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Jurdana Uriarte Lejarraga Bermeoko Udaleko IDAZKARI NAGUSIAREN
70/2022 TXOSTENA

Gaia: Hitzarmen sistema bidez jarduteko estatutuak eta hitzarmena

Espediente zenbakia: IDA_ERA_0080 (2022)

Espediente tramitatzailea: Urigintza, Obra eta Ingurumen saila

Txostenaren oinarria: Toki Erakundeen |zaera Nazionaleko Gaikuntzadun Funtzionarioen

Araubide Juridikoa onartzen duen martxoaren 16ko 128/2018 Errege Dekretuaren 3.3.d.7
artikulua

Aurrekariak

Lehena.- 2022ko apirilaren 12ko 2022/1170 Alkatetza Dekretuz, 12.1.1 exekuzio

unitaterako Urbanizatzeko Jarduketa Programa behin betiko onartzea erabaki zen.

Bigarrena.- 2022ko uztailaren 28an J. E. E. G., A. R. P. izenean, UE-12.1-1 Exekuzio
Unitateko Kontzertazio Batzaren estatutuak eta hitzarmena aurkeztu du, behin betikoz

onartzeko.

Hirugarrena.- 2022ko urriaren 21ean Urigintza, Obra eta Ingurumen saileko AOTak
txosten juridikoa egin du eta hitzarmen proposamena eta estatutu proposamena

onartzeko erabaki proposamena egin du.

Laugarrena.- 2022ko azaroaren 10ean udal arkitektoak txostena egin du.

Oinarri juridikoak

1. Aplikagarria den araudia

- Ekainaren 30eko 2/2006 Lurzoru eta Hirigintzako euskal legea (Aurrerantzean LSU).

- Apirilaren 2ko 7/1985 Legea, Toki Araubidearen OQinarriak Arautzen dituena
(Aurrerantzean LRBRL).

2. Azterketa juridikoa
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Hitzarmen sistemari buruz!

Exekuzio unitate bakoitza sistema publiko edo pribatuarekin exekutatu daiteke.
Exekutatzeko sistema pribatuen artean, hitzarmen-sistema dago.

Urbanizatzeko jarduketa-programak behin betiko onartzeko egintzan beti egin beharko
da jarduketa-sistemaren zehaztapena. Dena den, zehaztapen hori lehenago ere
aurreikus daiteke plangintza orokorrean, sektorekatze-plangintzan edo antolamendu
xehatuko plangintzan, edo geroago aldatu ere egin daiteke. Jarduketa-sistema
plangintzan aurreikusita dagoenean, urbanizatzeko jarduketa-programak berretsi egingo
du, edo, bestela, aldatu, hartarako arrazoiak emanez, lehendik zegoen plangintza
aldatzeko tramiterik egin beharrik gabe.

Dagokigun kasuan, Urbanizatzeko jarduketa-programak behin betiko onartzeko egintzan
jaso izan da UE-12.1-1 Exekuzio Unitatea hitzarmen sistema bidez exekutatuko dela. Eta,
berez, sistema bera aurreikusita egon da HAPOan ere.

Hitzarmen-sistema ekainaren 30eko Lurzoru eta Hirigintzako 2/2006 Legearen
160.artikuluan eta hurrengoetan araututa dago.

160 artikuluak zera dio:

“1.— £l ayuntamiento podrd elegir como sistema de actuacion el de concertacion
cuando, por iniciativa propia o a instancia de mas del 50% de la propiedad del suelo, asi
lo acuerde en el momento de la aprobacion definitiva del programa de actuacion

urbanizadora.”

Hitzarmen zirriborroaren edukiari buruz

Ekainaren 30eko Lurzoru eta Hirigintzako 2/2006 Legearen 160.artikuluak, 2.atalean,
hitzarmenean jaso beharrekoak zehaztu ditu:

“2— La actuacion por el sistema de concertacion requiere en todo caso la firma de un
convenio en el que mas del 50% de la propiedad del suelo, como minimo, asuma los

siguientes compromisos:

! Kontuan izan behar da gure kasuan 2/2006 Legeak arautzen dituela Hitzarmen-batzarrak eta,
beraz, ez dela aplikagarria 1978ko abuztuaren 25eko 3288/1978 Hirigintzako Kudeaketa
Erregelamendua (hori guztia 2/2006 Legearen 3. Xedapen Iragankorraren arabera).
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a) Constituirse en junta de concertacion conforme a lo previsto en el articulo siguiente.
b) Formular a través de la citada junta el documento de reparcelacion para la
equidistribucion de los beneficios y cargas de la actuacion.

c) Aportar los terrenos y bienes de cesion obligatoria y gratuita en los términos
establecidos en la ley, el planeamiento o el propio convenio.

d) Asumir la totalidad de las cargas de urbanizacion y ejecutar las obras de
urbanizacion, infraestructuras y servicios atribuidas a /la unidad por la ley, el
planeamiento o el propio convenio. El contenido concreto del convenio serd establecido
por el ayuntamiento, junto con el programa, a propuesta de los interesados o de /a
propia administracion municipal.”

Lege horren 160.4 atalean jaso da nolanahi ere, artikulu honetan berariaz xedatu gabeko
guztian, lege honetan hirigintza-hitzarmenei buruz xedatutakoa aplikatuko zaiola.
Horregatik, LSUko 7. Xedapen gehigarria kontuan izan behar dugu, zeinaren arabera,
erabat deusezak izango dira hirigintza-hitzarmenen klausulak, baldin eta legeen edo
erregelamenduen aginduzko arauak, lurraldearen edo hirigintzaren plangintzari
buruzkoak barne, era batera edo bestera objektiboki hausten badituzte, haien

kontrakoak badira edo haiei iruzur egiten badiete.

2022ko azaroaren 10ean udal arkitektoaren txostenaren arabera, aurkezpenaren
1.atalean jasotako datuak zuzenak dira.

Bestalde, aztertutako hitzarmen zirriborroak aurretik aipatutakoak betetzen ditu.
Bermeari buruz

Jabeek administrazioaren aurrean bereganatzen dituzten konpromisoei dagokienez,
hitzarmenaren sinatzaileek urbanizatze-kargen zenbatekoaren % 7ren abala formalizatu
eta entregatuz bermatuko dituzte konpromisook.

2022ko azaroaren 10ean udal arkitektoaren txostenaren arabera, aurkeztu beharreko

bermea 26.1890 eurokoa da; beraz, proposamena zuzena da.

Hitzarmen-batzarrari buruz
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Hitzarmen-batzarra eratzea ez da beharrezkoa izango eragindako lurrazal guztia jabe
bakarrarena baldin bada. Orduan, jabeak bereganatuko ditu lege honek batzarrari
ezarritako betebehar guztiak eta hitzarmena ere hark sinatuko du. Dena den, kasu
honetan, hainbat jabe daude; beraz, hitzarmen-batzarra eratu beharko da. Hitzarmen-
batzarraren nondik norakoak ekainaren 30eko Lurzoru eta Hirigintzaren 2/2006 Legearen

161. artikuluan eta hurrengoetan daude araututa.2

2 Articulo 161.— Constitucion de la junta de concertacion e incorporaciones.

1.— Una vez elegido el sistema de concertacion y firmado el convenio, los propietarios
dispondrén de un mes para constituirse en junta de concertacion, mediante escritura publica.
2— La constitucion de /a junta sera publicada por ésta en el boletin oficial del territorio histérico
y notificada de forma fehaciente de forma individual a todos los titulares de bienes y derechos
de /la unidad de ejecucion, concediéndoles un mes de plazo para adherirse a ella, transcurrido e/
cual se entenderd que renuncian a su participacion.

3— También pondrdn incorporarse a la junta las empresas urbanizadoras que hayan de
participar con los propietarios en la gestion de la unidad de ejecucion, cuando asi lo acuerde la
junta y en los términos que la misma establezca. Para su seleccion, en todo caso, deberdn
sequirse los principios de publicidad y concurrencia aplicables a la contratacion publica.
Articulo 162.— Caracter de la junta de concertacion.

1.— Las juntas de concertacion que se constituyan tendréan el cardcter de agrupaciones de
interés urbanistico para la ejecucion del planeamiento urbanistico en los casos en que e/
sistema de actuacion sea el de concertacion, y como tales deberan inscribirse en el Registro de
Agrupaciones de Interés Urbanistico.

2— Los cargos del drgano rector de /a junta recaerdan necesariamente en personas fisicas, y
formara parte de é/ un representante del ayuntamiento, en todo caso.

3.— Contra los acuerdos de /a junta de concertacion podra interponerse recurso de alzada ante
el ayuntamiento.

Articulo 163.— Naturaleza juridica. Funciones y fines de /a junta de concertacion.

1.— La junta de concertacion tendrd naturaleza administrativa, personalidad juridica propia y

plena capacidad de obrar.
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2— La junta de concertacion asumird la efecucion del planeamiento y sera directamente
responsable frente al ayuntamiento de la ejecucion completa de la urbanizacion de la unidad de
efecucion, asi como del cumplimiento de las restantes cargas urbanisticas de la actuacion,
repercutiendo los gastos correspondientes a la totalidad de los propietarios adjudicatarios de
parcelas resultantes en la proporcion y modo establecidos en el proyecto de reparcelacion.

3— Para el cumplimiento de sus fines, la junta de concertacion ostentard las siguientes
facultades y prerrogativas publicas:

a) Formular la reparcelacion para la equidistribucion de beneficios y cargas de la unidad. La
reparcelacion, que tendré en fodo caso el cardcter de reparcelacion forzosa, se aprobard
inicialmente por la junta por la ma yoria absoluta de las cuotas de propiedad incorporada y se
expondrda al publico mediante anuncio en el boletin oficial del territorio histérico
correspondiente y se notificard a todos los propietarios. Corresponderd en todo caso al
ayuntamiento la aprobacion definitiva del proyecto, previa resolucion de las alegaciones que en
el periodo de informacion publica y audiencia puedan producirse.

b) Exigir de los propietarios de la unidad las cantidades correspondientes, que podran ser objeto
de via de apremio por el ayuntamiento.

c)Las demas que esta ley prevé a favor del agente urbanizador.

4.— Las juntas de concertacion actuardn como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre las
fincas incluidas en la unidad de ejecucion, sin mas limitaciones que las establecidas en /a ley.
Cuando resultara necesario para la ejecucion de las obras u otros trabajos relacionados con la
ejecucion del plan, la administracion municipal podrd imponer a sus titulares de forma forzosa
las servidumbres y ocupaciones temporales precisas.

Articulo 164.— Reparcelacion y juntas de concertacion.

El proyecto de reparcelacion afectard a la totalidad de /la unidad de ejecucion, por lo que
contendra la reparcelacion de la totalidad de las fincas incluidas en la unidad, se hayan
incorporado o no sus propietarios a la junta de concertacion.

Articulo 165.— Prerrogativa municipal de cambio de sistema de actuacion.

La administracion municipal podrd sustituir en cualquier momento el sistema de actuacion
cuando se incumplieran los compromisos legales de /la concertacion o los recogidos en el

convenio que sirvio de fundamento para /la eleccion del sistema.
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Estatutuen edukiari buruz

Edukia zuzena da.
Prozedurari buruz

TRLSRUren 25.artikuluak zera dio: “los Convenios Urbanisticos relativos a la ordenacion
y ejecucion urbanistica deben ser sometidos al tramite de informacion publica en los
términos y por el plazo que establezca la legislacion en la materia, que nunca podra ser
inferior al minimo exigido en la legislacion sobre procedimiento administrativo comun, y

deben publicarse en la forma y con el contenido que determinan las leyes.”

Eta hain justu ere Euskal Lurzoru eta Hirigintzako Legearen 7. Xedapen gehigarriaren

arabera hirigintzako hitzarmenak baldintza hauek izan behar dituzte:

1.— Autonomia Erkidegoko Administrazioak eta toki-entitatek hitzarmenak egin ahal
izango dituzte, elkartuta edo banan-banan, pertsona publikoekin edo pribatuekin,
pertsona horiek laguniza eman dezaten hiriginiza- jarduera modurik onenean eta
eraginkorrenean garatzeko. Pertsonok ez dute zertan izan kasuan kasuko lursailen jabe.
2— Aurreko paragrafoan aipatutako hiriginiza-hitzarmenak negoziatu, sinatu eta
betetzeko orduan, legezkotasun-, gardentasun- eta publizitate-printzipioe/ jarraitu
beharko zaie.

3.— Hirigintza-hitzarmenak era honetakoak izan daitezke, beren xedearen arabera:

a) Hirigintza-antolamenduari buruzko hitzarmenak: indarrean den plangintzan zer
aldaketa eta nolako edukiarekin egin daitezkeen zehaztea izango dute xede.

b) Hirigintza-egikaritzeko hitzarmenak: hitzarmena egiteko unean indarrean den
plangintza kudeatzeko eta egikaritzeko izango diren zehaztapenak eta baldintzak izango
dituzte xede.

4.— Erabat deusezak izango dira hirigintza-hitzarmenen klausulak, baldin eta legeen edo

erregelamenduen aginduzko arauak, lurraldearen edo hirigintzaren plangintzari
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buruzkoak barne, era batera edo bestera objektiboki hausten badituzte, haien
kontrakoak badira edo haiel iruzur egiten badiete.

6.— Hirigintza-hitzarmenek izaera juridiko-administratiboa edukiko dute ondorio
guztietarako. Akordioa bete-betean dagoela iritzi zaio eskainiza egin eta hitzarmenaren
gaia onartzen denean, nahiz eta gainerako baldintza formalak ere bete beharrekoak
1zango diren.

7— Erkidegoari kasuan kasuko hiriginiza-eraikigarritasuna lagatzeko legezko
eginbeharra, betiere salbuespenezko kasuetan eta lege honetan aurreikusitako eran,
diruz ordainduta betetzea xedatzen duten hitzarmenek,

edo ondasunen eskualdaketak edo trukeak xedatzen dituzten hitzarmenek, dagokien
perito-balorazioa jaso beharko dute, udalaren zerbitzu teknikoek eginda edo berretsita.
8.— Udalari dagokio hirigintza-hitzarmenak onartzea.

Horretarako, lurralde historikoko aldizkari ofizialea argitaratuko da lehenago osorik, eta
jendeaurrean jarriko da, gutxienez 20 eqguneko epean, alegazioak aurkeztu ahal izateko.
9— Autonomia Erkidegoko udalerri guztietan, hirigintza- hitzarmenen erregistro bat eta
artxibo administratibo bat izango dira. Haietan, hitzarmenen idazpena egingo da, eta
hitzarmenen behin betiko testuaren eta, halakorik badute, hitzarmenari erantsitako
agirien ale oso bat gordeko da. Udal-erregistroaren arduradunak emandako
egiaztagiriak bakarrik sinestamenduko du, lege-ondorio guztietaraka, hitzarmenen
edukia, eta Jabetza Erregistroan inskribatu ahal izango da egiaztagiri hori.

10— Pertsona orok izango du artikulu honetan ajpatutako erregistroak eta artxiboak
kontsultatzeko eskubidea, eta orobat erregistro horietan egindako idazpenen edo artxibo

horietan gordetako agirien ziurtagiriak eta kopiak lortzeko eskubidea ere.

Labur esanda, hauexek dira eman beharreko pausoak:
1. Hitzarmena onartzea
Udalari dagokio hitzarmena behin betikoz onartzea, gutxienez hogei eguneko epean
jendaurrean jarri ondoren.
Epe horretan, hitzarmenaren eduki osoa lurralde historikoko aldizkari ofizialean jarriko

da, eta alegazioak aurkeztu ahal izango dira, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko
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ekainaren 30eko 2/2006 Legearen zazpigarren xedapen gehigarrian ezarritakoaren
arabera.

2. Hitzarmena sinatzea
Lurzoruari eta hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen 160.4 artikuluak
xedatzen duen bezala, urbanizatzeko jarduketa-programan ituntzeko jarduketa-sistema
finkatzen denetik bi hilabeteko epean, hitzarmena behar den gehiengoz sinatu beharko
da, eta, bestela, udalak jarduketa-sistema aldatuko du, eta eragile urbanizatzailearen
edo egikaritze publikoko baten sistemara igaroko da.

3. Bermea
Jabeek Administrazioaren aurrean hartutako konpromisoak bermatuko dituzte eta
hitzarmenaren sinatzaileek, urbanizazio-kargen zenbatekoaren % 7ko abala formalizatu
eta entregatuko dute.

4. Eskritura formalizatzea eta hitzarmen-batzarra eratzea
Hitzarmen-sistema aukeratu eta hitzarmena sinatu ondoren, jabeek hilabeteko epea
izango dute eskritura publiko bidez hitzarmen-batzarra eratzeko. Batzorde hori lurralde
historikoko aldizkari ofizialean argitaratuko da, eta egikaritze-unitateko ondasunen eta
eskubideen titular guztiei banan-banan jakinaraziko zaie, eta hilabeteko epea emango
zaie horri atxikitzeko. Epe hori igarotakoan, partaidetzari uko egiten diotela ulertuko da.

5. Hirigintza Intereseko Elkarteen Erregistroan inskribatzea
Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen 162. Artikuluaren
arabera eratzen diren hitzarmen-batzarrak, hain zuzen, hirigintzako plangintza
hitzarmen-sistemaz egikaritu behar denerako eratutako hirigintza-intereseko elkarteak
izango dira, eta horrela inskribatu beharko dira Hirigintza Intereseko Elkarteen

Erregistroan
Eskumenari buruz

Eskumena Alkatearena izango da, LRBRLren 21.1.j artikuluen arabera. Dena den, 2022ko
ekainaren 16ko 2037. Alkatetza Dekretuz eskumena Tokiko Gobernu Batzarrak dauka

eskuordetuta.
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Ondorioak

Aurreko guztia kontuan izanik, aldeko txostena egiten zaio UE-12.1-1 Exekuzio Unitateko

Kontzertazio Batzaren estatutuak eta hitzarmena onartzeko proposamenari.

Hori da nire ustea, zuzenbidean oinarritutako bestelako irizpideen kalterik gabe. Hori
horrela, Alkatetzak eta eskumena eskuordetuta daukan Tokiko Gobernu Batzarrak egoki

deritzona erabakiko du.
Bermeon, orri oinean zehaztutako datan
Jurdana Uriarte Lejarraga

Idazkari nagusia
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