
Hirigintza VIII
Plangintzaren praktika

1.4. Hirigintzaren kudeaketa eta egikaritzea

HIRIGINTZA‐PLANGINTZA

Hiria Antolatzeko Plan Orokorra

Sektorizazio Plana

Bateragarritasun Plana

Plan Partziala

Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia

Xehetasun Azterlana

Hirigintza‐zuzenbidea osatzen duten
fase nagusietako tresna garrantzitsuenak

HIRIGINTZA‐KUDEAKETA

Urbanizatzeko Jarduera Programa

Hirigintza Hitzarmena

Birpartzelazio Proiektua

Urbanizazio Proiektua



Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko PAU)

hiri-lurzoru finkatugabeko eta lurzoru 

urbanizagarriko jarduera urbanizatzaile 

integratuen gauzatzea arautzen eta 

antolatzen duen tresna

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko 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 (gaztelaniazko 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 (hego-saihesbide osoak, 15 milioi euro).

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

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

Urbanizatzeko 
Jarduera 
Programa

Urbanizatzeko eta 
eraikitzeko programazioa

(faseak)

Oinaurre eremua 
Urbanizatzeko Jarduera 

Programa. Irun, 2008



Kudeaketa-proiektuetarako epeak

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko 
Jarduera 
Programa

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko 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)

Urbanizazio-aurreproiektuaren aurkibidea

Oinaurre eremua Urbanizatzeko Jarduera Programa. Irun, 2008

Urbanizatzeko Jarduera Programa (gaztelaniazko PAU)

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)

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)

hirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemak



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 urbanístico)

- 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



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 
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 
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



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 concertación)

-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

Ugartondo hiri‐

lurzoru 

finkatugabeko 

area, Usurbil

Usurbilgo Arau 
Subsidiarioen 

Testu Bategina, 
2006



Ugartondo hiri-lurzoru 
finkatugabeko area, 

Usurbil

Usurbilgo Arau 
Subsidiarioen Testu 

Bategina, 2006

2/2006 Legean 

Hitzarmen-sistemak 

Konpentsazio-sistema 

zaharra ordezkatu 

zuen

Ugartondo hiri‐lurzoru 

finkatugabeko area, Usurbil

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

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

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

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



desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea

1954ko 

Derrigorrezko 

Desjabetzearen 

Legea



desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea

desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea



desjabetzerako oinarri konstituzionala 
(Espainian)

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 afección) 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

Iturria: La ordenación urbanística: conceptos, herramientas y prácticas

(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



AENAk desjabetzeko jarraitzen duen prozesua

Berez, desjabetzen duen erakundea DGAC da (Dirección General de Aviación Civil)

AENA (Aeropuertos Españoles y Navegación 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

Iritako 
desjabetze-

espedientearen 
hasiera 

Zarautz, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Iritako 
desjabetze-

espedientearen 
hasiera 

Zarautz, 2008



Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa

Iritako 
desjabetze-
proiektuaren 
behin-betiko 
onespena

Zarautz, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintza-kudeaketa



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 públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema 
urbanístico” (Iñaki 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 públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico” (Iñaki 
Lasagabaster , 2008)



zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”

(Iñaki 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 públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”

(Iñaki Lasagabaster , 2008)



zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”

(Iñaki Lasagabaster , 2008)

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”

(Iñaki Lasagabaster , 2008)



Elkarrizketa Iñaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

Elkarrizketa Iñaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21

zuzkiduren 

egikaritzearen 

kudeaketa
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“Dotaciones públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”
(Iñaki Lasagabaster , 2008)

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

“Dotaciones públicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanístico”
(Iñaki Lasagabaster , 2008)


