Hirigintza VIII
Plangintzaren praktika

1.4. Hirigintzaren kudeaketa eta egikaritzea

Hirigintza-zuzenbidea osatzen duten
fase nagusietako tresna garrantzitsuenak
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Urbanizatzeko Jarduera Programa
Hirigintza Hitzarmena
Birpartzelazio Proiektua

Urbanizazio Proiektua



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazo pau)

hiri-lurzoru finkatugabeko eta lurzoru
urbanizagarriko jarduera urbanizatzaile
integratuen gauzatzea arautzen eta
antolatzen duen tresna

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazo pau)

zereginak:

-jarduera integratuaren eremua mugatzea
(egikaritze-unitate(ar)en mugak aldatu ditzake)

-jarduera-sistema zehaztea (kudeaketa mota,
publikoa ala pribatua izan daitekeena)

-jarduera integratuak gauzatzeko baldintza
juridikoak, teknikoak eta ekonomikoak zehaztea

-urbanizazio-obrak eta haien kostua zehaztea

-urbanizatzeko eta eraikitzeko epeak zehaztea



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

ezin du aldatu ez antolakuntza egituratzailea
ezta antolakuntza xehatua ere

horregatik, plangintza eta gero (edo
plangintzarekin batera) egiten da

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)
edukia:

-eduki tekniko-urbanistikoa: urbanizazio-obrak
zehaztu eta baloratu behar ditu, aurreproiektu baten
sakontasunarekin

-eduki juridiko-urbanistikoa: plangintzaren
gauzatzea kudeatzeko jarduera-sistema zehaztu
behar du, egikaritze-unitatea(k) mugatu, epeak
zehaztu (birpartzelazioa egiteko, urbanizazioa
gauzatzeko, eraikitzeko), udalari lagatuko zai(zki)on
zorua(k) proposatu, balizko egoileen lekualdatzea
programatu



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gazteianiazko pau)

gutxieneko dokumentazioa:
-memoria
-urbanizazio-aurreproiektua
-informazio-planoak, jarduera-eremua mugatuz

-plano partzelarioa, jatorrizko lursailen jabe guztiak
zerrendatuz

-bideragarritasun ekonomiko-finantzarioaren azterlana

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Jarduera-eremuaren kokapena

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Egungo plano partzelarioa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Plan Partzialak zehaztutako antolakuntzaren irudia
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Birilbilgune arraroaren zergatia 2016an argitu zen: A-8arekiko lotura berri bat egin nahi
zen. 6,5 milioi euro kostatu zuen (hégo-saihesbide osoak, 15 milioi eurog

2016ko egoera



2025eko egoera

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Plan Partzialak zehaztutako antolakuntzaren kalifikazioa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Plan Partzialak zehaztutako partzelarioa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Plan Partzialak proposatutako kudeaketa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



tokiko sistema atxikiak edo adskribatuak

IRUNGO *6.2.01 OINAURRE" EREMUA URBANIZATZEKO JARDUKETA - PROGRAMA DONOSTIA, 2008KO MARTXOA
PROGRAMA DE ACUTACION URBANIZADORA EN EL AMBITO DE OINAURRE SAN SEBASTIAN, MARZO 2008

DOCUMENTO “A": MEMORIA JUSTIFICATIVA -3-

La totalidad del suelo definido como Sector 1 “Oinaurre” se contempla como una Unica
“Actuacién Integrada” que deberd ser objeto de una Unica programacién conforme a lo
establecido por el Programa de Actuacién Urbanizadora a desarrollar.

Asimismo, las dreas 2 “Piketazarra” y 3 “Belitz”, clasificadas como suelo urbano, y definidas con el
objetivo de asegurar la prolongacion y conexién con los viarios existentes, se definen como
actuaciones adscritas a la “Actuacién Integrada™ definida, de acuerdo con lo establecido en el

articulo 138 de la Ley 2/2006, y a los efectos del costeamiento de la obtencion de suelo y de la
ejecucion de las obras referidas a la red viaria.

hiri-lurzoru finkatugabeko egikaritze-unitateetan

(ondo justifikatuta) kanpoko tokiko (eta, batzuetan,
maila orokorreko) zuzkidurak ere sartu edo adskribitu
daitezke, zuzkiduretarako zoru horiek doan lortzeko

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Jarduera urbanizatzaile motak

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko Pau)

Urbanizatzeko programazioa (faseak)
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

3.7. PROGRAMACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION

71 Desctasié Genera Urbanizatzeko

Se ha previsto la realizacién de las obras de urbanizacion y edificacién en fases de trabajo y en
comespondencia con la complejidad de las obras a ejecutar. Asimismo, a la hora de planificar la

ejecucién, se ha considerado el critefic de minimizar los realojos transitorios, asi como los plazes para la ' a rd u e ra
realizacién de 10s realojos definitivos.

Las fases de frabajo previstas son las siguientes:

oo Programa

En esta fase se contempla la ejecucion de los frabajos referidos a los desvios definitivos de las
redes principales existentes, y que conllevan el deribe de las edificaciones residenciales
actuaimente sitas en las parcelos 4 y 5. Igualmente se prevé la urbanizacién de los viarics
principales de distribucion incluidos en el dmbito.

Asimismo se prevé la construccién de las edificaciones destinadas a los realejos definitivos y de
las edificaciones residenciales localizadas al oeste del viario de acceso al dmbito.

Se prevé el inicio de esta fase en el primer timestre de 2009 y su finalizacién durante el cuarto
timestre de 2010, lo gue representa un plazo méaximo de 24 meses para la realizacion de la
totalidad de las obras previstas en esta fase de trabajo.
. FASE 2:

En esta fase se contempla el realojo definitivo de los ocupantes de las edificaciones declaradas
fuera de ordenacién, la ejecucion definitiva y enlace de los viarios de acceso y distribucion, asi
come la urbanizacién y preparacion de los espacios publicos, zonas verdes y parcelas
dotacionales definidas.

Asimismo se contempla la edificacion de las parcelas residenciales RP-A, RP-B y RD, a excepcion
de las ya contempladas en la fase anterior.

Se prevé el inicio de esta fase durante el segundo fimestre de 2010, posibilitando asi mismo el
solope de la edificacidén con la urbanizacion prevista en la fase 1. Se prevé la finalizacién de esta
fase durante el cuarte timestre de 2011, lo que representa un plazo maximo de 24meses para la
totalidad de las obras definidas en esta fase de trabajo.

. sl Urbanizatzeko eta
En esta fase se contempla la ejecucién de los trabajos necesarios y referidos o la erdenacién Hp H
residencial a ubicar en la parte alta del dmbito. Se prevé la realizacidn de los viarios de cumbrera era | kltze kO prOg ra maZIoa
y de acceso a las parcelas residenciales, asi como la urbanizacién y preparacién de los espacios
publicos, zonas verdes y parcelas dotacionales definidas. (fasea k)

Asimismo se contempla la edificacién de las parcelas residenciales RU, a excepcion de la ya
contempladas en la fase 1.

s . Oinaurre eremua
Se prevé el inicio de esta fase durante el primer timestre de 2011 y su finglizacién durante el
segundo frimestre de 2012, lo que representa un plazo méximo de 18 meses para la totalidad de l |rbanlzatzek0 Jard uera

las obras definidas en esta fase de trabajo.

Asimismo, y caso de considerarse conveniente, esta fose podria iniciarse durante el segundo

frimestre de 2010 haciendo coincidir el inicio de la construecion de esta fase con el final de la fase Prog rama. I run, 2008
1, y con el inicio de la fase 2 y respetando en todo caso los plazos programados.



3.5. PLAZOS DE PROYECTOS Y GESTION

Previamente al inicio de la Urbanizacion del ambito de “Cinaurre™ se deberan realizar los siguientes
proyectos y actos referidos a la gestion de este dmbito:

.

RAMA DE ACTUACION URBAMNIZA

Entrega de documentacién para su aprobacion inicial en marzo de 2008. Se prevé la aprobacion
definitiva del Programa de Actuacién Urbanizadora en maye de 2008.

FIRMA DEL CONVENIO URBANISTICO

Plazo de un mes contado desde la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion
Urbanizadora. Se prevé en junio de 2008.

CONSTITUCION DE LA JUNTA DE CONCERTACION
Plazo de un mes contado desde la firma del Convenio Urbanistico. Se prevé en julio de 2008,

RATIFICACION DE LA ESCRITURA DE CONSTITUCION DE LA JUNTA DE CONCERTACION

Plazo de un mes contado desde la constitucion de la Junta de Concertacion. Se prevé en agosto
dle 2008,

PROYECT N,

Entrega de documentacién para su aprobacién inicial en mayo de 2008, coincidiendo con la
aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadera. Se prevé la aprobacion
definitiva del Proyecto de Urbanizacién en julio de 2008

PROYECTO DE REPARCELACION:

Entrega de documentacion para su aprobacién inicial un mes después de la ratificacion de la

escritura de Constitucion de la Junta de Concertacion (septiembre de 2008). Se prevé la
aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacién en noviembre de 2008,

Urbanizatzeko
Jarduera
Programa

Kudeaketa-proiektuetarako epeak

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gazteianiazko pau)

Eraispenak (gehienak, etxolak)

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Lur-mugimenduen oinplano gainjarria
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Lur-mugimenduen sekzioak
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Eustormen kokapena
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Eustorma baten definizioa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Instalazioen gainjartzea
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

Kale baten ebaketa
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

IRUNGO "6,2.01 OINAURRE"™ EREMUA URBANIZATIEKO JARDUKETA - PROGRAMA DONOSTIA, 2008K0 MARTXOA
PROGRAMA DE ACUTACION URBANIZADORA EN EL AMBITO DE OINAURRE SAN SEBASTIAN, MARIO 2008
DOCUMENIO “8": ANTEPROYECTO DE URBANIZACION -1-

iNDICE:
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Urbanizazio-aurreproiektuaren aurkibidea
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko pau)

IRUNGO “6.2.01 OINAURRE" EREMUA URBANIZATZEKO JARDUKETA - PROGRAMA DONOSTIA, 2008KO MARTXOA
PROGRAMA DE ACUTACION URBANIZADORA EN EL AMBITO DE OINAURRE SAN SEBASTIAN, MARZO 2008
INDICE GENERAL

INDICE GENERAL DE DOCUMENTOS DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA:
DOCUMENTO A: MEMORIA JUSTIFICATIVA
DOCUMENTO B: ANTEPROYECTO DE URBANIZACION
DOCUMENTO C: PLANOS
DOCUMENTO D: PLANO PARCELARIO Y RELACION DE TITULARES

DOCUMENTO E: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Urbanizatzeko Jarduera Programaren aurkibide orokorra
Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008



hirigintza-antolakuntzaren gauzatzea edo
egikaritzea
hirigintzaren gauzatzea edo egikaritzea jarduera
administratibo bat da, hurrengo helburuak dituena:

-Urbanizatzeko Jarduera Programak betetzea
-onuren eta zamen berdinbanaketa

-jarduera urbanizatzaileak gauzatzeko epeak antolatzea
(plangintzak ez baditu definitu)

-urbanizatzea eta partzelak eraikitzea
-urbanizazio-obren mantentzea

-zuzkidura publikoak egiteko zoruak lagatzea, bai eta
udalari laga behar zaion eraikigarritasuna kokatzea



hirigintza-antolakuntza gauzatu ahal izateko

onetsita egon behar dira:

-hirigintza-plangintza xehatua

-Urbanizatzeko Jarduera Programa (jarduera
integratuetan)

-Urbanizazio Proiektua

-Birpartzelazio Proiektua (jarduera integratuetan)

hirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemak

hainbat kudeaketa-araubide mota daude
hirigintza gauzatzeko edo egikaritzeko

oinarrian, bi mota nagusi daude:

Administrazio Publikoak kudeaketa propioa
egin dezake, edo kapital pribatuarekin
kooperazioan edo lankidetzan aritu
(partzuergoak sortuz eta hitzarmenak sinatuz)



jarduera isolatuak vs jarduera integratuak

4 jarduera urbanizatzaile mota daude hirigintza-antolakuntza
gauzatzeko:

-jarduera isolatuak (edo asistematikoak): hiri-partzela bakarra
eraikitzen da (behin urbanizazio maila gutxienekoa osatu
ondoren)

-zuzkidura-jarduerak: hiri-lurzoru finkatugabean hirigintza-
eraikigarritasuna handitzen denean (derrigorrezko eta doako
zuzkidura-lagapenak eginez)

-jarduera integratuak (edo sistematikoak): hiri-lurzoru
finkatugabean eta lurzoru urbanizagarri sektorizatuan
(urbanizazio-lan gehiago behar dutenak) partzela bat edo
batzuk garatzen dira orube bihurtzeko

-desjabetzeen bidez lortutako sistema orokorrak edo tokikoak
gauzatzeko jarduerak (zuzenean egikaritzen direnak)

jarduera integratuen egikaritze-
araubidea

jarduera urbanizatzaile integratuak egikaritzeko
kudeaketa-araubide mota Urbanizatzeko Jarduera
Programan zehazten da:

-egikaritze-araubide publikoa: Administrazioa
arduratzen da garapenaz (urbanizazioaz...)

-egikaritze-araubide pribatua: ekimen pribatuak parte
hartzen du plangintzaren gauzatzean
(Administrazioaren kontrolpean)



jarduera integratuen egikaritze-
araubidea

egikaritze-araubide pribatuan, partzelek ez
dute orube-izaera edukiko guztiz urbanizatuta
egon arte eta urbanizazio-obrak
Administrazioari ofizialki entregatu arte

plangintza egikaritzeko subjektu
pribatuak

-hirigintza-intereseko elkarteak

(gaztelaniazko agrupaciones de interés urbanistico)

- eragile urbanizatzailea

(gaztelaniazko agente urbanizador)



hirigintza-intereseko elkarteak

jarduera integratu bateko lursailetako jabeek osatu
dezakete hirigintza-intereseko elkarte bat hirigintza-
plangintza egikaritzeko, hurrengo betez gero:

-jarduera-eremuaren azaleraren % 50 baino
gehiagoren jabeak biltzea

-gainerako jabeei elkartean parte hartzen uztea

-eskritura publikoan formalki osatzea elkartea, bai eta
herrialde bakoitzeko Hirigintza Intereseko Elkarteen
Erregistroan izena ematea ere

eragile urbanizatzailea

eragile urbanizatzailea da jarduera integratu bateko
hirigintza-plangintza gauzatzeko ardura hartzen duen
subjektua (Urbanizatzeko Jarduera Programaren,
Birpartzelazio Proiektuaren eta Urbanizazio Proiektuaren
idazketa sustatu, urbanizazio-obrak sustatu...)

edozein pertsona fisiko edo juridikoa izan daiteke eragile
urbanizatzaile (nahiz eta jarduera-eremuko lursailetako
jabe ez izan)

lehiaketa publikoan esleitzen da eragile urbanizatzailearen
ardura (hirigintzaren egikaritzea kudeatzeko hitzarmen-
sisteman ezik)



eragile urbanizatzailea

helburua da lursailetako jabeek geldirik ez uztea
jarduera-eremu bateko plangintza egikaritzeko
prozesua, hau da, espekulazioa ekidin egitea

beraz, Urbanizatzeko Jarduera Programan hala
erabakitzen bada, egikaritzea lehiaketara ateratzen
da, profesional bati esleituz urbanizazioaren azken
kudeaketa (Birpartzelazio Proiektua) eta egikaritzea

kritika Valentziako eragile urbanizatzaileari

Auken txostena (EB),
2009



kritika Valentziako eragile urbanizatzaileari

Auken txostena (Europar Batasuna), 2009

EAEko 2/2006 Legean, ustez, arazoak konpondu ziren

eragile urbanizatzailearen eta
lursailetako jabeen arteko erlazioa

hirigintza-plangintzaren egikaritzea lursailetako jabea ez den
eragile urbanizatzaile bati esleitzen bazaio, eta haien artean
adostasunera iristen ez badira, hurrengo arauak beteko dira:

-lursailetako jabeek eragile urbanizatzaileari ordainduko
dizkiote urbanizazio-zamen (kudeaketa-gastuak barne)
ehuneko bat (UJPan aurreikusiko diren urbanizazio-zamen
% 12, gehienez)

-dena den, urbanizazio-zama batzuk eragile urbanizatzaileak
ordaindu ditzake, hala zehazten bada esleipen-hitzarmenean



eragile urbanizatzailearen eta
lursailetako jabeen arteko erlazioa

-oro har, lursailetako jabeek aukeratu dezakete nola
ordaindu eragile urbanizatzaileari: partzela eraikigarriak
(edo etxebizitzak) emanez, ala dirutan

-lursailetako jabeek parte hartu dezakete garapenean, hala
nahi badute (parte hartzekotan, emaitza-partzelak jasoko
dituzte, haien jatorrizko partzelen azaleraren arabera; parte
ez hartzekotan, kalteordaina jasoko dute)

-UJPan aurreikusitako urbanizazio-zamak aldatu daitezke
% 20 gehienez, eragile urbanizatzailearen mozkinak
handitu gabe

Urbanizatzeko Jarduera Programaren
(idazketa eta) egikaritzea eragile
urbanizatzaile bati esleitzeko lehiaketa

UJPan zehazten bada eragile urbanizatzaile bidez
egikarituko dela antolakuntza, UJPan bertan zehaztuko
da zer baldintzapean egingo den lehiaketaren esleipena

gutxienez, hurrengoa baloratuko da:

-2/2006 Legeko estandarrek zehazten dutena baino
babes publikoko etxebizitza gehiago egitea
(alokairukoak, bereziki)

- urbanizazio-obrak UJPk zehaztutako epeetan baino
azkarrago egitea



Urbanizatzeko Jarduera Programaren
egikaritzea eragile urbanizatzaile bati
esleitzeko lehiaketa
-eraikuntza-epeak ere laburtzea

- urbanizazio-obren kalitateak hobetzea (bereziki,
iraunkortasunari dagokionean), aurrekontua igo gabe

-babes publikoko etxebizitza batzuk (edo guztiak) eragile
urbanizatzaileak berak eraikitzea

-beharrezkoa izatekotan, antolakuntza xehatuko
plangintza eta UJPa idaztea eta izapidetzea (bideratzea)

-urbanizazio-obren kostua eta urbanizatzailearen
mozkinak txikitzea

Urbanizatzeko Jarduera Programaren
egikaritzea eragile urbanizatzaile bati
esleitzeko lehiaketa

UJParen egikaritzearen esleipena hirigintza-
hitzarmen batean bilduko da formalki: alde
batetik, eragile urbanizatzailea, eta, bestetik,
Administrazioa (Udala)

bertan, antolakuntza egikaritzeko baldintza
guztiak zehaztuko dira (epeak, bermeak...),
lursailetako jabeei jakinaraziko zaizkienak



IRAGARKIA

LEGAZPIKO
UDALA

K lei

hutsik g

Legazpiko A U. 41 —Urtatza Zahar Parkea eta AU 45

ANUNCIO

D desierta adjudicacién

Se declara desierto el confrate de licitacion para la
pranah: ¢

- Urtatzola gune integraleko eragile t
izaera lehiaketa ireki bidez esleitzeko lizitazioa hutsik
gelditu delakoaren iragarkia

1. Entitate adjudikatzailea:
a) Erakundea: Legazpike Udala
b) Espediente zenbakia: 2009ACUR0003

2. Kontratuaren helburua.

a) Xedea: eragile urbanizatzallea hautatzea,
urbanizazio-lanak dituen
modalitatearen arabera eta obrak gauzatuko
dituena izatera iritsiko ez dena

b) Aldizkari ofiziala eta iragarkiaren publikazio data;
Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALA 2010/0512

3T , P

a) Tramitazioa: Ohikoa

b) Prozedura: Irekia

¢) Medua: Eskaintza onuragarriena, esleipenerako
zenbait irizpiderekin

efa era.

4 Lizitazioaren prezioa:
428.040,00 (BEZ barne)
5 Esleipena:

Proposamen ekonomikorik aurkeziu ez denez,
2010/280 Alkatetza erabakikunizak lehiaketa
hutsik uztea erabaki du.

dijL por pre abierto y mediante
concurso de la condicion de agente urbanizador en el
ambitc de actuacion integrada conformado por los

ambitos urbanisticos “41. Urtatza Zahar Parkea” y “45

Urtatzola” de Legazpi
1. Entidad adjudicadora.
a) Organismo: Legazpiko Udala
b) Numero de expediente: 2009ACUR0003
2. Objeto del contrato.

a) Descripcién del objeto: seleccién de un agente
urbanizador segin la modalidad de agente gestor
de las obras de urbanizacion

b) Boletin oficial y fecha de publicacién del anuncio:
Boletin Cficial de Gipuzkoa 12/05/2010

3  Tramitacion, procedimiento y forma de
adjudicacion.

a) Tramitacién: Ordinaria

b) Procedimiento: Abierto.

¢) Forma: Oferta mas venlajosa con varios criterios
de adjudicacion

4 Precio de licitacion

428 040,00 {IVA incl)

5 Adjudicacion.

Al no presentarse oferta alguna, se declara desierta

la adjudicacion por decreto de alcaldia 2010/280

zpin, 2010eko uztailaren 23an
\ Alkateak,

np.: Sotero Plazaola Odriozola,

UJParen
egikaritzea
eragile
urbanizatzaile
bati esleitzeko
lehiaketa

UJParen
egikaritzea
eragile
urbanizatzaile
bati esleitzeko
lehiaketa



Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile
urbanizatzaileari ezarritako baldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010

Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile
urbanizatzaileari ezarritako baldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010



Urbanizatzeko
Jarduera
Programak eragile
urbanizatzaileari
ezarritako
baldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010

Urbanizatzeko
Jarduera
Programak eragile
urbanizatzaileari
ezarritako
baldintzak

Urtatza eta Urtatzola
eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
Legazpi, 2010



Urbanizatzeko
Jarduera
Programak eragile
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ezarritako
baldintzak

Urtatza eta Urtatzola
eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
Legazpi, 2010
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eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
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Urtatza eta Urtatzola
eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
Legazpi, 2010
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Urbanizatzeko
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Programak eragile
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Urtatza eta Urtatzola
eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
Legazpi, 2010

Urbanizatzeko
Jarduera
Programak eragile
urbanizatzaileari
ezarritako
baldintzak

Urtatza eta Urtatzola
eremuak Urbanizatzeko
Jarduera Programa.
Legazpi, 2010



Munitibarren (Lea-Artibai) agente
urbanizatzaile bidezko lehiaketa publiko
bat atera berri dute, 2018ko apirilean



Urbanizatzeko Jarduera Programak
egikaritzeko jarduera-sistemak

Udalak erabakitzen du egikaritze-unitate
bakoitzeko Urbanizatzeko Jarduera Programa
gauzatzeko zer jarduera-sistema erabili:

egikaritze publikoko araubideko jarduera-
sistema bat edo egikaritze pribatuko
araubideko jarduera-sistema bat

Urbanizatzeko Jarduera Programak
egikaritzeko lau jarduera-sistemak

-egikaritze publikoko araubidean:
-lankidetza-sistema (edo kooperazio-sistema)

-nahitaezko desjabetze-sistema

-egikaritze pribatuko araubidean:
-eragile urbanizatzaile bidezko sistema

-hitzarmen-sistema (edo kontzertazio-sistema)



Urbanizatzeko Jarduera Programak
egikaritzeko jarduera-sistemak

Zeren arabera aukeratu jarduera-sistema bat ala
bestea?

-plangintzaren helburuen arabera
-egikaritzeko epeen arabera
-baliabide ekonomikoen arabera

-Udalak kudeatzeko duen ahalmenaren arabera

Urbanizatzeko Jarduera Programak
egikaritzeko jarduera-sistemak

Zein hirigintza-tresnan zehazten da?

Urbanizatzeko Jarduera Programan

plangintzan ere zehaztu daiteke (Plan Orokorrean,
antolakuntza xehatuko plangintzan), baina ondoren
UJPan berresten (edo aldatzen) da



Urbanizatzeko Jarduera Programa

egikaritzeko hitzarmenezko jarduera-sistema
(kontzertazio-sistema)

Udalak aukeratu dezake hitzarmen- edo
kontzertazio-sistema, bai ekimen propioaz bai
lursailetako jabeek bultzatuta (beti ere, lurzoruaren
jabetzaren erdia baino gehiago ordezkatzen
dutenean)

beti ere, hitzarmen bidezko jarduera-sisteman
hitzarmen bat sinatuko dute Udalak eta lursailetako
jabeek (jabetza-azaleraren % 50 baino gehiago)

lursailetako jabeen konpromisoak
hitzarmenezko jarduera-sisteman

-hitzarmen-batzordea osatzea (gaztelerazko junta de concertacion)

-batzorde horrek birpartzelazio-proiektuaren
idazketa sustatzea

-doako eta derrigorrezko lagapenak egitea (legean,
plangintzan eta hitzarmenean zehaztutakoak)

-urbanizazio-obrak gauzatzea, urbanizazio-zamak
ordainduz (legean, plangintzan eta hitzarmenean
zehaztutakoak)



Ugartondo hiri-lurzoru finkatugabeko area, Usurbil

Usurbilgo Arau Subsidiarioen Testu Bategina, 2006

EZAUGARRIEN FITXAK
(TESTUAK)

A-59 (C/SE) UGARTONDO
1- IRIZPIDE ETA HELBURUAK

Ez finkatutako hiri-lurra.

Industri  erabilerako eremu  baten
birmoldaketa etxebizitzak
exckutatzeko,  industri  pabiloiak
okupaturiko  hiri  espazioa egokiro

baterabilduz  inguruko  egoitzazko
hirigintzazko eraldaketan.

2- AZALERAK

Eremuaren azalera 16.591 m*

Sestra gainean eraikuntzak betetako
azalera 4750 m?

Sestrapeko solairuan eraikuntzak
betetako azalera 8.500 m*

3- ERABILERAK

Erabilera egoitzazkoa izango da
eraikuntza  guztietan,  ekipamendu
publiko destinatutako eraikuntzan ezik,
egoitzarekin bateragarria den
merkataritza  erabileretara  destinatu
ahal izango delarik.

Sestrapean  erabilera  garaje  edo
trastelekukoa izango da.

Sestra gainean eraikitako
azalera 21.068 m*

Sestrapean eraikitako
azalera 17.000 m*

Espazio libre, plaza eta

bidesarea 10213 m*

Erabilera publikoa-Jabari
Publikoa(gutxi gora behera):  7.806 m*

Erabilera publikoa-Jabari
Pribatua(gutxi gora behera):  2.407 m?

Partzela pribatuen azalera

(gutxi gora behera): 8.785 m*
Lagapen azalera

(gutxi gora behera) 7.806 m*
GUZTIRA 16.591 m?
BOB Bizitza kopurua 48 UN
BOB eraikitako azalera 4.620 m?
Tasatu Bizitza kopurua 48 UN

tza tasatu
eraikitako azalera 4.620 m*

Babes gabeko bizitza kopurua 96 UN

Babes gabeko bizitzetan

eraikitako azalera 10.560 m*
Bizitza kopurua guztira 192 UN
Eraikitako azalera guztira

(atariak barne sartu) 19.800 m*

Garaje eta trasteleku sestrapean
eraikitako azalera 16.100 m*

(Bizitza bakoitzak garaje plaza bat
izango du izendatua sotoan)
Sestra gainean eraikitako azalera

Ekipamendua 1.268 m?

Ekipamendua eta garaje sestrapean
eraikitako azalera 900 m*

4- ZUZKIDURAK

Aparkaleku plazak
Lurrazalean 52UN

5- ERAIKUNTZAREN
BALDINTZAK

Kanpoko akaberak harria edo harri
xafla izango dira behe solairu eta erdi-
sotoan eta goiko solairutan zarpeoa
margotua, harria , harri xafla edo
material alternatiboa justifikatzeko.

Eraikuntzak lurrazal bukatuaren
sestratik diseinatuko dira.

Eraikuntzak bi soto , behe solairu, hiru
solairu gehigarri eta atikoko profila
izango dute.

Atikoko solairua egoitzazko erabilerara
destinatua izango da, kanpoko fatxadan
2 mko gutxienezko atzerapenarekin,

Profila gainditu ahal izango dute bere
gainetik  solairu  bakarreko elementu
bakanak, egoitzazko erabilerarako eta
gehiengo okupazioa 600 m2koa izango
dena.

6- ORDENAZIOA

Sektore honetarako ezaugarrien fitxen
plano gainjarrian izendatutako
o . denazior L L

harizen dira, eta orokorki Area zuzenki

d k eta i
galarazten duten eraikuntza , eranskin
eta  txabola guztiak, erreferentzi
kartografiako  ezagatik  planoetan
bistaratu gabe.

Ugartondo hiri-
lurzoru
finkatugabeko
area, Usurbil

Usurbilgo Arau
Subsidiarioen
Testu Bategina,
2006



Arau  Subsidiario hauen planoetan

orientabidezkoa da soilik.
Behin  betiko  ordenazica  eta
gainontzeko xedapenak Barne
Erreformarako Plan Berezia finkatuko
ditu, non aurretik definitutako azalerak
i Rin
konkretatuko diren, aldatu ahal izango
direlarik,beti ere, ezaugarrien fitxa
honetan jasotako funtsezko
hirigintzazko parametro mantendurik.
Era berean Barne Erreformarako Plan
Berezian behe solairuetako bizitzen
ordenazioa  jasoko  da,  bertan
egoitzazko erabilerak baimendu ahal
izatcko Arau hauetan ezarritako
betebeharrak osaturik.

7- JARDUKETA

Sistema Konpensatzioa izango da eta
sei hilabeteko epean Eremuko jabeen
aldetik garapenezko Plangintza
landuko ez balitz, Jarduketa Sistema
Kooperazioa izango da.

8- KUDEAKETA

Kudeaketa ekimen pribatua izango da
cta  Konpentsazio  Sistemarako
ezarritako  epea  gaindituko  balitz
kudeaketa publikoa izango da.

9- PLANEAMENDU OSAGARRIA

Area osorako Bame Erreformarako
Plan Berezia izapidetzea beharrezkoa
izango da, nahiz honen garapenerako,
faseak ezarri ahal izan ¢pe planaren
arabera edo exekuzio unitateetan zatitu,
kudeaketaren hoberenatzearen arabera,

GIPUZKOAKO A.0.—2011ko otsailaren la N 20

«59. UGARTONDO» (USURBIL) EXEKUZIO-
UNITATEAREN HITZARMEN BATZORDEA

«59. Ugartondo» (Usurbil) Exckuzio-Unitatearen
Hitzarmen Batzordearen estatutuak. 2010¢eko uztaila.

Ugartondo hiri-lurzoru
finkatugabeko area,
Usurbil

2/2006 Legean
Hitzarmen-sistemak
Konpentsazio-sistema
zaharra ordezkatu
zuen

Usurbilgo Arau
Subsidiarioen Testu
Bategina, 2006

Ugartondo hiri-lurzoru

finkatugabeko area, Usurbil

TIL kapitulua, Hitza

‘men batzordearen gobernu-organoak.

Funtzionamendua eta egitekoak.

13. artikulua,
AURKIBIDEA

14, artikulua.
I. Kapitulua. Hitzarmen batzordearen craketa cta xedea. 15. artikulua.
Batzordea arautzen duten baldintza orokorrak. )
16. artikulua.

1. artikulua. Hitzarmen Batzordearen eraketa, izena eta B i
erregimen orokorra, 17. artikulua.

2. artikulua.  Hi ; d jard sp

3. artikulua. Hitzarmen batzordearen helburua eta xedeak.

6. artikulua. F

Hitzarmen Batzordearen gobernu-organoak.

Batzar Nagusia.
Hitzarmen Batzordearen Kontseilua.
Hitzarmen Batzordearen lehendakaria,

Hitzarmen Batzordeko idazkaria.

IV. kapitulua. Hitzarmen batzordearen erregimen
ekonomikoa eta juridikoa.

4. artikulua.  Hitzarmen Batzordearen izacra. 18. artikulua.
5. artikulua.  Hitzarmen Batzordearen babesa eta kontrola. 19. artikulua.
pea el 20, artikulua,

21. artikulua.

J
iraupena. Estatutuen indarraldiaren baldintzak.
7. artikulua.  Hitzarmen Batzordearen egoitza.

22. artikulua.
II. kapitulua. Hitzarmen batzordeko kideak, eta horien 23. artikulua.
eskubide eta betebeharrak berriko e nak.

8. artikulua. Hitzarmen Batzordeko kideak eta Batzordean
sartzea, B dak dorioak

kuotak.

Hitzarmen Batzordearen diru-sarrerak.
Hitzarmen Batzordearen gastuak.

Kideen ekarpenak eta horien ordainketa.
Hitzarmen Batzordearen erregimen juridi-

koa arautzen duten baldintzak.

Urbanizazioaren kontserbazioa.

Urbanizatze-kuota kitatzea eta oinplano

dean sartzeak
V. kapitulua. Hi
9. artikulua. Hitzarmen Batzordeko kideen partaidetza-
24. artikulua.
10. artikulua. Hitzarmen Batzordeko kideen eskubideak. 25. artikulua.

11. artikulua. deko kideen betebeharrak

12. artikulua.  Jabe edo/eta eskubideen titularren baliabide
i ela eta horiek i arauak.

Amaierako xedapena.

desegitea eta liki

Hitzarmen Batzordea desegitea.
Hitzarmen Batzordea likidatzea.

Lehen xedapen gehigarria
Bigarren xedapen gehigarria.

Hirugarren xedapen gehigarria.

Ugartondo Hitzarmen Batzordearen sorrera, 2011



Ugartondo (Usurbil) Hitzarmen Batzordearen estatutuak, 2011

Ugartondo (Usurbil) Hitzarmen Batzordearen estatutuak, 2011



Ugartondo (Usurbil) Hitzarmen Batzordearen estatutuak, 2011

Ugartondo (Usurbil) Hitzarmen Batzordearen estatutuak, 2011



Ugartondo (Usurbil) Hitzarmen Batzordearen estatutuak, 2011

Ugartondo hiri-lurzoru finkatugabeko area, Usurbil

GIPUZKOAKO A.0.—2011ko urriaren 19a N.2 199

«59. UGARTONDO» EXEKUZIO UNITATEAREN KON-
TZERTAZIO BATZARRA (USURBIL).

Usurbilgo «59. U do» Exekuzio Unil
Birpartzelazio Proiektuaren hasierako onespena.

2011ko wurriaren Sean, «59. Ugartondo» Exckuzio Unita-
tearen Kontzertazio B Batzar Nagusiak aip k
exekuzio unitatearen Birpartzelazio Proiekturi hasierako ones-
pena ematea erabaki zuen, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko
2/2006 Legearen «163.3.a» artikuluan ezarritakoaren arabera.

Birpartzelazio Proicktu hori jendaurrean jarri zen hogei
eguneko epean, aipatutako Legean ezarritakoa betearaziz, eta
Usurbilgo Udaletxean kontsulta daitekes.

Donostia, 201 1ko urriaren Sa.—TIiaki Baztarrika Gutierrez,
K io Batzarrcko lch ia.

114 GIPUZKOAKO A.0.—2011ko urriaren 19a

«59. UGARTONDO» EXEKUZIO UNITATEAREN KON-
TZERTAZIO BATZARRA (USURBIL)

Usurbilgo «59. U foy Exekuzio Uni
Kontzertazio Batzarrari atxikitzea.

2011ko urriaren Sean, «59. Ugartondo» Exekuzio Unita-
tearen Kontzertazio Batzarraren Batzar Nagusiak erabaki zuen
Batzarrcko kide ez diren unitatearen eskubideko jabeei eta/edo
titularrei jakinaraziea Batzarrean sartu ahal izango direla jaki-
narazpena jaso eta hilabeteko epean. Horrela egin ezean, batza-
rreko kide izateari uko egilen diotela ulertuko da, eta kasu
horretan indarrean dagoen hirigintzako legedian ezarritakoaren
Jjardungo dugu.

Donostia, 2011ko urriaren 5a.—Ifiaki Baztarrika Gutierrez,
Kontzertazio Batzarreko lehendakaria.

Ugartondo egikaritze-unitatearen gauzatzea, 2011



Urbanizatzeko Jarduera Programa

egikaritzeko lankidetzazko jarduera-sistema
(kooperazio-sistema)

lankidetza- edo kooperazio-sisteman
Administrazioak gauzatzen ditu urbanizazio-
lanak, baina lursailetako jabeek ordaintzen
dituzte, doako eta derrigorrezko lagapenak
egiteaz gain

hala ere, jarduera-sistema honetan ere
hirigintza-intereseko elkarteak sortu daitezke



Urbanizatzeko Jarduera Programa

egikaritzeko lankidetzazko jarduera-sistema
(kooperazio-sistema)

lursailetako jabeek partzela eraikigarriekin
edo dirutan ordaindu ditzakete urbanizazio-
gastuak

Administrazioak elkarte publiko bati edo
hirigintza-partzuergo bati delegatu
diezaioke kudeaketa eta egikaritzea

Urbanizatzeko Jarduera Programa egikaritzeko
lankidetza bidezko jarduera-sistema

San Migel-Anaka Urbanizatzeko Jarduera Programa, Irun, 2012



Urbanizatzeko Jarduera Programa egikaritzeko
lankidetza bidezko jarduera-sistema

San Migel-Anaka Urbanizatzeko Jarduera Programa, Irun, 2012

Urbanizatzeko Jarduera Programa egikaritzeko
lankidetza bidezko jarduera-sistema

MODIFICACION P.A.U. AREA “SAN MIGUEL / ANAKA”
(Ambito de Actuacion Integrada “I”)
IRUN

Marzo 2.012
1-

DOCUMENTO "A. MEMORIA"
INDICE:

1. ANTECEDENTES, OBJETO Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO
2. CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO......ccooevvvuimnnnnns
3. DETERMINACIONES JURI’DIC}O-UHBANI’STICAS ..............
3.1. AMBITO DE “ACTUACION INTEGRADA" Y DELIMI
UNIDADES DE EJECUCION
3.2. REGIMEN Y SISTEMA DE ACTUACION ........ccceeuenne
3.3. EDIFICIOS Y ELEMENTOS “FUERA DE ORDENACION”
24, REALOJOS™ covusass v st o i it i o Hog v e s fia tidu iaes
3.5. ESTABLECIMIENTO DE COEFICIENTES DE PONDERACION
3.6. LOCALIZACION DE LAS PARCELAS DE USO LUCRATIVO DE
CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTQ (15% de la edificabilidad
urbanistica ordenada)
3.7. FINANCIACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION
3.8. PROGRAMA PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION Y LA
REALIZACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y
EDIFICACION

San Migel-Anaka Urbanizatzeko Jarduera Programa, Irun, 2012



Urbanizatzeko Jarduera Programa egikaritzeko
lankidetza bidezko jarduera-sistema

San Migel-Anaka Urbanizatzeko Jarduera Programa, Irun, 2012

Urbanizatzeko Jarduera Programa egikaritzeko
lankidetza bidezko jarduera-sistema
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GIPUZKOAKO A.0.—2011ko urtarrilaren 19a N.° 12
IRUNGO UDALA
Iragarkia

Udalbatzak, 2010cko abenduaren 29ko osoko bilkuran, bes-
teak beste honako erabaki hau hartu zuen:

«l.  Onestea 3.1.01 San Miguel Anaka eremuaren urbaniz-
tze kudeaketa agindua eta urbanizazioaren exekuzioa lankide-
tzaren sistemaren bidez egitea Irunvi Etxebizitzaren Elkarte
Publikoaren bitartez, akordio honi erantsitako Dokumentazioan
jasotzen den erregimen espezifikoaren arabera.

2. Erabaki hau Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN
argitaratzea.

3. Erabaki honek administrazio-bidea agortzen du.
Beraren aurka, nahi izanez gero, berraztertzeko errckurtsoa aur-
kez daiteke administrazioarekiko auzi-errekurtsoaren aurretik,
honen berri ematen den hurrengo egunetik hasi eta hilabeteko
epean, edo bestela, Donostiako Administrazioarekiko Auzie-
tako Salaren aurrean zuzenean inpugnatu daiteke, honen berri
ematen den hurrengo egunetik hasi eta bi hilabeteko epean,
bidezkotzat jo litekeen beste edozein errekurtsoz gainera».

Irun, 2011ko urtarrilaren 14a.—Alkatea, delegazioz,
M.* Luisa Ferrando Fos, Hirigintzako Teknikaria. (463)

AYUMIENTO DE IRUN
Anuncio

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia
29 de diciembre de 2010, adopto, entre otros el siguiente
acuerdo:

«l.°  Aprobar la encomienda de la gestion urbanistica y
ejecucion de la urbanizacion por el sistema de cooperacion del
dmbito 3.1.01 San Miguel Anaka a la Sociedad Publica de la
Vivienda de Irun, segin el régimen especifico recogido en la
Documentacion adjunta al presente acuerdo.

2.° Proceder a la publicacion del presente acuerdo en el
Boreriv OriciaL de Gipuzkoa.

3.° El presente acuerdo pone fin a la via administrativa.
Contra el mismo podra interponerse potestativamente recurso
de reposicion, previo al contencioso-administrativo, en el plazo
de un mes contado desde el dia siguiente a la fecha de su noti-
ficacion, o bien impugnarse directamente ante el Juzgado de lo
contencioso-administrativo de Donostia-San Sebastidn en el
plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente a la fecha
de su notificacion, todo ello con independencia de cualquier
otro que se estime oportunox.

Irun, a 14 de encro de 2011.—EIl Alcalde, p.d., la Técnico
de Urbanismo, M.* Luisa Ferrando Fos. (463)

San Migel-Anakako urbanizazioaren egikaritzea IRUNVI udal-elkartearen esku, 2011



desjabetzea edo expropiazioa

jabetza partikular bat derrigorrez publiko egitea,
kalte-ordain baten truke

hirigintzan, 3 kasu nagusi daude:

-jabe batek urbanizatzeko edo eraikitzeko
betebeharra ez badu betetzen

-lurzoru publikoen ondarea handitzeko

-antolakuntzaren egikaritzea kudeatzeko jarduera-
sistema moduan



Urbanizatzeko Jarduera Programak
egikaritzeko lau jarduera-sistemak

-egikaritze publikoko araubidean:
-lankidetza-sistema (edo kooperazio-sistema)

-nahitaezko desjabetze-sistema

-egikaritze pribatuko araubidean:
-eragile urbanizatzaile bidezko sistema

-hitzarmen-sistema (edo kontzertazio-sistema)

konfiskazioa vs desjabetzea

konfiskazioan edo dekomisoan ondasun
bat publiko bihurtzen da, inolako kalte-
ordainik gabe

desjabetzean, ordea, kalte-ordain bat
ordaintzen zaio jabeari, justiprezioa edo
prezio justua izenekoa
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(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea
o . CAPTTULO UNICO

. Arsticulo primero.—1. Es objeto de la presente Ley 1a expropiacién forzosa por causa de uiilidad pablicz o interés
sociak a que se refier2 el articulo treinta y. dos del Fuero de los Espafioles, en la gue se entendera comprendida cuni-
quier forma de privacién singular de la propiedad privada o de derechos o intereses patrimoniales legitimos. cual
oulera que fueran las pérsonas o entidades a queé pertemezean. acordada imperativamente. ya implicue venta, p
mnuta, censo. arrendamiento. ocupacién temporal o mera cesacion de su ejercicio. .

o 2. Quedan fuera dil dmblto de esta Ley las ventas forzosas reguladas por la legislaclén especial sobre abas-
_tecimi=ntos, comereio exterior y divisas. -

Articulo segundo.—1. La expropiacién forzosa solo podra ser scordada por el Estado. Ja Provincia o el Municipio.

. 2. Ademds podrin ser beneficlarlos de ia expropiacién forzosa por causa de utilidad publica las entidade: y

concesionarios a los que se reconozea legalmente esta condicion. .

3. Por causa de interes social podra ser beneflciario, aparte de las tndicadas. cualquier persona natural o juri-
dica en la que concurran los requisitos sefialados por la Ley especial necesaria a estos efectos.

Articulo tercero.—1. Las actuaciones del expediente expropiatorio se entenderan, en primer lugar. con el pro-
rietario de 1a cosa o titular del derecho objeto de la expropiacion.-,

2: Salvo prueba en contrario, la Administracion expropiante considerard propietatio o titular & quien con este
caricter ¢onste en registros publicos que produzcan presuncién de titularidad. que solo puede ser destruida juci-

cialmente, o. en su defecto, & quien aparezez con tal cardeter en registros fiscales. o finalmente, al que lo sea
publica y notoriamentc. : R

Articulo cuarto.—1. Siempre que lo soliciten. acreditando su eondieldn debidamente. se entenderin también
las diligencias, con los titulares ce derechos reales e intereses economicos directos sobre la cosa expraplable, asi
vomo con los arrendataifos cuando se trate de inmuebles risticos o urbanos. En este ultimo caso se iniclard. para
cada uno de los arrendatarios el respectivo expediente incid ental para fijar la indemnizacion que pueda eorresponderie.

2. 8j de los registros que menciona el articulo tercero resultare la existencia de los titulares a que se refiere
¢l parrafo anterior. serd preceptiva su citacion en el expediente de expropiacion.

Articulo guinto.—1. Se entenderdn las diligencias -con el Ministerio Fiscal cuando, efectuada la publicacion a
que se refiere el articulo dicciocho. no eomparecieren en el expediente los propietarios o titulares, o estuvieren in
cabacitados ¥ sin tutor o persona que les represente, o fuere la propiedad iitigiosa. .
a 2. También seran parte en el expediente quienes presenten-titulos contradictorios sobre el objeto gque se trata

¢ expropiar. . . )

Articulo sexto—Los que no puedan ehajenar sin permiso o resolucién judieial los bienes que administren o dis-
fruten se consideraran, sin embargo, autorizados para verificarlo en los supuestos de la presente Ley. Las cantidades
% Que ascienda el justo precio se depositaran a disposieion de 1a autoridad judicial para que-les dé el destino pre-
visto ex las Leyes vigentes. ‘.

Articulo séptimo.—Las transmisiones de dominio o de cualesquiera otros derechos o intereses no impedirin
Iz continuacién de los expedientes de expropiacion forzosa. Se considerari subrogado el nuvo titular en las obli-
gaciones y deracho del anterior, | i :

Articulo octavo—La cosa expropiada se adquirird libre de cargas. Sin embargo, podrd conservarse algun de-
Techo real sobre el objeto expropiado, si resullase compatible coa el nueve destino que haga de darse al mismo y
existiera acuerdo entre el expropisnte y el titular del de reeho. = :

Procedimiento general
CAPITULO I
De 105 requisitos previos ¢ la expropigcion forzosa

Articulo noveno.—Pava proceder 3 la expropiacién forzosa serd indispensable Ia previa declaracion de utilidad
piblica o interés social d¢l fin a Qué haya de afectarse el objeto expropiado. o
Articulo diez.—La utilidad publica se entiende implicita. en relacion con la expropiacion de inmuebles, en todos
Jos planes de obras y servicios del Estado, Provincia y M unicinio. En los demas casos en que por Ley se haya decla-
rado genéricamente la utilidad publica, su reconocimiento en cada caso concreto debera hacerse por acuerdo del
Consejo de Ministros, salvo que para categorias déterminadas de obras, servicios o concesiones las Leyes que las
regulan hubleren dispu2sto otra cosa. . N
Articulo once —En todos los casos no previstos en el articulo antetior y relativos a bienes inmuebles, siem-
pre que no se irate de 1os gue con arreglo a esta Ley se regulan por 1 especial, la de utilidad
publica deberd hacerse mediante Ley aprobada en Cortes. . . :
Articulo doce—Respecto a los bienes muebles, la utilidad publica habra de ser declarada expresa y singular-
ménte mediante Ley en cada ¢aso, a ho ser que .esta u otra Ley hayan autorizado la expropiacién para una cate-
goria especial de biencs, en cuyo supuesto bastara el acuerdo del Consejo de Ministros.
‘Articulo trece—FEl interés social determinante de transmisiones forzosas de cosas o derechos, a los fines espe-
cificos de los arficulos treinta y treinta y uno del Fuero de los Espafioles, se sujetard, en cuanto a su declaracion,
al mismo procedimiento previsto en el articulo anterior. o . 1954ko
Articule eatorce—La coneesion del titulo de Empresa de interés nacional llevard anefa, sin mds. la declara-
cién de utilidad publica a efectos espropiatorios respecto a las obras ¥ servicios que requiera el cumplimiento de

sus fines. .
‘ _ S Derrigorrezko
D¢ la necesided de ccupacion de bienes o de. adquisicidn de derechos R Desja betZea ren
Articulo quince—Declarada la utilidad pablica o el interés social, la Administracion resolverd sobre la nece- Legea
sidad eoncreta de ocupar los bienes o adquirir los 05 que sean’ estri i para el fin de 12 g

expropiacion. Mediante acuerdo del Conselo de Ministros podran incluitse también entre los bienes de necesaria
crupacion los gue sean indispensables para previsibles ampliaciones de la obra o finalidad de que se trate.

Articulo dieciséis.—~Cuando se trate de expropiar bienes de la Iglesia. se observara el régimen establecida al
ticeto en el Concordato vigente. ajusténdese en 16 demds a lo preceptuado en esta ley. " ]

Articolo diecisiete.—1. A los efectos del articulo quince el beneficlario de la i estard obligado 2
formular una relacién conercta e individuaiizada. en la que se describan, en todos los aspectos, material § juri-
dico. los bienes o derechos que considere de necesaria expropiacion. .

. Cuando el proyecto de obras ¥ setvieios comprenda la descripeion material detallada a que se reflere el
pérrafo anterior, la neecesidad de ocupacién se entenderd implitita en la aprobacion del proyecto, pero el benefi-
ciario estara igualmente obligado a formular la mencionada relacion 2 1os solos efectos de la determinacion de los
interesados, v

Articulo dieciotho.—1. Recibida 1a_ relacién sefialads en el articulo anterior, el Gobernador civil abriré fhfor-
maeién pabliea durante un plazo de quinee dias. . .

), ‘Cuando se trate de expropiaciones realizadas por el Estado, dicha relacién habri de publicarse en el BO-
LETIN OFICIAL DEL ESTADO y ¢n el de la provincia respeciiva y en uno de 10s diarios de mayor cireulacién. de
ia provincia. si lo hubiere, comunicindose ademds a los Ayuntamientos en cuyo término radique la cosa a expropiar
para que la fijen cn el 12bléon de anuncios. .

Articulo diecinueve~~1. Cualquier persona podri apottar por ‘escrito los datos oportuncs para rectificar po-
sibles errores de la relaci ublicada u oponerse, por razcnes de fonde o forma, a la necesidad de la o¢upacion. En
este caso, indicara 1os motivos por los que deba comsiderarse preferente la ocupacion de otros bienes o la adquisi-
cion de otros derechos distintos y no comprendidos en la relacién. como mas conveniente al fin gue se persigue.

2. En el caso previsto en el parrafo segundo del articulo digcisiete, evalquier persona podrd formular alega=
ciones, 2 los solos efectos de subsanar posibles errores en la relacion.

Articulo veinte. A la Vista de las alegaciones formuladas por quienes rezean en 1a inf 16n pablica,
¢l Gobernador elvil, previas las comprobaciones que estime oportanas, resolveri, en el plazo maximo de veinte dias,
sobre 1a necesidad de la ocupacion, describiendo en la resoluclon detalladamente los bienes y derechos 4 que afec-
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bienes o derechos expropiados con arreglo a las normas d e valoracién que se sefizlan en esta Ley, pero al mismo
tiempo podra prapon?:r gl propietario f)sla ‘Administracion, y decidir en definitiva él -Jurado, las rectificaciones-gue.
a su juicio, deban ser introducidas, en alza o en haja, exn el justiprecio, fundamentando, con el mayor rigor y
detalle, las modificaciones propuestas. . .

Articulo cuarenta ¥ c?mgo‘—]:‘.n los easos de expropizcion de fineas arrendadas, la Administreclén o entidad
expropiante hard efectiva al arrendatario, previa fijacion por el Jurade de expropiacion, la indemnizaecién que
corresponda, aplicindose para determinar su cuantia las -hormas de la legislacion de Arrendamientos. .

Articulo cuarenta ¥ cineo.—Cuando en el momento de la ccupacion existan cosechas pendientes 0 se hubleran
efectuado labores de barbechera, se indemnizeri de las mismas a quien corresponda. »

Articulo cuarenta v seis—En el supuesto del articulo veinfitrés, cuando la Administracion rechace la expro-
piacién total, se incluird en el justiprecio la indemnizacién por los perjuicios gue se produzcan a consecuencia de
la expropiacion parcial de la finea.

‘gm;::ulo cu:r;!renta v siete—En todos los casos de expropiacion se abonard al expropiado. ademés del justo
precio fijado en la forma establecida en los articulos anteriors, un cinco por ciento como premio de afeccion.

CAPITULO IV
Del pago v toma de posesién

Articulo cuarenia v ocho—1. Una vez determinado el justo precio, se procederd al pago de la cantidad que
resultare en €l plazo maximo de seis meses. . ok

2. El pago se verificara precisamente en dinero y previa acta, que se levantari ante'el Alcalde del término en
que radiguen los bienes 0 derechos expropiados, si bien 12 persona o entidad exproplante y la expropiada podran
convenir otra forma y lugar del pago.

Articule cuarentz ¥ Eme\'erfEl pago del precio estard exento de toda clase de gastos, de impuestos y gravime-
nes o arbitrios del Estado. Provineia o Municipio, incluso el de pagos del Estado. . . .

Articulo cincuenta.—1. Cuando el propietario rehusare reeibir el precio o cuando existiere cualquier litigio o
cuestion entre el interesado vy la Administracion. se consignard el justiprecio por la cantidad que sea objeto de
discordia, en la Caja General de Depdsitos, o disposicién de la autoridad o Tribunal competente. .

El expropiado tendri derecho a que se le entregué, aunque exista litigio o recurso pendiente. 1a indemniza-
cion hasta el limite en que exista conformidad entre aqué! y la Administraeién, guedando en todo caso subordinada
<dicha entrega provisional al resultado del litigio. 5

Articulo cincuenta y uno.—Hecho efectivo el justo precio. o consignado en la forma prevista en el articulo
anterior, podrd ocuparse la finca por via administrativa o hacer ejercicio del derecho expropiado. Siempre que no
se hubiera hecho ya en virtud del procedimiento excepcional regulado en e! articulo siguiente.
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CAPITULO IV
De la erpropiacién por Entidades locales o por razin de urbanismo

Articulo ochenta y cinco.—Las expropiaciones que se lleven a cabo por razon de urbanismo y las que en
cualquier caso reclicen las entidades locales, se ajustardn a lo expresamente dispuesto en la Ley de Régimen Local
¥ demas aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la pr con las modificaci sig es

Primera. Para la determinacién del justo precio se seguirdn las reglss y el procedimiento establecidos en el
capitulo tercero del titulo segundo de esta Ley. - )

__Segunda. En ei Jurado Provincial de Expropiacion el funcionario téenico a que se refiere el apariado b) del ar-
ticulo treinta y dos serd designado por la Corporacién local interesada. .

Tercera. Las facultades atribuidas en esta Ley a la- Administracién o autoridades gubernativas que én ella s
mencionan, corresponderdn integramente, en los asuntos de las Corporaciones Locales, a éstas o a los organismos
espiclaies que en los mismos intervienen, y sin limitacién de la autonomiz que se les concede en las disposiciones vi-
gentes,
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Espainiako Konstituzioa, 1978

desjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera-
sistema

desjabetze-sistema aplikatu daiteke

-jarduera urbanizatzaile integratu bateko

egikaritze-unitate osoan (partzela guztietan)

-jarduera urbanizatzaile isolatu bateko partzela

batean

-sistema orokor edo tokiko bat (edo zati bat)

gauzatzeko



desjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera-
sistema

kalte-ordainari dagokionez:

desjabetuari balio justua edo justiprezioa
ordaindu dakioke dirutan edo partzelatan
(egikaritze-unitatean bertan, edo kanpoan),
horrela adosten bada

desjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera-
sistema

Urbanizatzeko Jarduera Programan
zehaztuko da desjabetzearen bidezko
sisteman zeinek eramango duen
egikaritzearen ekimena:

-Administrazio publikoak berak
- zuzenbide publikoko erakunde batek

-hirigintza-partzuergo batek



justiprezioa edo prezio justua

desjabetua ez badago ados Administrazioak
ezarritako prezioarekin (eta Administrazioa ez
badago ados desjabetuak
proposatutakoarekin), tasazioa organo
independente batera pasatzen da:
Desjabetzearen Epaimahai Probintziala
(Espainiako probintzia bakoitzeko hiriburu
bakoitzean bat dago)

Desjabetzearen Epaimahai Probintziala



justiprezioa edo prezio justua

printzipioz, merkatuko balioaren arabera
ezarri beharko litzateke (balio sentimentala,
adibidez, ez da kontuan hartzen)

justiprezioari afekzio-sari bat (gaztelaniazko
premio de afeccion) gehitzen zaio,
justiprezioaren % 5 dena: beraz, kalte-ordaina
justiprezioa gehi afekzio-saria litzateke

justiprezioa edo prezio justua

justiprezioa ezartzeko

tasazio indibidualak egin daitezke, partzelaz
partzela (jarduera isolatuetan)

edo

taldekako tasazioak, egikaritze-unitateko
partzela guztienak (jarduera integratuetan)



desjabetutako jabetzen okupazioa

tasazio indibidualetan ezin da desjabetutako
partzela okupatu akordio batera iritsi arte edo
Desjabetzearen Epaimahai Probintzialak
erresoluzioa eman arte

taldekako tasazioetan, ordea, desjabetze-
proiektua onesten denean jada okupatu
daitezke partzelak (jabeak ados ez badaude,
errekurtsoak jar ditzakete, bitartean)

desjabetzeko legitimazioa

oro har

egin beharreko obrek “onura publikoa” eragin
behar dute

Lurzoruaren Legea betetzea interes publikoko
ekintza da, beraz, hura ez betetzea arrazoi
nahikoa da derrigorrezko desjabetzeak
izapidetzeko



desjabetzeen interes publikoaren
legitimazioaz

lturria: La ordenacion urbanistica: conceptos, herramientas y practicas
(Juli Esteban Noguera, 2011)

desjabetzeko arrazoiak

zehazkiago, hurrengo kasuetan desjabetu daiteke
hirigintza-arrazoiengatik:

-jarduera integratuetako lurzoruak eskuratzeko,
haiek kudeaketa publikoaren bidez egikaritzeko

-jarduera integratuetan ez dauden sistema
orokorretarako eta tokikoetarako lurzoruak
eskuratzeko

-jarduera integratuetan dauden sistema
orokorretarako eta tokikoetarako lurzoruak
eskuratzeko, egikaritzea aurreratu nahi bada



desjabetzeko arrazoiak

-Babes eta Zaintzarako Plan Berezi batean
zehaztutako lurzoruak eskuratzeko (balio naturalak,
historikoak, arkeologikoak edo bestelakoak
dituztelako)

-urte bat jarraian hutsik egon diren etxebizitzak
eskuratzeko (Administrazioak haiek atzera
eskuratzeko edo tanteo y retracto delakoa duten

kasuetan) BOEen funtzio soziala betetzen ez denean egin daiteke

-lurzoru-ondare publikoa sortzeko edo handitzeko

desjabetzeko arrazoiak

-babes publikoko etxebizitzak eraikitzeko lurzoruak
eskuratzeko (edo, interes publikokoak izatekotan,
baita erabilera industrialak edo tertziarioak
eraikitzeko lurzoruak eskuratzeko ere)

-egikaritze-epeak ez betetzeagatik (urbanizazio-
obrei dagokionez edo eraikuntza-obrei dagokionez)

-eraikinak egoera kaskarrean eta arriskutsuan
edukitzea

-eraikinak irisgarritasun egokirik gabe edukitzea (ohiko

adibidea da igogailu bat egiteko behe-solairuko zati baten desjabetzea,
Udalak egiten duena auzokoen gehiengoaren onurarako)



Desjabetze Proiektua

taldekako edo baterako tasazioa egiten denean,
Desjabetze Proiektu bat idatzi eta izapidetzen da

bertan, jarduera-eremuko jabetza guztiak
identifikatzen dira, bakoitzarentzat justiprezio-fitxa
bat osatuz

Desjabetze Proiektua publikoki argitaratzen da eta
hilabete batez alegazioak jasotzen dira

behin-betikoz onesten denean, espedientea
Desjabetzearen Epaimahai Probintzialari bidaltzen
zaio, azken justiprezioa ezar dezan

Desjabetze Proiektua

Desjabetzeko espedienteari hasiera ematen
zaionean ezin izango da ezer eraiki espedientearen
barne dauden lurzoruetan, Administrazioaren
baimen berezia egon ezik



AENAKk desjabetzeko jarraitzen duen prozesua

Berez, desjabetzen duen erakundea DGAC da (Direccién General de Aviacién Civil)
AENA (Aeropuertos Espafioles y Navegacion Aérea) da desjabetzeen onuraduna

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008



Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Jarduera Ekonomikoetarako Lurralde Plan Sektorialaren zehaztapenak
Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008



Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Jarduera Ekonomikoetarako Lurralde Plan Sektorialaren zehaztapenak
Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Kudeaketarako jarduera-sistemaren zehaztea
Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008



Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Kudeaketarako jarduera-sistemaren zehaztea
Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Zuzenbide publikoko erakunde bat (Eusko Jaurlaritzarena)
izango da eragile urbanizatzailea



Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

35.690 GIPUZKOAKO A.0.—2008 azaroak 26 N.” 228 B.O. DE GIPUZKOA—26 de noviembre de 2008
ZARAUZKO UDALA AYUNTAMIENTO DE ZARAUTZ
Hirigintza, Plangintza eta Ingurumeneko Zerbitzua Servicio de Urbanismo, Planificacién y Medio Ambiente

Iragarkia
2008ko azaroaren 13an egindako bilkuran, Zarauzko
Udalaten Tokiko Gobernu Batzarrak zera erabaki zuen: Zarauzko
hiri ! d plan ¢ 17-2 areako ~OR IRITA-
plan bereziaren desjabetze-espedienteari hasiera ematea; eta
Zarauzko Industrialdea SA sozietateak, desjabetzearen onura-

Anuncio

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Zarautz, en
sesion celebrada el dia 13 de noviembre de 2008 aprobo iniciar
el expediente de expropiacion del plan especial del drea 17-2
~OR IRITA - del plan general de ordenacion urbana de Zarautz,
y aprobar iciall el proyecto de on de tasacion

duna den aldetik, aurkeztu duen b ko tasazioko desjab
proiektuari hasierako onespena ematea. Horren ondorioz,

1. Esped|enlea Jendaurrean Jarri da, deSJahewe proiektua
cta ondasun zein batera,
interesa izan dezakeen orok bidezko mmlako alegazioak aur-
keztu ahal izan ditzan, bereziki norberaren eskubideen titularta-
sunari edo balorazioari dagokionez. Jendaurrean egoteko epea
hilabetekoa izango da, eta erakustaldiaren izapidea Gipuzkoako
ALDIZKARI OFIZIALEAN ¢ta probintzian gehien irakurtzen diren
egunkanelako ba|eﬂn iragarriko da Izaplde honetan desjabe-
tzeak cta desjabetze-
proiektuan cgon litezkeen akatsak zuzentzeko datuak aurkez-
teko aukera izango dute.

2. T dira
ondasun edo eskubideen titular gisa agertzen direnei; horreta-
rako, hitzez hitzeko prezio-orria eta balorazio-irizpideak finka-
tzeko proposamenak bidaliko zaizkie, alegazioak aurkez ditza-
ten jakinarazpenaren egunetik kontatzen hasita hilabeteko
epean.

k b b jakil

3. Jabetza Erregistroari, dagokion uncan, zera eskatuko da:
Batetik, eragindako finken Jabclza cla kargcn zmrlaglrm egitea
eta, bestetik, b 1 ktuaren espe-
dienteari ha.slera emateari buruzko orri- bazterrekn oharra idaztea.

4. Alkate jaunari ahalmena eman zaio akordio honen exe-
kuzioan egon litezkeen edonolako gcnakanak crabaknzcka eta,
oro har, desjab pedi i lotuta daud

Zarautz, 2008ko azaroaren 17a.—Alkatea.

presentado por Zarauzko Industrialdea SA en su condi-
cion de beneficiario de la expropiacion. En consecuencia,

1. Se somete el exy junto al p de

cion y la relacion de bienes y derechos afeclados al tramite de
informacion publica, al objeto que los que se consideren interesa-
dos puedan presentar las alegaciones que consideren oportunas,
en particular las que conciernen a titularidad o valoracion de sus
respectivos derechos. El periodo de exposicion al piiblico sera de
un mes y se anunciard en ¢l BOLETIN OFiciaL de Gipuzkoa y
alguno de los periddicos de mayor difusion de la provincia.
Durante este tramite, los titulares de bienes y derechos afectados
por la expropiacién podrin aportar cuantos datos permitan la rec-
tificacion de posibles errores en el proyecto de expropiacion.

2. Se notificaran las tasaciones individualmente a los que
aparezcan como titulares de bienes o derechos en el expediente,
mediante traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio
y de las propuestas de fijacion de criterios de valoracion, para
que puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, con-
tado a partir de la fecha de notificacion.

3. Se solicitara, en su momento, al Registro de la
Propiedad la dicién de la certi i6n de titularidad y car-
gas de las fincas afec(adas, asi como la anotacién marginal sobre

del io por tasacion

4. La Alcaldia queda facultada para resolver cuantas inci-
dencias pueda plantear la ejecucion del prcscmc acucrdn y en
general los que deriven del p p P io.

Zarautz, a 17 de noviembre de 2007.—EI Alcalde

Iritako
desjabetze-
espedientearen
hasiera
Zarautz, 2008
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"} GOBIERNO VASCO
DEPARTAMENTO DE INDUSTRIA,
INNOVACIGN, COMERCIC Y TURISMO

. EUSKO JAURLARITZA
INDUSTRIA, BERRIKUNTZA,
'MERKATARITZA ETA TURISMO SAILA

RESPUESTA A LA PREGUNTA PARA SU RESPUESTA POR ESCRITO FORMULADA POR D.
PEIO IPARRAGIRRE ETXEBERRIA, PARLAMENTARIO DEL GRUPO NACIONALISTAS
VAscos AL CONSEJERO DE INDUSTRIA, INNOVACION, COMERCIO Y TURISMO, SOBRE

DETERMINADAS OPERACIONES DE COMPRA DE SUELO INDUSTRIAL EN GIPUZKOA.
(09/10/05/03/4316)

1-01010 VITON
Tt 845 018 212 - Fax 945 018 252 - e-mail incotur@ej-gv.es
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9.- £ Cuél fue la oferta en €/m? realizada por Sprilur a los propietarios del

suelo en el poligono Irita de Zarautz a efectos de no acudir al

p imi propiatorio?.

La oferta realizada por Zarautzko Industrialdea, S.A. (no por SPRILUR, S.A) a

los propietarios del suelo del area de Irita en Zarautz ha sido de 105,00 €/m?

10.- ¢En qué fecha se adopté el acuerdo para realizar la oferta referida en
el punto anterior?.
El acuerdo del Consejo de Administracién aprobando esta cifra es del 13 de

diciembre de 2005 y un dia mas tarde, se les comunico por correo certificado.
El Industrialdea compré suelos a este precio a los propietarios que aceptaron la

oferta y al Ayuntamiento de Zarautz.

tableci o

11.- ;Cuél ha sido el justiprecio en €m? ido en el p

expropiatorio del suelo del poligono Irita de Zarautz?.

El valor del justiprecio aprobado por el Jurado Territorial de Expropiacion
Forzosa de Gipuzkoa en su sesion 198 del dia 22/10/2009 establece como
precio de la expropiacion el valor 56,63€/m? incrementado, como en todos los

casos de expropiacién, un 5% en concepto de apremio de afeccion.

A ite hay dos ¢ en el tribunal de lo contencioso administrativo
solicitando un precioc mayor.
Ademas, se esta negociando con dos expropiados para su pago en especie,

por lo que las respectivas actas de expropiacion estan suspendidas.

Vitoria-Gasteiz, 15 de julio de 2011

Bernabé Unda Barturen
CONSEJERO DE INDUSTRIA, INNOVACION, COMERCIO Y TURISMO

Desjabetzearen
bidezko
hirigintza-
kudeaketa



zuzkidurak

interes orokorreko elementuak, publikoak ala
pribatuak izan daitezkeenak

haien artean sareak edo sistemak osatzen dituzte;
horregatik, zuzkidurei sistemak ere esaten zaie

sistema horiek hiri osoaren eskalakoak izan
daitezke (orduan sistema orokorrak esaten zaie),
edo auzo baten eskalakoak (orduan tokiko
sistemak esaten zaie)

zuzkidurak

lau zuzkidura edo sistema mota nagusi daude:

-espazio libre publikoen eta berdeguneen sistema
-ekipamendu komunitarioen sistema
-komunikazio- edo zirkulazio-elementuen sistema

-hiri-zerbitzuen edo azpiegituren sistema



zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa
nola lortu zuzkidurak edo sistemak (orokorrak zein

lokalak) egikaritzeko lurzoruak?

edo doan lortzen dira, hirigintza-jarduera integratu
batean sartuz edo adskribatuz (orduan, eremu
horretako jabeek derrigorrez laga egiten dituzte)

edo desjabetzaren bidez lortzen dira,
Administrazioak (guztiok) ordainduz

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema
urbanistico” (Ifiaki Lasagabaster , 2008)



zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

nork ordaintzen ditu zuzkiduren edo sistemen
eraikuntza?

hirigintza-eremu integratuko jabeek doan lagatu

behar dute bertan sartutako edo adskribatutako

sistema orokorretarako lurzorua, baina ez haien
eraikuntza-gastua (normalean)

tokiko sistemen kasuan, ordea, lurzorua lagatzeaz
gain, urbanizazio-obrak ere ordaindu behar dituzte

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico” (Ifaki
Lasagabaster , 2008)
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“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

beraz, zuzkidurak gauzatu daitezke:

-jarduera integratu baten barnean
-jarduera integratu bati adskribatuta

-jarduera ez integratu batean (egikaritze-
unitateetatik kanpo): zuzkidura publikoak
egikaritzeko jarduera batean

azken horretan, lurzorua desjabetzearen bidez
lortzen da beti



zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

jarduera integratuetako zuzkidurak gauzatzeko
lurzorua doako eta derrigorrezko lagapenen bidez
lortzen da, salbuespen batekin:

haien egikaritzea aurreratu nahi denean, orduan 2
aukera daude:

-desjabetzea: Administrazioak jabearen tokia
ordezkatzen du

-zuzenean okupatzea: jabeak eskubideak
mantentzen ditu (horretarako, lehenago berari
dagokion eraikigarritasuna finkatu behar da)

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(I”haki Lasagabaster , 2008)
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“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(IAaki Lasagabaster , 2008)
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Elkarrizketa Ifiaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21

£Qué ha hecho que estos dos campos, que no son los Gnicos previstos
en Araba, generen tanta informacion?

Hay cosas muy diversas que rodean la construccion de los campos de golf.
Una de ellas, creo que |la mas importante, es que se utiliza el urbanismo para
la construccian de infraestructuras deportivas de cardcter privado. (Y cémo
se utiliza el urbanismo? A las personas que vayan a comprar una vivienda en
Bastida, 5 de los millones del precio que les van a cobrar por la casa son
para financiar la construccién de un campo de golf ¥ eso es ilegal. No es
posible imputar una parte del coste de construccion del campo de golf al
precio de las viviendas, porque |a ley no lo permite.

iCudl es el objetivo real de estos proyectos, la operacion urbanistica
o el campo de golf?

El campo de golf es una disculpa para construir un gran namero de viviendas
¥ hacer un negocio. Eso ha sucedido en Guardia, donde interesaba, no que
hubiera 120 viviendas, sino 300 o 500. O en Bastida, donde querian 800
viviendas, porque con ese sobreprecio (800 por § son 4.000 millones de las
antiguas pesetas) se construye el campo de golf y los promotores se
quedan con él. El nimero de viviendas posibilita el campo de golf y el campo
de golf es la disculpa para construir las viviendas. En el Mediterrdneo hoy en
dia estd prohibido expresamente costear los campos de golf a cuenta de las
urbanizaciones, por los abusos que ha habido. En el caso de la costa
cantabrica, recientemente un periddico de dmbito estatal se ha hecho eco
de que los campos de golf han sido 1a excusa para ocupar |3 costa, ¥ shora,
nos ha llegado al Pais Vasco esta presion,

iHay base legal que en la practica permita que se lleven adelante
este tipo de operaciones?

La primera cuestion que hay que tener en cuenta es si es legalmente posible
financiar la construccion de un campo de golf con cargo a los gastos de
urbanizacién de unas viviendas. Esta es la fundamental argumentacion
legalmente.

zuzkiduren
egikaritzearen
kudeaketa

Elkarrizketa Ifiaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21
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“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifiaki Lasagabaster , 2008)
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“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(IAaki Lasagabaster , 2008)



