
Etxebizitza babestuaren modulua, 2005eko ekitalditik 2012ko ekitaldira
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I. Sarrera
Nafarroako Parlamentuko Eledunen Batzarrak 2012ko apirilaren 16an erabaki zuen Kontuen Ganberari eskatzea, Izquierda-Ezkerra parlamentu-taldeak horixe eskatu baitu, txosten bat egin dezala etxebizitza babestuaren moduluak azken hamar urteetan izan duen bilakaerari buruz eta modulu hori etxebizitzaren merkatuko egungo baldintzen eta kostuen araberakoa izateari buruz.
Azterlan hori Kontuen Ganberak 2012. urterako zeukan fiskalizazio-programan sartu zen, eta irailetik urrira egin zuen auditoriako teknikari batek eta auditore batek osatutako lantaldeak, ganberako zerbitzu juridiko, informatiko eta administratiboen lankidetzarekin.
Txostenak bederatzi atal ditu, sarrera hau barne. Bigarrenean, etxebizitza babestuaren ezaugarriak eta berezitasunak deskribatzen dira, bai eta aplikatzekoa zaion araudia ere. Hirugarren atalean, lanaren helburuak, norainokoa eta mugak jaso ditugu, eta laugarrenean egindako azterlanetik eratorri diren ondorio eta gomendioak. V., VI., VII., VIII. eta IX. ataletan lanaren helburuak direla-eta lortutako ondorioak garatu ditugu. Azkenik, eranskin bat bildu dugu, non erakusten baita zein izan den etxebizitza babestuaren batez besteko prezioa 2005etik 2011ra autonomia erkidegoetan.
Etxebizitza babestuaren arloan, Kontuen Ganberako honako txostenak eman ditu lehenago:
· Babes Ofizialeko Etxebizitzaren inguruko zenbait gairi buruz aholku emateko txostena (1997-2001),  2002ko martxoaren 18koa.
· 2003. urtean etxebizitza alorreko jarduketa babesgarrietan aplikatuko den modulua igotzeari buruzko aholkularitza txostena.
· Babes ofizialek etxebizitzen modulua egiazko kostuei egokiturik ote dagoen aztertzeko aholkularitza txostena (2004), 2004ko martxoaren 22koa.
Eskerrak eman nahi dizkiogu Sustapen Departamentuko Etxebizitza Zerbitzuko langileei eta Navarra de Suelo y Vivienda S.A.U. sozietate publikoari lan hau egiteko eman diguten laguntzarengatik, bai eta Eraikitzaileen eta Promotoreen Elkarteari eta Langile Komisioak sindikatuari eskuratu dizkiguten datuengatik.
II. Etxebizitza babestua
Ideia orokorrak
Espainiako Konstituzioko 47. artikuluak ezartzen du espainiar guztiek etxebizitza duin eta egokia izateko eskubidea dutela. Botere publikoek beharrezkoak diren inguruabarrak bultzatu eta bidezko arauak ezarriko dituzte, eskubide hori eragingarria izan dadin; eta, espekulazioa desagerrarazteko, interes orokorraren arabera arautuko dute lurraren erabilera.
Nafarroako Foru Eraentza Berrezarri eta Hobetzeari buruzko abuztuaren 10eko 13/1982 Lege Organikoak Nafarroari eskumen osoa aitortzen dio lurraldearen antolamendu, hirigintza eta etxebizitzaren arloan. 

2010ean, maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legea onetsi zen, Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzkoa, zeinak honako helburuak baitauzka, besteak beste: etxebizitza duin eta egoki bat izateko eskubide konstituzionala Nafarroan bermatzen laguntzea eta, horretarako, etxebizitza babestuaren eskaintza arautzea, benetako beharrei egoki dadin eta ororentzako irisgarritasuna eta diseinua sustatzea.
Sustapen Departamenturi dagokio eraikuntzen kalitatea kontrolatu eta sustatzearen arloan eta etxebizitza eskuratzeko bideak sustatzearen eta lurzoruaren merkatuan esku hartzearen arloan Nafarroako Foru Komunitateko Administrazioak bereganatuak dituen eskumenak gauzatzea.
1988an, VINSA, S.A. sozietate publikoa eratu zen, etxebizitza babestuak, alokairukoak zein salerostekoak, zaharberritzeko eta sustatzeko helburu sozialarekin. Sozietate hori 2011n Nasursarekin eta Nasuinsarekin bateratu zen, eta Nasuvinsa, S.A.U. (Navarra de Suelo y Vivienda) eratu zen. 

Etxebizitza babestuaren kontzeptua eta motak
Etxebizitza babestua da azalerari, diseinuari, bizigarritasunari, xedeari, erabilerari, kalitateari eta gehienezko prezioari buruz ezarri diren beharkizunak beterik babes publikoko araubide batean sartzeko kalifikazioa eman zaienak. Etxebizitza babestuaren kontzeptuaren barrenean sartuko dira, orobat, behin betiko kalifikazioan agertzen diren gainerako elementuak; hala nola, garajeak, trastelekuak, lokalak eta gainerako elementu asimilagarriak (behin betiko kalifikazioa administrazio egintza bat da, zeinaren bidez Foru Administrazioak aitortzen baitu etxebizitza bukatuta dagoela eta aplikagarria den araudi juridiko, ekonomiko eta teknikoa betetzen duela). 

Gaur egun, honakoak dira etxebizitza babestu motak:
· Babes ofizialeko etxebizitza: gehienezko azalera erabilgarria 90 metro koadro erabilgarri, edo 120 metro koadro erabilgarri etxebizitzak familia ugarientzat badira. Jabetza-araubidean, errentamendu araubidean eta erosteko aukera duen errentamendu araubidean sailkatu ahalko dira.
· Prezio tasatuko etxebizitza: gehienezko azalera erabilgarria 120 metro koadro erabilgarri, edo 140 metro koadro erabilgarri etxebizitzak familia ugarientzat badira. Jabetza- araubidean baizik ezin izanen dira sailkatu.
Jabetza-araubideko eta erosteko aukera duen errentamendu araubideko etxebizitza babestuen babes araubidearen iraupena 30 urtekoa da, behin betiko sailkapenetik hasita; errentamendu araubideko babes ofizialeko etxebizitzen kasuan, berriz, 15 urtekoa da. 

2010era arte, prezio hitzartuko etxebizitza babestua zegoen, eta babes ofizialeko etxebizitzetan araubide orokorrekoak eta araubide berezikoak bereizten ziren.
Etxebizitza babestuak eskuratzeko baldintzak
Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzko maiatzaren 10ekko 10/2010 Foru Legeak etxebizitza babestua eskuratzeko baldintzak ezarri zituen. Haren arabera, honako baldintza orokorrak bete behar dira:
· Etxebizitza beharra dagoela frogatzea.
· Ohiko bizileku iraunkorrerako erabiltzea.
· Etxebizitza Eskatzaileen Zentsuan inskribaturik egotea.
· Gaitasun ekonomikoa dela-eta, etxebizitzen araubide bakoitzerako ezartzen diren betebeharrak betetzea.
· Beste etxebizitza baten jabariaren titularra edo hura erabili eta gozatzeko eskubide errealen titularra ez izatea, salbu eta etxebizitza hori familia unitatearen beharretarako egokia ez denean halakoak Nafarroako Gobernuari, kasuko udalari edo horien tresna-sozietateren bati eskaintzen zaienean.
· Azken bost urteetan etxebizitza baten erabileraren edo gozamenaren jabari osoa edo erabilera-eskubide erreala eskualdatu ez izatea, eta halakoek 90.000 euro baino gehiagoko 
· Nafarroan bizileku-baimena edukitzea eta erroldatuta egotea.
Gainera, honako betebehar berariazkoak ezartzen dira:
· Etxebizitzaren hartzaileen diru-sarrerak.
Babes ofizialeko etxebizitzetan, familiaren diru-sarrera ponderatuak Ondorio Askotarako Errenta-Adierazle Publikoa (IPREM) halako 4,5etik beherakoak izatea eta 12.000 eurotik gorakoak etxebizitza jabetzan hartzeko kasuan eta 3.000 eurotik gorakoak alokatzeko kasuan.
b) Prezio tasatuko etxebizitzen kasuan, familiaren diru-sarrera ponderatuak Ondorio Askotarako Errenta-adierazle Publikoa (IPREM) halako 6,5etik beherakoak eta 15.000 eurotik gorakoak izatea.
Familiaren diru-sarrera ponderatuak finkatuko dira koefiziente batzuk aplikatuz, eta horretarako irizpide hauek hartuko dira kontuan: familia unitateko kideak, adina eta ezgaitasunen bat duten pertsonarik ote dagoen familian.
· Etxebizitza babestuek arau teknikoetan eta eraikuntzakoetan modalitate bakoitzerako ezarrita dauden betekizunak bete beharko dituzte.
Etxebizitza babestuen gehienezko prezioa
Etxebizitza babestuaren salmentarako eta errentamendurako gehienezko prezioa finkatzen da urtero Gobernuak onesten dituen moduluen arabera. Modulu horiek metro koadro erabilgarri bakoitzeko eurotan adierazten dira. Modulu ponderatua eta modulu ponderatu gabea bereizten dira. 

Modulu ponderatua aplikatuko zaie etxebizitza babestu berrien eraikuntzari, etxebizitzak zaharberritzeei eta etxebizitza babestuak lehentasunez erosteari eta atzera egiteari, azkeneko kasu horretan eraikitzen ari diren etxebizitzak badira edo behin betiko kalifikazioa eman ondotik urtebete igaro baino lehen lehenbizikoz eskualdatzen badira.
Ponderatu gabeko modulua aplikatuko da etxebizitza babestuak saltzeko edo errentan emateko gehieneko prezioa finkatzeko, kasu hauetan:
· Urtebete baino lehenagotik, jabetza-araubidean behin betiko kalifikatu diren etxebizitzetan.
· Gizarte integraziorako programetan edo okupatu gabe dauden etxebizitzen alokairua sustatzeko sartuta dauden etxebizitzetan.
· Etxebizitzen bigarren eskualdaketetan, lehentasunez erosteko eta atzera egiteko eskubidea erabiltzen bada, behin betiko kalifikaziotik urtebete baino gehiago igaro ez bada.
· Etxebizitza babestuen bigarren eta ondorengo eskualdaketetan.
· Errentamendu araubidean behin betiko kalifikatu diren etxebizitzetan.
Babes ofizialeko etxebizitzen metro koadro erabilgarriaren azkeneko prezioa ez da izanen etxebizitza horietarako eta erantsitako garajerako indarra duen modulu ponderatua baino 1,30 aldiz handiagoa.  Beste eranskinetarako erabiltzen den metro koadro erabilgarriaren gehienezko prezioa ez da izanen babes ofizialeko etxebizitzen metro koadro erabilgarriaren gehienezko prezioaren ehuneko 40tik gorakoa.
Prezio tasatuko etxebizitzen metro koadro erabilgarriaren azkeneko prezioa ez da izanen etxebizitza horietarako eta erantsitako garajerako indarra duen modulu ponderatua baino 1,50 aldiz handiagoa.  beste eranskinetarako erabiltzen den metro koadro erabilgarriaren gehienezko prezioa ez da izanen prezio tasatuko etxebizitzetarako erabiltzen den metro koadro erabilgarriaren gehienezko prezioaren ehuneko 40tik gorakoa.
Araudiak ezartzen du lurzoruaren eta urbanizazioaren kostua ez dela izanen salmentako gehienezko prezioaren ehuneko 17,5etik gorakoa izanen babes ofizialeko etxebizitzetan. Prezio tasatuko etxebizitzetan, berriz, ez da ehuneko 20tik gorakoa izanen. 

Etxebizitza babestuen salmenta eta alokairua Sustapen Departamentuari jakinaraziko zaio, eta erosketa edo errentamendu kontratuak aurkeztu beharko zaizkio, ikus-onespena eman dezan.
Moduluaren gaurkotzea
2004rako metro koadro bakoitzeko 931 euroko modulu ponderatu bat eta 890,91 euroko ponderatu gabeko modulu bat onetsi ziren. 

Etxebizitza arloko jarduketa babesgarriei aplikatzekoak zaizkien moduluak urtero onesten dira, urtarrilaren 1etik aurrerako eraginekin, eraikuntza kostuen aldaketak ehuneko 72,5ean eta Nafarroako KPIaren aldaketa ehuneko 27,5ean jasotzen duen formula baten arabera. Formula hori maiatzaren 6eko 9/2002 Foru Legearen bidez onetsi zen, eta honako hau da:
M' = M x [1+(0,725 x EKI + 0,275 x KPI):100]. 
M´= modulu berria
M= aurreko urteko modulua
· EKI = eraikuntzako kostuen indizearen ehunekoen aldaketa, hileroko azkeneko azpi-indize ezagunen arabera, aurreko urteko hilabete berekoen aldean. Kostu horiek lan-esku, energia eta materialetakoak izanen dira. 

EKI = 0,40, lan-eskua + 0,1, energia + 0,11, porlana + 0,10, produktu siderurgikoak + 0,10, material zeramikoak + 0,04, zura + 0,15, KPI.
0,15ean artzen dira partikularren indizean ezarri ez diren beste prezio batzuk, zeinei ez baitzaie KPIa aplikatzen.
· KPI = Kontsumorako prezioen indize orokorraren ehuneko aldaketa.
Aplikatzekoa den araudia
Honakoak dira etxebizitza babestuari aplikatzekoak zaizkion arauak, besteak beste:
· Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzko maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legea.
· Abenduaren 20ko 35/2002 Foru Legea, lurraldearen  antolamenduari eta hirigintzari buruzkoa.
· Etxebizitza Babestuaren Eskatzaileen Zentsua arautzen duen martxoaren 28ko 25/2011 Foru Dekretua.
· Ekainaren 5eko 6/2009 Foru Legea, hirigintzaren eta etxebizitzaren alorreko presazko neurriei buruzkoa.
· Etxebizitzaren arloko jarduketa babesgarriak eta etxebizitzetarako eraikinen sustapena arautzen dituen urtarrilaren 9ko 4/2006 Foru Dekretua.
· Maiatzaren 30eko 89/2011 Foru Agindua, etxebizitza babestuaren promozioa aukeratzeko prozedura, martxoaren 28ko 25/2011 Foru Dekretuaren 38. artikuluan aurreikusitakoa, ezartzen duena. Foru dekretu horrek etxebizitza babestuaren eskatzaileen zentsua arautzen du.
III. Lanaren helburuak, norainokoa eta mugak
Lanaren helburuak, Parlamentuaren eskariari jarraituz, honakoak dira:
· Etxebizitza babestuaren moduluak 2005etik 2012ra izan duen bilakaera aztertzea.
· Egiaztatzea ea modulua bat datorren etxebizitza-merkatuaren baldintzekin eta egungo kostuekin.  

 Horiezaz gainera, Kontuen Ganberaren lana honako helburuetara ere zabaldu da:
· Nafarroan etxebizitza babestuak dauzkan batez besteko prezioak gainerako autonomia erkidegoetako prezioekin alderatzea.
· Etxebizitza babestuaren eskaria eta eskaintza aztertzea, eskatzaileen erroldatik abiatuta.
· Etxebizitza babestuaren arloko politikak 2005etik 2012ra nolakoak izan diren aztertzea.
Parlamentuaren eskariak etxebizitza babestuaren moduluak azken hamar urteetan izandako bilakaera eskatzen baldin bazuen, lanaren norainokoa 2005etik 2012ra doan aldira mugatu zen, zeren eta Ganbera honek 2004an aholku-txosten bat eman baitzuen hasiera batean ekitaldi horretarako onetsitako modulua egiazko kostuei egokitzeari buruz. Lan horretan ondorioztatu zen 2004ko modulua ez zela nahikoa konpentsatzeko eraikuntza-prozesuko kostuak eta Gobernuaren kostuak, sustatzailearentzako ehuneko zazpiko etekina aintzat hartuta. 2004ko moduluaren gaineko ehuneko 11,76ko igoera osagarria onetsi zen.
Eraikitzaile eta Sustatzaileen Elkarteari, Langile Komisioak sindikatuari eta Unión General de Trabajadores sindikatuari informazioa eskatu genien etxebizitza babestua eraikitzeko eta sustatzeko kostuei buruz. Hiruetatik azkenak ez zigun erantzunik eman. Eraikitzaileen eta Sustatzaileen Elkarteak eta Langile Komisioak sindikatuak eskuratutako kostu-egiturari eutsi diogu, nahiz eta informazio horren egiazkotasunari buruz daukagun ebidentzia bakarra aipatutako entitateen lekukotasuna den.
Bestalde, batez besteko kostua aztertu dugu, bi udal enpresa publiko mistoren kontuak eta VINSA, SA sozietate publikoaren kontuak abiapuntutzat harturik.
Azkenik, kalkulatu dugu batez beste zein etekin lortuko litzatekeen 2011ko ekitalditik 2012ko ekitaldira hasitako 54 sustapen pribatutan. Kalkuluak egin dira Sustapen Departamentuan, etxebizitza babestuaren behin-behineko kalifikazioa lortzeko, enpresek aurkeztutako proiektu bisatuetan exekuzio materialerako ezarritako aurrekontuaren arabera.
Kasu guztietan, etekina babes ofizialeko etxebizitzaren (BOE) tipologiari dagokio. Etxebizitza horrek prezio tasatuko etxebizitzak baino prezio txikiagoa du.
Aurkezten dugun kostu-azterketaren muga gisa, adierazi behar dugu hartan Eraikitzaileen eta Sustatzaileen Elkarteak eta Langile Komisioak sindikatuak helarazitako kostu-egiturak hartu direla kontuan; izan ere, Ganbera honek ezin du informazio hori egiaztatu eta, horrenbestez, ez dakigu etxebizitza babestuaren eraikuntza- eta sustapen-jarduerak egiazki dauzkan kostuak islatzen dituen. 

Lana egin da Espainiako Estatuko Kanpo Kontroleko Organo Publikoak Koordinatzeko Batzordeak onetsitako eta Kontuen Ganberaren fiskalizazio-eskuliburuan jasotako sektore publikoaren kontu-ikuskaritzari buruzko printzipioei eta arauei jarraituz, eta azterlanaren helburuen eta inguruabarren arabera beharrezkotzat jo ditugun hautaproba edo prozedura tekniko guztiak aplikatuz.
IV. Ondorioak eta aholkuak
IV.I Ondorioak
Ondotik, egindako lanaren helburu bakoitza dela-eta lortu diren ondorioak azaltzen ditugu. Ondorio horiek, izan ere, aurrerago garatuko dira txosteneko hainbat ataletan.
IV.1.1. Etxebizitza babestuaren moduluak 2005etik 2012ra izan duen bilakaera.
2004. urtean, metro koadro bakoitzeko 890,91 euroko ponderatu gabeko modulu bat eta metro koadro bakoitzeko 931 euroko modulu ponderatu bat onetsi ziren, ehuneko 14,45eko igoerarekin, bi kasuetan, 2003ko moduluarekin alderatuta.
Bi moduluetako –ponderatua eta ponderatu gabea– 2004ko aldaketa honakoa izan zen 2005etik 2012ra:
	Urtea
	Ponderatu gabeko modulua
	Modulu ponderatua
	Urteko aldaketa (%)
	Aldaketa metatua (%)

	2005
	944,16
	986,64
	5,98
	5,98

	2006
	984,63
	1.028,93
	4,29
	10,52

	2007
	1.042,92
	1.089.84
	5,92
	17,06

	2008
	1.080,25
	1.128.85
	3,58
	21,25

	2009
	1.155,00
	1.206.97
	6,92
	29,64

	2010
	1.118,42
	1.168.75
	-3,17
	25,54

	2011
	1.147,47
	1.199.11
	2,60
	28,80

	2012
	1.192,85
	1.246.53
	3,95
	33,89


2005etik 2012ra doan aldian, moduluak ehuneko 33,89 egin zuen gora. Modulu ponderatua 2004an metro koadro bakoitzeko 931 eurokoa izatetik 2012an metro koadro bakoitzeko 1.246,53 eurokoa izatera pasa zen. Honakoak izan ziren moduluaren gaurkotzea determinatzen duten elementuek aldi horretan izan zuten aldaketa eta aldaketa horrek, ezarritako formularen arabera, igoeran izan zuen eragina:
	
	2005/2012 aldea (%)
	Moduluaren igoera metatuan izan duen eragina (%)

	Lan-eskua
	37,63
	32

	KPIa
	23,97
	27

	Energia
	87,03
	18

	Siderurgia-produktuak
	45,75
	14

	Zeramika
	16,92
	4

	Porlana
	12,26
	4

	Zura
	15,20
	1


Moduluak 2005etik 2012ra doan aldian izan duen igoera metatua honako aldaketei zor zaie; ehuneko 32, lan-eskuan; ehuneko 27, KPIan; ehuneko 18, energian; ehuneko 14, siderurgia-produktuetan; ehuneko lau, porlanean; beste ehuneko lau zeramikari; eta gainerako ehuneko bata, zurean.
2005etik 2012ra doan aldian, modulua urtero hazi zen, 2010ean izan ezik, azken urte horretan ehuneko 3,17 jaitsi baitzen. 

Moduluaren urteko aldaketa handiagoa izan zen Estatuko KPIaren urteko aldaketa baino, funtsean energiarengatik, siderurgia-produktuengatik eta Nafarroako Eraikuntzaren Sektoreko lan-eskuarengatik.  

Azken batean, etxebizitza babestua eskuratzea zailtzen duen krisi ekonomikoa gorabehera, modulua 2005etik 2012ra doan aldian ia ehuneko 34 igo da, KPIaren oso gainetik. Horrek, aldi berean, etxebizitza eskuratzea garestitu eta zailtzen du.
IV.1.2. Modulua etxebizitza-merkatuaren baldintzei eta egungo kostuei egokitzen zaien.
2008tik 2012ra doan aldian, ekitaldi bakoitzerako onetsitako moduluak aukera eman zuen BOEaren eraikuntza- eta sustapen-kostuak finantzatzeko eta etxebizitza bakoitzeko 10.688 euro –Eraikitzaileen eta Sustatzaileen Elkartearen arabera– eta 50.001 euro –Udalaren enpresa publiko mistoaren kontuen arabera– bitarteko etekina lortzeko.  Gure ustez, etekinen ehuneko 11 lortuko litzateke, gutxienez ere; hau da, 18.000 euro babes ofizialeko etxebizitza bakoitzeko. 

Ondorio hauek aurrerago aurkezten dugun analisian oinarrituta daude.
Sustatzaileak BOE bakoitzeko lortzen duen etekina kalkulatzeko, 85 metro koadro erabilgarri dituen babes ofizialeko etxebizitza bat hartu dugu erreferentzia gisa; etxebizitza horrek, gainera, 12 metro koadro erabilgarriko garajea eta 10 metro koadro erabilgarriko trastelekua dauzka.
 Deskribatutako ezaugarriak dituen babes ofizialeko etxebizitza baten salmentatik lortu diren gehieneko diru-sarrerei, 2012an, Eraikitzaileen eta Sustatzaileen Elkarteak eta Langile Komisioak sindikatuak jakinarazi diguten etekin-ehunekoa gehitu diegu, honakoak kontuan izanda: txosten honetako III. atalean adierazitako mugak, babes ofizialeko etxebizitzen 54 sustapen pribatutan kalkulatu den batez besteko etekinaren ehunekoa eta, beren kontuen arabera, Udalaren bi sozietate publiko mistoek eta VINSA, SA sozietate publikoak lortu duten etekinaren ehunekoa.
Hurrengo taulan azaltzen ditugu lortutako emaitzak:
	
	Sustapen kopurua
	Sustapena zein urtetan hasi zen
	Sustatzailearen batez besteko etekina (%)
	Etxebizitza-sustatzailearen etekina

	Eraikitzaileen eta Sustatzaileen Elkartea
	9
	
	6,53
	10.687,61

	Langile Komisioak
	1
	2010
	9,08
	14.861,18

	Sustapen pribatuak
	13
	2012
	10,58
	17.316,22

	Sustapen pribatuak
	41
	2011
	11,46
	18.756,51

	VINSAren sustapenak
	8
	2008
	14,79
	24.206,70

	Udalaren enpresa publiko mistoa
	1
	2010
	20,63
	33.764,99

	Udalaren enpresa publiko mistoa
	1
	2010
	30,55
	50.001,00

	Sustapenak, guztira
	74
	
	
	


(1) Etxebizitzaren eta garajearen metro koadro erabilgarriaren salmenta prezioa 1.620,49 eurokoa da 2012an; trastelekuarena, berriz, 648,20 eurokoa. 85 metro koadro erabilgarri dituen BOE baten gehieneko salmenta-prezioa (garajeko 12 metro koadrorekin eta trastelekuko 10 metro koadrorekin) 163.669,39 eurokoa da 2012an.
2011ko eta 2012ko ekitaldietan hasitako sustapen pribatuak kontuan hartzen baditugu –74 sustapenetatik 54–, zeinetan, exekuzio materialerako aurrekontua oinarri hartuta –kasu guztietan salmenta-prezioaren ehuneko 50 baino handiagoa da–, etekin industrialaren ehuneko 10 kalkulatu baitugu, lurzoruaren gaineko eraginaren ehuneko 17,5 eta sustapenaren bestelako gastuen ehuneko 25,73, BOE-en sustapenetan batez besteko etekina salmenta prezioaren ehuneko 11 izanen litzateke; hau da, 18.000 euro BOE bakoitzeko.
Azken batez, ulertzen dugu egungo moduluak aukera ematen duela BOE-en sustapenetan gutxienez ere salmenta prezioaren ehuneko 11ko batez besteko etekina lortzeko, hain zuzen ere Gobernuak 2004an modulua igortzeko eta eraikuntza-prozesuaren kostuen arabera doitzeko aintzat hartu zuen ehuneko zazpiaren oso gainetik. 
IV.1.3. Etxebizitza babestuaren prezioak, Nafarroa eta gainerako autonomia erkidegoak alderatuz.
2006tik 2011ra doan aldian, Nafarroa etxebizitza babestuetan prezio altuenak dituzten lehenengo hiru autonomia erkidegoetan dago, Bartzelona, Madril eta Arabara bezalako probintziekin batera.
Ondoren, 2011ko laugarren hiruhilekoko etxebizitza babestuaren batez besteko prezio altuenak erakusten ditugu :
	
	Etxebizitza babestuaren batez besteko prezioa

	Bartzelona
	1.371,8

	Madril
	1.321,1

	Nafarroa
	1.264,3

	Balear Uharteak
	1.260,5

	Araba
	1.243,3

	Nazioko batez bestekoa
	1.158,2


Txosteneko VII. atalean ikus daitekeen bezala, Nafarroa, azken sei urteetan, etxebizitza babestuetan batez besteko prezio altuena izan duen bigarren edo hirugarren probintzia izan da.
IV.1.4. Etxebizitza babestuaren eskariaren eta eskaintzaren analisia
Etxebizitza babestuen eskatzaileen zentsuan dagoen informazioaren arabera, honakoak izan ziren eskaria eta eskaintza hiruhileko bakoitzean:
	
	2011ko iraila
	2011ko abendua
	2012ko martxoa
	2012ko ekaina
	2012ko iraila

	Erosteko eskariak
	2.118
	1.759
	1.411
	1.198
	1.055

	Salmenta-araubideko etxebizitzen eskaintza
	704
	465
	346
	229
	157

	
	
	
	
	
	

	Errentamendu eskariak
	5.019
	5.720
	5.961
	6.407
	6.696

	Errentamendu araubideko etxebizitzen eskaintza
	130
	66
	79
	5
	17


Alokairuaren eskaria ehuneko 33 igo zen 2011ko irailetik 2012ko irailera; erosteko eskariek, berriz, ehuneko 50 egin zuten behera epe berean. 

Alokatzeko eskariek 2012ko eskari guztien ehuneko 80 baino gehiago egiten dute. Hala eta guztiz ere, eskaintza guztiaren ehuneko 14 baizik ez da errentamendu araubideko etxebizitzena.
Hala eta guztiz ere, etxebizitza babestuen eskaria, erostekoa zein alokatzekoa, eskainitakoaren oso gainetik dagoen arren, eskari potentziala ez da gauzatzen. Hartara, 2011ko ekainetik 2012ko irailera salmenta-araubidean guztira eskaini diren 2.302 etxebizitzetatik, 915 kontratu bisatu dira 2012ko azaroaren 1ean, nahiz eta zentsuan inskribatuta dauden eskatzaileak gehiago diren eskaintzen diren etxebizitzak baino. 

Etxebizitza hutsak direla-eta legez ezarri diren salbuespenek aukera ematen dute etxebizitza babestua adjudikatzeko zuzenean zentsuan inskribatuta ez dauden pertsonei, bai eta onuradunak izateko baldintzak betetzen ez dituzten pertsonei ere. 

Izan ere, 2012ko azaroaren 1ean bisatutako 915 kontratuetatik, gutxienez ere 412 etxebizitza zuzenean adjudikatu ziren, eta horietatik 188 kasutan adjudikazio-hartzailek ez zituzten betetzen etxebizitza babestuen onuradunak izateko baldintza guztiak.
Azken batean, 2011ko irailetik 2012ko irailera salmenta-araubidean eskainitako 2.302 etxebizitzetatik, soilik 915 erosketa kontratu gauzatu dira, eta horietatik 412 etxebizitza zuzenean adjudikatu zaizkien erosleei dagozkie, zentsu bidezko adjudikaziorako prozedura orokorrean legez ezarritako salbuespenei jarraituz.
IV.1.5. 2005etik 2012ra etxebizitza babestuaren arloan egin diren politikei buruzko azterketa
Honakoak izan dira 2005etik 2012ra etxebizitza babestuaren arloan onetsi diren jarduketa publiko arautzaileetako batzuk: gutxienez ere, etxebizitza-edukieraren ehuneko 50aren lurzoru-erreserba ezartzea; Lurzoruaren Foru Bankua eta Lurzoruaren Udal Ondarea sortzea; Foru Komunitateko Administrazioak lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko eskubideaz baliatzeko modua arautzea; Nafarroan etxebizitza izateko eskubideari buruzko maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legea onestea; etxebizitza babestua adjudikatzeko zentsua ezartzea; etxebizitzaren arloko kontrolerako eta ikuskapenerako bi plan onestea; eta finantza-entitateekin akordioa egitea etxebizitza babestuak erosi, sustatu eta zaharberritzeko kredituak eta maileguak errazago lortzeko.
“Etxebizitzak eraiki eta zaharberritzea. Moderna Plana – Ekonomia Berdea” aurrekontu-programaren helburuak honela bete dira 2005etik 2011ra doan aldian –haren unitate arduraduna Sustapen Departamentuko Etxebizitza Zerbitzua izan da–:
	Eraikitako etxebizitzak
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

(aurreikuspena)

	Babes ofizialeko etxebizitzak
	2.230
	1.860
	567
	1.928
	938
	1.401
	1.758
	1.500

	Prezio tasatuko etxebizitzak
	1.378
	1.126
	330
	903
	294
	397
	948
	750

	Prezio itunduko etxebizitzak
	
	
	149
	60
	
	
	
	


2005etik 2012ra doan aldian etxebizitza babesturako honako zuzeneko laguntzak eman dira, guztira:                                                                                                          



                            euroak, milioitan
	Diru-laguntzak.
	2005etik 2012ra

	BOEak erostea
	147,87

	Prezio tasatuko etxebizitzak erostea
	15,79

	BOEak errentan hartzea
	45,58

	Etxebizitza babestuen errentariak
	32,87


IV.2. Gomendioak
· Ganbera honek aurreko txosten batzuetan aipatzen zuen bezala, modulua finkatzea funtsezko elementua da etxebizitza babestuaren politika publikoan.
Etxebizitza babestuaren prezioaren aldaketa KPIaren eta eraikuntza-kostuen arabera gaurkotutako moduluari jarraituz gauzatzen da, eta, horrenbestez, prezioa ez da doitzen eskaintzaren eta eskariaren mekanismoen arabera.
Moduluaren zenbatespena egiteko honako bi helburu hauen arteko oreka bilatu beharra dago: batetik, etxebizitza babestua eskuratzeko helburu soziala betetzea eta, bestetik, etxebizitza horien sustapenean eta eraikuntzan arrazoizko etekina lortzea.
Modulua erabakigarria da etxebizitzaren salmenta eta alokairuko prezioan, eta beraz, hura ezartzeko eta eguneratzeko oso kontuan hartu behar dira ondotik aipatzen diren alderdiak, are gehiago gaur egungo egoera ekonomikoan, krisiak langabe kopuru handia eta finantzabideak topatzeko zailtasunak eragin baititu:
a) Etxebizitza babestua eskatzen dutenen egoera. Kontuan hartu beharra dago salmentako eta alokairuko prezioa igotzeak larriagotu eginen lukeela etxebizitza eskuratzeko arazoa, eta ahalegin handiagoa egin beharra ekarriko lukeela errenta apalagoak dituzten herritarren kasuan, alegia, etxebizitza librea erosi edo errentan hartzeko aski baliabide ekonomikorik  ez dutenen kasuan.
b) Eraikuntzako sektorearen egoera. Izan ere, etxebizitza babestuaren prezioak bide eman beharko du etxebizitza sustatu eta eraikitzen dutenek etekin zentzuzkoa lor dezaten, jarduera ekonomikoan berebiziko garrantzia duen sektore horren jarduera motelarazi gabe.
· Komeni litzateke modulua eguneratzeko formula aztertzea, aintzat hartzeko, besteak beste, eraikuntzan erabiltzen diren material berriak, lan-eskuaren tratamendua eta KPIaren zehaztapena. Egungo formulak dagoeneko indarrik ez duen formula batean du jatorria, eta gainera, modulua nabarmen igotzeko aukera ematen duenez, hau bezalako krisi garaietan ere, etxebizitza babestua eskuratzeko zailtasunak areagotu ditzake.
· Neurriak ezarri beharko lirateke, batetik, etxebizitzen gehiegizko eskaintza doitzeko, premien araberako etxebizitza-eskaintza bat eginez; eta, bestetik, eskari efektiboa berraktibatu beharko litzateke, zeren eta koiuntura ekonomiko txarraren eta finantzabidea lortzeko zailtasunen ondorioz behera egin baitu. Neurri horiek bermatu beharko lukete baliabide gutxiago izan eta beharra duten pertsonei etxebizitza eskuratzeko helburu soziala betetzea, eta, baremoaren aplikazioaren bitartez, orekaren printzipioa bete beharko lukete.
Horrenbestez, gomendatzen da etxebizitza babestuak adjudikatzea eskatzaileen zentsuaren prozedura orokorraren bidez, zuzeneko adjudikazioak eta legedian etxebizitza babestua eskuratzeko aurreikusitako gutxieneko baldintzen salbuespenak saihestuz.
· Azkenik, alokairuko etxebizitza babestuaren eskaintzari erreparatuta, gomendagarria litzateke alokairu-modalitatea eraginkor eginen duten politikak ezartzea, erosteko politiken alternatiba gisa, etxebizitza babestua eskuratu ahal izateko.
V. Etxebizitza babestuaren modulua
Ondoren, etxebizitza babestuaren modulua dela-eta atera ditugun ondorioak garatuko ditugu.
V.1. Moduluaren bilakaera 2005etik 2012ra doan aldian
2004an, metro koadro bakoitzeko 931 euroko modulu ponderatua onetsi zen, 2003koa baino ehuneko 14,45 handiagoa. Igoera horretatik, ehuneko 2,69 2003ko moduluaren gaurkotzeari zegokion, formula aplikatuta, eta ehuneko 11,76, berriz, igoera osagarri bat izan zen, 2004ko uztailaren 3tik aurrera onetsia, sustatzaileak ehuneko zazpiaren inguruko etekina jasotzearen ondorioetarako.
2004ko moduluak, ponderatuak zein ponderatu gabeak, honako aldaketa izan zuen 2004tik 2012ra doan aldian:
	Urtea
	Ponderatu gabeko modulua
	Modulu ponderatua
	    Urteko aldaketa (%)
	Moduluaren aldaketa metatua (%)

	
	
	
	Modulua
	KPIa
	

	2005
	944,16
	986,64
	5,98
	3,5
	5,98

	2006
	984,63
	1.028,93
	4,29
	3,1
	10,52

	2007
	1.042,92
	1.089.84
	5,92
	4,2
	17,06

	2008
	1.080,25
	1.128.85
	3,58
	2,4
	21,25

	2009
	1.155,00
	1.206.97
	6,92
	5,0
	29,64

	2010
	1.118,42
	1.168.75
	-3,17
	-1,0
	25,54

	2011
	1.147,47
	1.199.11
	2,60
	1,5
	28,80

	2012
	1.192,85
	1.246.53
	3,95
	3,2
	33,89


2005etik 2012ra doan aldian, moduluak ehuneko 33,89ko igoera metatu izan zuen, zeren eta modulu ponderatua 2004an metro koadro bakoitzeko 931 eurokoa izatetik 2012an metro koadro bakoitzeko 1.246,53 eurokoa izatera pasa baitzen. 315,53 euroko igoera hori 2005etik 2012ra doan aldian izan diren honako aldaketa hauei zor zaie; ehuneko 32, lan-eskuko aldaketari; ehuneko 27, KPIkoari; ehuneko 18, energiakoari; ehuneko 14, siderurgia-produktuetakoari; ehuneko lau, porlanekoari; beste ehuneko lau zeramikakoari; eta gainerako ehuneko bata, zurekoari.
2004rako onetsitako modulua Estatuko urteko KPIa (kalkulurako kontuan hartu dena da) baino gehiago igo zen urtero, salbu eta 2010ean. 2010ean, izan ere, ehuneko 3,17 egin zuen behera, aurreko ekitaldiko KPIaren kasuan baino intentsitate handiagoarekin –ordukoa ehuneko -1 izan baitzen–.  Modulua KPIaren gainetik igotzea azaltzen da eraikuntza-kostuen adierazleko osagaietako batzuetan –bereziki, energia, siderurgia-produktuak eta Nafarroako eraikuntzaren sektoreko lan-eskua– izan diren aldaketengatik.
Hurrengo taulan erakusten dira KPIak eta eraikuntza-kostuen adierazlea determinatzen duten elementuek 2005etik 2012rako aldian izan duten urteko aldaketa eta aldaketa metatua.
	Urtea
	Lan-eskua
	Energia
	Porlana
	Siderurgia  produktuak
	Zeramika
	Zura
	KPIa

	2005
	5,5
	6,59
	3,36
	29,45
	1,74
	1,08
	3,5

	2006
	3,7
	16,15
	4,08
	2,76
	3,64
	2,20
	3,1

	2007
	5,4
	29,35
	5,85
	-3,88
	5,00
	2,33
	4,2

	2008
	4,4
	-11,83
	8,48
	10,57
	8,93
	5,19
	2,4

	2009
	2,2
	38,34
	1,58
	16,94
	1,94
	3,07
	5,0

	2010
	7,0
	-28,90
	-3,79
	-30,30
	-2,94
	-0,20
	-1,0

	2011
	1,5
	16,73
	-5,27
	12,75
	-1,70
	-0,24
	1,5

	2012
	3,0
	15,36
	-1,82
	12,19
	-0,31
	0,96
	3,2

	2005/2012 aldiko aldaketa metatua
	37,63
	87,03
	12,26
	45,75
	16,92
	15,20
	23,97


Hurrengo irudietan erakusten dugu moduluak nolako aldaketa izan duen eraikuntzarako materialei, eraikuntza sektoreko lan-eskuari eta KPIari dagokienez.
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Urte bateko modulua kalkulatzen da kontuan hartuz Estatuko KPIak eta Estatuak argitaratzen dituen energiaren eta materialen prezioek aurreko ekitaldian izandako aldaketa. Datu horiek ekainekoak dira, salbu eta 2006an eta 2007an, urte horietan urtarrileko eta otsaileko datuak, hurrenez hurren, hartu baitziren kontuan. Lan-eskuaren aldaketa Nafarroako eraikuntzaren sektoreko hitzarmen kolektiboan aurreikusitako soldata igoerari dagokio.
Moduluaren urteko gaurkotzerako ezarritako formularen arabera, moduluaren aldaketaren ehuneko 72,5 eraikuntza-kostuen aldaketarengatik azaltzen da, eta ehuneko gainerako 27,5a KPIaren aldaketengatik. Eraikuntza kostuen barruan, lan-eskua ehuneko 40 da; porlana, ehuneko 11; energia, siderurgia materialak eta zeramika, ehuneko 10na; zura, ehuneko lau; eta gainerako ehuneko 15a gainerako materialek egiten dute. Azken horri urteko KPIaren aldaketa aplikatzen zaio. 

Horrenbestez, honakoa da aurreko elementuen ponderazioa moduluaren gaurkotzean:
a) KPIa: ehuneko 38,375
b) Lan-eskua: ehuneko 29
c) Porlana: ehuneko 7,975
d) Siderurgia-produktuak, energia eta zura: ehuneko 7,25na
e) Zura: ehuneko 2,90
Ondoren, elementu bakoitzak moduluaren urteko aldaketan egin duen ehunekoa erakusten dugu, 2005etik 2012a doazen urteetako bakoitzaren kasuan.
	Urtea
	Moduluaren urteko aldaketa
	Lan-eskua
	Energia
	Porlana
	Siderurgia  produktuak
	Zeramika
	Zura
	KPIa
	Guztira

	2005
	5,98
	27
	8
	4
	36
	2
	1
	22
	100

	2006
	4,29
	25
	27
	         8
	5
	6
	1
	28
	100

	2007
	5,92
	26
	36
	8
	-5
	6
	1
	28
	100

	2008
	3,58
	36
	-24
	19
	21
	18
	4
	26
	100

	2009
	6,92
	9
	40
	2
	18
	2
	1
	28
	100

	2010
	-3,17
	64
	-66
	-10
	-69
	-7
	0
	-12
	-100

	2011
	2,60
	17
	47
	-16
	35
	-5
	0
	22
	100

	2012
	3,95
	22
	28
	-3
	22
	-1
	1
	31
	100


Ikus daitekeen bezala, moduluaren urteko aldaketan eragin handiena izan duten elementuak Nafarroako eraikuntzaren sektoreko lan-eskua, energia eta siderurgia-produktuak izan dira.
Lan-eskuaren garrantzia ehuneko 64koa da 2010ean, eta horren arrazoia da aurreko ekitaldiari dagokion ehuneko 3,5eko igoera ere sartzen dela, eta halakorik ez zela aplikatu 2009ko modulua kalkulatzeko.
V.2. Etxebizitza babestuaren modulua kalkulatzeko formularen analisia
Etxebizitza babestuan aplikatzekoak diren moduluen urteko gaurkotzerako onetsitako formula eraikuntza-kostuetan eta KPIan oinarritzen da, eta honakoa da:
M´=M (1+(0,725 x EKI +0,275 xIPC)100)
Eraikuntza kostuen kalkulua 19. zenbakiko formula ofizialean oinarrituta dago. Formula hori 1970ean ezarri zen hormigoi armatuzko egitura daukaten eta instalazioetarako aurrekontua guztizko aurrekontuaren ehuneko 20tik gora duten eraikinen prezioak berrikusteko. Honako aldaketak egin dira elementuen ponderazioan:  

	Formula
	Lan-eskua
	Energia
	Porlana
	Siderurgia  produktuak
	Zeramika
	Zura
	Bestelakoak
	Guztira

	19. formula ofiziala
	0,34
	0,10
	0,10
	0,17
	0,08
	0,06
	0,15 finkoa
	1

	Nafarroa
	0,40
	0,10
	0,11
	0,10
	0,10
	0,04
	0,15, KPIa
	1


Adierazle partikularretan jaso gabeko beste prezio batzuetarako 19. zenbakiko formula ofizialean ezartzen den ehuneko 15 finkoa KPIaren arabera aldatzen da Nafarroaren kasuan. 

Nafarroako EKIa kalkulatzeko formula 2002an onetsi zen, eta ez da aldatu. 

Oinarrizko materialen zerrenda eta obra-kontratuen prezioak berrikusteko tasa orokorren formulak onesten duen urriaren 7ko 1359/2011 Errege Dekretuak lan-eskua kanpo uzten du eta materialen aukera zabaltzen du, eraikuntza eta fabrikazio prozesuetan sartu berri diren materialak islatze aldera. Errege dekretu horrek abenduaren 19ko 3650/1970 Errege Dekretua indargabetzen du; dekretu haren bidez, izan ere, Estatuaren obra-kontratuen prezioak berrikusteko formula-eredu orokorren taula onesten zen, eta formula haien artean 19.a zegoen, zeinean oinarritzen baita Nafarroan EKIa kalkulatzeko foru lege bidez onetsi dena. 

Modulua gaurkotzeko aplikatu zen KPIa Estatuarena izan zen, baina Etxebizitza gaietarako ekintza babesgarriak eta bizileku eraikinen sustapena arautzen duen urtarrilaren 9ko 4/2006 Foru Dekretuak ezartzen du moduluaren bilakaera kalkulatzeko KPIa Nafarroari dagokiona izanen dela.
2006tik aurrera Nafarroako KPIa aplikatu izan balitz, urte horretan hartu baitzuen indarra aipatutako foru dekretuak, honakoa izanen zen urteko modulu ponderatua:
	Urtea
	Onetsitako modulua
(Estatuko KPIa)
	Nafarroako KPIa jasotzen duen modulua
	Aldea
(euroak/m2)

	2007
	1.089,85
	1.089,85
	0

	2008
	1.128,86
	1.126,35
	2,51

	2009
	1.206,97
	1.203,43
	3,54

	2010
	1.168,75
	1.163,93
	4,82


Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzko maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legeak ez du esaten zein KPI aplikatu behar den.
VI. Finkatutako modulua merkatuko baldintzei eta kostuei egokitzea
Etxebizitza babestuaren salmenta-prezioa etxebizitza mota hori eraiki eta sustatzeko kostuarekin alderatzeko, honako premisak hartu dira oinarri:
· Etxebizitza babesturako aintzat hartu den etxebizitza-tipologia eraiki berria den babes ofizialeko etxebizitza da. BOEaren salmenta-prezioa txikiagoa da prezio tasatuko etxebizitzaren prezioa baino.
· Kostuak honako informazioarekin kalkulatu dira:

a) Nafarroako Eraikitzaile eta Sustatzaileen Elkarteak igorritako kostu-egitura, BOE-en bederatzi sustapenen batez bestekoari dagokiona.
b) Langile Komisioak Sindikatuak igorritako kostu-egitura, araubide orokorreko etxebizitzen sustapen bati dagokiona.
c) Bi udal sozietate publikoren kostuak, bi sustapeni dagozkionak: bata 267 BOErena eta bestea 138 BOErena. 

d) Exekuzio materialaren aurrekontua, BOE-en 2011ko 41 sustapen pribaturi eta 2012ko BOE-en 13 sustapen pribaturi dagokiena, familia bakarreko etxebizitzak kanpo utzita, Sustapen Departamentuko Etxebizitza Zerbitzuan enpresek aurkeztu zituzten proiektu bisatuen arabera.
e) VINSA sozietate publikoaren kostuak, 2008an hasitako BOE-en zortzi sustapeni dagozkienak.
· Kostuen azterketa honako irizpideen arabera egin zen:
Eraikitzaile eta Sustatzaileen Elkartea eta Langile Komisioak
Aipatutako entitateek adierazitako kostu-egitura eta etekina hartu dira aintzat. Honako taulan islatzen ditugu: 

	
	Eraikitzaile eta Sustatzaileen Elkartea
	Langile Komisioak

	Eraikuntza
	54,05
	54,23

	Lurzorua
	17,50
	17,97

	Zerbitzu-sariak eta zergak
	8,28
	7,32

	Kudeaketa-sariak
	4,78
	9,08

	Finantza-gastuak
	7,12
	5,8

	Bestelakoak
	1,74
	5,60

	Eraikuntzaren eta sustapenaren kostuak, guztira
	93,47
	100

	
	
	

	Sustatzailearen etekina
	6,53
	0

	Salneurria:
	100
	100


Langile Komisioen kasuan, etekintzat hartu dira sindikatuak adierazitako kudeaketa-sariak; hau da, salneurriaren ehuneko 9,08. Bestalde, adierazi digute lurzoruaren kostuak salneurriaren ehuneko 17,97 egiten duela, nahiz eta ezin duen ehuneko 17,5a gainditu.
Sustapen pribatuak
Sustatzaileek Nafarroako Gobernuari aurkeztu zizkioten proiektuen exekuzio materialaren aurrekontua hartu zen.  Aurrekontu horri ehuneko 10 gehitu zitzaion, eraikitzailearen etekin industrialaren kontzeptuan. Sustapenaren bestelako gastutzat (sariak, zergak, kudeaketa-gastuak, finantza-gastuak eta abar) kontrataren ehuneko 25,73 hartu zen (exekuzio materialaren aurrekontua gehi etekin industriala). Ehuneko 25,73ko portzentaje hori lortu zen eraikuntzaren eta sustapenaren arloan jarduketa handia duen enpresa pribatu baten datuetatik. 

Azterketa sustapen guztiek ekitaldi bakoitzean izan zituzten batez besteko balioekin egin zen: 41 sustapen 2011n eta 13 sustapen 2012an.
Sustapen horietarako lortu diren emaitzak honakoak izan dira, aurreko atalean deskribatutako premisak kontuan hartuta:
	
	2011
	2012

	Sustapenen batez besteko gehieneko salneurria
	6.492.998
	6.589.459

	
	
	

	Exekuzio materialaren aurrekontua
	3.335.341
	3.426.458

	Eraikitzailearen etekin industriala (% 10)
	333.534
	342.646

	Kontrata
	3.668.875
	3.769.104

	Sustapenaren bestelako gastuak (% 25,73)
	944.002
	969.790

	Lurzorua (% 17,5)
	1.136.275
	1.153.155

	Sustapenaren kostuak, guztira
	5.749.152
	5.892.049

	
	
	

	Sustatzailearen etekina
	743.846
	697.410

	Sustatzailearen etekinak salneurriko zenbat egiten duen (%)
	11,46
	10,58


Bi udal enpresa publiko mistoren kostuak
267 BOE-en eta 138 BOE-en bi sustapenen kostuak aztertu ziren. Biak 2010ean hasi ziren, eta bi udal enpresa publiko mistori dagozkie. Honakoa dira sustapen horien diru-sarrerak eta gastuak, sozietate publikoen kontuen arabera:
	
	267 BOE
	138 BOE

	Salmentaren ondoriozko diru-sarrerak
	46.399.396
	24.188.379

	
	
	

	Kontrata
	20.035.200
	12.291.677

	Sustapenaren bestelako gastuak
	4.533.478
	2.851.014

	Lurzorua
	7.657.980
	4.055.350

	Eraikuntzaren eta sustapenaren kostuak, guztira
	32.226.658
	19.198.041

	
	
	

	Sustatzailearen etekina
	14.172.737
	4.990.338

	Sustatzailearen etekinak salmentaren ondoriozko diru-sarreretan zenbat egiten duen (%)
	30,55
	20,63


Sozietateen kontuei buruz lortu diren datu horiei dagokienez, honakoak adierazi behar ditugu:
a) Garaje libreen salmentaren ondoriozko diru-sarrerak sartu dira.
b) Lizitazio prezioaren gaineko baja, etxebizitzen eraikuntzaren adjudikazioan, ehuneko 17koa izan zen 267 BOE-en kasuan eta ehuneko 15ekoa, berriz, 138 BOE-en kasuan.  

c) Sustapenaren bestelako gastuek kontrataren ehuneko 23 egiten dute bi sustapenetan.
d) 138 BOE-en sustapenari dagokionez, 47 etxebizitza adjudikatu gabe geratu ziren; hori dela eta, sozietateak guztira izan dituen diru-sarreretatik –24.188.379 euro–, 15.339.657 euro egiazko diru-sarrerak dira eta gainerakoak saltzeko dauden etxebizitzei dagozkien aurreikuspenak dira.
VINSA SA
VINSA SA sozietate publikoak 2008an hasitako 469 BOEren zortzi sustapenetan lortu dituen emaitzak aztertu ditugu. Izan ere, 2008a izan zen sozietate publiko horren etxebizitza babestua sustatu zuen azken urtea.
 Sozietate horren xede soziala da, besteak beste, foru erkidegoan etxebizitzak sustatzea.
Alabaina, Hirigintza eta Etxebizitzaren arloan Urgentziazko Neurriak Hartzeko  ekainaren 5eko 6/2009 Foru Legeak ezartzen du hurrengo hiru urteetan VINSA sozietate publikoak, batez ere, zaharberritzearen eta alokairuko sistema publikoaren arloetara bideratuko duela bere lana, eta salerosketako etxebizitza babestuaren merkatua beste eragile ekonomiko batzuen esku utziko duela. 

Etxebizitza babestuen 2008ko sustapenetan, VINSA, SAk salneurriaren ehuneko 14,79ko batez besteko etekina lortu zuen. Sustapen horien exekuzioaren batez besteko kostua aurrekontuan jasotakoa baino ehuneko 4 txikiagoa izan zen. 

Sustapen horiei dagokienez, Etxebizitza Zerbitzuko Eraikuntzaren Ataleko buruak egindako txosten bat badago, non esaten baitu, Eraikuntzaren Kode Teknikoari dagokionez, VINSA enpresak 2008ko proiektuak egin zituztenei adierazi ziela kontuan har zezatela, nahiz eta indarrean ez egon, HR oinarri-dokumentua, etxebizitzak zarataren kontra babesteari buruzkoa –agiri horrek, izan ere, 2009an hartu zuen indarra–.
Aurreko ataletan, agerian geratzen da etekinak elkarren artean oso desberdinak direla, egindako kostu-azterketan erabilitako informazio iturriak zein diren. Batez besteko etekinak daude salneurriaren ehuneko 6,53aren, Sustatzaile eta Eraikitzaileen Elkartearen arabera, eta ehuneko 30,55aren artean, udal enpresa publiko misto baten kontu ikuskatuetan ageri denaren arabera.
VINSAren etxebizitza babestuen azken sustapena 2008koa denez eta Ganbera honek egiazta dezakeen daturik ez dagoenez, udal enpresa publikoen kontuen salbuespenarekin, zeren eta etekin oso nabarmenak baitituzte, etekinari buruzko kalkulu bat egiten dugu, exekuzio materialaren aurrekontutik abiatuta, Sustapen Departamentuan aurkeztutako proiektuen arabera –aurrekontu hori, kasu bakarrean ere, ez zen salneurriaren ehuneko 50 baino txikiagoa–.   

Salneurriaren ehuneko 11 inguruko batez besteko etekina lortu genuen BOE-en 54 sustapenetan. Gure ustez, etekin hori lor daiteke, gutxienez ere, babes ofizialeko etxebizitzen sustapenean. 

VII. Etxebizitza babestuen autonomia erkidegoetako prezioen alderaketa, 2005etik 2011ra
Autonomia erkidegoek eta Ceuta eta Melilla hiriek, beren araudiaren arabera eta Estatuko oinarrizko modulua erreferentziatzat harturik, gehieneko salneurriak ezarriko dituzte zehazten diren lurralde-esparruetako bakoitzarentzat, Etxebizitzaren eta Zaharberritzearen 2009-2012 aldirako Estatu Plana arautzen duen abenduaren 12ko 2066/2008 Errege Dekretuan programa bakoitzerako finkatzen diren gehieneko prezioak gainditu gabe.
Estatuko oinarrizko modulua da aipatutako errege dekretuan aurreikusitako laguntzen xede diren etxebizitzetako gehieneko salneurriak, adjudikazioa eta errenta ezartzeko erreferentziatzat hartzen den azalera erabilgarriaren metro koadro bakoitzeko zenbatekoa. 

Honakoa izan da Estatuko oinarrizko moduluaren bilakaera 2004tik 2012ra doan aldian:
	Urtea
	Estatuko oinarrizko modulua

	2004
	648,98

	2005
	695,19

	2006
	695,19

	2007
	728,00

	2008
	758,00

	2009
	758,00

	2010
	758,00

	2011
	758,00

	2012
	758,00


Estatuko oinarrizko moduluaren zenbatekoa finko dago 2008tik metro koadroko 758 euroko prezioan.
Batetik, Autonomia erkidegoetan etxebizitza babestuen tipologia desberdinak batera gertatzeak, eta, bestetik, modulua Estatuan, Nafarroan eta Euskal Autonomia Erkidegoan finkatzeko prozedura desberdinek, aldaraz dezakete autonomia erkidegoen eta Nafarroako Foru Komunitatearen arteko alderaketa, alderatzen den informazioa homogeneoa ez den neurrian.  

Horregatik eta autonomia erkidego bakoitzean etxebizitza babestuko tipologia bakoitzerako autonomia erkidego batzuetan eta lurralde eta udalerri berezi batzuentzat ezarritako prezio desberdinak aztertzeak dakarren zailtasunarengatik, jo dugu homogeneoagoa dela analisi konparatibo bat egitea Etxebizitza Ministerioak etxebizitza babestuen batez besteko prezioei buruz egiten dituen estatistikekin.
Estatistika horietan, tasazio-enpresek hiruhileko bakoitzean baloratutako etxebizitza guztiak sartzen dira, Balorazio Sozietateen Lanbide Elkarteak (ATASA) biltzen duen informazioa oinarri hartuta. Elkarte hori irabazi asmorik gabeko entitate bat da, eta sektoreko enpresak biltzen ditu. 

Hurrengo tauletan erakusten da, urte bakoitzarentzat, zein diren etxebizitza babestuetan metro koadroko prezio altuena duten probintziak, 2005tik 2011ra doan aldiko urte bakoitzeko laugarren hiruhilekoan.
	     2005
	  2006
	   2007
	    2008

	Araba
	1.191,3
	Lleida
	1.174,1
	Bartzelona
	1.236,0
	Bartzelona
	1.289,4

	Lleida
	1.173,7
	Nafarroa
	1.155,6
	Nafarroa
	1.219,0
	Nafarroa
	1.281,3

	Tarragona
	1.146,4
	Bartzelona
	1.144,8
	Araba
	1.203,5
	Araba
	1.254,3

	Gipuzkoa
	1.144,0
	Tarragona
	1.127,8
	Gipuzkoa
	1.192,5
	Bizkaia
	1.238,1

	Bizkaia
	1.139,5
	Araba
	1.126,6
	Bizkaia
	1.188,2
	Tarragona
	1.208,1

	Girona
	1.080,6
	
	
	
	
	
	

	Nafarroa
	1.074,4
	
	
	
	
	
	

	Nazioko batez bestekoa
	945,0
	
	1.015,7
	
	1.071,1
	
	1.131,6


	       2009
	     2010
	      2011

	Bartzelona
	1.282,8
	Araba
	1.333,9
	Bartzelona
	1.371,8

	Araba
	1.272,7
	Bartzelona
	1.330,4
	Madril
	1.321,1

	Nafarroa
	1.269,2
	Nafarroa
	1.298,3
	Nafarroa
	1.264,3

	Tarragona
	1.213,5
	Bizkaia
	1.255,1
	Balear Uharteak
	1.260,5

	Madril
	1.196,1
	Gipuzkoa
	1.230,3
	Araba
	1.243,3

	Nazioko batez bestekoa
	1.124,3
	
	1.163,5
	
	1.158,2


Etxebizitza babestuko metro koadro bakoitzeko prezioa, probintzia guztietakoa, txosten honen eranskinean jaso dugu.
Hurrengo irudian, etxebizitza babestuaren Nafarroako batez besteko prezioa erakusten dugu, 2005etik 2011ra doan aldirako, bai eta Estatuko batez besteko prezioarekiko alderaketa eta ekitaldi bakoitzean lortutako prezio altuena ere.
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2011n, Nafarroako etxebizitza babestuaren batez besteko prezioa, 2011ko abenduaren 31n, metro koadro bakoitzeko 1.264,3 eurokoa zen.
2006tik 2011ra doan aldian, Nafarroa etxebizitza babestuaren prezio altuena duten lehenengo hiru autonomia erkidegoen artean dago. Ez da halakorik gertatzen, berriz, 2005ean, urte hartan zazpigarren tokian egon baitzen.
2007an eta 2008an, Nafarroako etxebizitza babestuaren batez besteko prezioa bigarren altuena da, Bartzelonakoaren atzetik. 2006an ere, Nafarroa bigarren tokian dago, kasu horretan Lleidaren atzetik.
2009an, 2010ean eta 2011n, Nafarroako etxebizitza babestuaren batez besteko prezioa hirugarren altuena da, Bartzelonakoaren eta Arabakoaren atzetik 2009an eta 2010ean, eta Bartzelonakoaren eta Madrilgoaren atzetik 2011n.
Nafarroako etxebizitza babestuen prezioa, 2005-2011 aldiko urte guztietan, nazioko batez besteko prezioaren gainetik dago.
Hurrengo taulan, etxebizitza babestuaren Nafarroako batez besteko prezioa eta etxebizitza librearen batez besteko prezioa alderatzen ditugu.
	Etxebizitza bateko metro koadro baten batez besteko prezioa
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Etxebizitza babestua
	1.074,4
	1.155,6
	1.219
	1.281,3
	1.269,2
	1.298,3
	1.264,3

	Etxebizitza librea, 2 urte bitarteko antzinatasunarekin
	1.552,6
	1.575,5
	1.689,1
	1.716,8
	1.693,8
	1.589,5
	1.560,5

	Etxebizitza librea, 2 urte baino gehiagoko antzinatasunarekin
	1.626,6
	1.721,1
	1.724,6
	1.761,8
	1.574,1
	1.497,8
	1.418,3


Grafikoki, honakoa izanen litzateke batez besteko prezioaren bilakaera, etxebizitza-tipologia bakoitzean, 2005etik 2011ra doan aldian:
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Ondoren, hasitako etxebizitzen kopurua erakusten dugu, bai etxebizitza babestuei, bai etxebizitza libreei dagokienez, 2005etik 2011ra doan aldian.
	Urtea
	Etxebizitza babestua
	Aldea (%) 
	Etxebizitza libreak
	Aldearen ehunekoa
	Etxebizitzak, guztira

	2005
	3.651
	
	6.577
	
	10.228

	2006
	2.986
	-18
	7.654
	4
	10.640

	2007
	842
	-72
	5.935
	-36
	6.777

	2008
	2.878
	242
	3.148
	-11
	6.026

	2009
	1.465
	-49
	1.049
	-58
	2.514

	2010
	1.620
	10,5
	1.250
	14
	2.870

	2011
	3.378
	108,5
	1.515
	70,5
	4.893

	Guztira
	16.820
	
	27.128
	
	43.948


Honakoa izanen litzateke Nafarroan 2005etik 2011ra doan aldian hasitako etxebizitzen irudikatze grafikoa:
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2005etik 2008ra etxebizitza libre gehiago eraikitzen ziren, etxebizitza babestuak baino. Nabarmentzekoa da etxebizitza libreen eraikuntzan izandako beherakada, zeinak ekarri baitu joerari buelta ematea, osaketari dagokionez.  Hartara, 2005etik 2008ra bitarteko aldian, etxebizitza babestuek guztizkoaren ehuneko 50 baino gutxiago egiten zuten; ehuneko 12 soilik 2007. urteari erreparatuz gero. 2009tik aurrera, hasitako etxebizitzen ehuneko 50 baino gehiagok etxebizitza babestuen kalifikazioa dute, eta 2011n etxebizitza guztien ehuneko 69 izatera iritsi ziren. 2011n, Nafarroan, 1.515 etxebizitza libre hasi ziren eraikitzen, etxebizitza babestuen bi halako baino gehiago.
VIII. Etxebizitza babestuaren eskaintzaren eta eskariaren analisia
Nafarroako Foru Komunitatean etxebizitza babestu bat eskuratu nahi duten pertsonek, baldintzak betetzen badituzte, etxebizitza babestuen eskatzaileen zentsuan eman behar dute izena. Zentsua titulartasun publikoko erregistro bat da, Sustapen Departamentuaren menpekoa. Nasuvinsa, S.A.U. sozietate publikoa kudeatzen du. 2011ko apirilean hartu zuen indarra.
Zentsu horretan izena emateko, zenbait baldintza bete behar dira: baldintza orokorrak, pertsonalak, gaitasun ekonomikoaren arlokoak, titulartasunari buruzkoak eta etxebizitzaren eskualdaketei buruzkoak. 

Eskarian adierazi beharko da adjudikazioa zein tokitan nahi den eta zein tipologiatako etxebizitza nahi den. Eskarien barematzea zentsuan ageri diren datuetatik lortutako puntuazioen arabera eginen da, geroan egiaztapenak egiteko aukera kendu gabe.  Eskari bakoitza eskatzailea sartzen den erreserba guztien barruan baloratuko da. 
Etxebizitza babestua adjudikatzeko prozedurak hiruhilekoan behin egiten dira (lehenengo adjudikazio prozesua 2011ko ekainaren 1ean izan zen), eta jabetza-araubidean behin-behinekoz kalifikatutako sustapenei dagozkien etxebizitza guztiak bilduko dituzte, bai eta errentamendu-araubidean behin betiko kalifikazioa eskatua daukatenak ere, erosteko aukerarekin nahiz erosteko aukerarik gabe.  

Eskatzaileek aldi baterako eten ahalko dute zentsuko inskripzioa, egiten den adjudikazio prozedura jakin bakoitzerako.
Etxebizitza babestuaren hasierako adjudikazio-hartzaileak eskuratzeko eskubidea daukaten erreserben arabera, erakutsitako lehentasunen arabera eta errenta-tartearen arabera antolatuko dira, eta pertsona guztiak kasuko baremoa aplikatuz lortu duten puntuazioaren arabera ordenatuko dira.
Ondoren, etxebizitza babestuko eskari-kopuruari buruzko datu batzuk ematen ditugu:
	
	2011ko iraila
	2011ko abendua
	2012ko martxoa
	2012ko ekaina
	2012ko iraila

	Erosketa
	2.118
	1.759
	1.411
	1.198
	1.055

	Errentamendua
	5.019
	5.720
	5.961
	6.407
	6.696

	Eskaria, guztira
	7.137
	7.479
	7.372
	7.605
	7.751

	
	
	
	
	
	

	Erosketa-eskariak guztizkoan zenbat egiten duen
	% 30
	% 23
	% 19
	% 16
	% 14

	Alokairu-eskariak guztizkoan zenbat egiten duen
	% 70
	% 77
	% 81
	% 84
	% 86


Ikus daitekeen bezala, alokairu-eskaria askoz handiagoa da erosketa-eskaria baino, eta 2012ko eskari osoaren ehuneko 80 baino gehiago egiten du.
Alokairuaren eskariak ehuneko 50 egin du behera 2011ko irailetik 2012ko irailera. Alokairu-eskariak, berriz, ehuneko 33 egin du gora epe berean.
Eskaintzari dagokionez, 2011ko ekainetik 2012ko irailera 2.626 etxebizitza eskaini ziren; horietatik, 2.302 erosketa-araubidekoak ziren eta 324, berriz, alokairu-araubidekoak. Etxebizitzak erosteko eskaintzak guztizkoaren ehuneko 88 egiten du; alokairu-eskaintzak, berriz, gainerako ehuneko 12a.
Honakoak dira eskainitako etxebizitza-sustapenen xehetasunak:
	
	Salmenta
	Alokairua

	
	BOE-en salmenta
	Prezio tasatuko etxebizitzen salmenta
	Salmenta-eskaintza, guztira
	Alokairua
	Alokairua, erosteko aukerarekin
	Alokairu-eskaintza, guztira

	2011ko ekaina
	201
	200
	401
	19
	8
	27

	2011ko iraila
	458
	246
	704
	48
	82
	130

	2011ko abendua
	316
	149
	465
	
	66
	66

	2012ko martxoa
	301
	45
	346
	55
	24
	79

	2012ko ekaina
	167
	62
	229
	
	5
	5

	2012ko iraila
	157
	0
	157
	
	17
	17

	Guztira
	1600
	702
	2.302
	122
	202
	324


Hurrengo tauletan, eskaintza eta eskaria (eskabide kopurua) eta sustapen bakoitzean adjudikatutako etxebizitzak alderatzen ditugu.
	Data
	Erosketa eskariak, guztira
	Aldi baterako bajak
	Erosketa-eskatzaileen kopurua sustapen bakoitzeko
	Eskaintza
	2012-11-1ean bisatutako etxebizitzak

	2011ko ekaina
	2.018
	158
	
	401
	137

	2011ko iraila
	2.118
	103
	2.015
	704
	449

	2011ko abendua
	1.759
	130
	1.629
	465
	275

	2012ko martxoa
	1.411
	131
	1.280
	346
	53

	2012ko ekaina
	1.198
	137
	1.061
	229
	1

	2012ko iraila
	1.055
	106
	949
	157
	0

	Guztira
	
	
	
	2302
	915


	Data
	Alokairuko eskarien kopurua
	Aldi baterako bajak
	Alokairu-eskatzaileen kopurua sustapen bakoitzeko
	Eskaintza

	2011ko ekaina
	3.942              
	66
	
	27

	2011ko iraila
	5.019
	85
	4.934
	130

	2011ko abendua
	5.720
	84
	5.636
	66

	2012ko martxoa
	5.961
	75
	5.886
	79

	2012ko ekaina
	6.407
	59
	6.348
	5

	2012ko iraila
	6.696
	40
	6.656
	17

	Guztira
	
	
	
	324


Ikus daitekeen bezala, eskari potentziala eskaintza baino askoz altuagoa da, baina, gauzatzen ez denez, etxebizitza batzuk adjudikatu gabe gelditzen dira. Hartara, 2011ko ekainetik 2012ko irailera salmenta-araubidean guztira eskaini diren 2.302 etxebizitzetatik, 915 kontratu bisatu dira 2012ko azaroaren 1ean, nahiz eta zentsuan inskribatuta dauden eskatzaileak eskaintzen diren etxebizitzak baino gehiago diren. Erosketa-araubideko 1.387 etxebizitza hutsik gelditu dira.
Etxebizitza hutsak adjudikatzeko, Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzko maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legeak zenbait salbuespen ezartzen ditu etxebizitza babestuaren onuraduna izateko gutxieneko baldintza batzuk betetzeari dagokionez.  

Hartara, kasuko adjudikazio prozedura egin ondoren, zentsuan inskribaturik dauden eskatzaileen kopurua adjudikatu beharreko etxebizitza babestuena baino txikiagoa den sustapenetan, etxebizitza guztien edo batzuen esleipena hutsik gelditu dela adierazten denetik hiru hilabete igaro ondoren, sustatzaileak eskatzen ahalko dio Sustapen Departamentuari eskatzaileak gutxieneko diru-sarrerak frogatzeko betebeharretik salbuesteko, bai eta Nafarroako udalerri batean erroldatuta eta Zentsuan egoteko betebeharretik ere. 

Halaber, 2012rako Nafarroako Aurrekontu Orokorrei buruzko abenduaren 28ko 19/2011 Foru Legeak salbuespen batzuk ezarri zituen etxebizitza babestuaren onuradun izateko baldintzak betetzeari dagokionez. Hartara, prezio tasatuko eta itunduko etxebizitzen kasuan, hutsik daudela deklaratu denean, ez da beharrezkoa izanen erosleak egiazta dezan etxebizitza babestua eskuratzeko baldintza orokorrak betetzen dituenik; bai egiaztatu beharko du, ordea, etxebizitza ohiko etxebizitza iraunkor gisa erabiliko duela. Erosle horiek ezin izanen dute etxebizitza babesturako ezarritako inongo laguntza ekonomikorik jaso.
Gutxienez ere, 412 etxebizitza legez ezarritako salbuespenen arabera adjudikatu dira; 109 zuzenean adjudikatu dira; 28 BOE eta 67 prezio tasatuko etxebizitza gutxieneko diru-sarreren inguruko baldintzak betetzen ez zituzten pertsonei adjudikatu zaizkie; eta 93 prezio tasatuko etxebizitzak dira, zeinetan onuradunek ez baitzituzten baldintza guztiak betetzen.
IX. Etxebizitza babestuaren arloko politikak 2005etik 2012ra 
Etxebizitza babestuaren arloan garatu diren politikak jarduketa erregulatzaile eta aurrekontu-izaerakoen bitartez gauzatu dira.
Honakoak izan dira etxebizitza babestua dela-eta ezarritako jarduketa erregulatzaileetako batzuk:
a) Etxebizitza babesturako lurzoru erreserbak: 35/2002 Legeak ezartzen du udal plan orokorretan behar diren determinazioak sartu beharko direla, ziurtatzeko ezen, planeamenduaren behin betiko onespenetik hasi eta bederen zortzi urteko epe baterako aurreikusitako bizitegi-ahalmen berriaren 100eko 50, gutxienez, babes publikoko araubideren bati loturiko etxebizitzak eraikitzeko izan dadin. 

Ehuneko hori 70era igoko da Iruñerriko udalez gaindiko planeamenduaren eremuan sartuta dauden udalerrien udal plan orokorretan, non eta ez den justifikatzen urbanizazio jarduketa bat objektiboki bideraezina dela.
b) Lurzoruaren Foru Bankuaren eta Lurzoruaren Udal Patronatuaren sorrera.
Lurzoru Publikoaren Foru Bankua eta lurzoruaren udal ondarea osatzen duten ondasunak babes publikoko araubideren bati, gizarte intereseko beste erabilera barne, loturiko etxebizitzak eraikitzeko erabili beharko dira.
c) Foru Komunitateko Administrazioa eta udalak lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko eskubideaz baliatuko dira, planeamenduaren arabera babes publikoko araubideren bateko etxebizitzak eraikitzekoa den lurzoruaren salerosketa edo truke bidezko eskualdaketa kasu guztietan.
d) Nafarroan Etxebizitza Izateko Eskubideari buruzko maiatzaren 10eko 10/2010 Foru Legearen onespena.
e) Etxebizitza babestua adjudikatzeko zentsua ezartzea, honako helburu hauekin: adjudikazio prozedurak arintzea; gardentasuna bideratzea; ekitateari eustea, baremoa aplikatzearen bidez; eta higiezinen merkatuaren eskaria eta egoera aztertzeko informazio iturri bat edukitzea.
f)  Etxebizitzaren arloko kontrol eta ikuskapen plan bat onestea 2009rako eta 2010erako, eta 2011-2012 urteetarako bigarren plan bat ere onestea, non ezarriko baitira etxebizitza babestuaren arloko adjudikazioak, eskualdaketak nahiz lagapenak eta erabilera eta xedea kontrolatzeko eta ikuskatzeko jarduketak.
g) Etxebizitzaren arloko 2008-2011 urteetarako Itun Soziala sinatzea, honako helburu orokorrarekin: merkatu librean etxebizitzak eskuratzeko edo alokatzeko behar adina baliabide ekonomiko ez dituzten pertsonei etxebizitza eskuratzeko helburu orokorra betetzea.  Honakoetarako konpromisoa jasotzen du, beste helburu batzuen artean:1 5.000 etxebizitza babestu eraikitzea –horietatik, 12.000 jabetza-araubidean eta 3.000 alokairu-araubidean–; alokairu-araubideko 3.000 BOE sustatzea, horietatik 2.000 publikoak; etxebizitza babestuak beharren arabera adjudikatzea; BOE-en kalitatearen hobekuntza bultzatzea; eta etxebizitza hutsen parkea osatzea.
h) 2012an finantza-entitateekiko akordio bat sinatzea, etxebizitza babestua eskuratzeko, sustatzeko eta zaharberritzeko kreditu eta maileguetarako sarbidea errazteko, bai sektorean esku hartzen duten eragileei, bai partikularrei.
Etxebizitzaren arloko politika islatzen da “Etxebizitzak eraiki eta zaharberritzea. Moderna Plana – Ekonomia Berdea” izeneko aurrekontu-programan. Haren unitate arduraduna Sustapen Departamentuko Etxebizitza Zerbitzua da. 

Honakoak dira programa horrek etxebizitza babestua dela-eta ezartzen dituen helburuak: babes ofizialeko etxebizitzen eta prezio tasatuko etxebizitzen eraikuntza sustatzea eta alokairua sustatzea. Honela bete dira helburu horiek 2005etik 2011ra bitartean:
	
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

(aurreikuspena)

	Babes ofizialeko etxebizitzak
	2.230
	1.860
	567
	1.928
	938
	1.401
	1.758
	1.500

	Prezio tasatuko etxebizitzak
	1.378
	1.126
	330
	903
	294
	397
	948
	750

	Prezio itunduko etxebizitzak
	
	
	149
	60
	
	
	
	


2008-2011 aldian, 8.627 etxebizitza babestu eraiki ziren; 2008-2011 urteetarako Etxebizitzarako Itun Sozialean, aldiz, 15.000 aurreikusita zeuden. Horri dagokionez, Gobernuak dio higiezinen merkatuaren krisiak eragina izan duela prezio tasatuko etxebizitzan –etxebizitza babestuaren goi maila–. 

Honakoak izan dira 2005etik 2010eko urrira doan aldian etxebizitza babestuen politikarako bete diren zuzeneko laguntzak eta horiek ekarri duten gastua:   
                                                                                                             Euroak, milioitan
	Diru-laguntzak.
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	31/10/2012

	BOEak erostea
	18,82
	18,90
	30,97
	12,84
	21,09
	12,12
	16,79
	16,34

	Prezio tasatuko etxebizitzak erostea
	0,10
	2,59
	3,62
	3,79
	2,51
	1,47
	1,71
	

	BOEak errentan hartzea
	6,97
	5,35
	4,,49
	4,08
	2,93
	11,02
	5,28
	5,46

	Etxebizitza babestuen errentariak
	2,5
	2,83
	3,60
	3,16
	4,49
	5,41
	4,50
	6,38


Zuzeneko laguntzez gainera, etxebizitza babestua eskuratzeko kenkari fiskalak ezarri dira.
Nafarroako Gobernuak 2009ko martxoaren 2an onetsi zuen, krisiaren aurkako neurrien barrenean, hipoteka-maileguaren ehuneko 10eko abalak ematea etxebizitza babestua erosteko. Horretarako, akordio bat sinatu zen finantza-entitateekin. 39 milioi euroko abalak aurreikusi ziren, eta finantza-entitateek hipoteka-maileguetarako 390 milioi euroko gordailuak gordetzeko konpromisoa hartu zuten.
2011ko abenduaren 31n, 546 partikularrek 521 BOE eta 25 prezio tasatuko etxebizitza erosteko abalak hartu zituzten. Guztira, Nafinco Sozietate Publikoaren bitartez –Sodenak xurgatu zuen sozietate hori 2011n–, 7,59 milioi euroko abalak eman ziren. 2009tik 2011ra bitarteko aldian abalatutako kreditu eta maileguek 77,88 milio euro egin zuten.
Hurrengoak dira 2005etik 2012ra etxebizitza babestua dela-eta exekutatu diren bestelako gastu eta inbertsioak:
                                                                                                             Euroak, milioitan
	Gastuak
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	Parke publikoa mantentzea
	0,20
	0,16
	0,16
	0,18
	0,27
	0,17
	0,13
	0,07

	Lurzoruaren eta etxebizitzen arloko itunak
	1,68
	
	
	6,61
	0,02
	
	0,35
	

	Lurzorua, etxebizitza eta eraikinak erosi eta sustatzea.
	0,72
	0,37
	0,18
	
	
	
	
	0,06

	Lehentasunez erosi eta atzera eskuratzeko eskubideez baliatzea
	0,8
	1,13
	1,34
	6,52
	0,72
	0,27
	0
	0

	Etxebizitzen parkea konpontzea
	
	
	
	0,35
	0,32
	
	0,006
	


Txosten hau, indarrean dagoen araudiak ezarritako izapideak bete ondoren, Mª Asunción Olaechea Estanga auditore andreak proposatuta egin da, bera izan baita lan honen arduraduna.
Iruñean, 2012ko abenduaren 18an
Lehendakaria:
Helio Robleda Cabezas
Eranskina: Etxebizitza babestuaren batez besteko prezioak
	 
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	ESPAINIAKOAK, GUZTIRA
	945,0
	1.015,7
	1.071,1
	1.131,6
	1.124,3
	1.163,5
	1.158,2

	Andaluzia
	874,9
	904,6
	968,1
	1.026,6
	1.008,0
	1.062,6
	1.128,6

	Almeria           
	907,7
	976,7
	1.033,6
	1.026,4
	1.030,3
	1.061,5
	1.050,6

	Cádiz
	867,1
	879,3
	962,9
	1.008,7
	975,2
	1.037,8
	1.081,2

	Córdoba
	867,5
	887,4
	968,0
	1.038,7
	1.003,0
	1.018,3
	1.131,0

	Granada           
	870,3
	902,0
	940,1
	1.028,0
	1.021,0
	1.060,6
	1.055,7

	Huelva            
	894,1
	908,9
	960,0
	1.050,9
	1.021,9
	1.044,5
	1.105,6

	Jaén
	829,7
	892,5
	936,6
	930,1
	975,6
	993,7
	1.036,0

	Málaga            
	879,0
	909,0
	953,2
	1.007,0
	1.024,4
	1.102,5
	1.159,1

	Sevilla
	891,6
	909,1
	1.004,7
	1.057,7
	1.079,4
	1.109,3
	1.178,9

	Aragoi
	895,5
	965,2
	1.039,9
	1.051,0
	1.025,1
	1.083,4
	1.136,1

	Huesca            ‑{}‑

	875,6
	946,0
	1.021,8
	1.046,2
	1.014,4
	1.030,1
	e.e.

	Teruel            
	869,8
	953,6
	1.032,9
	1.026,0
	1.030,7
	1.003,9
	1.042,4

	Zaragoza
	917,4
	982,3
	1.048,6
	1.056,2
	1.083,3
	1.117,0
	1.187,4

	Asturias (Printzerria)
	960,9
	1.007,3
	1.075,0
	1.089,6
	1.103,1
	1.148,5
	1.241,0

	Balear Uharteak
	1.011,9
	1.048,1
	1.137,5
	1.170,2
	1.169,3
	1.206,3
	1.260,5

	Kanariar Uharteak
	899,4
	995,1
	1.082,2
	1.061,0
	1.056,0
	1.088,6
	1.132,8

	Palmas (Las)      
	891,7
	1.017,0
	1.109,3
	1.061,5
	1.051,4
	1.096,4
	1.128,1

	Santa Cruz de Tenerife
	902,1
	978,0
	1.061,9
	1.056,9
	1.059,0
	1.080,2
	1.140,5

	Kantabria
	1.037,4
	1.025,9
	1.081,9
	1.117,5
	1.133,8
	1.198,2
	1.172,7

	Gaztela eta León
	929,2
	979,5
	1.045,9
	1.067,2
	1.042,5
	1.055,2
	1.066,0

	Ávila             
	976,1
	1.099,1
	1.108,2
	1.141,5
	1.119,2
	1.083,3
	e.e.

	Burgos
	930,2
	1.018,2
	1.041,2
	1.051,7
	1.057,3
	1.118,4
	e.e.

	León
	931,5
	983,6
	1.037,7
	1.042,9
	1.015,5
	1.076,5
	1.073,4

	Palentzia
	961,8
	960,3
	992,0
	1.056,9
	1.014,9
	1.000,4
	e.e.

	Salamanca
	925,6
	1.026,7
	1.061,9
	1.153,7
	1.116,9
	1.089,9
	1.069,8

	Segovia           
	1.003,3
	996,5
	1.075,6
	1.084,9
	1.053,6
	1.061,2
	e.e.

	Soria             
	911,3
	987,4
	1.024,7
	1.039,
	1.053,4
	1.012,6
	e.e.

	Valladolid
	953,0
	940,5
	1.063,5
	1.092,6
	1.068,9
	1.101,3
	1.125,2

	Zamora            
	906,8
	932,5
	1.013,3
	1.030,4
	1.058,3
	1.010,7
	e.e.

	Gaztela-Mantxa
	857,2
	890,2
	948,4
	1.017,7
	1.018,5
	1.046,2
	1.058,0

	Albacete          
	863,2
	903,4
	949,8
	1.006,1
	1.007,4
	1.040,1
	1.062,9

	Ciudad Real       
	865,9
	887,2
	969,6
	1.028,8
	1.001,0
	963,9
	1.014,7

	Cuenca            
	835,8
	891,2
	915,3
	959,6
	968,3
	1.032,1
	1.092,1

	Guadalajara       
	891,9
	873,0
	1.016,6
	1.053,7
	1.044,0
	1.101,5
	1.065,1

	Toledo            
	839,1
	878,1
	905,9
	1.015,5
	1.019,8
	1.049,8
	1.047,5

	Katalunia
	1.127,9
	1.162,4
	1.224,4
	1.276,9
	1.248,9
	1.269,1
	1.303,6

	Bartzelona
	1.057,1
	1.144,8
	1.236,0
	1.289,4
	1.282,8
	1.330,4
	1.371,8

	Girona
	1.080,6
	1.091,1
	1.157,2
	1.174,0
	1.098,0
	1.149,0
	1.203,8

	Lleida
	1.173,7
	1.174,1
	1.124,6
	1.164,0
	1.121,2
	1.136,2
	e.e.

	Tarragona
	1.146,4
	1.127,8
	1.165,7
	1.208,1
	1.213,5
	1.219,4
	1.198,0


	
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	ESPAINIAKOAK, GUZTIRA
	945,0
	1.015,7
	1.071,1
	1.131,6
	1.124,3
	1.163,5
	1.158,2

	Valentziako Erkidegoa
	925,1
	979,6
	1.076,1
	1.121,6
	1.107,7
	1.167,5
	1.118,1

	Alacant
	929,8
	976,1
	1.075,6
	1.091,9
	1.130,6
	1.176,9
	1.085,1

	Castelló
	971,4
	1.006,7
	1.059,1
	1.143,7
	1.080,6
	1.134,5
	1.197,4

	Valentzia
	913,6
	973,8
	1.082,0
	1.137,4
	1.100,7
	1.167,0
	1.150,6

	Extremadura
	770,2
	792,8
	803,7
	924,2
	953,4
	926,5
	866,6

	Badajoz           
	754,9
	793,6
	804,9
	930,6
	965,1
	926,9
	865,4

	Cáceres           
	799,6
	792,0
	801,3
	917,4
	939,7
	905,6
	853,3

	Galizia
	884,9
	952,4
	1.010,7
	1.050,6
	1.034,6
	1.057,3
	1.093,4

	Coruña (A)
	887,8
	950,7
	1.047,9
	1.089,6
	1.065,8
	1.088,1
	1.160,7

	Lugo
	807,9
	932,1
	944,2
	943,6
	915,6
	955,0
	936,5

	Ourense
	843,9
	915,8
	973,3
	1.007,6
	1.009,4
	986,2
	1.053,8

	Pontevedra
	960,5
	1.007,9
	1.031,2
	1.092,0
	1.068,6
	1.117,6
	1.080,7

	Madril (Erkidegoa)
	1.006,2
	1.069,9
	1.105,5
	1.204,6
	1.196,1
	1.261,0
	1.321,1

	Murtzia (Erregioa)
	909,9
	912,0
	997,4
	1.065,2
	1.073,1
	1.106,6
	1.056,7

	Nafarroa (Foru Komunitatea)
	1.074,4
	1.155,6
	1.219,0
	1.281,3
	1.269,2
	1.298,3
	1.264,3

	Euskadi
	1.161,7
	1.087,5
	1.194,8
	1.245,1
	1.214,2
	1.282,9
	1.199,9

	Araba
	1.191,3
	1.126,6
	1.203,5
	1.254,3
	1.272,7
	1.333,9
	1.243,3

	Gipuzkoa
	1.144,0
	1.110,6
	1.192,5
	1.202,4
	1.185,0
	1.230,3
	1.176,7

	Bizkaia
	1.139,5
	1.036,3
	1.188,2
	1.238,1
	1.179,4
	1.255,1
	1.144,8

	Errioxa
	941,0
	981,7
	1.059,6
	1.080,0
	1.041,7
	1.079,3
	1.132,5

	Ceuta eta Melilla
	868,4
	921,8
	932,0
	954,3
	962,0
	984,8
	966,8

	Ceuta
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.

	Melilla
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.
	e.e.


Behin-behineko txostenari aurkeztutako alegazioak
2005etik 2012ra doazen ekitaldietako etxebizitza babestuaren moduluari buruzko behin-behineko txostenari dagokionez, Sustapen Departamentuak honako alegazioak aurkeztu ditu:
1. Gomendioen 30. puntuan, honako ondorioak ateratzen dira: “Horrenbestez, gomendatzen da etxebizitza babestuak adjudikatzea eskatzaileen zentsuaren prozedura orokorraren bidez, zuzeneko adjudikazioak eta legedian etxebizitza babestua eskuratzeko aurreikusitako gutxieneko baldintzen salbuespenak saihestuz.” 

Horri dagokionez, esan beharra dago etxebizitza bat hutsik dagoela deklaratzea, zuzeneko adjudikazioaren ondorioetarako, Etxebizitza babestuaren eskatzaileen zentsua arautzen duen martxoaren 28ko 25/2011 Foru Dekretuko 50. artikuluak jasotzen duen aukera bat dela. 
Zentsuan sustapen jakin bateko etxebizitzetan interesatutako eskatzailerik ez dagoenean, ez du zentzurik sustatzaileari ez uztea zuzeneko adjudikazioa egiten etxebizitza horiek eskuratzeko interesa duten beste pertsona batzuei. Kontrakoak arriskuan jar dezake sustapen askoren bideragarritasuna, zeren eta askotan gertatzen baita eskatzaileen zentsuan ez dagoela izena emanda behar adina pertsona, sustatzaileak obrak egiteko finantzaketa lor dezan bideratzeko; eta horrek galaraz dezake zentsua erabilita adjudikazio-hartzaile gertatu diren pertsonek etxebizitza erosteko itxaropenak bete ahal dezatela.
Eskatzaileen zentsua etxebizitza babestuak adjudikatzeko bitarteko bat da; hau da, zentsua erabiltzea ez da etxebizitza babestuen adjudikazioaren xedea. Horretarako, nahikoa da gogora ekartzea martxoaren 28ko 25/2011 Foru Dekretuko 18.2.a) artikuluan ezarritakoa. Horretan, izan ere, esaten da zentsuak honako helburua duela: “Etxebizitza babestuak jabetza-araubidean, erosteko aukera duen errentamenduaren araubidean edo erosteko aukerarik gabeko errentamenduaren araubidean esleitzeko tresna izatea”.
Etxebizitza babestu bat eskuratzeko dauden mugen multzoak zentzua dauka dagoen eskaintza baino pertsona interesdun gehiago dauden kasuetan. Hori horrela ez den bitartean, zentzua galtzen doa muga jakin batzuk ezartzeak. 
Bestalde, zentsua da herritarrek edozein unetan, beren lehentasunak adierazita (etxebizitza mota, logela kopurua, erabilera-araubidea...), izena emateko daukaten tresna. Hiru hilabetez behin, sustapen jakin batzuetarako aukera zabaltzen da.
Hartara, eskatzaileek hautatzeko dauzkaten aukerak oso zabalak dira; hori dela eta, zentsuan islatuta geratzen da herritarrek zein ezaugarri zehatzetako etxebizitzak eskatzen dituzten. Zentsuan sustapen batean edo haren ezaugarri zehatzetan interesatutako pertsona gehiago baleude, ezin izanen lirateke haiek zuzenean adjudikatu eta ezinbestez zentsua erabiltzera jo beharko litzateke (izan ere, hori da Iruñean berriki adjudikatu diren alokairu-sustapenekin gertatu dena, non gertatu diren bajak betetzen joan diren zentsuan izena emandako pertsonekin, lehentasun ordenari jarraituz). Hala eta guztiz ere, zentsuan eskaririk ez badago, ez da eragozpenik ikusten sustatzaileak eskuragarri geratzen zaizkion etxebizitzen zuzeneko adjudikaziora jo dezan.
Erakunde horren txostenean azaltzen den bezala, une hauetan jabetza-araubideko etxebizitza babesturen eskaria eskasa da. Gainera, ez dago erraztasunik herritarrek etxebizitza erosteko beharrezkoa den finantziazioa eskuratzeko. Horrenbestez, zentsuan ez baldin badago pertsonarik sustapen jakin bateko etxebizitzetako bat erosteko interesa duenik, ez dugu ikusten modurik etxebizitza horien zuzeneko adjudikazioak saihesteko, zeren eta ez baitago etxebizitzak adjudikatzeko beste modurik, behin zentsuan izena emandako pertsonen zerrenda amaituta.
2. 4. gomendio gisa honakoa jasotzen da: “Azkenik, alokairuko etxebizitza babestuaren eskaintzari erreparatuta, gomendagarria litzateke alokairu-modalitatea eraginkor eginen duten politikak ezartzea, erosteko politiken alternatiba gisa, etxebizitza babestua eskuratu ahal izateko”.
Hala eta guztiz ere, Departamentu honen iritziz, komenigarria litzateke zehaztapen batzuk egitea zentsuak eskariaren gainean ematen dizkigun datuei buruz. Hartara, erosketa-araubidean ezinezkoa da izena emanda egoten jarraitzea behin etxebizitza babestua adjudikatu edo erosi ondoren, baina ez da gauza bera gertatzen alokairu-araubidean, zeren eta posiblea baita alokairuko etxebizitza baten eskatzaile gisa izena emanda jarraitzea lehendik alokairuko etxebizitza babestu bateko adjudikazio-hartzailea izanda edo etxebizitza bat alokatuta edukita.
Hartara, alokairuko etxebizitzen eskatzaile guztietatik, % 60 inguruk jada araubide horretako etxebizitza bat badauka (guztira izandako 6.666 eskarietatik, 3.737 kasutan eskatzaileek deklaratu zuten etxebizitza alokatu batean bizi zirela).
Bestalde, ezin da ebatzi egindako eskaintza eskasa denik. Horri dagokionez, adierazi beharra dago eskatzaileen zentsuaren bitartez kudeatzen den alokairuko parke publikoak 1.800 etxebizitza inguru dituela (alokairuko poltsari atxikitako 529 etxebizitza, Nasuvinsaren jabetzakoak diren 990 etxebizitza, eta zentsua ezarri zenetik adjudikatu direnak), eta horiei gehitu beharko litzaieke zentsua baino lehen adjudikatutako etxebizitza babestuen sustatzaile pribatuak kudeatzen duen etxebizitza-eskaria.
Hori guztia dela eta, alokairuko parke publikoak 4.000 etxebizitza inguru duela esan daiteke. Jotzen da kopuru hori ez dela nahikoa Kontuen Ganberako behin-behineko txostenean jasotako gomendioa betetzeko.
Bestalde, nabarmendu beharra dago jada ezagutzen direla etxebizitza babestuen eskatzaileen zentsuan dagoen eskari-datuak, iragan den abenduaren 1ean hasitako prozedurari dagozkionak. Gaur egun, 6.666 pertsona badaude interesa dutenak errentamendu araubideko etxebizitza bat eskuratzeko, eta beste 964k jabetza-araubideko etxebizitza bat eskuratu nahi lukete.
Datu horietatik ondoriozta daiteke ezen, jabetza-araubideko etxebizitzen eskariak behera egiten duen bitartean, alokairuko etxebizitzen eskaria jada egonkortu dela, eta behera egiten ere hasia dela.
Hori guztia informatzen dugu, behar diren eraginetarako.
Iruñean, 
Sustapeneko kontseilaria: Luis Zarraluqui Ortigosa
​​​​​​​​​​​​

Sarrera
Nafarroako Eraikitzaile Sustatzaileen Elkarteak, 2005-2012 urteetako etxebizitza babestuaren moduluari buruzko behin-behineko fiskalizazio-txostenean oinarrituta, zeina Kontuen Ganberak egin baitu Nafarroako Parlamentuko Eledunen Batzarrak eskatuta, beharrezkotzat jotzen du gogoeta eta zehaztapen batzuk egitea, hartan lortutako ondorioak osatze aldera. Horrekin, ez ditugu zuzendu nahi txosten horretan jasotako datu eta gogoetak, baizik eta sektoreko profesionalen ikuspegia eman babes ofizialeko etxebizitzen merkatuaren egungo egoerari buruz eta perspektibei buruz.
Ondorioak.
1. 2004an, Kontuen Ganberak aholku-txosten bat eman zuen modulua egiazko kostuei egokitzeari buruz. Data hartatik aurrera, moduluaren bilakaerak zintzo-zintzo bete du martxoaren 6ko 9/2002 Foru Legeak onetsitako eguneratzea, non eraikuntzaren kostua osatzen duten faktoreek urtez urte izan dituzten aldaketei erantzuten baitzaie (lan-eskua, energia, porlana, siderurgia-produktuak, material zeramikoak, zura eta KPIa). Horrenbestez, baieztatzen ahal dugu moduluaren bilakaerak soilik faktore objektiboei –Sustapen Ministerioak, Estatistikako Institutu Nazionalak eta Eraikuntzaren Sektoreko Hitzarmen Probintzialek argitaratutakoak– erantzun diela.
Legegileak etxebizitza babestuko moduluaren bilakaera eskaintzaren eta eskariaren merkatuaren jarduketak finkatutako preziotik deslotu nahi izan zuen, eta politika horrek eragin oso positiboa izan zuen prezioei eusteari dagokionez, higiezinen boomak iraun zuen garaian. Kontuen Ganberaren txostenean adierazi bezala, 2005-2012 urteetan moduluak % 33,94 egin du gora, eta horrek esan nahi du urteko tasa % 3,71koa izan dela, etxebizitza librearen prezioak  urtez urte hazten joan den bitartean –zenbait ekitalditan % 15 gainditu zuen hazkunde horrek–. Horrenbestez, ez da koherente suertatzen orain etxebizitza babestuaren prezioa zuzendu nahi izatea, horretarako oinarri hartuta etxebizitza librea gaur egun pairatzen ari den prezio-zuzenketa, zeren eta higiezinen boomaren garaian ere ez baitzen egon bi prezio horien arteko korrelaziorik.
KPIak epe berean izan zuen bilakaerak % 2,72ko hazkundea dakar urteko tasan, ia % 1 moduluaren hazkundearen azpitik. Hala eta guztiz ere, ez da KPIa kontuan hartu behar den faktorea etxebizitza eskuratzeko zailtasuna neurtzerakoan. Askoz adierazgarriagoa da soldaten hazkunde erreala. Ez dugu ezagutzen Nafarroako ekonomiaren osotasunari buruzko daturik, eta are gutxiago etxebizitza-erosleei buruzkorik, baina azterlanean bertan jasotzen da eraikuntzaren sektoreko langileen lansariak, erreferentziako aldian, % 37,63 igo zirela; hau da, urtean % 4,07.
Bestalde, beste aldagai batzuk badaude familia batek etxebizitza eskuratzeari begira egin behar duen ahaleginean eragina dutenak. Finantza-aldagaiak nabarmendu behar dira –hipoteka-maileguen interes-tasak, emateko epeak eta maileguaren eta transakzio-balioaren arteko erlazioa– bai eta etxebizitzaren prezioaren bilakaera, lansarien kostuak eta etxebizitza bakoitzeko pertsona landunen kopurua ere.
Espainiako Bankuak, hiru hilez behin, etxebizitza librearen eskuragarritasunari buruzko estatistika argitaratzen du. Haren arabera, urteko ahalegin teorikoa, kenkari fiskalak kontuan izan gabe, familia baten diru-sarreren % 38,7 zen; ezagutzen den azken datuaren arabera –2012ko irailekoa–, berriz, egin beharreko ahalegina % 34,4ra jaitsi da.
Horrekin nabarmendu nahi dugu ezen, ukaezina bada ere etxebizitzaren salmenta-prezioak zuzeneko eragina duela hura eskuratzeko egin beharreko ahaleginean, beste faktore batzuk ere badaudela, prezioak besteko eragina edo gehiagokoa dutenak eta oraindik ere aztertu ez direnak.
Espainiako Bankuaren estatistiken arabera, hipoteka-maileguak emateko epea 2005eko martxoan 298 hilabetekoa izatetik 2012ko ekainean 272 hilabetekoa izatera pasa da. Hipotekaren eta transakzio-zenbatekoaren arteko erlazioa 2005eko martxoan % 64 izatetik 2012ko ekainean % 57,8 izatera pasa da. Etxebizitza erosteko maileguen tasa, berriz, 2005eko martxoan % 3,42koa izatetik 2012ko urrian % 3,18 izatera pasa da.
Hipoteka maileguen interes tasen bilakaerari gehixeago erreparatu nahi diogu. 12 hilabeteko euriborra, 2005-03-01ean, % 2,344 zen; ezagutzen den azken datuaren arabera –2012-12-11ko datua–, berriz, % 0,540 da. Hau da, euriborrak % 1,80 egin du behera (hipoteka-mailegu gehienetarako erreferentziako tasa da). Hala eta guztiz ere, hipoteka-maileguei aplikatzen zaien tasa % 0,24 baizik ez da jaitsi antzeko epe batean. Horrek esan nahi du bankuek horrelako eragiketei aplikatzen dizkieten diferentzialek % 1,50 baino gehiago egin dute gora, eta horrek sekulako eragina dauka etxebizitzen eskuragarritasunari buruzko ratioan.
Esan beharrik ez dago BEZaren hazkundeak ere etxebizitzaren prezioan eragin bera izanen duela, % 6 igotzekoa hain zuzen, zeren eta 2012an etxebizitza erosteko prezioaren % 4 izatetik datorren urtarrilean % 10era pasako baita. Gainera, udalek eta Gobernuak ere beren harea-alea jar lezakete, etxebizitzak eskuratzeak gaur egun dakarren fiskalitate handia berrikusteari dagokionez.
Premia duten pertsonek BOEak eskuratu ahal ditzatela nahi badugu, beharrezkotzat jotzen dugu etxebizitzen eskuragarritasunean eragina duten esparru guztietan eragitea, eta ez soilik zentratzea “gehieneko salmenta-prezioa” aldagaian; izan ere, paradoxa bat gerta daiteke, alegia, botere publikoek inplikatutako aldeei (sustatzaileak) ahalegin bat eskatzea eta, aldi berean, ukitutako beste alde batzuei (finantza-entitateak) aukera ematea beren diru-sarrerak handitzeko eta Administrazioak berak bere diru-bilketa areagotzea, etxebizitza sozialaren zergak igotzearen bidetik.
2. Aztertzen ari garen tostenak aipatzen duen bigarren ondorioa da ezen jotzen dela BOE-en sustapenean lortutako etekina gutxienez ere % 11koa dela. Eta horri buruz ere gogoeta batzuk egin nahi genituzke.
Eraikitzaile Sustatzaileen Elkarteak Kontuen Ganberari kalkulu bat igorri zion etxebizitzen sustapen baten kostu-egiturari buruz eta etxebizitza-sustapen baten batez besteko etekinari buruz. Horretarako, 6 enpresa desberdinen 9 sustapeni buruzko datuak hartu ziren abiapuntu gisa. Sustapen bakoitzeko etekinaren abanikoa % 4,50ekoa izatetik % 8,67koa izatera aldatzen da, eta batez besteko datu gisa % 6,53 aipatzen genuen.
Txostenak % 9,08ko etekina jasotzen du Langile Komisioen etxebizitzen kooperatiba baterako; % 10,58 eta % 11,46 bitartekoa sustatzaile pribatu baterako; % 14,79koa Vinsaren kasuan, eta % 20,63 eta % 30,55 bitartekoa udal enpresa publiko misto baten kasuan.
Azken kasu horretan izan ezik –izan ere, neurrigabea izateagatik azterlan xeheagoa egin beharko litzateke– etxebizitzen kooperatibaren eta Vinsaren datuak guztiz bateragarriak iruditzen zaizkigu eragile guztiek baldintza eta aukera berak ez dituzten merkatu-baldintza batzuekin; izan ere, abantaila argia dute, batez ere lurzoruaren jabetza eskuratzeari begira, bai sindikatuei atxikitako kooperatibek, bai Vinsa sozietate publikoak, zeinak, gainera, finantzabidea lortzeko baldintza oso aldekoak baitauzka, eta hori, noski, kostu-egiturara ere eraman da.
Sustatzaile pribatuak adierazi duen % 11ko etekinari buruz zehaztasun batzuk eman behar ditugu, zeren eta enpresa bakarraren kasua baita eta, horrenbestez, enpresa-politika bakarra. Gure kasuan, aldiz, sektorekoak ordezkatzen dituzten batez bestekoak eman ditugu. Sustatzaile hori gure azterlanean sartu izan bagenu, jasotako bi sustapenekin, batez besteko etekina % 7,35 izanen zen.
Garrantzitsua da nabarmentzea kostuei buruz jaso diren azterlan guztiek gaur egun betetzen ari ez diren bi errealitate biltzen dituztela, eta aurreikusten dugu, gainera, egoera horrek iraun eginen duela. Hauei buruz ari gara: deklaratutako etekinak suposatzen du etxebizitza guztiak sustapena amaitu baino lehen saltzen direla, eta, gainera, salmenta-prezioa bat dator moduluaren gehieneko balioaren aplikazioarekin.
Gaurko errealitatea, aldiz, oso bestelakoa da. Ia ezinezkoa da salmenta-kontratuen % 100 sinatuta edukitzea sustapena entregatzeko unean, eta horri gehitu behar zaio finantzabidea lortzeko zailtasunak tarteko kontratuak deuseztatzen ari direla. Errealitate horrek berarekin ekarriko du, praktikan, eragiketaren etekinak behera egitea. Etekin horren zenbatekoa faktore horietan etorkizunean gertatzen den narriaduraren menpe egonen da.
Horri dagokionez, salatu beharrean gaude nolako erraztasuna ematen dion legeak erosleari kontratuari uko egiteko (500 euroko penalizazioa lehenengo urtean eta 1.200 eurokoa bigarrenean), zeren eta, uko egitearen arrazoiak objektiboki araututa ez daudenez, erosleak aukera baitu erosteko erabakia azken unera arte aldatzeko. Horrek ziurgabetasun handia ekartzen die bai sustatzaileari, zeinak jarduera bat abiatzen baitu eginiko aurre-salmentek ematen dioten bideragarritasunean oinarrituta, bai finantza-entitateei, zeinek mailegu bat emateko proiektuaren onarpena hartzen baitute oinarritzat, salmenten arabera neurtua.
Azaldutako guztia dela eta, ondorioztatzen dugu sustatzaile pribatuak lortutako etekina ez dagoela oso urrun Gobernuak 2004an arrazoizkotzat jo zuen % 7ko etekinetik, nahiz eta sektorearen berezko arriskua, eta are gehiago etxebizitza babestuaren kasuan, asko hazi den, sustapenaren jarduerari bankuek aplikatzen dioten diferentzialek erakusten duten bezala (ez da harrigarri izaten % 3,5etik gorako diferentzialak eskatzea sustatzaileen kredituetan, eta lehen % 1era ere ez ziren iristen).
3. Alderaketa beste zenbait autonomia erkidegorekin.
4. Etxebizitza babestuaren eskariaren eta eskaintzaren analisia
Txostenean jasotakoari erreparatuta, 2011ko ekainetik 2012ko irailera erosketa-araubidean eskainitako 2.302 etxebizitzetatik, soilik 915 salerosketa-kontratu gauzatu dira, eta horietatik 412 zuzenean adjudikatu dira.
Horrek agerian uzten du nolako aldaketa sakona gertatu den etxebizitza babestuaren merkatuan eta nolako zailtasunak aurkitzen ditugun sustatzaileok haiek saltzeko.
Bestalde, ondorioztatzen da Etxebizitza Babestuaren Eskatzaileen Zentsuaren funtzionamendua ez dela izan behar bezain efizientea, eta kasu askotan eskaintzen eta eskarien uztarketa zaildu duen botila-lepo baten modukoa izan dela.
Txostenean gomendatzen denaz bestera, guk gehiago aldezten dugu zentsua etxebizitza babestuaren eskariari buruzko elementu soilik informatiboa izan dadila; horrekin, gainera, Vinsaren eginkizun bikoitza saihestuko genuke –Vinsa, izan ere, etxebizitza babestuaren sustatzailea da eta, aldi berean, eskatzaileen zentsuaren kudeatzailea, eta hori ez da bat ere komenigarri gertatzen jarduketen gardentasunari dagokionez.
Bat gatoz Kontuen Ganberarekin txostenean jasotako gainerako gomendioekin, eta, bereziki, alokairuko etxebizitzen sustapena errazteko neurriak ezartzeko beharrarekin. Gaur egun esparru horretan dagoen eragozpen nagusia da zaila dela –ezinezkoa ez esateagatik– banku-kredituak eskuratzea horrelako sustapenak finantzatzeko, eta finantzaketa eskuratzeko eskatzen diren interes-tasa handiak izaten direla. Kontuan hartu behar dugu errentariak ordaindu beharreko errentak ezin duela etxebizitzaren gehieneko prezioaren % 4,5 gainditu, eta horrekin, maila horretatik gorako interes tasek guztiz bideraezin egiten dutela proiektu oro.
Bankak ezarritako finantza-murriztapen horiek nola edo hala arintze aldera, proposatzen dugu gure erkidegoan lege bat egin dadila Higiezinen Merkatuan Inbertitzeko Sozietate Anonimo Kotizaziodunen figura araupetzeko.
Laburbilduz, txostenean jasotako guztiak ondorio bakarrera garamatza: gaur arte garatu izan den ereduak ez ditu jarraitzen hura ezartzeko erabili ziren parametroak.
Hori dela eta, sektorea abian jarri da, eta gogoeta sakon bat egin ondoren, ohartarazi du sektore-estrategian aldaketa bat egin beharra dagoela, oneratzea ahal den azkarrena eta solidoena izan dadin errazteko.
Eredu berri bat proposatzen da eraikuntzaren sektoretik eraikuntzaren industriarako bilakaera gauzatzeko behar den aldaketa egiteko.
Bilakaera hori lortzeko, lau egiturazko sistema proposatzen dira, eta haien baturak eraikuntza iraunkorraren prozesu industriala osatzen du:
1. Hirigintza iraunkorra: beti iraunkortasunaren ikuspegitik abiatuta, lurzoruaren garapena lortzea, horrek aukera emanen baitu uneoro merkatuaren beharrizanetara egokitzeko, eta horrekin legedi indarduna eskariaren beharren arabera egoki dadila erraztea.
2. Sustapena: Bereziki azpimarratuko da produktuaren diseinuarekin eta haren merkaturatzearekin zerikusia duen guztia, amaierako erabiltzailearengana zuzendutako optika batetik, kalitate handiagoko produktu bat ahal den kostu txikienarekin eskaintzeko xedez.
3. Eraikuntza: Prozesu industrializatuagoak eta kudeaketa-teknika berriak, zeinek bidea emanen baitute produktibotasun kota handiagoak lortzeko errentagarritasun egokiarekin eta ingurumena guztiz errespetatuta.
4. Mantentze-lanak: Prebentziozko mantentzea lehenestea mantentze zuzentzailearen aurretik, eta, horren bidez, higiezinen eta azpiegituren erabilera egokia sustatzea.
Honakoak dira eredu berri hori eratuko duten gakoak: iraunkortasun-irizpideak, ikuspegi ekonomikotik, ingurumenekotik eta sozialetik; giza baliabideak, maila guztietako kualifikazioari garrantzi berezia emanez –horrek, izan ere, aukera emanen du hobekuntza-prozesuei azkarrago ekiteko eta efizientzia handitzeko–; eraikuntzaren industriaren arloko hitzarmen kolektibo bat, azaldutako planteamenduei egokituko zaiena, eta horrekin lortzea langileek lan-baldintza egonkorragoak eta zuzenagoak izan ditzatela; eta, azkenik berrikuntza, zeina etengabeko hobekuntza lortzen joateko elementua izanen baita.
Horrekin, ederki definitutako helburu estrategiko batzuk lortu nahi ditugu:
A. Nafarroan eraikuntza iraunkorraren industria bat lortzea, enpresa berritzaileek osatua. Enpresa horiek, gainera, gai izanen dira nazioarteko merkatuetan lan egiteko.
B. Eraikuntzaren industria iraunkor indartsu eta lehiakorra sortzea, ezagutzan oinarritua eta talentua indartu eta erakarriko duena.
C. Eraikuntza iraunkorraren industria bat lortzea, Administrazio Publikoarekin hurbileko harremana izanen duena. Biek ala biek batera lan eginen dute beren burua modernizatzeko eta gizarteari eta unean uneko koiunturari egokitzeko.
D. “Nafarroako Eraikuntza Iraunkorra” marka bultzatzea, eta lan egitea iraunkortasunarekin konprometitutako eskari bat lortzeko.
Amaitzeko, Kontuen Ganberari eskerrak eman nahi dizkiogu txostenari buruz egin ditugun zehaztapen hauek entzuteko eta etxebizitza babestuaren merkatuaren egungo egoerari buruzko gure ikuspegia eta haren etorkizun hurbilari buruz daukagun kezka eta ziurgabetasuna kontuan izateko izan duen jarrerarengatik.
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Nafarroako Eraikitzaile Sustatzaileen Elkarteko idazkari nagusia: Luis Munárriz Moreno
Behin-behineko txostenari aurkezturiko alegazioei Kontuen Ganberak emandako erantzuna
Nafarroako Sustapeneko kontseilariak eta Nafarroako Eraikitzaile Sustatzaileen Elkarteak aurkeztutako alegazioak aztertuta, ohar horiek txostenari buruzko azalpentzat hartu ditugu, ez baitute haren edukia aldatzen. Txostenari erantsi zaizkio, eta txostena behin betikotzat jo da.
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