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HIRIGINTZA HITZARMENA,  "7.1.1/8.7.1" HE MAGDALENA 

KUBOA/LABREDER  ESKU-HARTZE EREMUAREN ANTOLAMENDU, 

KUDEAKETA ETA HIRIGINTZA- EGIKARITZE BALDINTZEI BURUZKOA 

 

Hondarribian, 2025eko  XXXXXXXaren   XXXXXXXX(e)an.  

 

 

BILDU DIRA 

 

ALDE BATETIK: Igor Enparan Araneta jauna, adinez nagusia, Hondarribiko 

Udaleko Alkate-Udalburua, eragin hauetarako helbidea Udaletxean duena.  

 

 

BESTE ALDE BATETIK: ---------------------------------, ------------------------, adin nagusikoa, 

ondorio hauetarako helbidea ---------------------------------------------------------, eta ----------------

-------- NANren titularra izanik.  

 

 

JARDUTEN DUTE 

 

Igor Enparan Araneta jaunak, Hondarribiko Udaleko Alkate-Udalburua izanik, 

XXXXXXXko Udalbatzaren akordioz ekintza honetarako ahaldundua –horren 

egiaztagiria “I” Eranskin – gisa doa-. 

 

-------------------------------------------, C. SUKIA ERAIKUNTZAK S.L (IFK: B-

20040598) sozietatearen izenean; sozietatea 1974ko urtarrilaren 28an eratu zen, 

Donostiako Notario Félix Ruiz Cámara jaunaren aurrean, eta Gipuzkoako Merkataritza 

Erregistroan inskribatu zen 1185 liburukian, 215 folioan, SS-3.683 orrian. Sozietateko 

ahaldun gisa esku hartu du, 2000ko urriaren 25ean Donostiako (San Sebastián) notario 
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Diego María Granados jaunaren aurrean egindako eskrituraren arabera (3.561 protokolo-

zenbakia). 

 

Bi alderdiek elkarri aitortzen diote zuzenbidez beharrezkoa den guztia egiteko gaitasuna, 

eta honako hauek azaltzen dituzte: 

 

AURREKARIAK 

 

1.. 1. C. SUKIA ERAIKUNTZAK SL da 2017ko HAPOko 5.13.1 MADALENAREN 

KUBOA eremuaren jabe nagusia. 

 

Aipatutako HAPOn (gerora baliogabetu zen horretan) hiri-lurzoru eta bizitegi-

kalifikazio gisa sailkatutako eremua jarduketa integratu etena zen, eta zegokion 

Hirigintza Jarduketa Programaren (HJP)  xede izan zen. Jarduketa hori 2020-06-09an 

onartu zen behin betiko (GAO, 2020-11-30), eta ez zen egin HJPean zehaztutako 

Egikaritze-Unitate Etena Birpartzelatzeko Proiektua, 2017ko HAPOren indarraldia 

bertan behera geratu zelako, Euskal Autonomia Erkidegoko Justizia Auzitegi 

Nagusiaren 2020-05-25eko 164/2020 Epaiaren arabera deusez deklaratu baitzen, 

1348/2017 administrazioarekiko auzi-errekurtsoaren autoetan, haren izapidetzea 

baliogabetzen duten akatsengatik. 

 

Euskal Autonomia Erkidegoko Auzitegi Gorenaren epaia irmo bihurtu zen, Auzitegi 

Gorenak 2021-02-12ko autoaren bidez erabaki zuelako Udalak eta beste partikular 

batzuek jarritako kasazio-errekurtsoen izapidetzea ez onartzea. 

 

Aurretik, 5.13.1 MAGDALENA KUBOA eremuaren xehetasun-azterketa egin zen, 

eta behin betiko onartu zen 2020ko urriaren 29ko osoko bilkuraren erabakiaren bidez. 

 

Xehetasun-azterketak eta HJPak jasotzen dituzten datuen arabera, eremuaren azalera 

1.405,18 m²-koa zen (horietatik 11,51 m² publikoak ziren) eta eraikigarritasuna 3.793 
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m²/t-koa zen; horietatik 3.097 m²/t bizitegitarako ziren (etxebizitza librea) eta 696 

m²/t merkataritza-erabilerarako. 

 

Babes Publikoko Etxebizitzen defizitaren ondorioz Lurzoruaren Udal Ondareari egin 

beharreko ekarpena aurreikusten zen (ez zen betetzen araubide horri lotutako 

gehikuntzaren % 40), eta ez ziren eskatzen tokiko zuzkidurak betetzeari dagokionez, 

123/2012 Dekretua betetzen zela justifikatzen zuten zuzkiduren soberakina zegoela 

iritzita. 

 

2.. 2. 5.13.1 Magdalena kuboa eremuan sartzen ziren jabetzak honako partzela pribatu 

hauei zegozkien -kasu batzuetan, 5.13.1 eremutik kanpo geratzen ziren partzela 

handiagoen zatiei dagozkie, eraikuntza finkatudunei-. 

 

1. Harresilanda 4 / Jabier Ugarte 9 (9702559): 563 m² 

2. Villa Angelitatxoren lurrak  (97025727): 91 m² 

3. Markos Enea lurra (9702573): 96 m² 

4. Jabier Ugarte 4-b (97025575) 170 m² 

5. Jabier Ugarte 4-a (79702484): 368 m² 

6. Jabier Ugarte 2 (9702543): 151 m² 

7. Jabier Ugarte 2 atzeko orubea (9702483): 57 m² 

8. Murrua 14zk. (9701384): 96 m² 

 

Lursail horien artean, C. SUKIA ERAIKUNTZAK SL 1., 4., 5., 6., 7. eta 8. lursailen 

jabea da, beraz aipatutako lursail pribatuen % 88,30 du. 

 

3.. Hondarribiko Udalak, egiturazko plangintza berrikusteko prozesuan, 2017ko 

deuseztatutako HAPOa ordeztuko duen HAPO berri bat formulatuz, zenbait aldaketa 

egiteko asmoa du, 2023ko maiatzean hasiera batean onartutako dokumentuan 

adierazitako irizpideak eta helburuak gauzatzearekin bat etorriz, Hondarribiko 

gizarte-kohesioa bultzatuko duen hirigintza jasangarria garatzeari dagokionez, 
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udalerria garatzeko hain garrantzitsua den Plan Orokor berria lehenbailehen izateko 

borondatearekin. 

 

Zuzuenketa horien artean, babes publikoko etxebizitzetarako gordetzeko beharra 

betetzea da; oro har gordetze hori hirigintza eremu bakoitzean gauzatu behar da, eta 

ez guztizkoaren multzoan, Babes Publikoko Etxebizitzak hirigintza eremu bakan 

batzuetan ez gertatzeko, kontuan izanik bestela horietarako Plan Partzial bat beharko 

litzatekeela.   

 

Hori horrela, Alde Zaharreko partzeletan BPEak ezartzeko zailtasunen aurrean, Plan 

Orokor berriaren (laster behin-behinean onartzea aurreikusten den horren) 

ikuspegitik planteatu da  "Magadalena kuboa" eremuaren mugaketa birdoitzea – 

orain "7.1.1" gisa identifikatzen da, 2.759 m²-ko azalerarekin, lehen aipatutako 

lursail partikularrei 1.144 m²-ko eta 23 m²-ko jabari eta erabilera publikoko bi 

partzela gehitzearen ondorioz –, eta eremu hori "7.1.1/8.7.1" Magdalena/Labreder 

kuboa "Jarduera Integratu baten parte izatera igaro da, 7.903 m²-ko guztizko 

azalerarekin; hala, Unitate eten gisa ezarri da kudeaketa eta egikaritzearen 

ondorioetarako, 8.7.1" LABREDER "eremuan udal-lursailak sartuz, 5.144 m² guztira 

direnak, honako xehetasun honen arabera: 

 

- Labreder zoru publikoak: 2.462m2. 

- Labreder (9701384): 2.682m2. 

 

4.. HAPO berriak, behin-behineko onarpenean, «7.1.1 Magdalena kuboa/8.7.1 

Labreder» eremu etena jasoko du, «hiri-lurzoru finkatugabea» kategorizazioarekin 

eta bizitegi-kalifikazioarekin. Egikaritze- eta kudeaketa-ondorioetarako, jarduketa 

integratu bat eratuko da, 7.903 m²-ko guztizko azalerarekin, «A.1/7 Kokaleku 

Zaharrak» (Magdalenako kuboa) eta «A.3/8 Bizitegi-blokea» (Labreder) eremuen 

kalifikazio globalekin, hurrenez hurren, eta antolamenduz kanpokotzat deklaratuko 

dira Jabier Ugarte 2, Jabier Ugarte 4b eta Harresilanda 4/Jabier Ugarte 9 eremuetan 

dauden eraikinak, guztira 4 etxebizitza eta 5 lokal, ekipamendu-, bizitegi- eta 
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hirugarren sektoreko programa batekin, zeina honako partzela hauetan gauzatuko 

baita: 

 

- "d.1.2.p" espazio librea: 1.796m², nagusiki ekipamendu erabilerarako (EL) 

- 1. partzela, Jabier Ugarte 4: 752,65m², nagusiki bizitegi-erabilerarako 

(etxebizitza librea). 

- 2. partzela: Jabier Ugarte 9: 96m²² nagusiki ekipamendu-erabilerarako. 

- "d.1.2.r" espazio librea: 96 m² ekipamendu-erabilerarako. 

- Partzelatu gabeko lurzoruak: 18 m² 

-  3. partzela: Atseden kalea 2-4 zenbakiak: 2.462m² nagusiki bizitegi 

erabilerarako. 

- "d.1.2.t" espazio librea: 2.682 m². 

 

LABREDERen lursail horiek sartzeak bizitegi-programa bat antolatzeko aukera 

ematen du. Programa horretan, bizitegi-sabaiaren gehikuntzaren % 40ko lotura 

betetzen da BPEekin, zehazki, alokairuko BSEekin, 130,89m²/t-ko defizitarekin 

soilik. Eraikigarritasunaren % 15eko lagapena betetzea eta eraikigarritasuna 

handitzeagatiko konpentsazioa Udalari LABREDERen Atseden kalea 2. zenbakiko 

«a.3.2» partzela, BSE gisa kalifikatua -2.402,97m²/t sestra gainean eta 918,22m²/t 

sestra azpian- lagata gauzatuko da. Gainera, C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk bere 

gain hartuko du BSEri eta haren eranskinei lotutako bizitegi-programa eraikitzea 

partzela horretan, eta merkataritza-sozietateak bere gain hartuko ditu eraikuntza- eta 

proiektu-gastu guztiak. 

 

Gainera, doan laga beharko dio Udalari Jabier Ugarte kaleko 9. zenbakian dagoen 

"a.2" partzela, eraikitako erdisotoko (105 m²/t) eta beheko solairuko (52,5 m²/t) bi 

zuzkidura-lokalekin, eta goiko solairuetako 252,90 m²/t eraiki beharko ditu, 

312.225,46 euroko prezioan, gehi BEZa, Udalak ordainduko duena. Proiektua eta 

zuzendaritza fakultatiboa Hondarribiko Udalaren kontura izango dira, Hitzarmenaren 

Jarraipen Batzordeak bestelakorik adostu ezean. 
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Jarduketa integratuari esleitutako eraikigarritasuna, guztira, 6.215,24 m²/t etxebizitza 

(2.192,01 m²/t alokairuko BSE, guztizkoaren % 37,75), 627,89 m²/t hirugarren 

sektoreko erabilerarako, 157,50 m²/t eraikitako zuzkidurarako eta 2.714,53 m²/t 

sestra gaineko/azpiko erabilera osagarrirako. Horrek esan nahi du babes publikoko 

etxebizitzaren estandarraren % 94 betetzen dela, 130,89m²/t-ko defizitarekin. Defizit 

hori Lurzoruaren Udal Ondarearen aldeko konpentsazio ekonomikoaren xede izango 

da, 24.918,83 €ordainduta. 

 

5.. Bat etorriz Euskal Herriko Lurzoruari eta Hiringitzari buruzko ekainaren 30eko 

2/2006 Legearen 111 artikuluan eta horren hurrengoetan ezarritakoarekin, 

hirigintza aprobetxamenduaren % 15 eko lagapenaren eta legezko estandarrak 

monetizatzearen ondoriozko diru-sarrerak udal lurzoru ondaretzat jotzen dira.   

 

Baliabide horien helburuak lurrak herri intereseko erabileretarako lortzea, 

kontserbatzea eta kudeatzea da, besteak beste babeseko etxebizitzak sustatzea eta 

herritarren onurarako diren bestelako helburu sozialak betetzea.  

 

Ekainaren 18ko 3/2015 Legaren 7.4 artikuluaren arabera “4. Eusko Jaurlaritzak eta 

lurralde-izaerako administrazio publikoek erabilgarri dauden etxebizitza-

baliabideak, lehentasunez, egoera txarrenean dauden kolektiboentzako alokairuko 

etxebizitzak sustatzera bideratuko dituzte. Lehentasun horrek esan nahi du 

etxebizitza-baliabideen % 100, birgaitzera bideratutako baliabideak salbuetsita, 

alokatze-politiketara bideratuko dela eta babes publikoko araubidean 

eraikitakoaren bolumena ez dela ehuneko hori baino txikiagoa izango.  

 

Etxebizitzaren Legeak, era berean, 2/2006 Legearen 27.4 artikulua aldatu zuen, eta 

hala aukera eman zuen artikulu horretan aurreikusitako hirigintza 

eraikigarritasunaren ordez dirutan ordaindu ahal izatea, edo horren balioa duten 

etxebizitzak eraikitzea.  

 

Osagarri gisa, adierazi behar da Hirigintzako estandarrak arautzen dituen otsailaren 
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18ko 45/2025 Dekretuak hiri-lurzoruko tokiko zuzkidurak definitzen dituela. 

Zuzkidura horietan, hainbat zuzkidura-helburutarako lurzoruak, azalera eraikia eta 

elementuak eta instalazioak sartzen dira (espazio libreak eta berdegune publikoak; 

ekipamendu publikoak eta pribatuak; espazio, sare eta komunikazio-elementu 

publikoak; hiri-zerbitzuen azpiegiturak). Elementu eta erabilera horiek guztiek, 

ekipamendu pribatuak barne, zuzkidura-izaera dute, hurbileko zerbitzuak eta hiri-

kalitatea antolatzeko erreferenteak diren heinean. 

 

Dekretuaren 9. artikuluak aukera ematen du hiri-lurzoruko toki-zuzkidurari 

dagokion hirigintza-estandarra lurzoruan, azalera eraikian edo modu mistoan 

betetzeko, hirigintza-plangintzak modu justifikatuan eta kasu bakoitzean zehazten 

dituen irizpideen arabera. Ekipamendu publikora (berria nahiz aurretik dagoena. 

birgaitu edo handitu beharrekoa) bideratutako azalera eraikian betetzeko, gutxienez 

egiturazko lokal edo eraikin baten berezko akaberekin eraiki eta laga behar da, eta 

perimetro-itxitura gainazal-akabera egokiarekin, kanpoaldeko behin-behineko 

itxitura gisa. Hala ere, akabera horiek hobetu ahal izango dira, alderdiek aldez 

aurretik hala adosten badute. 

 

Kontuan hartuta Euskadiko Etxebizitzaren 6. Gida Planak (2021-2023) erantzun 

integrala bermatu nahi ziela etxebizitza duina eta egokia behar zuten pertsonei, 

alokairu eskuragarrira bideratutako baliabideen eskaintza handituz, eta ekimen 

publikoko eta pribatuko alokairu babestua sustatzearen aldeko apustua indartuz, 

alokairu babestuko erregimeneko eraikuntza sustatzeko, etxebizitza eskuratzeko eta 

alokairu eskuragarriko formula alternatibo berriak txertatuz.  

 

Kontuan izanda BULTZATU 2050 HIRI AGENDAren ardatz estrategikoa hiri-

plangintzako tresnen kudeaketa, arintasuna eta erabilera hobetzea dela, eta, 

horretarako, inplementazio- eta kudeaketa-mekanismo berriak txertatzen dituela, 

lurraldearen errealitatean oinarritutako hirigintza-tresnen erabilera bultzatzen duela, 

eta inplikatutako eragile guztien (sektore publikoa, pribatua, soziala eta herritarra) 

erantzunkidetasuna, lankidetza eta parte-hartzea sustatzen dituela. 
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Kontuan hartuta Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Hiri Agenda Saila 2025-2027 

aldirako Etxebizitzaren Gida Plan berria idazten ari dela, eta Etxebizitza eta Hiri 

Agenda Sailak, Etxebizitzaren Euskal Behatokiaren bidez, Euskadin etxebizitza 

eskuratzeko dauden arazoen diagnostiko zorrotz eta osoa duela, adierazi behar da 

sailburuak ezarri dituela Sailaren eta Gida Planaren helburu estrategikoak: 

 Etxebizitzaren arloko gizarte-larrialdiko egungo egoera lehengoratzea, etxebizitza 

eskuragarri eta duin bat eskuratzeko eta bertan irauteko baldintzak hobetuz, premia 

handiena duten kolektiboei dagokienez, batez ere gazteei dagokienez, 

etxebizitzarako eskubide subjektiboaren onuradunei dagokienez eta etxebizitza bat 

izateko diru-sarreren % 30etik gorako ahalegin ekonomikoa egin behar dutenei 

dagokienez.  

 Bizitegi-larrialdiko egoerari erantzutea, Estatuko Legeak eta Estatuan aitzindaria den 

EAEko araudiak ahalbidetzen dituen tresnak aplikatuz eta garatuz. 

 Alokairuko etxebizitza babestuen parkea handitzeko behar den ahaleginarekin 

jarraitzea, 2036ko Etxebizitzaren aldeko Itun Sozialean agertzen den helburua 

lortzeko. Horretarako, sustapen-ereduek ekimen publikoa eta pribatua uztartzearen 

aldeko apustua egin beharko lukete, eta etxebizitza eskuratzeko beste formula 

alternatibo batzuk ere sartu beharko lituzkete, hala nola cohousinga edo etxebizitza 

partekatua. 

Azkenik, adierazi behar da duela gutxi Euskadiko Hirigintza eta Etxebizitza Foroa sortu dela. 

Kontsulta-organo hori abenduaren 17ko 475/2024 Dekretuaren bidez ezarri zen, eta 

erakundearteko eta eragile anitzeko partaidetza-gune egonkor gisa eratu zen, EAEko bizitegi-

erronkei erantzungo dieten politika berritzaileak aztertu, adostu eta proposatzeko. 

Foroaren inaugurazio-bileran, lehendakariak iragarri du datozen asteetan Eusko Jaurlaritzak 

akordio bat sinatuko duela EUDELekin, udalak ere inplikatzeko etxebizitzari buruzko 

konponbide bateratu baten bila. Akordio horren arabera, besteak beste, Euskadin lurzoru 

publikoaren erreserba handi bat sortuko da, eta lurzoru publiko kalifikatua mobilizatuko da 

etxebizitza babestua eraikitzeko. Konpromiso hori Etxebizitza eta Hiri Agendako sailburuak 
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berretsi du, eta adierazi du gakoa dela etxebizitza-eskubidea lehenestea espekulazio-interesen 

gainetik. 

Era berean, Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Hiri Agendako sailburuak, Denis Itxaso jaunak, 

2025-03-05ean “Fórum Europa. Tribuna Euskadi” foroan iragarri du Etxebizitzaren eta 

hirigintzaren arloko premiazko neurriei buruzko lege bat izapiduko dela –baliteke indarrean 

jartzea hitzarmen honen epean–, eta haren helburua dela «epeak murriztea eta hirigintza-

araudiak malgutzea», EAEko alokairuaren bizitegi-merkatuaren tentsio handiko eta «bizitegi-

ekaitz» egoeraren testuinguruan; izan ere, etxebizitzaren eskasiak eta garestitasunak «gizarte- 

eta lurralde-ekitate ezaren arazo larriak eragiten ditu, bai eta lehiakortasun ekonomikoarenak 

ere, eskura dagoen errenta oztopatzen baitu eta talentua lortzea baldintzatzen baitu ezagutzan 

trinkoak diren sektoreetan, sektore ekonomikoetan eta lan-merkatu giltzarrietan, hala nola 

zaintzetan eta turismoan»; hala, zioen beharrezkoa dela etxebizitza-politika publikoen 

«integraltasuna» defendatzea, «eraldaketa-mekanismo gisa». 

Horregatik guztiagatik, indarrean dagoen araudian ezarritako aurreikuspenak 

kontuan hartuta, eta aipatutako gida planekin bat etorriz, eta Eusko Jaurlaritzako 

Etxebizitza eta Hiri Agenda Sailak iragarritako arau-aldaketekin bat etorriz, interes 

publikoaren ikuspegitik onuragarritzat jotzen da Hondarribiko Udalak babes 

publikoko etxebizitzetarako eraikin amaitu bat jasotzea, Legean ezarritako 

lagapenengatik eta zuzkidurengatik diru-sarrerak jaso beharrean. Eraikin hori 

alokairu-araudira bideratuko da, eta harrera-modalitate hori bateragarria da sektore 

publikoko kontratuen araudiarekin, ez baitakar administrazio-kontratu bat, baizik 

eta « Magdalena Kuboa/Labreder» eremuaren garapenetik eratorritako hirigintza-

betebeharrak betetzeko formula bat, indarrean dagoen legeriarekin bat datorrena eta 

aukera ematen duena alokairuko etxebizitza sozialak herritarren eskura jartzeko, 

epeak ahalik eta gehien optimizatuz, gai hori udal-interesekoa izanik. 

 

Ondorioz, erabakitzen da Magdalena Kuboa/Labreder eremuaren garapenaren 

ondoriozko hirigintza-aprobetxamenduaren % 15i dagozkion diru-sarrerak babes 

publikoko etxebizitzen eraikin amaitu gisa jasotzea. Eraikin hori udalaren lurzoru-
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ondarearen parte izango da, Euskadiko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 

Legean xedatutakoaren arabera, eta alokairu-araubidera bideratuko da. Jarduketa 

horren aurretiazko fiskalizazioa egingo da bere egokitasun juridikoa eta 

urbanistikoa bermatzeko, eta Hondarribia udalerriaren interes orokorra betetzeko.  

 

Ahalik eta lehenen alokairu sozialerako Babes Sozialeko Etxebizitzak eraikiak 

izateko, hitzrmen honen helburua zera da, baldintza batzuk ezartzea, Udalari % 15i 

dagokion lagapena honela ordain dakion: entregatzea Babes Sozialeko Etxebizitzei 

zuzendutako 8.7.1 Labreder eremuko "a.3.2" Atseden kalea 2 partzelan 

aurreikusitako eraikin eraikia eta sotoko solairuari atxikitako eranskinak, alokairura 

bideratzeko. C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk bere gain hartuko ditu sestra gaineko 

2.192,01 m²/t Babes Sozialeko Etxebizitzen programa horren proiektuen eta 

eraikuntzaren gastuak, bai eta haren eranskinenak ere, Udalari entregatzeko, 

antolatutako eraikigarritasunaren gehikuntzagatik eta lagapenaren % 15ari eta babes 

publikoko etxebizitzaren zuzkidura-defizitari dagozkien konpentsazioengatik.  

 

Bi aldeek erabaki dute “a.3.2” partzelaren –etxebizitza babestuak dituen horren- 

lehen erabileraren lizentzia, Javier Ugarte 4 eta 9 partzelen lehen erabileraren 

lizentziarekin batera lortu beharko dela, hala bermatzen baita etxebizitza sozialak 

azkar merkaturatzea eta oreka bat izatea araubide libreko etxebizitzak eta babes 

publikoko etxebizitzak gauzatzerakoan.  

 

C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk ere doan lagako dio Udalari "a.2" Jabier Ugarte 

9 zenbakidun partzela, bai zuzenean Birpartzelazio Proiektuarekin, bai aldez 

aurretik C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLri esleitu eta ondoren eskualdatu ondoren. 

Zuzkidura-lokalak doan eraikiko dira erdisotoan eta beheko solairuan (157,50 m²/t 

guztira), eta goiko solairuetako 252,90 m²/t eraikiko dira 312.225,46 euroko 

prezioan, gehi BEZa, Udalak ordaindu beharko duena. 

 

 “II” Eranskin gisa doa udal Zerbitzu Teknikoek egindako balorazioa, egiaztatzen 

duena a.3.2 partzelako Babes Publikoko Etxebizitzen eta beraien eranskinen 
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balioa gutxi gorabehera 3.542.651,52 €-koa dela, eta gainditzen dituztela oso % 

15eko lagapenaren konpentsazio ekonomikoen legezko zenbatekoa, udal zerbitzu 

teknikoen balorazioan islatzen direnak, 1.483.013,29 €-koak izanik. Babes 

publikoko etxebizitzaren zuzkidura-defizita 24.918,83 €ordainduta konpentsatuko 

da. 

 

Hala, parte hartzen duten bi aldeak akordio batera iritsi dira, eta honako PLANGINTZA 

ETA KUDEAKETA HIRIGINTZA HITZARMEN honetan gauzatzen da, akordio 

hauen arabera: 
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AKORDIOAK 

 

LEHENA.- HONDARRIBIKO UDALAK eta C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk 

erabaki dute 2017ko HAPOko «5.13.1 Magdalenako Kuboa» EE eremu zaharreko 

lursailak jasotzea behin-behinean onartuko den eta ondoren behin betikotzat jotzeko 

izapidetuko den Plan Orokorraren dokumentuan. Hiri-lurzoru finkatugabe gisa jasotzen 

da, 2.759 m²-ko azalera duena, eta 7.903 m²-ko jarduketa integratu etena osatzen du, 

8.7.1 Labreder eremuko udal-lursailekin (5.144 m²) batera, jarraian jasotzen diren 

antolamendu-aurreikuspenen arabera. 

 

"7.1.1/8.7.1" "Magdalena Kuboa/Labreder" hirigintza-eremua 

 

A. Hiri-lurzoruko jarduketa integratu baten mugaketa, 7.903 m²-ko azalerarekin; 

horietatik 2.759 m²k “A.1/7.1 Antzinako kokalekuak” zonaren kalifikazio orokorra 

izango du, eta 5.144 m²k “A.3/8.7 Bizitegi-blokea” zonaren kalifikazio orokorra. 

 

B. "7.1.1/8.7.1" eremuaren hirigintza-araubidea 

 

 Hirigintza Sailkapena eta Kategorizazioa: Hiri-lurzoru finkatugabea  

 Sestra gaineko hirigintza eraikigarritasuna:  

Lehendik dagoena, antolamenduz kanpokoa  

 Bizitegi erabilera:   408 m²/t 

 Merkataritza lokalak: 90 m²/t 

 Garajeak/trastetegiak: 292 m²/t 

 

 Antolamendu berrian aurreikusia: 

 Bizitegi erabilera:    6.215,24 m²/t 

 Etxebizitza Libreak:   4.023,23 m²/t 

 Babes Sozialeko Etxebizitzak (alokairua): 2.192,01 m²/t 

 Babes Publikoko Etxebizitza defizita: (-) 130,89m²/t 
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 Zuzkidura erabilera eraikia: 157,50 m²/t 

 Bizitegi eraikigarritasunaren hazkundea: 5.807,24 m²/t 

 

Hirigintza eraikigarritasunaren hazkundea guztira s/g: 5.990,98 m²/t  

 

 Bizitegi partzelen Hirigintza kalifikazio xehatua  

 

Antolamendu berria:  

 "a.2" partzela, Jabier Ugarte 9. zk. 

 Zuzkidura erabilera: 157,50 m²/t (sestra gaina+behe solairua) 

 Bizitegi erabilera:   252,90 m²/t (goi solairuak) 

 

 "a.2" partzela, Jabier Ugarte 4. zk. 

 Profila: V (a+b)/II 

 Bizitegi erabilera:   3.770,33 m²/t (goi solairuak) 

 Merkataritza erabilera erdisotoa: 627,89 m²/t 

 Erabilera osagarriak (sotoa eta erdisotoa): 1.585,35 m²/t 

 

 "a.3.2" partzela Atseden kalea 2 zk. 

 Profila: III/I 

 Bizitegi erabilera Babes Sozialeko Etxebizitzak (sestra gainaren zati bat 

eta goi solairuak): 2.192,01 m²/t  

 Erabilera osagarriak (behe solairuaren zati bat eta sotoa): 1.129,18 m²/t 

 

 Hirigintza egikaritzerako aurreikuspenak:  

Jarduketa Integratuko eremu eten bat identifikatzen da, 7.903 m²ko azalera 

duena, bizitegi garapen berriari dagokiona, eta horrek Egikaritze Unitate 

bakarra izango du kudeaketa ondorioetarako (UE 7.1.1/8.7.1).  
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Berdinbanaketaren ondorioetarako, "7.1.1 Magdalena kuboa" eremuko 

lursail pribatuak bakarrik hartuko dira kontuan, 1.592 m², Udalaren 

lursailak lagapen bidez lortu baitira. 

 

 Babes Publikoko Etxebizitzaren eta aparkalekuaren zuzkidura defizita, legezko 

estandarrarekiko.  

 

 130,89 m²/t-ko defizita dago Babes Ofizialeko Etxebizitzetan, Babes 

Sozialeko etxebizitzei lotutako sabai eraikigarriaren hazkundearen % 37,75 

betetzen baita. 

 

Babes Publikoko Etxebizitzen zuzkidura defizit hori beteko da HAPOko 

Babes Publikoko Etxebizitzen programaren konputu orokorrean 

konpentsatuz.  

 

Udalaren lurzoru-ondarerako 24.918,83 €-ko konpentsazioa ezarri da Babes 

Publikoko Etxebizitzen zuzkidura-defizitarengatik. 

 

Urbanizatutako eraikigarritasunaren % 15 Udalari lagako zaio, “a.3.2” 

Atseden kalea 2 partzela urbanizatuan eraikitako eraikina Udalari eskualdatuz 

eta, ondoren, Babes Sozialeko Etxebizitzen eta beraiei lotutako eranskinen 

eraikuntza-programa eraikiz eta entregatuz, eta “a.2” Jabier Ugarte 9 partzela 

doan lagaz, bi zuzkidura-lokalak (erdisotoan eta beheko solairuan) doan 

eraikiz eta goiko solairuetako 252,90 m²/t eraikiz, 312.225,46 €-ko prezioan, 

gehi BEZa. 

 

Horretarako, alderdiek adierazten dute SPKLren 168 a) 2 artikuluan 

aurreikusitako arrazoiak daudela; izan ere, Javier Ugarte 9 eraikinean 

eraikitako bi solairu 45/2025 Dekretuaren babesean eraikitako zuzkidura gisa 

ematen direnez, obrak egiteko arrazoi teknikoengatik ez dago zentzuzko 

alternatibarik edo ordezkorik, eta kontuan izanda obren egikaritzea,  
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eraikuntza-prozesuaren arrazionaltasuna eta eraikinaren bermeak, 

Eraikuntzaren Antolamenduaren Legearen arabera, eraikitako bi zuzkidura-

solairu laga behar dituen enpresak izan behar du higiezin osoa egikaritzeaz 

arduratuko dena.  

 

Bestelako aurreikuspenak 

 

 Produktu higiezinen merkatuko balorazioek, ”haztapen koefizienteek” eta 

koefiziente horiek esleitutako hirigintza eraikigarritasunetara aplikatzeko 

irizpideek, Plan Orokorreko “C I Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuaren “2.1. 

Plan Orokorra garatzeko eta gauzatzeko erregimen juridikoa”  Kapituluan eta “D. 

Bideragarritasun eta iraunkortasun ekonomiko eta finantzarioaren azterketa/ 

Jarduketa programa" dokumentuan daudenek arautuko dute hitzarmen hau, 

baztertuz hirigintza legeriak oro har egikaritzearen prozesu honetan berregokitzeko 

ezarritako aukera. Aipatutako Plan Orokorreko dokumentuak Hitzarmenari erantsita 

daude “IV" eta “V” eranskin moduan.  

 

 Jarduketa Integratua eta haren egikaritze-unitatea gauzatzeko eta kudeatzeko behar 

diren tresnak formulatu beharko dira. Horretarako, epe hauek ezartzen dira: 

o Urbanizatzeko jarduketa-programa Udalean aurkeztu beharko da bi hilabeteko 

epean, HAPO behin betiko onartzen denetik zenbatzen hasita. 

o Kontzertazio Hitzarmena eta Urbanizazio Proiektua Hirigintza Jarduketa 

Programa behin betiko onartu eta hilabeteko epean aurkeztu beharko dira. 

o Birpartzelazio Proiektua Kontzertazio Hitzarmena aurkeztu eta hilabeteko 

epean aurkeztuko da. 

o "7.1.1/8.7.1" eremuko partzela guztietan eraiki beharreko eraikinen oinarrizko 

proiektua eta behin-behineko kalifikazioaren eskaera bi hilabeteko epean 

aurkeztuko dira, birpartzelazio-proiektua behin betiko onartzen denetik 

zenbatzen hasita, eta aldi berean emango dira. 

o Bizitegi-partzela berrietako eraikuntza-obrak hilabeteko epean hasiko dira, 

obra-lizentzia ematen denetik zenbatzen hasita, eta 28 hilabeteko epean amaitu 
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beharko dira, zuinketa-akta sinatzen denetik zenbatzen hasita. Nolanahi ere, 

alderdiek konpromisoa hartzen dute programazio- eta kudeaketa-dokumentuak 

ahalik eta azkarren idazteko eta izapidetzeko, eta, ahal den neurrian, egin 

beharreko lanak aldi berean egiteko. Magdalenan Kuboan aurreikusitako 

plazaren urbanizazioa eta hari lotutako igogailua zorupean esku hartzen ez den 

bitartean egitea komeni ez denez, eta harresiaren hondakinak berreskuratu edo 

musealizatu behar direnez, 2020an onartutako Hirigintza Jarduketa Programan 

jaso zen bezala, jabe partikularrek 793.985 €ordainduko dizkiote Udalari, 

Udalak bere gain hartuko dituen obra horiek egiteko.  

 

Zenbateko hori Birpartzelazio Proiektua behin betiko onartzen denean ordaindu 

beharko da. Une horretatik aurrera, Udalak lur horiek erabat erabilgarri izango 

ditu beharrezkoak diren prestaketa-lanak (laginketak, etab.) egin ahal izateko. 
 

 

2017ko Plan Orokorrean jasotako aurretiazko hirigintza-plangintzak eta egikaritzearen 

programazio-dokumentuek jada aurreikusten zuten urbanizazioa egikaritzeko 

betebeharraren ordez haren monetizazioa ezartzea; zehazki, aurreikuspen hori 2020-11-

05ean behin betiko onartutako Hirigintza Jarduketa Programan jasotzen zen.  

 

Erabaki hori obrak Harresiaren Plan Zuzentzailearekin koordinatzeko beharrean 

oinarritzen zen. Eremuko esku-hartzeek harresitutako multzoaren birgaitzea errespetatu 

behar dute, eta horrek Administrazio publikoak gainbegiratutako plangintza globala 

eskatzen du. Monetizazioari esker, Udalak ondare-kontserbazioko eta irisgarritasuneko 

irizpideei jarraituz egin ditzake urbanizazio-obrak, Magdalena kuboa eta harresia 

birgaitzearekin eta igogailu publikoa eraikitzearekin bateragarriak direla bermatuz, 

mugikortasun-estrategiaren zati gisa. 

 

Era berean, adierazi behar da espezializazio handiko urbanizazio-lanak direla; izan ere, 

ondare- eta arkeologia-balio handiko ingurunean egiteko, aldez aurretik nahitaez 

azterketa arkeologikoak egin behar dira, esku hartzeko teknika espezializatuak erabili 

behar dira, administrazioak onartuak, eta eraikuntza-materialen eta -metodoen kontrol 
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zorrotza egin behar da. 

 

Administrazio publikoak beharrezko ekipo teknikoak eta koordinazio-gaitasuna dituenez, 

eraginkorragoa eta egokiagoa da urbanizazioa monetizatu ondoren zuzenean bere gain 

hartzea, inbertsio publikoa optimizatzeko, urbanizazioa Hirigune Historikoaren estrategia 

orokorrekin lerrokatzeko eta sustatzailearen eta administrazioaren arteko erantzukizunen 

zatiketatik eratorritako kostu gehigarriak saihesteko, eta irisgarritasunaren eta ondarearen 

arloko aldez aurreko inbertsioekin egikaritze homogeneoa bermatzeko. 

 

 HAPOk eremu etenaren antolamendu xehatua jasoko du, hitzarmen honekin batera 

doan antolamendu-planoaren arabera. 

 

 Eremuaren antolamenduak tokiko sistemen sareari dagozkion zuzkidura 

galdagarriak bete beharko ditu, aplikatu beharreko araudiaren arabera. 

 

 Etxebizitza Libreen eta Babes Sozialeko Etxebizitzen partzleen lehen erabilerako 

lizentzia aldi berean eman beharko da, eta, beraz, ez da emango etxebizitza libreko 

partzeln lehen erabilerako lizentziarik Babes Sozialeko Etxebizitzen partzelarena 

eman gabe. 

 

BIGARRENA.- C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk, "7.1.1/8.71" Egikaritze Unitateari 

dagozkion aprobetxamendu-banaketan sartzen diren lursailen % 88,30en jabe den 

aldetik (bertan garatzen da bizitegi-programa berria), bere gain hartzen du Exekuzio 

Unitate horren bizitegi-eraikigarritasunaren % 15en lagapena betetzeko konpromisoa eta 

betebeharra, eta "a.3.2" Atseden kalea 2 partzelan kalifikatutako Babes Sozialeko 

etxebizitzei eta horien eranskinei lotutako bizitegi-programa eraikiz. Merkataritza-

sozietateak bere gain hartzen ditu eraikuntza-gastu eta proiektu guztiak, eta "a.2" Jabier 

Ugarte 9 partzela doan entregatzea, doan eraikitako zuzkidura-lokalekin (157,5 m²/t), 

goiko solairuak ere eraikiz (252,90 m²/t), Udalak ordainduko duen prezioan, 312.225,46 

€, gehi BEZa. 

 



18 

 

Dokumentu honekin batera doa "a.3.2" partzelan eraikiko den eraikinaren kalitateen 

memoria. 

s 

Eraikin hori entregatuz Udalaren Lurzoru-Ondarerako ekarpen osoa honela ordain 

daiteke: 

 «7.1.1/8.7.1» eremu eteneko birpartzelazio-proiektuan, partzela Udalaren alde 

esleituko da 3.553.860,89 euroko salmenta-balioaren %10i dagokion Lurzoruaren 

Ondoriozko Balioan, eta gainerakoa lehen errekerimenduan emandako banku-abal 

batekin edo batzuekin abalatuko da, kaudimen aitortuko finantza-erakunde batek 

emanda. 

 Hilero, urbanizazio- eta eraikuntza-obren ziurtagiriak baliozkotuko dituzte Udaleko 

teknikariek, gordailututako bermeak modu korrelatiboan murriztuz, gordailututako 

abaletako bat murriztuz edo itzuliz; horrela, bermeak ordaintzeke dauden 

kopuruetara mugatuko dira, eta ordaintzeke dauden zenbatekoak une oro abalatuta 

egongo dira. 

  Obra ez bada amaitu eraikuntza-lizentzia eman eta 28 hilabeteko epean, alderdiek, 

Jarraipen Batzordearen bidez, luzapen bat ematea erabaki ahal izango dute; hala ere, 

C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk ezin badu bete, Udalak beretzat gordetzen du 

banku-bermeak gauzatzeko eta obrak amaitzeko ahalmena. 

 

Nolanahi ere, eta plangintza fiskal egokia alde batera utzi gabe, Hondarribiko Udalak 

bere gain hartuko ditu Obra Berriaren Deklarazioaren ondoren amaitutako Babes 

Sozialeko Etxebizitzen eraikina ematearen ondoriozko gastuak eta zergak, 

birpartzelazio-proiektuan partzela eraikigarri baten esleipena gainditzen dutenak. 

 

Hitzarmen honetan aurreikusitakoa betetzearen fiskalitatea zehazteko, Hondarribiko 

Udala kontsulta lotesle bat prestatzen ari da Gipuzkoako Foru Ogasunean, aukera hori 

zerga-araudiaren arabera egingarria dela eta alderdiei kalterik eragiten ez diela 

baieztatzeko. 

 

Kontsultaren emaitza ezezkoa bada, alderdiek beste alternatiba batzuk aztertu eta adostu 
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ahal izango dituzte Jarraipen Batzordean, hala nola Birpartzelazio Proiektuak Babes 

Sozialeko Etxebizitzen partzela C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLri esleitzea, 

birpartzelazioaren ondoriozko partzeletan partzela horien titularrari dagokion hirigintza-

karga (sestra gaineko 2.104,60 m²/t-ko bizitegi-programa, eta sestra azpian erabilera 

osagarrietarako atxikitako eranskinak eraikitzeko eta ordaintzeko betebeharra) jasota, 

karga erreal gisa, ondoren Udalari entregatzeko, betebehar hori lehen errekerimenduan 

3.542.651,52 euroko banku-abal batekin bermatuta. 

 

"a.2" Jabier Ugarte 9. zenbakiko partzela doan lagatzeari dagokionez, antzeko mekanismo 

bat planteatzen da: hasiera batean Birpartzelazio Proiektuan partzela Udalari esleitzea, eta 

C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk bere gain hartzea zuzkidura-lokalak doan eraikitzea, eta 

goiko solairuak 312.225,46 euroko prezioan (gehi BEZa) eraikitzea, salbu eta Foru 

Ogasunarekin egindako kontsultaren arabera C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLri esleitzea 

komeni bada, ondoren eraikina eraiki eta gero eskualdatzeko. 

 

 

HIRUGARRENA.- RESIENCIAL MONTAÑENEA SLk hitzematen du batera 

gauzatuko dituela egikaritze eta kudeaketa tresnak (Hirigintza Jarduketa Programa, 

Hiritartze Proiektua eta Birpartzelazio Proiektua eta aurretik Kontzertazio Batzordea 

eratzea) eta aldi berean Hiri Antolamenduaren Plan Orokorraren izapidetuko duela; hala 

egiturazko antolamenduko dokumentu hori onartu bezain azkar behin betiko onartu ahal 

izango dira Hirigintza Jarduketa Programa, Hiritartze Proiektua, eta Birpartzelazio 

Proiektua, ahalik eta lehenen eman ahal izateko eraikitzeko baimenak.  

 

Behin Birpartzelazio Proiektua onartu eta iskribatu ondoren, C. SUKIA 

ERAIKUNTZAK SLk batera eskatu beharko ditu Babes Sozialeko Etxebizitzetarako 

“a.3.2” Atseden Kalea 2 partzela eraikitzeko lizentzia eta Etxebizitza Libreak 

eraikitzeko partzeletarako lizentziak. Obra baimenak batera emango dira bi 

partzeletarako, Etxebizitza Libreetarako eta Babes Sozialeko etxebizitzetarako. 

 

Eraikitze lanak bukatu ondoren, bi partzeletarako Lehen okupazio lizentzia eskatuko da 
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batera. Hori lortu ondoren, eraikina udalari eskualdatutako partzelan egin bada, berak 

hartu beharko ditu bere gain Babes Sozialeko Etxebizitzak eta eranskinak gisa 

kalifikatutako etxebizitzen Obra Berria Adierazpenetik eta Banaketa Horizontaletik 

eratorritako gastuak eta zergak. C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk Udalari eraikina 

bukatua eskualdatzen badio, Obra Berria Adierazpena eta Banaketa Horizontala emango 

ditu Babes Sozialeko Etxebizitzak eta eranskinak gisa kalifikatutako etxebizitzak udalari 

eskualdatzeko, eta bere gain hartuko ditu notario eta erregistro gastuak eta dokumentu 

horietatik eratorritako zergak. Obra Berria Adierazpena eta Jabetzaren Banaketa 

Horizontala eman ondoren eraikina entregatzetik eratorritako gastuak eta zergak 

Hondarribiko Udalaren kontura joango dira.  

 

Nolanahi ere, erabiltzen den modu juridikoa edozein dela ere, emaitza udalak 

ordainduko ez duen eraikin amaitua lortuko duela izanik, salbuetsita geratuko dira 

kargarik gabe eraikigarritasunaren % 15 lagatzeko betebeharrak.  

 

Babes Sozialeko Etxebizitzak eraikitzeko a.3.2 partzelako eraikitze lanen, proiektuen 

eta obra zuzendaritzaren gastuak C. SUKIA ERAIKUNTZAK SLk hartuko ditu bere 

gain.  

 

Jabier Ugarte kaleko 9. zenbakiko "a.2" partzelari dagokionez, Udalak proiektuaren 

kontratazioa eta obren zuzendaritza fakultatiboa egingo ditu, eta higiezina jarduketa 

integratuko gainerako eraikinekin batera egikarituko da. 

 

LAUGARRENA.- Lurzoruaren jabetzaren hirigintza araubidearen estatutu izaeraren 

kaltetan joan gabe, Hitzarmen honetan parte hartzen duen merkataritza sozietateak 

honako konpromisoa hartzen du: hirugarrenei aldi baterako eskualdatuko zaie partzelen 

titulartasuna eta/edo egozten zaien hirigintza eraikigarritasuna, eskuratzaileek ezarriak 

diren eskubideak eta baldintzak onartuko dituzte, eta Hondarribiko Udalari lehendik 

modu frogagarrian jakinaraziko diote eskualdaketa egin dela eta aipatutako baldintza 

betetzen dela. 
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BOSGARRENA.- Jarraipen Batzordea. Bi aldeek ulertzen dute beharrezkoa dela 

Hitzarmenaren Jarraipena egiten duen alde bakoitzeko gehienez hiru ordezkariz 

osatutako Batzorde bat eratzea, eta horren eginkizuna hau izatea: begiratzea hitzartutako 

aurreikuspenak eta konpromisoak gauzatzen direla, horiek zorrotz betetzeko neurriak 

proposatzea, aipatutako babeseko etxebizitza sustapenak egitean gerta litezkeen 

gatazkak edo interferentziak ebaztea, sustapenen babes araubideak une bakoitzean 

dauden etxebizitza beharretara egokitzea edo graduatzea, eta oro har etorkizunean gerta 

daitezkeen intzidente guztiak artatzea.  

 

BOSGARRENA.- Hitzarmenak gehienez ere BOST urteko indarraldia izango du. Epe 

horretan Jabetzak eskatu ahal izango ditu, modu baliodunean, antolatutako partzela 

guztien eraikitze lizentziak, onartua izango baita HAPO eta egikaritze eta kudeaketa 

tresnak. Epe hori luzatu ahal izango da bi aldeek hala adosten badute, eta zehazki epe 

horretan lortu ez bada Plan Orokorraren behin betiko onespena adostutakoaren arabera.  

 

ZAZPIGARRENA.- Kontratu hau interpretatzeko eta betetzeko, bi aldeak berariaz 

Donostiako Epaitegi eta Auzitegien mende jartzen dira, eta uko egiten diote legokiekeen  

beste edozein foru edo eskumeni.  

 

ZORTZIGARRENA. - Hitzarmen honen baliozkotasun eta indarraldi baldintzak.  

 

Ekainaren 30eko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen Zazpigarren 

Xedapen Iragankorraren 5. Apartatuan ezarritakoaren arabera, udalak une oro plangintza 

egiteko ahalmen osoa gordeko du, interes publikoko interesengatik.  Azkenik onartzen 

ez bada Hitzarmen honetan jasotakoaren arabera Hiri Antolamenduaren Plan 

Orokorraren dokumentu berria “7.1.1/8.7.1 MAGDALENA KUBOA/LABREDER” 

hirigintza eremu etenari dagokionez, Hitzarmen honen baliozkotasuna eta indarraldia 

eraginik gabe geratuko da, eta besterik gabe suntsitutzat joko da.  


