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l. Introduccién

El 1 de febrero de 2017 se registrd en la Camara de Comptos una peticion parla-
mentaria a instancias de la agrupacion lzquierda-Ezkerra para realizar un informe de
fiscalizacion sobre la operacion de Salesianos en los siguientes términos:

“Se solicita que el informe analice si los diferentes actos (protocolo, conve-
nio, PSIS....) de la operacion salesianos han sido conformes al interés publico™.

De acuerdo con la Ley Foral 19/1984, de 20 de diciembre, reguladora de la Ca-
mara de Comptos, y atendiendo a la citada peticion parlamentaria, este trabajo se
incorpord al programa de fiscalizacion de la Camara de Comptos para el afio 2017.

La actuacion fiscalizada esta originada en el traslado de un centro educativo
a un emplazamiento mas adecuado para la ampliacion de su actividad educati-
va. Distintas entidades publicas entendieron de interés publico la intervencion
en este proceso por lo que se hizo necesaria la adecuacion de la normativa ur-
banistica y su aplicacién a proyectos de interés general.

Esta operacion se financia mediante la venta de las parcelas que resulten del
proceso urbanistico y que estaba prevista en septiembre de 2017. La adjudica-
cion de la mitad de las parcelas, la modificacion posterior de la normativa ur-
banistica en julio de 2018 y la realizacién de una segunda subasta por el resto
de parcelas en septiembre de 2018, ha demorado la finalizacion del trabajo y la
emision de nuestro informe al ser condicionantes en nuestra valoracion de la
actuacion en su conjunto.

El informe se estructura en cinco epigrafes, incluida esta introduccion. En el
segundo epigrafe se describe el proceso de la operacion de Salesianos. En el
tercer epigrafe indicamos los objetivos, alcance y limitaciones de la fiscaliza-
cion. En el cuarto se exponen las conclusiones y recomendaciones. Por ultimo,
en el quinto se describe el analisis y efectos de los compromisos adoptados.

Los resultados de esta actuacion se pusieron de manifiesto al alcalde y al ex
alcalde del Ayuntamiento de Pamplona, al alcalde y al ex alcalde del Ayunta-
miento del Valle de Eglés, al gerente y al ex gerente de Nasuvinsa, al conseje-
ro del Departamento de Derechos Sociales y al ex consejero del Departamento
de Fomento para que formulasen, en su caso, las alegaciones que estimasen
oportunas, de conformidad con lo previsto en el art. 11.2 de la Ley Foral
19/1984, reguladora de la Camara de Comptos de Navarra. En el plazo fijado
han presentado alegaciones el ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona, el ex
consejero del Departamento de Fomento y el consejero del Departamento de
Derechos Sociales.

Agradecemos al personal de la sociedad publica Navarra de Suelo y Vivien-
da S.A. asi como del Servicio de Vivienda del Gobierno de Navarra la colabo-
racion prestada en la realizacion de este trabajo.
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Il. La operacién de Salesianos
I1.1. Aspectos fundamentales y cronologia de la operacién

La Congregacion Salesiana San Juan Bosco (en adelante la congregacion) es
propietaria del “Centro Educativo Salesianos Pamplona” situado en la calle
Aralar en el 1l Ensanche del término municipal de Pamplona, y viene desarro-
llando su labor docente desde el afio 1927, fundamentalmente en el apartado de
la formacion profesional.

El solar donde se ubica® el centro educativo pertenece a la congregacién por
compra al Ayuntamiento de Pamplona en 1944,

La “operacion de Salesianos” consiste en una intervencion publica por la que
se va a permitir el traslado del centro desde su actual ubicacion a una nueva en
el Valle de Egliés, en concreto el Area de Reparto AR-1 de Olaz.

Segun consta en los informes del Departamento de Educacion y de la Direc-
cion General de Patrimonio del Gobierno de Navarra, la situacion y capacidad
de las instalaciones del citado centro se consideraron insuficientes para las ac-
tuales exigencias de la formacion profesional. Ante las necesidades del futuro
por la incorporacién de nuevas ramas educativas y la insuficiencia ain en el
supuesto de agotar la maxima capacidad edificatoria de las instalaciones, se en-
tendié oportuna la necesidad de su traslado a un emplazamiento més adecuado
que pudiera atender la ampliacion de su actividad educativa.

El Gobierno de Navarra, el Ayuntamiento de Pamplona y el Ayuntamiento
del Valle de Eglés, consideraron que existia un interés general que motivaba su
intervencion.

Esta operacion se inicia en el afio 2009 al incluir en la Disposicién Adicional
Trigésima tercera de los Presupuestos Generales de Navarra para 2010, la mo-
dificacion del articulo 52 de la Ley Foral 35/2002 de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo? (en adelante LOFTU). La modificacién se fundamentaba en la
adicion de un apartado octavo en los siguientes términos:

8. Cuando, con caracter extraordinario y por traslado de la actividad a un nuevo emplazamiento,
el solar inicialmente ocupado por dicha actividad tuviera caracter de uso dotacional y se convenga

su transformacion en uso residencial, quedara exceptuado del cumplimiento del estandar minimo de
vivienda protegida, siempre y cuando se garantice el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Que la actividad que se traslade de emplazamiento sea declarada de interés general por el Go-
bierno de Navarra.

! Parcela 24 del Poligono 2 del catastro municipal de Pamplona.

2 En estos momentos el marco vigente es el Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo, y que deroga la Ley

Foral 35/2002.
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b) Que la adquisicién o compromiso de adquisicién del solar dotacional lo sea por parte de una
Administracion Puablica, o por cualquiera de sus entes vinculados o dependientes.

c) Que las plusvalias generadas en favor de la Administracién o ente adquirente por la enajena-
cion del suelo residencial, y una vez satisfechas las obligaciones y costes econdmicos derivados de la
operacién, reviertan en la ejecucién de la politica publica de vivienda y/o suelo.

A tal fin se otorgaréa entre las partes afectadas y todas las Administraciones Publicas actuantes un
convenio urbanistico conforme a lo dispuesto en los articulos 23 a 26 de la Ley Foral, en el que se
garantizaran, como minimo, el cumplimiento de los requisitos sefialados en el parrafo anterior, asi
como los mecanismos de disposicion y programacion de los terrenos de reubicacion del uso dotacio-
nal.

Este apartado es aplicado a la operacion del traslado del centro educativo en
reconocimiento a la labor docente que ha venido desarrollando en Pamplona
desde el afio 1927 y siempre que se cumplan los requisitos exigidos.®

Sefialamos que posteriormente este apartado fue suprimido por Ley Foral
5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la
renovacion urbana y la actividad urbanistica en Navarra, que modificaba la Ley
Foral 35/2002.

La cronologia de los distintos instrumentos y compromisos que se han
aprobado por aplicacion de la citada modificacion es la siguiente:

* EI 13 de enero de 2011 se firma un Protocolo de Colaboracion para el tras-
lado del colegio entre el Gobierno de Navarra, los Ayuntamientos de Pamplona
y Valle de Egués y la congregacién. El protocolo tiene como finalidad fijar el
marco y la metodologia para el desarrollo de la colaboracion, sin perjuicio de
su concrecidn posterior por otros actos juridicos, principalmente la aprobacién
de instrumentos de ordenacion territorial con sus determinaciones urbanisticas
y posteriores contratos.

En este documento se le atribuye a la sociedad publica Viviendas de Navarra
S.A. (Vinsa en adelante) la condicion de agente publico adquiriente del solar
sito en el calle Aralar que va a quedar desocupado como consecuencia del tras-
lado del centro educativo al municipio del Valle de Eglés.

* EI 9 de mayo de 2011 se aprueba un Acuerdo del Gobierno de Navarra por
el que declara de interés general la actividad educativa ejercida por la congre-
gacion a los efectos previstos en el articulo 52.8 de la LOFTU.

» Aprobacidon definitiva del convenio urbanistico por el Ayuntamiento de
Pamplona el 28 de junio de 2011, por el Ayuntamiento del Valle de Egiiés el 15
de marzo de 2012 y por el Gobierno de Navarra el 13 de junio de 2012. En este
convenio se concretan los requisitos exigidos por el articulo 52.8 de la LOFTU,
los mecanismos de disposicién y programacion de los terrenos de reubicacion
del uso dotacional, asi como las cesiones al Ayuntamiento de Pamplona.

® parrafo modificado por la alegacion 3.2 del ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona.
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» Aprobacion definitiva del Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal
“Salesianos” (PSIS Salesianos en adelante) mediante Acuerdo del Gobierno de
Navarra de 13 de junio de 2012, en los términos municipales de Pamplona y
Eglés. Esta actuacion se promueve de forma conjunta entre la congregacion, el
Gobierno de Navarra y Vinsa.

El objeto del PSIS Salesianos fue establecer una nueva ordenacion de la
AR-1 de Olaz para la nueva ubicacion del centro formativo y la regulacion de
las condiciones urbanisticas que han de regir en la calle Aralar, donde se ha
previsto un desarrollo de tipo residencial libre, estableciendo a tal efecto como
determinacion estructurante, entre otras, su edificabilidad maxima.

* Debido a que el PSIS Salesianos solo contempla determinaciones de carac-
ter estructurante, se hace necesario el desarrollo pormenorizado de las mismas;
desarrollo que requiere la tramitacidn y aprobacion de un Plan Especial al tra-
tarse de suelo urbano consolidado y para cuya redaccion, en enero de 2014, la
sociedad publica Navarra de Suelo y Vivienda, S.A (Nasuvinsa en adelante)*
convoca un concurso de proyectos. El fallo del concurso tiene lugar el 3 de ju-
lio de 2014, debiendo los ganadores proceder a su redaccion.

* El 22 de mayo de 2015 se firma el contrato promesa de compraventa entre
la congregacion y la sociedad publica Nasuvinsa.

* EI 18 de junio de 2015 aprueba el director general de Ordenacién del Terri-
torio, Movilidad y Vivienda de forma definitiva el Plan Especial Salesianos. La
ordenacion urbanistica concreta entre otros aspectos, la edificabilidad y su ma-
terializacion en once parcelas.

* Interposicion de un recurso administrativo de un particular contra la ante-
rior aprobacion, siendo desestimado el 19 de abril de 2016 por la consejera de
Desarrollo Rural, Medio Ambiente y Administracion Local del Gobierno de
Navarra. Esta desestimacion es posteriormente recurrida en via contencioso-
administrativa.

* EI 6 de abril de 2017 se aprueba de forma definitiva por el Ayuntamiento
de Pamplona el Proyecto de Parcelacion y se concede la correspondiente licen-
cia de parcelacion.

* EIl 31 de julio de 2017 se firma el contrato de compraventa entre la congre-
gacion y la sociedad publica Nasuvinsa. Se formaliza en escritura pablica ante
notario el 11 de diciembre de 2017 la compra de las parcelas de suelo residen-
cial resultantes del Plan Especial Salesianos.

* El 1 de julio de 2011 se produjo la fusion de las sociedades Vinsa, Nasuvinsa y Nasursa en la que Vinsa
absorbié a las dos Gltimas adoptando su actual denominacion Nasuvinsa.
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* El 4 de agosto de 2017 se publica la licitacion por la que Nasuvinsa enaje-
na mediante subasta las parcelas con un precio de partida de 53,05 millones de
euros dividido en siete lotes.

 Sentencia desestimatoria de fecha 21 de septiembre de 2017 del Tribunal
Superior de Justicia de Navarra del recurso interpuesto contra la desestimacion
en via administrativa contra el Plan Especial Salesianos. La Sentencia sostiene
que el citado plan no vulnera norma urbanistica alguna, por lo que no encuentra
razones para anularlo.

* En septiembre de 2017 se resuelve la subasta y se quedan tres lotes desier-
tos, habiendo obtenido por el resto 25,52 millones de euros.

 Carta de la congregacion de 21 de septiembre por la que se comunica la
intencion de no resolver el contrato de julio de 2017 y posterior carta contes-
tacion de Nasuvinsa de 9 de octubre de 2017 por la que se comunica a la con-
gregacion la intencion de continuar con la subasta de los lotes no adjudicados
y proponiendo determinadas modificaciones, entre ellas la reduccién de altu-
ras.

» Aprobacion definitiva el 11 de julio de 2018 de la modificacién del Plan
Especial Salesianos. Este plan posibilita una reduccién volumétrica del plan an-
terior de 2015, planteando las actuales alturas de la edificacion no como obliga-
torias sino como maximas.

* Aprobacién definitiva el 6 de julio de 2018 del Estudio de Detalle del Plan
Especial Salesianos. En este documento se desarrolla en conjunto la nueva vo-
lumetria y la materialidad establecida en el Plan Especial, concretando una re-
duccion de alturas, a excepcidn de la parcela dotacional que por su singularidad
debe ser desarrollada de modo independiente.

* Publicacion el 26 de julio de 2018 del anuncio de la subasta de las cuatro
parcelas que se habian quedado desiertas en la subasta anterior por un importe
de 26,01 millones de euros.

* Adjudicacion el 21 de septiembre de 2018 de dos parcelas por un importe
de 17,08 millones de euros. Quedan desiertas las dos parcelas restantes.

[1.2. Principales compromisos asumidos por las partes

En esta operacion van a participar el Gobierno de Navarra, Ayuntamiento de
Pamplona y Ayuntamiento del Valle de Eglés, Vinsa (posteriormente Nasuvin-
sa) y la congregacion, que fundamentalmente asumen los siguientes compromi-
SOS:

Gobierno de Navarra

* Tramitacion y aprobacion del PSIS Salesianos.
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 Declaracion de interés general de la actividad docente de Salesianos en
aplicacion de la nueva redaccion del articulo 52.8 de la LFOTU.

Vinsa-Nasuvinsa

* Se constituye en agente puablico de la operacién.

 Sera el futuro titular del solar de la calle Aralar, por lo que debera com-
prarlo a la congregacion.

* Venta posterior de las parcelas resultantes a traves de pablica subasta para
financiar la operacion.

Congregacion Salesiana San Juan Bosco

* Venta del solar de la calle Aralar a la sociedad publica.
» Compra de la parcela situada en el Concejo de Olaz al Gobierno de Navarra.
 Construccién del nuevo centro en los términos y plazos previstos.

e Compromiso de mantener la actividad docente en un plazo no inferior a 50
anos.

Este conjunto de derechos y obligaciones han estado en todo momento pre-
sentes en los distintos compromisos asumidos entre las partes, inicialmente en
el Protocolo de 2011 y, posteriormente, en los contratos de compraventa de los
ejercicios 2015 y 2017; compromisos que sin alterar su fundamentacion se han
ido modificando y adaptando a las distintas circunstancias tal y como analiza-
mos en el apartado V del informe.
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lll. Objetivos, alcance y limitaciones de la fiscalizacién

Los objetivos de este trabajo han sido:
* Valorar los riesgos de la actuacion publica.
* Evaluar el resultado final de la operacién.

El alcance temporal del trabajo ha comprendido el periodo 2010-2018, desde
la entrada en vigor en 2010 de la modificacion del marco urbanistico que ha
permitido realizar la operacion, hasta septiembre de 2018 fecha en la que se
materializa la segunda subasta de venta de parcelas.

La limitacion que ha afectado a este trabajo deriva fundamentalmente de que
siguen pendientes de venta dos parcelas, lo que nos impide evaluar el resultado
definitivo de la operacion.

El trabajo se ha ejecutado de acuerdo con los Principios Fundamentales de
Fiscalizacion del Sector Publico adoptados por las Instituciones de Control Ex-
terno y establecidos en la ISSAI-ES 100, habiendo incluido todos aquellos pro-
cedimientos técnicos considerados necesarios, de acuerdo con las circunstan-
cias y con el objetivo del trabajo.
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IV. Conclusiones y recomendaciones

Las principales conclusiones y las recomendaciones que consideramos opor-
tunas son:

» Consideramos que es de interés general el apoyo a los centros educativos
concertados otorgando igualdad de oportunidades a los mismos, siempre que no
condicione otras actuaciones de interés general como la reserva en materia de
vivienda protegida’.

 La actuacion se posibilita en un precepto legal, en concreto por la modifi-
cacion del articulo 52 de la entonces vigente Ley Foral 35/2002, de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, que elimina el estandar minimo de vivienda prote-
gida sustituyéndose por vivienda libre, siempre que se cumplan los requisitos
exigidos. Esta modificacion se tramité dentro de una Disposicion Adicional en
la Ley Foral de Presupuestos Generales de Navarra para el ejercicio 2010. Pos-
teriormente este apartado es eliminado por una modificacion en 2015 de la Ley
Foral 35/2002.

Entendemos que la modificacion del marco regulador de la ordenacion terri-
torial y urbanistica dirigida a soportar de forma singular una actuacién urbanis-
tica concreta, eliminando la reserva en materia de vivienda protegida y en el
contexto de la Ley Foral de Presupuestos Generales de Navarra, no es el proce-
dimiento adecuado para realizarla®.

* Esta actuacion, declarada de interés publico, se concreta en una operacion
urbanistica que permite, por un lado, el cambio de ubicacion del centro docente
supeditado a la venta del suelo; y por otro, la posible obtencion de plusvalias
que deben revertir en la politica puablica de vivienda.

* El Protocolo inicial de 2011 establece el marco general de la operacion,
consistente en un conjunto de derechos y obligaciones que deben desarrollarse
y concretarse posteriormente mediante acuerdos y pactos entre las partes.

El riesgo contemplado es atribuible en su totalidad a la sociedad publica
Vinsa, debiendo asumir el riesgo y ventura del resultado economico de la ope-
racion al plantearse un pago a la congregacion por la compra del suelo con ca-
racter previo a su futura venta por parte de la sociedad.

e Este riesgo posteriormente se modula en los compromisos asumidos en
2015 y 2017 al supeditar el pago a la congregacion a la venta de las parcelas,
trasladandole parte del riesgo de la operacion, si bien en 2017 el riesgo asumi-
do por Nasuvinsa es menor, obteniendo previsiblemente unas plusvalias mayo-
res.

> Parrafo nuevo por la alegacion 22 del ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona.
® parrafo modificado por las alegaciones 12 y 22 del apartado A del ex consejero del Departamento de Fomen-

-10 -
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En todo caso, siempre ha existido un riesgo para la Administracion de la
Comunidad Foral en la medida que la operacion ha estado condicionada por la
venta de las parcelas y por el compromiso del precio minimo acordado a partir
del contrato de promesa de compraventa de 2015,

* Si bien siguen pendientes de venta dos parcelas, y estando pendiente de
cuantificar el resultado definitivo, se ha garantizado el precio minimo acordado
de 26,41 millones de euros a la congregacion y se han obtenido unas plusvalias
provisionales de 4,26 millones por Nasuvinsa que deben revertir en politica pu-
blica de vivienda.

* En esta operacidn la congregacion dispone de una nueva ubicacion para el
ejercicio de su actividad formativa, asi como financiacién suficiente que permi-
ta cubrir el minimo acordado para la construccion del nuevo centro.

El Ayuntamiento de Pamplona ha obtenido, ademas de las cesiones legales
de suelo, tres millones de euros para la construccion de una dotacién publica,
asi como los ingresos fiscales generados en la operacion y los que resulten en
el futuro por el desarrollo residencial.

En definitiva, se ha financiado el traslado y construccion de un centro do-
cente mediante una operacion urbanistica disefiada expresamente para obtener
esa financiacidn, exceptuando la reserva de vivienda protegida previa habilita-
cion legal y asumiendo la administracion puablica un elevado riesgo.

Recomendamos:

* Sin perjuicio de su posibilidad legal, debiera evitarse la tramitacion de
modificaciones legales de materia ajena a la presupuestaria, en el contexto de
la aprobacion de la ley foral de presupuestos®.

» Contemplar en futuras situaciones la posibilidad de una intervencién pu-
blica para apoyar actuaciones de interés general evitando asumir riesgos por
el sector publico y utilizando la gestion urbanistica para sus fines de ordena-
cion territorial y urbanisticos®.

" Parrafo modificado por la alegacion 3.3 del ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona y 10? del apartado D
del ex consejero del Departamento de Fomento.

® parrafo modificado por la alegacion 132 del apartado F del ex consejero del Departamento de Fomento.

® parrafo modificado por la alegacion 3.5 del ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona

-11 -
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V. Analisis y efectos de los compromisos adoptados
V.1. Protocolo de colaboracion de 11 de enero de 2011

El objeto del documento es manifestar la voluntad de colaboracién entre las
partes suscribientes para el traslado del centro educativo al Area de Reparto
AR-1 de Olaz, siendo el primer acto con efectos juridicos como consecuencia
de la modificacion del articulo 52 de la LOFTU.

* Se le atribuye a Vinsa la condicion de agente publico de la operacion, asu-
miendo a su riesgo y ventura su resultado economico. A tal efecto debera ad-
quirir a la congregacion la parcela de la calle Aralar y, posteriormente, proce-
der a su venta de acuerdo a las siguientes estimaciones y resultado:

Importe*

Ingresos venta parcelas Vinsa 63.867.080

Coste Vinsa 54.721.632
Compra parcela calle Aralar a la congregacion 41.687.391
Resto de gastos 8.498.899

Margen previsto de la operacion 9.145.448

* Se valora en el momento final de la operacion previsto en el Gltimo trimestre de 2014 en euros corrientes

La cifra de 41,68 millones de euros en concepto de compra parcela calle
Aralar, se corresponde con la estimacién del total de costes de la congregacion
necesarios para su traslado y que constan detallados en el Anexo 1.

 Seflalamos dos aspectos significativos en esta operacion:

a) Estos importes quedan sujetos a valoracion definitiva, por lo que las par-
tes intervinientes reconocen dichas estimaciones econdémicas como referencia
vinculante para el desarrollo de los posteriores contratos que se firmen en eje-
cucion del protocolo.

b) El establecimiento de los plazos de pago a la congregacion se difiere al
momento efectivo de la operacion de compra de la parcela. Se prevé que Vinsa
financie la citada compra mediante venta posterior de la parcela.

» Las cesiones y financiacion previstas que obtenga el Ayuntamiento de
Pamplona son las siguientes:

Importe
Cesion gratuita y libre de cargas de la superficie para construir el Civivox No valorado
Financiacion para la construccion del centro Civivox 3.000.000
Cesion del 10% libre de cargas de urbanizacion 3.767.524

 Se establece una clausula genérica por la que se constituye una Comision
de Seguimiento formada por dos representantes de las partes para el impulso y
materializacion del nuevo Centro de Formacién Profesional en Eguies.
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V.2. Contrato promesa compraventa de 22 de mayo de 2015

 Son partes intervinientes en este contrato la congregacion y Nasuvinsa.

* Es un contrato promesa de compraventa, por el que Nasuvinsa se compro-
mete a comprar las 11 parcelas que resulten una vez se apruebe definitivamente
el Plan Especial, a excepcion de las que se adjudiquen al Ayuntamiento de
Pamplona, y una vez inscritas a nombre de la congregacion. Posteriormente
Nasuvinsa debera licitar y vender las citadas parcelas.

En la fecha de firma del contrato promesa estan pendientes la aprobacion de-
finitiva el Plan Especial y la aprobacion del Proyecto de Parcelacion y su co-
rrespondiente licencia, como actos previos a su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, requisitos legales imprescindibles que imposibilitan la formaliza-
cion en 2015 de una compra-venta definitiva.

* El contrato promesa caduca el 30 junio de 2016; transcurrido dicho plazo
sin que ninguna de las partes haya manifestado su voluntad de formalizar la
compraventa, quedarian las partes desvinculadas de la promesa.

La congregacidn, antes del plazo de caducidad manifiesta su voluntad de
formalizar la compraventa.

* El precio de la operacion se fija sobre la base de un precio inicial minimo
de 26,41 millones de euros y maximo de 37,28 millones, de acuerdo a los si-
guientes datos:

Precio minimo
Concepto Importe
Coste por la adquisicion de la parcela urbanizada Olaz 6.470.000
Coste construccion de la parte docente del nuevo centro 19.000.000
ICIO al Ayuntamiento de Egiiés 945.000
Precio minimo 26.415.000

Precio maximo

Concepto Importe
Importe estimado de la operacién 42.000.000
Total gastos a descontar -4.720.000
-Impuesto Plusvalia al Ayuntamiento de Pamplona por la venta de la parcela 820.000
-Gastos notaria y registros 400.000
-Abono al Ayuntamiento de Pamplona en concepto construccion de Civivox 3.000.000
-Honorarios técnicos Nasuvinsa 500.000
Precio maximo 37.280.000

En relacidn a la horquilla de precios, indicamos:

a) En el precio minimo, se contempla exclusivamente el coste de construc-
cion con uso docente, excluyendo de este importe las instalaciones con uso no
docente que se contemplaban en el Protocolo de 2011.
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b) El precio maximo de 42 millones de euros se va a disminuir hasta los
37,28 millones de euros, al descontarse una serie de gastos que se imputan a la
congregacion.

No obstante, el precio definitivo se determinard conforme a una clausula de
revision de precios que, segun el resultado final de la subasta, modulan, en fun-
cion de unos tramos, las plusvalias que obtendria Nasuvinsa y la cuantia defini-
tiva a percibir por la congregacion, trasladdndole en consecuencia parte del
riesgo de la operacion.

 Se establece el siguiente calendario de pagos:

Concepto Importe Pagos
Parcela Urbanizada Olaz 6.470.000 A la firma contrato compraventa 6.470.000
Construccion Colegio 19.000.000 Alaventa de P1, P2y P3 13.990.746
ICIO 945.000 Alaventa P4, P5y P6 5.954.254
Precio minimo 26.415.000 26.415.000

a) El primer pago de 6,47 millones de euros se realizara mediante entrega de
la parcela de Olaz en el momento de la firma del contrato de compraventa. Es
decir, no hay flujo monetario.

b) El segundo pago por importe de 13,99 millones se realizara mediante lici-
tacion publica y conjunta de Nasuvinsa y la congregacion de las parcelas indi-
cadas y de la construccion del colegio, de tal forma que el adjudicatario de la
subasta de parcelas sera el encargado de construir el centro.

Esta operacion tampoco supone flujo monetario porque las parcelas se entre-
gan como pago a cuenta de las certificaciones que se emitan en la construccion
del centro.

c) El tercer pago de 5,95 millones de euros se producira en el momento de la
venta y cobro por Nasuvinsa de las parcelas P4, P5 y P6, tras la licitacion en el
plazo maximo de 3 meses después del traslado de la actividad del colegio a
Sarriguren.

Una vez se garantice el precio minimo de 26,41 millones de euros, el precio
final hasta un maximo de 37,28 millones de euros se determinard y se abonara
en un altimo pago una vez finalizado el procedimiento de licitacion y venta por
Nasuvinsa de todas las parcelas por tanto, cuando se hayan vendido también las
parcelas P8, P9 y P11.

» Se establecen como causas de resolucion contractual la falta de aproba-
cion definitiva del Plan Especial, si el resultado de licitacion de la obra no re-
sultara satisfactoria para la congregacion o se declarara desierta la primera
subasta.
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V.3. Contrato de compraventa de 31 de julio de 2017

Este contrato, a diferencia del anterior, es un contrato firme de compraventa,
una vez que se ha aprobado definitivamente el Plan Especial en junio de 2015
asi como la concesidn de la licencia de parcelacion en abril de 2017, como re-
quisitos previos para su formalizacién.

* Se mantienen las mismas partes intervinientes que en el contrato promesa
anterior. La congregacién formuld requerimiento para ejercitar su promesa de
venta el 29 de junio 2016, dentro del plazo establecido en el contrato promesa
de 2015, por lo que vinculaba definitivamente a las partes.

* La congregacion se reserva la facultad de resolver el contrato de compra-
venta si, una vez efectuada la licitacion en publica subasta de las parcelas, la
cantidad resultante de la adjudicacion de las mismas no cumple sus expectati-
vas.

No obstante, y para el caso de que el resultado final de la subasta no cumpla
las expectativas de la congregacion, las partes podran acordar la celebracion de
una segunda subasta en el plazo maximo de seis meses desde la finalizacion de
la primera subasta, previa negociacion de los términos del contrato si asi lo es-
timan oportuno.

Esta posibilidad establecida en el texto es la que ha permitido contemplar va-
riaciones en la segunda subasta que se analiza en el apartado V.3.2 del informe.

* El contrato mantiene el precio minimo de 26,41 millones de euros y maxi-
mo de 37,28 millones del contrato promesa de 2015, asi como el sistema de re-
vision del precio definitivo. No obstante, en relacién al sistema de revision del
precio se modifican las cuantias y porcentajes de los tramos, provocando que
las plusvalias de Nasuvinsa sean superiores, asumiendo en consecuencia la
congregacion un riesgo mayor al dificultar la obtencién del precio maximo.

» Se sustituye el calendario de pagos previsto en el contrato promesa de
2015, por el siguiente:

Pagos Importe Vencimiento

Primer pago 6.470.000 Entrega parcela urbanizada a la suscripcion compraventa

Segundo pago 4,945,000 Alos 2 meses después de la venta por Nasuvinsa de las parcelas de la calle Aralar
Tercer pago 5.000.000 Alos 6 meses después del 2° pago

Cuarto pago 10.000.000 Alos 6 meses después del 3er pago

Quinto pago Revision del precio En funcién del resultado de la totalidad de la venta

a) Se mantiene al igual que en el contrato promesa de 2015 un primer pago
mediante entrega de la parcela de Olaz en el momento de la firma del contrato
de compraventa.

b) El resto de pagos a la congregacion se realizan una vez vendidas la totali-
dad de las parcelas.
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c) El precio que se obtiene por la venta de todas las parcelas sera el alcanza-
do en la subasta directamente realizada por Nasuvinsa, al desvincularse este
procedimiento de la licitacion de construccion del colegio.

* En relacion al control del contrato, se afiaden clausulas que suponen un
mayor control del destino del importe obtenido por la congregacion al exigirle
la justificacion de los fondos y su empleo efectivo en las nuevas instalaciones a
través de la Comision de Seguimiento.

V.3.1. Primera subasta de parcelas

El reparto de las parcelas resultantes del Plan Especial y el Proyecto de Par-
celacion entre el Ayuntamiento de Pamplona y Nasuvinsa que fueron objeto de
la subasta, es el siguiente:

Entidad Parcelas
Nasuvinsa P1L P2 P3 12,57% de P4 P5 P6 P8 P9 P11
Ayuntamiento de Pamplona 87,43% de P4* p7** P10*

* Se corresponden con la cesion obligatoria del 10% de incremento de edificabilidad y se asigna en proindiviso con Nasuvinsa
** Cesion dotacional para la construccion del Centro Civico que se cede de forma libre y gratuita al Ayuntamiento de Pamplona.

La subasta se celebro en septiembre de 2017 agrupando las parcelas en 7 lo-
tes, siendo el resultado definitivo el siguiente:

Lotes parcelas Valor inici;l sybasta Res_ultado % Mejora
(Precio sin IVA) (Oferta sin IVA)
Lote 1 P1 6.626.000 Desierto
Lote 2 P2y P3 16.400.000 Desierto
Lote 3 P5 7.370.000 8.815.381 20
Lote 4 P6 4.350.000 5.270.100 21
Lote 5 P8 8.900.000 Desierto
Lote 6 P9 2.500.000 2.665.000 7
Lote 7 P11 6.900.000 8.771.806 27
Total 53.046.000 25.522.287

El lote 5 debe destinarse mayoritariamente a uso hotelero, con lo que la ad-
quisicion de esa parcela lleva aparejada la obligacion de destinar méas del 50%
de su edificabilidad residencial a la ubicacién de un hotel.

La congregacion con este resultado percibira inicialmente el siguiente importe:

Importe
Importe venta 25.522.287
- Gastos a descontar segUn contrato -4.720.000
Importe a percibir por la Congregacion 20.802.287

En estas condiciones econdmicas la congregacién podia resolver el contrato,
pero en un escrito de 21 de septiembre 2017 notifica su voluntad de seguir ade-
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lante con la operacion, afirmando expresamente que no van a proceder a su re-
solucion.

El 9 de octubre de 2017, Nasuvinsa comunica a la congregacion la disponibi-
lidad para seguir con el proceso y celebrar una segunda subasta para los lotes
declarados desiertos. Sin embargo, se proponen varios cambios que deben ser
consensuados y que son aceptados por la congregacion, principalmente:

* Reduccion de alturas en varias parcelas a través de una modificacion del
Plan Especial.

* El calendario de pagos a la congregacion adecuandolo a las fechas de cobros de
Nasuvinsa por la subasta de las parcelas, para evitar que se adelante financiacion.

* Separacion de las parcelas P2 y P3, asi como la eliminacion de la obligato-
riedad del uso hotelero en una de ellas y eliminar la limitacion del maximo de 2
lotes para un mismo adjudicatario.

La modificacién del Plan Especial de Salesianos y, posteriormente, la apro-
bacién de un Estudio de Detalle que lo desarrolla, ha transformado la obligato-
riedad de las alturas inicialmente aprobadas en alturas maximas, produciéndose
los siguientes efectos:

* Permite reducir las alturas y consecuentemente la edificabilidad a materia-
lizar. Esta disminucion supone pérdida de ingresos en el total de la operacidn.

* Al existir edificabilidad que no se puede materializar, se decide que sea
Nasuvinsa quien asuma el coste de las cargas urbanisticas asociadas a la reduc-
cion de alturas.

La estimacion del impacto econdémico realizada por Nasuvinsa en el resulta-
do de la operacion final es el siguiente:

Perdida de edificabilidad Pérdida de ingresos Coste cargas urbanisticas Impacto econémico
4.212 m? 5.055.000 325.000 5.380.000

V.3.2. Segunda subasta de parcelas

Una vez modificado el planeamiento urbanistico, Nasuvinsa tramita una
nueva subasta, que se publica el 26 de julio de 2018 y se adjudica el 21 de sep-
tiembre de 2018, con el siguiente resultado:

Parcelas Valor inicial subasta Resultado Mejora
P1 4.460.000 5.026.726 13%
P2 3.185.000 Desierto
P3 8.865.000 Desierto
P8 9.500.000 12.050.000 27%
Total 26.010.000 17.076.726
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V.4. Resultado econdmico de la operacion

El resultado econémico provisional, con seis parcelas adjudicadas y quedan-
do pendientes dos parcelas es el siguiente:

Importe
Ingresos por venta primera subasta 25.522.287
Ingresos por venta segunda subasta 17.076.726
Total ingresos venta 42.599.013
Precio minimo -26.415.000
Gastos a descontar -4.720.000
Resultado provisional 11.464.013
Distribucion resultado provisional
60% Congregacion 6.878.408
40% Nasuvinsa 4.585.605
Importe provisional a percibir por Salesianos 33.293.407
Precio minimo 26.415.000
Distribucion provisional resultado 6.878.408
Plusvalia provisional para Nasuvinsa 4.260.605
Reparto plusvalia 4.585.605
Cargas urbanisticas edificabilidad no materializada -325.000

A expensas del resultado final definitivo, la operacién ha permitido garanti-
zar el precio minimo comprometido de 26,41 millones de euros y la obtencion
de unas plusvalias provisionales de 4,26 millones por Nasuvinsa que deben re-
vertir en politica publica de vivienda.

Por otra parte, el Ayuntamiento del Valle de Egiiés concedié en marzo de
2018 a la congregacion tanto la licencia de actividad como la licencia de
obra para la realizacion del centro escolar en la parcela D-1 de la UE.1 del
PSIS de Salesianos de Olaz, habiéndose iniciado las obras el 25 de abril de
2018.

Informe que se emite a propuesta del auditor Miguel Angel Aurrecoechea
Gutiérrez, responsable de la realizacion de este trabajo, una vez cumplimenta-
dos los trdmites previstos por la normativa vigente.

Pamplona, 23 de enero de 2019
La presidenta, Asuncion Olaechea Estanga
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Anexo 1

 Costes que corresponden a Vinsa

Costes euros origen* euros corrientes**

Compra parcela a la Congregacion Salesiana 40.678.902 41.687.392
Cargas urbanisticas a favor del Ayuntamiento de Pamplona:

Cesion 10% 3.671.156 3.767.524

Construccion Civivox 3.000.000 3.000.000

Cesion parcela para Civivox no valorado

Reurbanizacion parcela C/ Aralar 1.509.259 1.579.689

Honorarios por redaccion PSIS y Proyecto reparcelacion 150.000 151.687

Total 49.009.317 50.186.292

* Cuarto trimestre de 2010

** Cuarto trimestre de 2014

* Detalle del coste por la compra de la parcela a la Congregacidn Salesiana

Detalle costes de la congrega

euros origen*

euros corrientes*

Compra parcela Olaz + gastos urbanizacion 6.517.529 6.596.196

Impuesto incremento valor terrenos de naturaleza urbana por venta de la parcela C/Aralar 819.343 825.488
Construccion nuevo centro + impuestos y gastos notariales y de registro:

Construccion centro 27.897.889 28.679.709

IVA 4.268.37710 4.387.995

ICIO y tasas 868.888 881.921

Notaria y registro 306.877 316.083

Total 40.678.903 41.687.392

* Cuarto trimestre de 2010
** Cuarto trimestre de 2014

1% Tipo de IVA vigente en 2011
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* Detalle de los costes para la Congregacion Salesiana

Valoracién de la parcela de Olaz y costes asociados para su urbanizacién y compraventa 6.517.528
Valor del suelo bruto de la Comunidad Foral de Navarra 3.717.428
Cargas de urbanizacién 1.827.659
Valor de aprovechamiento a adquirir al Ayuntamiento del Valle de Egiiés 432.590
ITP-AJD en la compraventa de la parcela al Gobierno de Navarra 260.220
IVA no recuperable (85%) en el abono de las cuotas de urbanizacion a la Junta de Compensacién en Egiiés 279.632
Impuesto incremento valor terrenos de naturaleza urbana por la venta de la parcela de la calle Aralar 819.343
Coste de construccién del nuevo Centro Educativo y anexos™ 27.897.889
Coste estimado parte docente 19.695.465
Coste estimado resto instalaciones 8.202.424
Total resto de gastos 5.444.142
IVA no recuperable 85 % sobre el coste de construccion del centro 4.268.377
ICIO al Ayuntamiento del Valle de Egiiés 868.888
Honorarios y aranceles de notaria y registros 306.877
Total costes previstos a cargo Salesianos para el futuro traslado 40.678.902

» VValor de mercado del suelo urbanizado en la parcela de la calle Aralar

euros origen* euros corrientes**

Valor mercado parcela calle Aralar 60.568.348 63.867.080

* Cuarto trimestre de 2010
** Cuarto trimestre de 2014

! Importes segun informe de la Direccién General de Inspeccién y Servicios del Departamento de Educacion
y de la Direccién General de Patrimonio del Departamento de Economia y Hacienda.
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Alegaciones formuladas al Informe Provisional

=21 -









































D863793
Resaltado

















INFORME SOBRE LA EVALUACION DE LOS COMPROMISOS Y RIESGOS DE LA OPERACION DE SALESIANOS

Contestacion de la Camara de Comptos a las alegaciones presentadas al
informe provisional

Agradecemos al el ex alcalde del Ayuntamiento de Pamplona, el ex consejero
del Departamento de Fomento y al consejero del Departamento de Derechos So-
ciales, las alegaciones que nos ha presentado. Analizadas las mismas, se han in-
corporado al Informe Definitivo las alegaciones segunda, 3.2, 3.3 y 3.5 del ex al-
calde del Ayuntamiento de Pamplona, asi como las alegaciones 12 y 22 del apar-
tado A y 132 del apartado F del ex consejero del Departamento de Fomento.

El resto de alegaciones no modifican las conclusiones generales del Informe
Provisional, y se eleva éste a Informe Definitivo, si bien esta Cadmara quiere sefia-
lar los siguientes aspectos:

1. Elinforme de la Camara de Comptos ha utilizado el término operacion al
haber sido éste el utilizado con caracter recurrente en el texto del Protocolo
de Colaboracion de 2011.

2._En relacion a las alegaciones del ex consejero del Departamento de
Fomento indicamos:

* Respecto a las alegaciones contenidas en el apartado C en relacién al
Protocolo de 2011:

a) Se contemplan la totalidad de las necesidades para la congregacioén
en el traslado del centro educativo y las previsiones de financiacion que
garanticen su cobertura. Una vez cubiertas estas necesidades, entende-
mos que los riesgos en la ejecucion de las obras por la propia congrega-
cion no constituye un riesgo asimilable al que asume la sociedad publica
Vinsa.

b) Se incluye un anejo 6 con el cronograma de flujos financieros previs-
tos en el periodo 2011-2014 y en el que primero figuran los pagos previos
por Vinsa a la Congregacion Salesiana con anterioridad a la venta de las
parcelas. El citado anejo se incorpora al contenido del Protocolo en su
clausula sexta, formando por lo tanto parte de lo pactado entre las partes.

* Respecto a la alegaciéon del apartado D, consideramos que las actuacio-
nes del Protocolo de 2011 pueden ser exigidas por cualquiera de las partes
con el objetivo de conseguir la finalidad del traslado del centro educativo e
incluyen la valoracion econdémica para el traslado y su régimen de financia-
cion.

* En relacion a la alegacién del apartado E, la operaciéon responde al tras-
lado de un centro educativo al cumplirse la totalidad de los requisitos exigidos
en el articulo 52.8 de la Ley Foral 35/2002. Légicamente la parcela requiere
de un cambio de usos urbanisticos al convertir su uso docente en residencial
y consecuentemente de una nueva ordenacion que permita obtener financia-
cién suficiente para el buen fin de la operacién, siendo por lo tanto un efecto
de la misma, no constituyendo en cualquier caso su causa o motivo.
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* En relacién a la alegacion del apartado G en ningln momento de nuestro
informe nos hemos pronunciado sobre la eficiencia de la operacion al no ha-
ber sido un objetivo del mismo y por otro se trata de una operacion no finali-
zada por lo que nos es imposible pronunciarnos sobre el citado término.

3._En relaciéon a las alegaciones del consejero del Departamento de Dere-
chos Sociales:

* Consideramos por un lado que la facultad otorgada a la Congregacion
Salesiana de resolver el contrato de compraventa de 2017 establecida en la
clausula segunda, hubiera conducido, de haberse ejercido a hacer vigente de
nuevo el Protocolo de 2011 con el riesgo inherente al mismo y por otro en el
caso de no ejercerse esta facultad en el contrato de compraventa de 2017 si-
gue acordandose un precio minimo de 26.415.000 euros que se hubiera debi-
do abonar en todo caso.

Pamplona, 23 de enero de 2019
La presidenta,
Asuncion Olaechea Estanga
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