos para urbanizar o edificar terrenos destinados a vivienda protegida.

Se reconoce prioridad a las actuaciones preventivas y de restauracion de la legalidad sobre
las puramente sancionadoras.

El régimen sancionador se articula sobre la base de los grados de trascendencia social de las
infracciones. Las sanciones mds graves se reservan para las actuaciones de mds amplias
consecuencias perniciosas, con infractores a los que cabe presumir mayor capacidad
econdmica.

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

Con dnimo de hacer plenamente efectivas sus previsiones en materia de defensa y
restauracion de la legalidad, la Ley Foral aborda dos frentes de actuacién inspectora:
creacion de una unidad especifica con facultades de inspeccion y acceso a datos
administrativos, y planes de lucha contra el fraude. Asimismo se prevé un érgano de
coordinacion interdepartamental.

7

Las disposiciones adicionales aclaran determinados conceptos legales, y limitan la incidencia
de los factores que pueden desvirtuar la determinacion de los médulos de precio maximo,
como las exigencias constructivas y las vinculaciones de anejos.

Mencidn aparte merece la primera de las disposiciones adicionales, que pretende solventar
radicalmente el problema que se plantea a quien accede a una vivienda protegida que deviene
posteriormente inadecuada a consecuencia del incremento de las responsabilidades
familiares. El Gobierno de Navarra garantiza el cambio por otra de dimensiones adecuadas,
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hasta el punto de posibilitar la descalificacion anticipada si no se logra proporcionar una
vivienda adecuada en seis meses mediante las reservas para realojados.

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

8

Las disposiciones transitorias desglosan el concepto de necesidad de vivienda del baremo,
asi como los ingresos minimos exigibles, en tanto estas cuestiones no sean desarrolladas por
via reglamentaria. Se respetan las expectativas de plazos de régimen de proteccién y de venta
a precio libre de las viviendas calificadas definitivamente antes de la entrada en vigor de la
Ley Foral con la misma duracion que tuvieran conforme a la normativa anteriormente
aplicable.

9

Las disposiciones finales modifican y completan las previsiones de la Ley Foral 35/2002, de
20 de diciembre, de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo, en la medida adecuada y
necesaria para la plena operatividad de las previsiones de la presente Ley Foral de
Proteccién Publica a la Vivienda en Navarra, fomentando la concurrencia y, sobre todo,
facilitando la obtencidon de suelo a un coste que haga viables las promociones de vivienda
protegida sin detrimento de la obtencién de terrenos destinados a infraestructuras y
dotaciones.

TITULO I

Principios generales

Articulo 1. Objeto.

1. La presente Ley Foral tiene por objeto contribuir a garantizar en Navarra el derecho
constitucional a disfrutar de una vivienda digna y adecuada que reconoce el articulo 47 de la
Constitucidn, regulando la oferta de vivienda protegida de modo que se adecue en la mayor
medida posible a las necesidades reales.

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

Articulo 2. Actuaciones protegibles.

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

a) La adquisicién, promocion y urbanizacion de suelo destinado a albergar viviendas
protegidas.

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

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

d) La adquisicién, arrendamiento y adjudicacion de viviendas usadas en actuaciones o
programas impulsados por la Administracion foral.

e) La realizacion de obras y proyectos que tengan en cuenta criterios medioambientales, de
bioconstruccidn, de ahorro energético y de arquitectura bioclimatica.

f) La compraventa de viviendas usadas siempre que su precio no exceda del precio
equivalente al del metro cuadrado de vivienda de precio pactado.

2. La construccién de viviendas protegidas, asi como la rehabilitacién protegida de
viviendas, deberd realizarse conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica y el
planeamiento que resulten aplicables, previa obtencidn de las correspondientes licencias
municipales y demds autorizaciones administrativas.

TITULO I

Oferta de vivienda protegida

CAPITULO I

Concepto, caracteristicas y tipologia de la vivienda protegida
Articulo 3. Concepto de vivienda protegida.

1. Es vivienda protegida aquella que, cumpliendo los requisitos de superficie, disefio,
habitabilidad, destino, uso, calidad y precio maximo que se establecen en la presente Ley
Foral y disposiciones complementarias, reciba la calificacion correspondiente para acogerse
a un régimen de proteccion publica.

2. Son tipos de vivienda protegida, en los términos previstos en la presente Ley Foral:
a) La vivienda de proteccidn oficial, sea de régimen general o de régimen especial.

b) La vivienda de precio tasado.

¢) La vivienda de precio pactado.

3. Tendrén la consideracion de viviendas de proteccidn oficial aquéllas que obtengan la
correspondiente calificacion por cumplir los requisitos legal y reglamentariamente
establecidos para este tipo de vivienda protegida. La repercusion del coste del suelo y la
urbanizacion sobre el precio maximo de venta, conforme a lo reglamentariamente previsto,
no superard el 17,5 por 100.

4. Tendrdn la consideracion de viviendas de precio tasado aquéllas que obtengan la
correspondiente calificacion por cumplir los requisitos legal y reglamentariamente
establecidos para este tipo de vivienda protegida. La repercusion del coste del suelo y la
urbanizacion sobre el precio maximo de venta, conforme a lo reglamentariamente previsto,
no superard el 20 por 100.

5. Tendrén la consideracién de viviendas de precio pactado aquéllas que obtengan la
correspondiente calificacion, previa determinacion de su precio mdximo de venta, conforme
a lo dispuesto en el articulo 16 de la presente Ley Foral. Estardn sujetas a iguales requisitos
que los legal y reglamentariamente establecidos para la tipologia de precio tasado, con la
salvedad del precio mdximo, sin perjuicio de la posibilidad de convenir con el promotor
condiciones adicionales con arreglo a lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 24 y en el
apartado 2 del articulo 30 de la presente Ley Foral. La repercusion del coste del suelo y la
urbanizacion sobre el precio maximo de venta, conforme a lo reglamentariamente previsto,
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no superard el 21,5 por 100.

6. La pertenencia a los tipos de proteccion oficial, de precio tasado o de precio pactado se
hard constar en los contratos privados de compraventa y arrendamiento.

Articulo 4. Destino.

1. Las viviendas protegidas se destinardn a domicilio habitual y permanente. En ningtn caso
se admitird el destino para segunda residencia. Deberdn ser ocupadas en un plazo maximo
de seis meses a partir de la calificacién definitiva, salvo en caso de demora superior a tres
meses en la transferencia de la propiedad que resulte imputable al promotor, o0 a otra persona
o entidad distinta del adquirente.

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

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

3. Se entenderd que existe habitualidad en la ocupacion de la vivienda cuando esta
permanezca ocupada durante al menos nueve meses al afo, salvo que medie justa causa.

Articulo 5. Superficie.

1. Las viviendas de proteccion oficial deberdn tener una superficie titil igual o inferior a 90

m2, 0 a 120 m? si se destinan a familias numerosas.

2. Las viviendas de precio tasado y de precio pactado deberdn tener una superficie util igual
o inferior a 120 m? o a 140 m? en caso de que se destinen a familias numerosas.

3. No obstante lo anterior, las viviendas rurales de proteccion oficial, de precio tasado o de

precio pactado podrdn contar, ademds, con un mdximo de 100 m2 de anejos vinculados a las
mismas y destinados a usos adecuados a las necesidades del medio rural, ampliables a 120

m? en el caso de las viviendas de precio tasado o 140 m? en el caso de las viviendas de

precio pactado, conforme a lo que reglamentariamente se determine.
Articulo 6. Precio mdximo de venta y renta.

1. La calificaciéon como vivienda protegida determina la sujecidn de cualesquiera actos de
disposicion, arrendamiento o adquisicion a un precio maximo limitado.

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

3. El precio mdximo de venta y renta de las viviendas de precio pactado serd el establecido
en el correspondiente convenio, siempre que sea igual o inferior al limite previsto en el
articulo 16 de la presente Ley Foral. Cuando la Administracion actuante opte por no
suscribir convenio con el promotor, o el convenio deje sin especificar el precio mdximo, se
entenderd que se acepta como tal el que corresponda al limite establecido en el planeamiento
0, en su defecto, el maximo previsto en el precitado articulo 16.

CAPITULO II

Actividad publica de fomento en materia de vivienda

SECCION 1.*

Objetivos y medidas de fomento en materia de vivienda
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Articulo 7. Objetivos generales.

1. Serdn objetivos generales de las Administraciones publicas de Navarra en materia de
vivienda:

a) Facilitar una oferta de vivienda adecuada a las necesidades reales. A tal fin, el Gobierno
de Navarra se comprometerd a promover y garantizar la construccién de 13.000 viviendas
de proteccién publica en el préximo cuatrienio.

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

¢) Mejorar la integracion de la edificacion en el medio natural.

d) Controlar el adecuado uso del suelo considerandolo un recurso no renovable.

2. Las Administraciones publicas de Navarra promoverdn y fomentardn especialmente:

a) La construccion de vivienda protegida.

b) La obtencion y urbanizacion de suelo con destino a vivienda protegida, procurando la
concertacidn con los Ayuntamientos para dotarlo adecuadamente de servicios.

c¢) La rehabilitacion de viviendas y de dreas urbanas.

d) El alquiler de viviendas desocupadas.

e) La promocién de viviendas de alquiler.

f) La vivienda ecoldgica mediante la bioconstruccion y el bioclimatismo.

Articulo 8. Arrendamiento con opcién de compra.

1. A los efectos previstos en la presente Ley Foral, tendrd la consideracién de arrendamiento
con opcion de compra aquella modalidad en la que al derecho de goce o disfrute de la
vivienda protegida por un tiempo determinado y un precio cierto, sujeto a los limites legales,
se afiade la facultad de adquirir la propiedad en las condiciones de precio y plazo que se
establezcan.

2. En los arrendamientos con opcion de compra, los pagos en concepto de alquiler podrdn
ser considerados computables, en la medida y las condiciones que se establezcan
reglamentariamente, como pagos a cuenta de la compra, si finalmente se ejercita la opcion.
Articulo 9. Fomento del alquiler.

1. Las Administraciones publicas de Navarra fomentardn el alquiler de viviendas
desocupadas en todas sus modalidades, especialmente en la modalidad de arrendamiento con
opcion de compra.

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

Articulo 10. Programas para la juventud.

1. El Gobierno de Navarra y los Ayuntamientos promoveran viviendas protegidas en el

marco de programas especificos para la juventud que combinen un alquiler inicial de
vivienda de dimensiones apropiadas para los solicitantes con al menos una de las siguientes
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opciones posteriores:

a) Opcion de compra sobre la vivienda alquilada, en caso de no modificarse sustancialmente
las circunstancias personales y econdmicas que motivaron la adjudicacion del alquiler inicial.

b) Adjudicacién en propiedad de otra vivienda protegida, de caracteristicas y dimensiones
adecuadas a las circunstancias personales y econdmicas del beneficiario en el momento de
adjudicarse, mediante las reservas establecidas para realojados en las promociones sobre
suelo publico, y previa acreditacion del cumplimiento de los requisitos minimos exigidos
para acceder al tipo de vivienda protegida de que se trate.

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

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

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

Articulo 11. Fomento de la rehabilitacion.

1. Las Administraciones publicas de Navarra, en el dmbito de sus competencias respectivas,
fomentaran la rehabilitacion de viviendas mediante actuaciones encaminadas a restaurar,
consolidar, reponer o ampliar los elementos constructivos y estructurales de las
edificaciones para lograr que sirvan a las necesidades de sus ocupantes sin detrimento de su
valor arquitectdnico, historico o cultural. Se favorecerdn los procesos de rehabilitacion
agrupada o conjunta, asi como las actuaciones en dreas calificadas como de rehabilitacion
preferente. Se favorecerdn también los procesos de rehabilitacion ecoldgica que incorporen
criterios de bioconstruccion, bioclimatismo, eficiencia energética y cohesion social.

2. El Gobierno de Navarra regulard las condiciones exigibles a las viviendas a rehabilitar
conforme a criterios de flexibilidad y progresividad de las mejoras, dentro de los margenes
que permita la legislacion bdsica aplicable.

SECCION 2.*

Ayudas publicas

Articulo 12. Ayudas a la adquisicién de vivienda protegida.

1. Las ayudas a las actuaciones protegibles en materia de vivienda protegida que legal o
reglamentariamente se establezcan se encuadrardn en las siguientes modalidades:

a) Concesion de préstamos cualificados por parte de entidades financieras al promotor o al
adquirente, cuyo plazo de amortizacién no excederd de 35 afios.

b) Subsidiacién de los préstamos cualificados, respecto de los que el Gobierno de Navarra
podrd adoptar compromisos econdmicos de plazo no superior a 23 afios, incluyendo
periodos de carencia que no superen los 3 afios y plazos de amortizacion de hasta 20 afios,
conforme a lo que reglamentariamente se establezca.

¢) Subvenciones a fondo perdido.

d) Reduccidén o descuento sobre el precio de venta o renta.
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e) Exenciones, deducciones y desgravaciones fiscales.

f) Cualquier otra clase de ayuda que facilite la financiacion del precio de las actuaciones
protegibles.

2. Las cuantias de las ayudas destinadas a la adquisicién o promocion para uso propio de
viviendas de proteccidn oficial, asi como a la rehabilitacién de viviendas, que tengan como
beneficiarios a familias numerosas, serdn superiores a las establecidas con cardcter general.

TITULO III
Condiciones de acceso a la vivienda protegida

CAPITULO I

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

Articulo 13. Requisitos generales de acceso a viviendas protegidas.

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

1.° Que la vivienda vaya a destinarse a residencia habitual y permanente.

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

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

a) Inadecuacion de dicha vivienda para las necesidades de la unidad familiar, en funcién de
las circunstancias que reglamentariamente se determinen, vinculadas a la insuficiencia del
nimero de metros cuadrados ttiles por miembro de la unidad familiar, o del nimero de
habitaciones de la vivienda, a la falta de adaptacion a las necesidades de personas
minusvalidas, a las deficientes condiciones constructivas o de habitabilidad, a la situacion
fuera de ordenacidn urbanistica, a la ruptura de la unidad convivencial anterior, a la lejania
de las viviendas o partes alicuotas de las mismas adquiridas por herencia con respecto al
lugar de residencia habitual, y a otras que, en su caso, pudieran reconocerse.

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

_Valor equivalente al valor catastral.

_Valor que resulte de multiplicar el médulo sin ponderar por el coeficiente 1,1 y por la
superficie ttil de la vivienda.

Cuando la vivienda libre constituya el domicilio de una familia numerosa y ésta carezca de
ingresos suficientes para acceder a la vivienda protegida se podrd incrementar, con los
requisitos y en las condiciones que reglamentariamente se determinen, el precio de la
vivienda libre, que en ningtin caso superard al que podria obtenerse por venta a precio de
mercado.

http://www.cfnavarra.es/BON/047/04702002.htm
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Cuando se trate de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica, se ofrecerd al
precio mdximo aplicable en segunda transmision.

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

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

Articulo 14. Requisitos especificos para viviendas de proteccion oficial.

1. Ademads de los requisitos generales previstos en el articulo 13, son requisitos especificos
para adjudicar una vivienda de proteccién oficial de régimen general:

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

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

¢) Que el precio final de la vivienda por metro cuadrado util no supere el equivalente a 1,30
veces el médulo ponderado vigente para la vivienda propiamente dicha. El precio mdximo
del metro cuadrado util destinado a anejos no superard el 40 por 100 del precio maximo del
metro cuadrado ttil destinado a vivienda de esta tipologia.

2. Ademads de los requisitos generales previstos en el articulo 13, son requisitos especificos
para adjudicar una vivienda de proteccidn oficial de régimen especial:

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

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

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

Articulo 15. Requisitos especificos para viviendas de precio tasado.

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

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

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

¢) Que el precio final de la vivienda por metro cuadrado util no supere el equivalente a 1,50

veces el médulo ponderado vigente para la vivienda propiamente dicha. El precio mdximo
del metro cuadrado util destinado a anejos no superard el 40 por 100 del precio maximo del
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metro cuadrado ttil destinado a vivienda de esta tipologia.
Articulo 16. Requisitos especificos para viviendas de precio pactado.

Ademads de los requisitos generales previstos en el articulo 13, cuando la adjudicacién se
refiera a viviendas de precio pactado, deberdn cumplirse los mismos requisitos exigidos para
acceder a viviendas de precio tasado en las letras a) y b) del articulo 15 y, asimismo, el
requisito siguiente:

Que el precio final de la vivienda por metro cuadrado util no exceda del que, en su caso,
prevea el correspondiente convenio, sin que pueda superarse en ningun caso el equivalente a
1,65 veces el médulo ponderado vigente para la vivienda propiamente dicha. El precio
maximo del metro cuadrado ttil destinado a anejos no superard el 40 por 100 del precio
maximo del metro cuadrado titil destinado a vivienda de esta tipologia.

Articulo 17. Censo.

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

2. Las empresas promotoras de viviendas protegidas y los Ayuntamientos deberdn
comunicar al érgano o entidad gestora del censo, en el plazo y condiciones que
reglamentariamente se determinen, la informacion relativa a las reservas habilitadas en cada
promocion, el plazo de solicitud, los requisitos, el baremo a aplicar para adjudicar las
viviendas, el nimero de solicitantes y los datos sobre los mismos que resulten relevantes a
efectos de aplicacién del baremo, asi como otras informaciones que les sean recabadas, en
su caso; todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion bdsica sobre proteccién de
datos que puedan afectar a la intimidad de las personas.

3. El érgano o entidad gestora del censo hard publicas por medios informadticos las
informaciones de que disponga y las que reciba de los promotores sobre las reservas
habilitadas en cada promocion, baremos y plazos de solicitud. Tales datos se mantendran
constantemente actualizados y accesibles para todas las promociones en curso.
CAPITULO II

Baremo obligatorio de acceso

SECCION 1.*

Reservas y tramos de renta

Articulo 18. Reservas.

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

Se exceptian de esta exigencia las promociones de una tnica vivienda unifamiliar para uso
propio, las adjudicaciones que se deriven de programas especificos de integracion social, las
destinadas al alquiler, las permutas de viviendas antiguas por nuevas protegidas en edificios
a rehabilitar, y los tipos especiales previstos en la disposicion adicional sexta, que se
adjudicardn conforme a los criterios previstos en su reglamentacién especifica.

2. En las promociones sobre terrenos de titularidad publica municipal que se destinen
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especialmente a los jévenes, los Ayuntamientos podran establecer la edad médxima para
participar en el proceso de adjudicacion.

3. Las viviendas protegidas se asignardn conforme a las siguientes reservas respecto al
numero total de viviendas de las promociones a adjudicar:

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

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

¢) Familias numerosas: 3 por 100.
d) Victimas del terrorismo: 3 por 100.
e) Personas victimas de violencia de género: 3 por 100.

f) Personas afectadas por realojos urbanisticos: en funcion de las resoluciones que al
respecto adopte la Administracién actuante con efectos dentro del dmbito de planeamiento
general aplicable, o de los convenios suscritos a tal fin entre los organismos competentes.

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

h) En su caso, empadronados en el municipio de ubicacién de la promocion con al menos
dos afos de antigiiedad. Para habilitar esta reserva, deberdn cumplirse simultdneamente los
tres requisitos siguientes:

1.° Que el Ayuntamiento materialice en parcelas destinadas a vivienda protegida la totalidad
del aprovechamiento urbanistico obtenido por cesidn obligatoria y gratuita en el drea de
reparto.

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

3.° Que el Ayuntamiento establezca expresamente dicha reserva, especificando si sustituye
parcial o totalmente a la destinada a empadronados en cualquier municipio de Navarra.

4. Se podrd autorizar a los Ayuntamientos de poblacién inferior a 3.000 habitantes, y a
aquéllos de poblacién igual o superior a 3.000 habitantes incluidos en lo dispuesto en el
apartado 5 del articulo 52, de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, a ampliar la reserva
de la letra h) del anterior apartado 3, sustituyendo total o parcialmente la reserva prevista en
la letra g) del mismo apartado.

En estos Ayuntamientos, el Departamento competente en materia de vivienda podra
exceptuar de la aplicacién de la convocatoria publica y baremo previstos en el presente
articulo a las viviendas promovidas por Agrupaciones y Cooperativas constituidas
integramente por personas empadronadas ininterrumpidamente en los mismos con una
antigliedad minima de 4 afios.

Articulo 19. Conceptos relativos a las reservas.

A los efectos previstos en la presente Ley Foral:

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

2. Se consideran victimas del terrorismo aquéllas que padezcan secuelas que den lugar a una
minusvalia igual o superior al 65 por 100, asi como los cényuges y familiares en primer
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grado de los fallecidos, siempre que se trate de consecuencias de actos de terrorismo
oficialmente reconocidos como tales.

3. Se consideran victimas de violencia de género aquéllas que sean reconocidas como tales
por el Departamento competente del Gobierno de Navarra o por los 6rganos judiciales
competentes, en aplicacion de la legislacién especifica sobre esta materia. Las circunstancias
en las que estas personas podrdn acceder a la propiedad o el alquiler se regulardn
reglamentariamente.

Articulo 20. Tramos de renta.

1. Dentro de cada reserva, las viviendas protegidas se distribuirdn conforme a los
porcentajes siguientes:

a) Para los solicitantes con ingresos familiares ponderados entre el minimo exigido y 2,5
veces el salario minimo interprofesional: el 100 por 100 de las viviendas de proteccion
oficial de régimen especial, el 60 por 100 de las viviendas de proteccion oficial de régimen
general y el 20 por 100 de las de precio tasado o pactado.

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

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

Articulo 21. Distribucidon de las viviendas por reservas y tramos de renta.
La distribucion de las viviendas se efectuard del siguiente modo:

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

Se habilitardn inicamente aquellas reservas a las que corresponda al menos una vivienda.

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

3. Se podra prever la adjudicacién simultdnea de varias promociones cuyas viviendas
cuenten con calificacion provisional como protegidas, aunque su ejecucion no comience al
mismo tiempo, a fin de lograr una distribucién mds ajustada al baremo general. Por el
contrario, no se autorizard el fraccionamiento espacial o temporal de las promociones cuando
se presuma intencion de eludir la efectividad de las reservas.

4. Dentro de cada reserva, la asignacion de viviendas por tramos de renta se efectuard
conforme al siguiente criterio: se dividird el nimero cien por el nimero total de viviendas de
la misma. La cifra obtenida se aplicard como divisor a los porcentajes correspondientes a
cada tramo de renta conforme a lo dispuesto en el articulo anterior. La cifra entera que
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resulte determinard el nimero de viviendas inicialmente asignado a cada tramo. Cada resto,
deducida la correspondiente cifra entera, incrementara la cifra del tramo de renta
inmediatamente inferior.

SECCION 2.*
Procedimiento de puntuacion y adjudicacion
Articulo 22. Puntuaciones.

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

1. Necesidad acreditada de vivienda, en funcion de obligaciones familiares y de la edad
habitual de formacién de hogar propio: 55 puntos, distribuidos conforme a lo que
reglamentariamente se establezca.

2. Presencia en la unidad familiar de persona o personas minusvdlidas con un grado de
discapacidad reconocida igual o superior al 65 por 100, excepto en las reservas especificas
para dichas personas: 5 puntos cuando se trate de una persona minusvalida, 10 si son dos o
mads. En las reservas especificas para personas minusvalidas, los 10 puntos acrecerdn la
puntuacion mdxima asignable al concepto de necesidad acreditada de vivienda, que se
elevard hasta 65 puntos.

3. Titularidad de cuenta de ahorro para adquisicion de vivienda con derecho a deduccion que
supere la cantidad de 6.000 euros en el momento de finalizar el plazo de presentacion de
solicitudes: 6 puntos, mds 1,5 puntos por cada afio de antigiiedad de dicha cuenta en el
momento de finalizar el correspondiente plazo de solicitud, hasta un mdximo de 15 puntos.

4. Antigiiedad ininterrumpida en el empadronamiento en uno o varios municipios de
Navarra en el momento de finalizar el plazo de presentacion de solicitudes: 10 puntos si es
superior a 4 afios, 20 puntos si es superior a 7 afos.

5. Uno o més solicitantes de edad inferior a 35 o superior a 65 afios: 5 puntos.
6. Condicion de cabeza de familia monoparental con uno o varios hijos: 10 puntos.
Articulo 23. Procedimiento de adjudicacién.

1. Cada solicitud serd objeto de valoracién dentro de todas las reservas en las que el
solicitante tenga derecho a ser incluido por haber acreditado los requisitos exigidos para ello.
En caso de que el solicitante resulte seleccionado en mds de una reserva, se le adjudicard la
vivienda correspondiente a la reserva que cuente con mayor lista de espera, con la siguiente
salvedad:

A quienes opten a viviendas especialmente adaptadas dentro de la reserva de personas
minusvdlidas con discapacidad motriz grave, asi como a viviendas de mds de 90 metros
cuadrados ttiles para familias numerosas, se les asignardn éstas aunque hayan sido también
seleccionados en otras reservas.

2. Cada vivienda que no llegue a adjudicarse dentro de una reserva por falta de solicitantes
que cumplan los requisitos exigidos acrecerd, en su caso, la reserva para empadronados en
cualquier municipio de Navarra, salvo que su lista de espera sea igual o menor que la
correspondiente a la reserva para empadronados en el mismo municipio de ubicacion de la
promocion, en cuyo caso se atribuird a esta ultima.

3. Dentro de cada reserva, las viviendas no adjudicadas en los tramos de renta superiores

acrecerdn los tramos inmediatamente inferiores. Cuando no sea posible acrecer ningtin tramo
de renta inferior, las viviendas no adjudicadas acrecerdn los tramos inmediatamente
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superiores.

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

5. El Gobierno de Navarra, antes del correspondiente visado de los contratos de
adjudicacion de vivienda de proteccidn oficial establecidos entre promotores privados y
adjudicatarios de las mismas, verificard que €stas se han hecho de acuerdo a los criterios
establecidos en esta Ley Foral y en concreto sobre la correcta y justa aplicacion del baremo
unico.

TITULO IV
Condiciones constructivas de las viviendas e informacion sobre las mismas
Articulo 24. Condiciones técnicas de construccion y rehabilitacion.

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

2. Asimismo, podrd establecer las normas técnicas exigibles para el otorgamiento de cédula
de habitabilidad a todas las viviendas construidas o rehabilitadas en Navarra, con sujecion a
lo dispuesto en la legislacion bdsica sobre edificacion.

3. La competencia para otorgar cédulas de habitabilidad serd delegable en los
Ayuntamientos.

4. Las normas técnicas podrdn regular, entre otros, aspectos relativos a las medidas de
prevencion de riesgos y molestias, a los ascensores o elevadores, al aislamiento térmico y
acustico, las orientaciones, la iluminacidn y ventilacion, el aprovechamiento solar pasivo, la
inclusion de elementos activos para energias renovables como paneles térmicos y
fotovoltaicos, las facilidades de montaje y desmontaje de elementos constructivos, las
fuentes propias de energia renovable en su caso, y la recogida selectiva de residuos,
instrumentando la aplicacién en Navarra de la normativa edificatoria emanada de las
Directivas de la Comunidad Europea y del Cédigo Técnico de la Edificacion.

5. Los convenios que, en su caso, se suscriban para la promocién de viviendas de precio
pactado podran incluir condiciones adicionales de calidad técnica y de disefio. En ningtin
caso podrdn convenirse para estas viviendas condiciones que vulneren o incumplan las
obligatorias de calidad técnica y disefio aplicables a las viviendas de precio tasado.

6. Se podran autorizar las remodelaciones interiores para la adecuacion a las necesidades de
los adjudicatarios de viviendas protegidas, en las condiciones que reglamentariamente se
establezcan.

Articulo 25. Obligaciones informativas.

1. La publicidad y la informacion sobre venta o promesa de venta, alquiler o cesion por
cualquier titulo oneroso de viviendas se ajustard a los principios de veracidad y objetividad.

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

3. Son requisitos de la publicidad y la informacién sobre viviendas protegidas:

a) En las ofertas de venta o promesa de venta, alquiler o cesion por cualquier titulo oneroso

de viviendas protegidas, se facilitard la informacion relativa a las caracteristicas de
dimension y disefo, calidades de construccion, grado de aislamiento térmico y acustico,
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titularidad juridica, cargas y gravdmenes del inmueble, condiciones de uso, servicios al
alcance de la vivienda, caracteristicas previsibles de mantenimiento, condiciones econémicas
y de financiacion de la oferta y tributos que graven la operacién. Cuando se incluyan en la
operacion, los precios de los anejos, como garaje y trastero, deberdn aparecer desglosados
del de la vivienda propiamente dicha.

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

¢) El adjudicatario de vivienda protegida podrd exigir al vendedor que le sea mostrado el
proyecto técnico visado con sus modificaciones, la licencia de edificacion, el certificado final
de obra visado por la direccion facultativa, asi como la cédula de calificacion provisional o,
en su caso, definitiva cuando se trate de viviendas terminadas. Asimismo, tendra derecho a
que le sea exhibida la escritura de declaracion de obra nueva y divisién horizontal junto con
los estatutos que regirdn la comunidad de propietarios, cuando hayan sido ya otorgados.

TITULO V

Control y prevencion del fraude

CAPITULO I

Limitaciones a las facultades de uso, disfrute y disposicion de las viviendas protegidas
Articulo 26. Duracién del régimen de proteccion.

1. Con caricter general, el régimen de las viviendas protegidas tendrd un periodo de vigencia
de treinta afios a partir de la fecha de la calificacion definitiva. No se admitird la
descalificacion anticipada, excepto en los supuestos previstos en la disposicion adicional

primera.

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

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

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

Articulo 27. Prohibiciones y limitaciones a la facultad de disponer gratuitamente.

1. Las viviendas protegidas quedan sujetas a prohibicién de disponer a titulo gratuito
durante el plazo de cinco afios a partir de la calificacion definitiva. Dicha prohibicion afecta a
las transmisiones de la propiedad y de derechos reales de uso y disfrute sobre la vivienda
protegida.

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

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

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

b) Las adquisiciones mortis causa.
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Articulo 28. Comunicacion de las transmisiones.

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

Para la primera transmision del promotor al adquirente, la presentacién del contrato para su
preceptivo visado sustituird a la comunicacion previa.

2. Si la enajenacion es onerosa, la comunicacidn expresard el precio y forma de pago
proyectados y las demds condiciones esenciales de la transmisidn, asi como los datos
identificativos de los interesados en la adquisicion, con referencia expresa al cumplimiento
de las condiciones exigidas para disfrutar de la vivienda protegida.

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

La acreditacion del cumplimiento del requisito de comunicacién en las condiciones exigidas
y del transcurso de los plazos establecidos para el ejercicio de los derechos de tanteo deberd
ser previa a la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

4. El transmitente deberd entregar al Departamento competente del Gobierno de Navarra
copia del documento en que se hubiera formalizado la transmision de la propiedad o derecho
real, en el plazo maximo de dos meses a partir de la fecha de formalizacién.

5. Las primeras y ulteriores transmisiones de propiedad y los contratos de arrendamiento de
viviendas protegidas sujetas a limitacién de precio de venta y renta deberdn presentarse ante
el Departamento competente del Gobierno de Navarra para ser visados.

Articulo 29. Prohibicion de sobreprecios.

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

Articulo 30. Derechos de tanteo y retracto.

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

2. Los convenios para la promocién de viviendas de precio pactado podrdn establecer
ademds derechos de tanteo convencional.

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

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

2. Antes de que finalice el plazo para el ejercicio del derecho de tanteo legal, el Gobierno de
Navarra podra notificar al interesado la renuncia a su ejercicio, en cuyo caso la transmision
podrd llevarse a cabo de inmediato, salvo que se haya establecido un derecho de tanteo
convencional.

3. Los Ayuntamientos que hayan establecido derechos de tanteo convencional sobre
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viviendas de precio pactado podran ejercitarlos dentro de un plazo maximo de veinte dias
naturales a partir del siguiente al vencimiento del plazo de tanteo legal sin que el
Departamento competente del Gobierno de Navarra lo haya ejercitado. Cuando el citado
Departamento notifique al Ayuntamiento su renuncia a ejercitar el tanteo legal antes de
finalizar el plazo de cuarenta dias naturales para su ejercicio, los veinte dias naturales a
disposicion del Ayuntamiento se contardn a partir del dia siguiente al de la notificacion.

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

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

a) Cuando no se haya efectuado la comunicacion prevista en el articulo 28.

b) Cuando se haya omitido cualquiera de los requisitos establecidos para la comunicacidon.
¢) Cuando la transmisién de la propiedad o derecho real se produzca después de caducar los
efectos de la comunicacion prevista en el articulo 28 de la presente Ley Foral, o cuando se
haya realizado en condiciones distintas de las comunicadas.

2. Este derecho podrd ejercitarse en el plazo de dos meses a partir de la entrega en el
Departamento competente del Gobierno de Navarra de la copia del documento en que se
haya formalizado la transmision de la propiedad o derecho real.

Articulo 33. Causas de expropiacion.

1. Podra ser causa justificativa de expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad el hecho de desatender tres requerimientos sucesivos para destinar
efectivamente las viviendas protegidas a domicilio habitual y permanente.

2. Asimismo, se podrd considerar causa justificativa de expropiacion forzosa por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad el incumplimiento de los plazos
previstos para urbanizar o edificar terrenos destinados a vivienda protegida.

CAPITULO I

Defensa y restauracion de la legalidad

Articulo 34. Principios generales.

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

2. La aplicacién del régimen sancionador tendrd por finalidad principal contribuir a evitar
ulteriores infracciones. Por consiguiente, las Administraciones publicas arbitrardn medios
para proporcionar informacion al publico sobre las sanciones impuestas, de oficio o a
instancia de parte, en la medida que resulte compatible con la legislacion sobre proteccion de
datos.

Articulo 35. Infracciones leves.

Son infracciones leves:

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

aplicable.

2. No remitir en plazo al organismo o entidad instrumental responsable del Censo de
solicitantes la informacién prevista en el articulo 17 de la presente Ley Foral y disposiciones

1/6/06 12:39



Boletin Oficial de Navarra nimero 79 de 2004. http://www.cfnavarra.es/BON/047/04702002.htm

de desarrollo.

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

4. No contar con libro de érdenes y visitas en las obras de edificacion de viviendas
protegidas.

5. Ocupar las viviendas protegidas antes de su calificacién o declaracién definitiva sin
autorizacion expresa de la Administracion.

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

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

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

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

10. No presentar para su visado los contratos de arrendamiento de viviendas protegidas.
11. Omitir la notificacion obligatoria de las modificaciones no sustanciales en los
laboratorios de edificacion que puedan alterar las condiciones de la acreditacion, asi como la

actualizacion del libro de acreditacion y los programas de contraste o calibracion.

12. Retrasarse injustificadamente en la presentacion para su visado de los contratos de
compraventa o las adjudicaciones de viviendas protegidas.

13. Falsear los datos exigidos para acceder a una vivienda protegida o para obtener ayudas
publicas a la vivienda, cuando el falseamiento no haya sido determinante de la adjudicacion.

Articulo 36. Infracciones graves.

Son infracciones graves:

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

2. Negarse injustificadamente a facilitar comprobaciones de la Administracion.

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

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

5. Celebrar negocios juridicos encaminados a la transmision de la propiedad, parte alicuota
de la misma o derechos reales sobre viviendas protegidas sin cumplir los requisitos exigidos
por la normativa aplicable.

6. Arrendar una vivienda protegida a quien no reuna los requisitos exigidos por la normativa
aplicable.

20 de 32 1/6/06 12:39



Boletin Oficial de Navarra nimero 79 de 2004.

21 de 32

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

8. Arrendar o vender viviendas que no cumplan las condiciones objetivas de habitabilidad.

9. Percibir sobreprecio o cantidad no autorizada en compraventas o arrendamientos de
viviendas protegidas.

10. No destinar la vivienda protegida a domicilio habitual y permanente en los plazos
establecidos, cuando el retraso en la ocupacién sea igual o superior a un afo.

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

12. Desocupar sin causa justificada la vivienda protegida que se venia ocupando, durante un
periodo igual o superior a seis meses.

13. No ocupar la vivienda protegida en el plazo establecido.

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

15. No proporcionar la informacién prevista en el articulo 25 de la presente Ley Foral,
cuando dicha omision induzca a confusidn sobre las condiciones esenciales del contrato.

16. No contratar los seguros obligatorios para viviendas protegidas.

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

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

19. Vulnerar las normas técnicas sobre construccién y edificacidn, instalaciones, materiales,

productos, aislamientos, protecciéon contra incendios y habitabilidad de viviendas protegidas.

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

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

22. Incumplir, por accion u omision, las obligaciones establecidas en requerimientos
debidos a deficiencias o vicios ocultos de construccién de viviendas protegidas,
debidamente probados, que sean denunciados en los tres afos siguientes a la fecha de la
calificacién definitiva y no se encuentren cubiertos por los seguros a que se refiere la
legislacién bdsica de ordenacion de la edificacion.

Articulo 37. Infracciones muy graves.

Son infracciones muy graves:

1. Falsear los datos exigidos para acceder a viviendas protegidas o para obtener ayudas
publicas a la vivienda, cuando el falseamiento sea efectuado por un promotor para beneficiar
fraudulentamente a uno o varios potenciales adquirentes, sin perjuicio de la revision de

oficio de las adjudicaciones cuando el falseamiento haya sido determinante para las mismas.

2. Impedir la calificacion como protegidas de varias viviendas que debieran acceder a la
misma conforme a lo previsto en el planeamiento.
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3. Vulnerar las normas técnicas sobre construccion y edificacidn, instalaciones, materiales,
productos, aislamientos, proteccidn contra incendios y habitabilidad, cuando de la
vulneracidn se deriven situaciones de grave peligro o insalubridad.

Articulo 38. Sanciones y restauracion de la legalidad.

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

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

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

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

Estas cuantias podrén ser revisadas y actualizadas reglamentariamente.

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

3. Cuando el beneficio que resulte de la comisidn de la infraccidn sea superior al importe de
la multa, ésta serd incrementada hasta alcanzar una cantidad que sea, como minimo,
equivalente al beneficio obtenido, y como maximo al duplo del mismo.

4. Las infracciones que conlleven incumplimiento de las condiciones establecidas para
acceder a viviendas protegidas o a las ayudas publicas dardn lugar, ademads, a la obligacién
de reintegrar las ayudas indebidamente percibidas, previa actualizacién de sus cuantias.

5. Pueden agravar o atenuar la responsabilidad:

a) La trascendencia de la infraccion para la seguridad de las viviendas o la salud de los
usuarios.

b) Los beneficios econdmicos obtenidos a consecuencia de la infraccion.

¢) La repercusion social de los hechos.

d) El grado e intencionalidad del infractor.

e) Los perjuicios ocasionados a la Administracion o a los usuarios.

f) La reincidencia en la infraccion.

6. Ademads de las sanciones anteriores, la Administracién podrd adoptar las medidas
necesarias para restablecer la legalidad vulnerada y el resarcimiento de los dafios y perjuicios
ocasionados.

Articulo 39. Plazos de prescripcion.

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

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

b) Sanciones: por infracciones leves al afio, por infracciones graves a los dos afios y por
infracciones muy graves a los tres afos.
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¢) En lo que afecte a los defectos de ejecucidn de las obras, los plazos establecidos no serdn
inferiores a los plazos de garantia de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de
la Edificacién.

2. El plazo de prescripcién de las infracciones comenzard a computarse desde el dia en que
fueron cometidas, o, si se ignorase, desde el dia en que se manifestaran sefiales externas que
hubieran permitido incoar expediente. Dicho plazo se interrumpird cuando llegue a
conocimiento del interesado la incoacion del expediente, o cuando se remitan las actuaciones
al érgano judicial competente o al Ministerio Fiscal.

3. El plazo de prescripcion de las sanciones comenzard a computarse desde el dia en que se
notifiquen. Dicho plazo se interrumpird cuando se notifique al sancionado, personalmente o
por edicto, el inicio del procedimiento de ejecucion.

4. La accion para el restablecimiento de la legalidad prescribird a los diez afios.

Articulo 40. Medidas cautelares.

Son medidas cautelares:

1. La orden de suspensién de las obras de edificacion, previo requerimiento al promotor.

2. La retirada de los materiales o de la maquinaria de la obra.

3. El precintado del local u obra.

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

5. La exigencia de avales o fianzas.

6. Otras medidas reconocidas como tales en la reglamentacion de desarrollo de la presente
Ley Foral, en la legislacion de procedimiento administrativo comtun y en las legislaciones
sectoriales.

Articulo 41. Reglas de procedimiento.

1. El Departamento competente del Gobierno de Navarra ejercerd la potestad sancionadora y
la funcidn inspectora en materia de vivienda, velando por el cumplimiento de lo dispuesto en
la presente Ley Foral y disposiciones complementarias.

2. En lo no previsto especificamente en esta Ley Foral o en la reglamentacion de desarrollo,
serd de aplicacién el procedimiento sancionador previsto en la legislacion bdsica sobre
procedimiento administrativo.

3. La ejecucion de las resoluciones recaidas y el restablecimiento de la legalidad podrén
efectuarse por cualquiera de las vias previstas en la legislacion bdsica sobre procedimiento
administrativo.

Articulo 42. Viviendas desocupadas.

1. Se considerard desocupada la vivienda cuando la ausencia de sus adquirentes u ocupantes
legitimos no sea transitoria, intermitente o provisional.

2. A efectos de prueba de la falta de ocupacidn de la vivienda, podrdn tenerse en cuenta,
entre otros, los siguientes factores:

a) Consumos anormalmente bajos de agua, gas y electricidad.
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b) Recepcion de correo y notificaciones en otros lugares.

¢) Utilizacion habitual de otros lugares para comunicaciones telefonicas e informdticas de
tipo domiciliario.

d) Declaraciones o actos propios del titular de la vivienda.
e) Declaraciones y comprobaciones de agentes de la autoridad.
f) Declaraciones de los vecinos del inmueble o de inmuebles cercanos.

g) Negativa injustificada del titular de la vivienda a facilitar comprobaciones de la
Administracion, cuando no se aprecie ninguna causa verosimil que pudiera fundarla y
consten también otros indicios de falta de ocupacion.

3. El Departamento competente del Gobierno de Navarra colaborard con los Ayuntamientos
para determinar las viviendas vacias susceptibles de gravamen tributario por tal causa. Esta
colaboracion podrd adoptar, entre otras, las siguientes modalidades:

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

b) Intercambio de datos e informaciones.

¢) Convenios de asistencia econdmica y técnica para la elaboracién de registros de viviendas
desocupadas.

Articulo 43. Actuacion inspectora.

1. El Departamento del Gobierno de Navarra competente en la materia contard con un
organo o unidad administrativa a la que se atribuird especificamente la funcion inspectora
para velar por el cumplimiento de lo dispuesto en la presente Ley Foral y cuantas
disposiciones la complementen o desarrollen.

A tal fin, la unidad administrativa a la que se atribuya esta funcién inspectora contard con
todas las facultades que la legislacion de procedimiento administrativo y las legislaciones
sectoriales de urbanismo y vivienda permitan asumir a la Administracién foral en estas
materias.

2. La unidad administrativa prevista en el apartado 1 del presente articulo, ademads de la
investigacion relativa a las denuncias que reciba, llevard a cabo actuaciones periddicas y
sistemadticas de inspeccion de oficio para velar por el cumplimiento de lo dispuesto en la
presente Ley Foral y cuantas disposiciones la complementen o desarrollen.

Asimismo, dicha unidad ejecutard las previsiones del Plan bienal de lucha contra el fraude
en materia de vivienda, y elaborard informes sobre los resultados de su actuacion.

3. Asimismo, se creard un oérgano de coordinacion en el que estardn presentes los
Departamentos competentes en materia de economia, hacienda y ordenacion del territorio,
para colaborar en la determinacion de los objetivos del Plan bienal de lucha contra el fraude
en materia de vivienda y en la evaluacion del grado de cumplimiento de los mismos.
DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

Cambio de vivienda protegida inadecuada

1. Cuando se haya solicitado el cambio de la vivienda protegida adjudicada por otra debido a
la inadecuacion de su superficie o nimero de habitaciones para el nimero de miembros de la
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unidad familiar, el Gobierno de Navarra resolverd proporcionar al solicitante otra vivienda
protegida adecuada en la misma localidad o en un radio maximo de diez kilémetros, medido
desde la vivienda inadecuada. A efectos de adquisicion por el Gobierno de Navarra de la
vivienda anterior, serd aplicable el precio mdximo legal.

2. A los efectos previstos en la presente disposicion, los solicitantes se considerardn
integrantes de la reserva destinada a realojados.

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

4. Cuando se acredite que el solicitante sea objetivo de una organizacion terrorista y el
cambio de vivienda sea necesario para la mejor proteccidn de su seguridad, la facultad
prevista en la presente disposicion adicional se podrd ejercitar en condiciones de ubicacion y
plazo distintas de las establecidas con cardcter general, conforme a lo que se resuelva en
cada caso.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

Conceptos legales

A los efectos previstos en la presente Ley Foral:

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

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

3. El precio médximo de venta y renta de las viviendas protegidas se establece en funcion de
los médulos sin ponderar y ponderado. Este dltimo se determinard ajustando el médulo sin
ponderar en funcién de la evolucion previsible de los costes de construccion.

4. El médulo ponderado serd de aplicacion, al menos, a las actuaciones relativas a la
construccidn de nuevas viviendas protegidas, a las de rehabilitacion y al tanteo y retracto de

viviendas protegidas en construccidn, o en primera transmision hasta un afio después de la
calificacion definitiva.

5. El médulo sin ponderar se aplicard para determinar el precio mdximo de venta o alquiler
de las viviendas protegidas en los siguientes supuestos:

a) Viviendas que se hayan calificado definitivamente con mds de un afo de antelacion.

b) Viviendas incluidas en programas de integracién social o de fomento del alquiler de
viviendas desocupadas.

¢) Viviendas que sean objeto de tanteo o retracto en segunda transmisién, o en primera
cuando haya transcurrido mds de un afio desde la calificacion definitiva.

d) Segundas y ulteriores transmisiones de viviendas protegidas.
e) En su caso, otros que reglamentariamente se determinen.

6. Los modulos de precios maximos de venta y alquiler se establecerdn con periodicidad
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anual, y se expresardn en euros por metro cuadrado util de vivienda.

7. El producto de multiplicar el médulo por el coeficiente que corresponda determina los
precios maximos de venta y alquiler por metro cuadrado util de las viviendas protegidas y
sus anejos, asi como la cuantia de las subvenciones y los préstamos cualificados.

8. En su caso, se podrdn establecer coeficientes zonales que permitan valorar diferencias de
costes estimados por zonas.

9. Los ingresos familiares ponderados se determinardn aplicando coeficientes en funcion del
nimero de miembros de la unidad familiar, presencia de minusvdlidos en la misma y, en su
caso, otros factores que reglamentariamente se determinen, teniendo en cuenta criterios de
progresividad en su determinacion.

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA
Revisidn de porcentajes y cuantias de baremo

Las cifras relativas a porcentajes y cuantias de los articulos 18 y 20 de la presente Ley Foral
se revisardn y, en su caso, modificardn por via reglamentaria cada dos afios en funcién de
factores relacionados con la evolucién constatada de la demanda y la situacion del mercado
inmobiliario.

DISPOSICION ADICIONAL CUARTA
Anejos de viviendas protegidas

Podrén vincularse como anejos juridicamente inseparables a las viviendas de proteccién
oficial trasteros de superficie ttil total no superior a 15 metros cuadrados, y una plaza de
garaje, por cada vivienda de este tipo. La vinculacion de anejos a los restantes tipos de
viviendas protegidas se atendra al desarrollo reglamentario sobre esta materia. La
reglamentacion que se dicte unicamente podrd modificar los porcentajes para anejos
previstos en los articulos 14, 15y 16 de la presente Ley Foral si, al mismo tiempo, se limita
la superficie ttil computable de modo que el coste promedio resulte similar.

DISPOSICION ADICIONAL QUINTA
Condiciones edificatorias de viviendas protegidas

Las condiciones edificatorias de las viviendas de proteccion oficial y de precio tasado
relativas a técnicas de construccion, empleo de materiales no contaminantes, confort,
eficiencia energética y ahorro de recursos naturales serdn las que reglamentariamente
establezca el Gobierno de Navarra para dichas viviendas en el marco de la legislacion bdsica
estatal y la presente Ley Foral. No serdn de aplicacién a las viviendas de proteccion oficial y
de precio tasado las normas con rango de Ordenanza municipal que regulen estas
cuestiones.

DISPOSICION ADICIONAL SEXTA
Tipos especiales de proteccion publica

1. Podrén ser objeto de proteccion publica, a los efectos que se determinen, aquellos
alojamientos que constituyan férmulas intermedias entre la vivienda individual y la colectiva,
como residencias de estudiantes, apartamentos tutelados o alojamientos asistidos para
personas de la tercera edad, minusvélidas u otros colectivos cuyas caracteristicas lo hagan
aconsejable.

2. Asimismo, podrdn ser objeto de proteccion publica, a los efectos que se determinen, las
viviendas que cumplan los requisitos que establezca el Departamento competente del
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Gobierno de Navarra por razones vinculadas al uso de técnicas de construccion que
supongan un menor empleo de materiales contaminantes, un mayor confort, eficiencia
energética y ahorro de recursos naturales.

DISPOSICION ADICIONAL SEPTIMA
Modo de adjudicar viviendas obtenidas por tanteo o retracto

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

DISPOSICION ADICIONAL OCTAVA

Excepcion al requisito de aval o fianza para entidades instrumentales del Gobierno de
Navarra

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

DISPOSICION ADICIONAL NOVENA
Emigrantes retornados

Los emigrantes espafioles en el extranjero cuyo tltimo empadronamiento en Espafia hubiera
tenido lugar en un municipio navarro no estardn sujetos al requisito de empadronamiento
previsto en el articulo 13.5.° de la presente Ley Foral para poder acceder a vivienda
protegida. A estos solos efectos, se considerardn como empadronados en dicho municipio,
sin computar antigiiedad en el empadronamiento.

DISPOSICION ADICIONAL DECIMA
Prorrogas de arrendamientos

En funcion de las circunstancias concurrentes, se podrdn efectuar prorrogas y renovaciones
de arrendamientos de viviendas de proteccion oficial de régimen especial a personas que
retinan los requisitos propios del régimen general.

DISPOSICION ADICIONAL UNDECIMA
Baremos de viviendas protegidas en alquiler

El Gobierno de Navarra establecerd los baremos para la adjudicacion de viviendas
protegidas en alquiler, previa convocatoria publica. Dichos baremos serdn aplicables a todas
las promociones de vivienda protegida, tanto en suelos de titularidad ptblica como privada,
y tendrdn en cuenta el cardcter temporal, asi como otros factores inherentes a esta modalidad
de uso.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

Solicitudes de descalificacién anticipada

Los propietarios de viviendas protegidas cuya calificacion definitiva haya precedido al
menos doce afios al momento de entrada en vigor de la presente Ley Foral podrén solicitar la

descalificacion anticipada durante un plazo de seis meses desde dicha entrada en vigor,
previa justificacion del cumplimiento de todos los requisitos exigidos para ello.
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DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA
Plazos de régimen de proteccidn y de venta o alquiler a precio libre

Los plazos de régimen de proteccion y de venta o alquiler a precio limitado de las viviendas
protegidas de proteccion oficial calificadas definitivamente antes de la entrada en vigor de la
presente Ley Foral mantendrdn la misma duracién que tuvieran conforme a la normativa
anteriormente aplicable.

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA
Condiciones de transmision de las viviendas de precio tasado

1. Las condiciones de transmision de las viviendas de precio tasado calificadas
definitivamente antes de la entrada en vigor de la presente Ley Foral serdn las que
correspondieran conforme a la normativa anteriormente aplicable.

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

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA
Momento inicial de vigencia del baremo obligatorio

El baremo previsto en los articulos 18 y concordantes de la presente Ley Foral se aplicard a
las viviendas cuya calificacion provisional se solicite después de la entrada en vigor de la
presente Ley Foral. Dicho baremo no serd de aplicacién a las promociones que vayan a
construirse en suelos originariamente publicos cuya enajenacion se hubiera efectuado o
iniciado antes de la entrada en vigor de la presente Ley Foral con sujecion a la condicién de
aplicar otro baremo distinto.

DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA
Necesidad de vivienda

1. En tanto no se desarrolle reglamentariamente el criterio de necesidad acreditada de
vivienda previsto en el articulo 22.1. de la presente Ley Foral, se aplicard del siguiente
modo:

a) 5 puntos por cada uno de los solicitantes que suscriban la solicitud y de los componentes
de sus respectivas unidades familiares.

b) 10 puntos por residir en una vivienda inadecuada debido a la insuficiencia del nimero de
metros cuadrados ttiles por cada miembro de la unidad familiar conforme a lo
reglamentariamente previsto o a la falta de adaptacion a las necesidades de personas
minusvdlidas.

¢) 10 puntos por cada uno de los solicitantes que suscriban la solicitud con edad igual o
superior a 25 afos que residan en el domicilio de sus padres o tutores, o en vivienda
protegida arrendada en el marco de un programa de alquiler joven.

En ningun caso podrd superarse el maximo de 55 puntos por este apartado, excepto en el
cupo para personas minusvalidas, en el que dicho limite mdximo serd de 65 puntos.

2. Asimismo, mientras no se dicte un desarrollo reglamentario especifico al respecto, los
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ingresos minimos para optar a viviendas de proteccion oficial, de régimen especial en
propiedad serdn de 8.000 euros, y cuando se trate de régimen general en propiedad serdn de
9.000 euros, cuantia que se elevard a 12.000 euros para las solicitudes de viviendas de
precio tasado o pactado, computados conforme a lo dispuesto en el Decreto Foral 276/2001,
de 1 de octubre, por el que se regulan las medidas de financiacién y apoyo de actuaciones
protegibles en materia de vivienda, fomento de la edificacién residencial, inspeccion y
control, régimen de precios y descalificacién de viviendas de proteccion oficial en Navarra.

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA
Momento inicial de vigencia de los coeficientes para viviendas protegidas

Los coeficientes previstos en los articulos 14 y 15 de la presente Ley Foral no serdn
aplicables a las viviendas protegidas cuya calificacidn provisional se solicite antes del 1 de
enero de 2005.

DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA
Coeficientes de homogeneizacion

Los coeficientes de homogeneizacion o ponderacion de usos previstos en el planeamiento
general, medien o no variaciones del aprovechamiento total, se podrdn continuar
modificando mediante el planeamiento parcial o de desarrollo hasta que se efectte la
homologacién del planeamiento conforme a lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera
de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

DISPOSICION TRANSITORIA OCTAVA
Maddulos para 2004

1. El médulo ponderado aplicable a las actuaciones protegibles en materia de vivienda desde
el dia de la fecha de entrada en vigor de la presente Ley Foral hasta el dia 31 de diciembre de
2004, ambos inclusive, serd de 931 euros por metro cuadrado util de vivienda.

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

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

DISPOSICION TRANSITORIA NOVENA
Inadecuacion de la vivienda

En tanto no se reglamente de distinto modo, las circunstancias que permiten considerar
inadecuada la vivienda para las necesidades de la unidad familiar serdn las siguientes: que la
superficie ttil de la vivienda en metros cuadrados no exceda de 30 para unidades familiares
de una o dos personas, de 45 para tres personas, de 60 para cuatro personas, de 75 para
cinco personas y de 10 metros cuadrados mds por cada persona que exceda de cinco.

Asimismo, tendrd la consideracion de inadecuada la vivienda protegida que cuente en el
momento de la calificacion definitiva con un nimero de habitaciones inadecuado para el
nimero de ocupantes de la misma. Se entenderd inadecuado el nimero de habitaciones
cuando, ademds de cocina, bafio y salon-comedor, la vivienda disponga de una habitacion
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para tres o mds miembros de la familia, dos habitaciones para cuatro o mds miembros y tres
habitaciones para seis 0 mds miembros. En todo caso, se entenderd que se da esta
circunstancia cuando, dada la composicién familiar, deban compartir habitacién ascendientes
y descendientes de la unidad familiar.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

Quedan derogadas la Ley Foral 14/1992, de 21 de diciembre, reguladora del sistema y
modelos de financiacién de las actuaciones protegibles en materia de vivienda; la Ley Foral
7/1989, de 8 de junio, de medidas de intervencién en materia de suelo y vivienda, en lo que
mantuviera vigencia a la fecha de entrada en vigor de esta Ley Foral; la Ley Foral 13/2001,
de 29 de mayo, por la que se regulan los plazos de descalificacion voluntaria de viviendas de
proteccion oficial; y cualesquiera otras disposiciones de rango legal o reglamentario que
contravengan lo dispuesto en la presente Ley Foral.

DISPOSICION FINAL PRIMERA

Modificacion del articulo 52 de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo

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

"3. A efectos de cumplimiento del estdndar minimo de vivienda protegida, se considera
incremento de capacidad residencial cualquier aumento del nimero médximo de viviendas
conforme al planeamiento vigente con anterioridad a cualquier modificacion o revision del
mismo.

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

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

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

¢) Cada vivienda de precio tasado podrd ser sustituida por dos viviendas de precio pactado,
con el siguiente limite: de la aplicacion de esta regla no podra derivarse un nimero de
viviendas de proteccion oficial y de precio tasado inferior al 43 por 100 del total.

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

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

6. El cumplimiento del estdndar de porcentaje minimo obligatorio de vivienda protegida
deberd garantizarse en la misma o en otras zonas, dreas de reparto o unidades de ejecucion,
siempre que se cumpla el requisito de aprobacion de las determinaciones que garanticen
dicho porcentaje con cardcter previo o simultdneo al de vivienda libre. A tal fin, serd preciso
prever, como minimo, lo relativo a la delimitacion de los sectores, el nimero maximo de
viviendas, el aprovechamiento tipo, el aprovechamiento asignado a cada tipologia y los
coeficientes de homogeneizacion. Ademds, el Departamento competente del Gobierno de
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Navarra podrd requerir un estudio o andlisis de viabilidad econdémica de la ordenacién de
vivienda protegida como condicién previa a su aprobacion.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no serd de aplicacion cuando se trate de transformar usos
dotacionales en residenciales, en cuyo caso los estindares de porcentaje minimo obligatorio
de viviendas protegidas y equipamientos deberdn hacerse efectivos, preferentemente, en el
mismo dmbito de dicha transformacidn, salvo que el planeamiento local habilite expresa y
motivadamente otras formulas para garantizar el porcentaje de viviendas protegidas segun lo
dispuesto en el citado pdrrafo. En este caso se deberd justificar suficientemente por motivos
de ordenacién y gestion urbanistica la supresion, traslado o sustitucion de los usos
dotacionales, y su compatibilidad con el mantenimiento de los servicios que para el conjunto
de la poblacién se deban prestar por las dotaciones y equipamientos.

A tal fin se otorgard entre las partes afectadas y todas las Administraciones publicas
actuantes un convenio urbanistico sobre planeamiento y gestion conforme a lo dispuesto por
los articulos 23 a 26 de esta Ley Foral. En el convenio urbanistico se establecerd, en todo
caso, el modo de garantizar el cumplimiento de las exigencias anteriores sobre porcentaje
minimo obligatorio de viviendas protegidas y mantenimiento de dotaciones y equipamiento,
asi como la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas que se
afectardn a atender los costes producidos por los nuevos servicios y dotaciones publicos.

7. Las determinaciones relativas a la fijacién del porcentaje minimo obligatorio de vivienda
protegida en suelos urbanos consolidados en los que se incremente la capacidad residencial
anteriormente prevista en el planeamiento no se consideran estructurantes y, en
consecuencia, pueden incluirse en el planeamiento de desarrollo."

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

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

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

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

_Si el Departamento competente del Gobierno de Navarra asi lo autoriza, el planeamiento
urbanistico municipal podrd habilitar como espacios libres los terrenos que no sean
efectivamente utilizados para la construccién de viviendas u otros usos residenciales de
titularidad publica, previa cesion al Ayuntamiento de derechos de uso sobre dichos terrenos.

_En ese caso, la ordenacién municipal tendrd cardcter provisional, manteniendo su vigencia
en tanto el Departamento competente no decida disponer de nuevo de los terrenos para el
uso residencial. Los correspondientes gastos de urbanizacién y mantenimiento correrdn a
cargo del Ayuntamiento, salvo pacto en contrario.

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

DISPOSICION FINAL TERCERA

Modificacién del apartado 2 del articulo 102 de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre,
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

1/6/06 12:39



Boletin Oficial de Navarra nimero 79 de 2004.

32de 32

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

"Asimismo, podrdn establecer coeficientes que valoren la posicion zonal relativa de los
suelos incluidos en el drea de reparto o su aptitud para ser urbanizados, primando a tal fin
factores como la accesibilidad, la calidad eddfica y topografica del terreno, la menor distancia
respecto de los sistemas urbanos y la cercania a dotaciones y servicios."

DISPOSICION FINAL CUARTA
Medidas fiscales

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

DISPOSICION FINAL QUINTA
Entrada en vigor

La presente Ley Foral entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién en el BOLETIN
OFICIAL de Navarra.

Yo, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley Organica de Reintegracion y
Amejoramiento del Régimen Foral de Navarra, promulgo, en nombre de S.M. el Rey, esta
Ley Foral, ordeno su inmediata publicacion en el BOLETIN OFICIAL de Navarra y su
remision al "Boletin Oficial del Estado" y mando a los ciudadanos y a las autoridades que la
cumplan y la hagan cumplir.

Pamplona, 24 de junio de 2004._El Presidente del Gobierno de Navarra, Miguel Sanz
Sesma

___ _F0410329 __
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