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MONTANENEA BASERRIAREN JABETZAKO 8.6.1 SEKTOREA ANTOLATZEKO,
KUDEATZEKO ETA HIRIGINTZA EGIKARITZEKO BALDINTZEI BURUZKO HIRIGINTZA
HITZARMENA

Hondarribian, 2025eko XXXXXXXaren XXXXXXXX(e)an.

BILDU DIRA

ALDE BATETIK: XXXXX XXXXX XXXXX jauna, adinez nagusia, Hondarribiko Udaleko Alkate-
Udalburua, eragin hauetarako helbidea Udaletxean duena.

BESTE ALDE BATETIK: XXXXX XXXXX XXXXX jauna, adinez nagusia, NAN XXXXX XXXXX
XXXXX duena, eta eragin hauetarako helbidea XXXXX XXXXX XXXXX duena.

JARDUTEN DUTE

XXXX XXXX XXXX jaunak, Hondarribiko Udaleko Alkate-Udalburua izanik, XXXXXXXko udalbatzaren
akordioz ekintza honetarako ahaldundua —horren egiaztagiria “I”” Eranskin gisa doa-.

XXXXX XXXXX XXXXX jaunak, RESIDENCIAL MONTANENEA SL enpresaren ordezkari gisa. (IFK:
B-75190447) (Sozietate hori XXXXXX (e) (a) n eratu zen, XXXXXX (e) ko notario XXXX XXXXX
jaunaren aurrean, eta Gipuzkoako Merkataritza Erregistroan inskribatu zen, XXXX folioan). XXXXX den
aldetik esku hartzen du, eta XXXXXX bidez egiaztatu du.

Bi alderdiek elkarri aitortzen diote zuzenbidez beharrezkoa den guztia egiteko gaitasuna, eta honako hauek
azaltzen dituzte:

AURREKARIAK

LEHENA.- RESIDENCIAL MONTANENEA SL sozietatea 2017-06-08ko 0soko bilkuran onartu eta 2017-
08-16ko GAORn argitaratu zen Hiri Antolamenduko Plan Orokorreko "5.9 MONTANENEA" (Hirigunea)
hirigintza-eremuko "5.9.1 Montafienea baserriko lurrak™ egikaritze-unitateko lursail guztien jabea da.

Aipatutako HAPOK hiri-lurzoru gisa sailkatu zuen eremua, eta «5.9.1» EUn sestra gaineko 4.320 m#/t-ko
bizitegi-programa bat antolatu zuen, etxebizitza librerako. Horrek BPEen estandarra betetzeari dagokionez
zuzkidura-defizita zekarren: 2.376 m?/t Babes Sozialeko Etxebizitzetan eta 864 m2/t Etxebizitza Tasatuan.

2017ko HAPOk MONTARNENEA eremuaren antolamendu estrukturala eta xehatua jasotzen zuen, eta,
jarduketa integratua egikaritzeko eta kudeatzeko baldintzak betetzeko, dagokion Hirigintza Jarduketa
Programa, Urbanizazio-Proiektua eta 5.9.1 EUren birpartzelazio-proiektua sustatu behar ziren.

BIGARRENA .- 2018ko ekainaren 28an, Udalak eta Residencial Montafienea SLk hirigintza-hitzarmen bat
sinatu zuten, 5.9 MONTARNENEA eremuko 5.9.1 EUren (Montafienea baserriaren jabetzak) hirigintza-
egikaritzeari buruzkoa. Jarduteko ituntze-sistema pribatua aurreikusi zen, eta udalari eman beharreko honako
konpentsazio ekonomiko hauek jaso ziren: urbanizatze-kargarik gabeko eraikigarritasunaren % 15eko
lagapena (403.640,44 €) eta Babes Publikoko Etxebizitzari dagokion zuzkidura-defizitaren konpentsazioa
(2.629.912,71 €).

Kale Nagusia, 20-20280 HONDARRIBIA (Gipuzkoa) - NIF: P-2003700 H
& BAZ010-943111211 2= 94311 1250 Z& UDALA / AYT® 943 11 12 13 <@ udala@hondarribia.eus © www.hondarribia.eus



Hondarribiko
Udala

Sinatutako hitzarmenaren arabera, eta egikaritze- eta kudeaketa-baldintzak betetzeko, "Montafienea"
Jarduketa Integratuko Unitatearen Hirigintza Jarduketa Programaa formulatu zen, eta 2020/07/20an onartu
zen behin betiko (GAO, 2020-09-25). Era berean, Urbanizazio Proiektua formulatu zen, hasiera batean 2020-
10-02an onartua (2020-10-26ko GAO), baita Birpartzelazio Proiektua ere, 2021-02-09an behin betiko
onartua (2021-08-09ko GAO). Ondoren, Jabetza Erregistroan inskribatu zen, eta une horretan ordaindu
zitzaion Hondarribiko Udalari lagapenaren % 151 zegokion konpentsazio ekonomikoa (403.640,44 €), 2022-
04-28an.

Era berean, jabe bakarraren Kontzertazio-hitzarmena onartu zen, eta bi aldeek 2020/09/29an sinatu zuten.

Aurretik, xehetasun-azterketa bat egin behar izan zen, HAPOn jasotako antolamendu xehatuan doikuntza
txikiak egiteko. Dokumentu hori 2018-9-7an aurkeztu zen, eta orduan eskatu beharreko ingurumen-ebaluazio
estrategikoaren ondoren (2020-02-12ko Ebazpena), hasiera batean 2020-03-18an onartu zen (2020-04-06ko
GAO), eta behin betiko 2020-07-23an.

Eraikitzeko lizentzia 2020-05-25ean eskatu zen, baina ez zen eman, exekuzio- eta kudeaketa-tresnen
onarpena amaitu zenean Euskal Autonomia Erkidegoko Auzitegi Nagusiak 2020-05-25eko 164/2020
zenbakiko epaia eman baitzuen 1348/2017 zenbakiko administrazioarekiko auzi-errekurtsoan, 2017ko
HAPOren onarpen-erabakiaren aurka, eta 2017KO HAPOren deuseztasuna deklaratu zuen, izapidetzean
baliogabetzen zuten akatsengatik soilik, ez funtseko kontuengatik.

Euskal Autonomia Erkidegoko Auzitegi Gorenaren epaia irmo bihurtu zen Auzitegi Gorenak, 2021-2-12ko
autoan, Udalak eta partikular batzuek jarritako Kasazio-Errekurtsoen izapidea ez onartzea erabaki zuelako.

Hau da, jabetzak eta Udalak 2018an sinatutako hitzarmena betetzeko jarduketa guztiak egin dituzte, baina
prozesua ezin izan da amaitu, 2017ko HAPOren deuseztasuna gertatu delako, hain zuzen ere «5.9.1
Montafieneako jabetzak» EUKo jarduerari estaldura ematen zionarena, «ex tunc» ondorioekin, hau da,
2017an onartu zen unearekin lotuta, eta, ondorioz, unibertso juridikoa desagertu da.

HIRUGARRENA .- Egikaritze- eta kudeaketa-tresnak pixkanaka betetzeko egoera horretan, zeina
Birpartzelazio Proiektua onartzearekin eta haren inskripzioarekin amaitu baitzen, "MONTANENEA"
eremuko "5.9.1" EUren jabetzak etxebizitzak merkaturatzeko lanei ekin zien, eta erreserba-kopuru handi bat
zehaztea lortu zuen — banku-erakundeak behar bezala abalatutako konturako kopuruekin — Hondarribiko
auzokideekin, ohiko etxebizitza gisa erabiltzeko.

Dokumentu honekin batera ohiko etxebizitzaren erosleen zerrenda doa, etxebizitzaren m2 konputagarriekin
eta erosketa-prezioarekin (datu horiek datuak babesteko araudiaren arabera tratatuko dira).

Sustatzaileak ezin izan ditu salerosketa-kontratuak sinatu, ezin izan baitu nahitaezko lizentzia lortu,
azaldutako aurrekarien arabera.

Lizentzia eskatu zenetik (2020-05-25) denbora asko igaro den arren, eta ematea ezinezkoa izan den arren,
hondarribiar erosle askok adierazi dute Montafieneako Bizitegi Proiektuari lotuta jarraitu nahi dutela, eta
espero dutela Udalak 2017ko baliogabetua ordeztuko duen Plan Orokor berrian kokatu ahal izango duela
proiektu hori, kontuan hartuta Udalak behin eta berriz adierazi duela deuseztatua ordeztuko duen
antolamendu orokorreko tresna berri bat premiarik handienarekin hornitu nahi duela. Interes hori, nahitaez,
bateragarri egin behar da eremu edo sektore bakoitzak indarrean dagoen araudiaren arabera dagokion Babes
Publikoko Etxebizitzen estandarra betetzeko udal irizpidearekin eta bere garaian erreserba sinatu zuten
pertsonek 2020an ezarritako salmenta-prezio bat finkatzeko aukera izan dezaten udal-interesarekin, egungo
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merkatuaren baldintzak baino baldintza hobeagoetan. Horrek esan nahi du, eskaintzak bizitegi librearen
prezioa erregulatu beharko lukeela.

Dagoeneko adierazi da Hitzarmen honekin batera 2020an saldutako etxebizitzen zerrenda, horiek eskuratu
zituzten pertsonak, azalerak, eta salerosketako prezioa doazela erantsita. Prezio horri eutsi egin beharko zaio
hitzarmen honen arabera, 2020an eskuratu zituztenei emango zaizkien etxebizitzetan, honako fiabardura
hauekin.

LAUGARRENA.- Plan Orokor berriari 2023ko maiatzean eman zitzaion hasierako onespena, eta izapidetzen
jarraitu da, ahalik eta lehenen udalerrirako hain garrantzitsua den tresna bat izateko; hala ere dokumentuari
aurkeztutako alegazioetatik eratorrita zenbait aldaketa egin dira, zenbait ikuspegitatik eraginkorrak direnak
Planean adierazitako irizpideak eta helburuak gauzatzeko, hau da, hirigintza jasangarria garatzeko,
Hondarribiko gizarte kohesioa errazteko.

Zuzenketa horien artean, babes publikoko etxebizitzetarako erreserbatzeko beharra betetzea dago; oro har
erreserbatze hori hirigintza eremu bakoitzean gauzatu behar da, eta ez guztizkoaren multzoan, Babes
Publikoko Etxebizitzak hirigintza eremu bakan batzuetan ez gertatzeko.

Bestalde, eta zehazki Montafienea hirigintza eremuari dagokionez, legezkotasun irizpide zorrotzari jarraituz,
“Hiri lurzoru (ez kontsolidatu) gisa sailkatu izana auzitan jartzen da, baita tokiko sistemen sarean zuzkidurak
sartzeko ez eskatzea soberakina zegoela irizten zitzaiolako -2017ko HAPOn zeuden aurreikuspenak-; horren
ordez lurzorua urbanizagarri gisa sailkatzen da eta eremu bakoitzeko toki zuzkidurak betetzea eskatzen da,
monetizatzea eragotzi gabe, bestela ezinezkoa bada.

Hala, laster hasierako onespena ematea aurreikusten den Plan Berriaren ikuspegitik, lehengo “5.9
Montafienea” eremua (Hirigunea) “5.9.1 Montafienea Baserriaren Lurrak™ Egikaritze Unitatearekin, orain
Lur Urbanizagarri gisa sailkatuko da, Sektorea 12.179 m2 ko azalerarekin eratuz Egikaritze Unitate batekin,
esleitutako eraikigarritasun berriaren garapena barne hartzeko, dagoen eraikigarritasuna (992 m2/t) finkatuz,
Egikaritze Unitate horretatik kanpo dauden lurretan.

Honekin batera doaz taula eta planoak eta antolamenduaren ezaugarriak.

Sestra gainean antolatutako bizitegi eraikigarritasun berriak (7.500 m2/t), ekainaren 30eko 2/2006 Legearen
80.3 artikuluan ezarritakoaren arabera, bete egin behar du babes publikoko etxebizitzetarako % 75eko
erreserba estandarra aldez aurretik gauzatua zenaren aldean, gutxieneko % 55ekin Babes Sozialeko
Etxebizitzarako eta gaineko ehunekoa % 75 bete arte Etxebizitza Tasaturako.

Montafienean estandar hori betetzeko, ondorioz, 4.125 m/t gorde behar dira Babes Sozialeko
Etxebizitzarako eta 1.500 m#/t Etxebizitza tasaturako, eta gainerakoa, 1.875 m/t, Etxebizitza Librerako
geratuko litzateke.

Irizpide orokorra eremu bakoitzean babestutako etxebizitza erreserbatzeko beharra betetzea izanik,
Montafienea eremuko inguruabarrek — egikaritze eta kudeatze tresna guztiak bete dira birpartzelazioa Jabetza
Erregistroan inskribatu arte-, eta Hondarribiar askok sustapen horretako etxebizitzak eskuratzeko interesa
izateak (4 urtetik gora mantendu dituzte etxebizitza horien erreserbak), erreserba irizpide hori egokitzea
aholkatzen dute, adierazitako interes publikoak bateragarri egiteko; interes horietako bat da ohiko etxebizitza
izateko 2020an etxebizitzak eskuratu zituzten pertsonek egindako erosketa finkatzeko kudeaketa bideratzea,
gaur egungo merkatuaren egoerarekiko baldintza onuragarri batzuetan, eta horrek merkatu libreko prezioa
egokitzea dakar.
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Era berean, beharrezkoa da berriz ere hitzarmena sinatzen den egunean indarrean dauden irizpideekin eta
balorazio parametroekin kuantifikatzea, Hondarribiko Udalari dagozkion eskubideak Erkidegoaren
partaidetzaren kontzeptuan hirigintza ekintzak sortutako gainbalioetan, eta Sektorean bete beharreko
estandarrak kuantifikatzea, eta monetizatzea, hala badagokio.

Adierazitako aurrekari guztiak kontuan izanda, eta sektorearen bideragarritasun ekonomikoa bermatzeko,
2020an euren etxebizitza erreserbatu zuten pertsonen lehenengo etxebizitzarako beharrak asetzea bideratuz,
bi aldeek erabaki dute behin-behineko onespen dokumentuak eremuan Babes Sozialeko Etxebizitzarako de
2.500 m#/t-ko etxebizitza babestuaren estandarra jaso dezala, eta eraikigarritasunaren gainerako zatia
etxebizitza librerako izatea, eta Babes Publikoko Etxebizitza defizita (Babes Sozialeko Etxebizitza eta
Etxebizitza Tasatua) beste eremu batzuetara aldatzea; beraz jabetzak Udalari ordaindu egin beharko dio
Babes Publikoko Etxebizitzaren zuzkidura defizitaren ondoriozko konpentsazio ekonomikoa.

Bat etorriz Euskal Herriko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen 111
artikuluan eta horren hurrengoetan eta 123/2012 Dekretuan ezarritakoarekin, hirigintza aprobetxamenduaren
% 15eko lagapenaren eta legezko estandarrak monetizatzearen ondoriozko diru-sarrerak udal lurzoru
ondaretzat jotzen dira.

Baliabide horien helburuak lurrak interes publikoko 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 izateko, edo
horren balioa duten etxebizitzak eraikitzeko.

Horregatik guztiagatik, interes publikoaren ikuspegitik onuragarria irizten zaio Hondarribiko Udalak diru-
sarrerak jaso beharrean alokairurako babes publikoko etxebizitzetarako eraikin amaitua jasotzeari, modalitate
hori bateragarria baita sektore publikoko kontratuen araudiarekin, ez baitakar berarekin kontratu
administratibo bat egitea, Montafienea sektorearen garapenetik eratorritako hirigintza betebehar batzuk
betetzea baizik, indarrean dagoen araudira egokitua dena; gainera horrek bidea ematen du herritarren esku
alokairuzko etxebizitza soziala jartzea, epeak optimizatuz, eta hori udal ineteresekoa da, babes publikoko
etxebizitza ezak sortutako egoera kritikoa kontuan izanda.

Ondorioz, erabakitzen da Montafienea garapenaren ondoriozko hirigintza aprobetxamenduaren % 15i eta
legezko estandarrak monetizatzeari buruzko diru-sarrerak babes publikoko eraikin amaitu gisa jasotzea, eta
eraikin hori udal lurzoru ondarearen zati izatea, Euskal Herriko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006
Legean ezarritakoaren arabera, eta hala eraikineko etxebizitzak alokairurako izatea. 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, hitzarmen honen
helburua zera da, Udalaren aldeko % 15eko lagapenaren eta babes publikoko etxebizitzaren zuzkidura
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defizitagatiko konpentsazioaren ordez a.3./1/1 lurzatian aurreikusitako eraikina entrega dadila, alokairurako
Babes Publikoko Etxebizitzak eta lurrazpiko alokairuko eranskinak izan daitezen, eta RESIDENCIAL
MONTARNENEA SLKk bere gain hartzea sestra gaineko 2.500 m?/t-ko Babes Publikoko Etxebizitzak eta
horien eranskinak egiteko proiektuen eta eraikuntzaren gastuak, Udalari entregatzeko, konpentsatzeko
agindutako eraikigarritasunaren hazkundea, lagapenaren % 15, eta babes publikoko etxebizitzaren zuzkidura
defizita.

Bi aldeek erabaki dute a.3./2/1 lurzatiaren —etxebizitza libreak dituen horren- lehen erabileraren lizentzia,
a.3./1/1 lurzatiaren 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.

“II” Eranskin gisa doa udal Zerbitzu Teknikoek egindako balorazioa, egiaztatzen duena a.3./1/1 lurzatiko
Babes Publikoko Etxebizitzaketa beraien eranskinak entregatzearen balioa gutxi gorabehera 5.136.000 €koa
dela, eta gainditzen dituela 0so % 15eko lagapenaren eta babes publikoko etxebizitzaren zuzkidura
defizitaren konpentsazio ekonomikoak, udal zerbitzu teknikoen balorazioan islatzen direnak, 4.893.875,56
€koak izanik.

Hala, parte hartzen duten bi aldeak akordio batera iritsi dira, eta honako PLANGINTZA ETA
KUDEAKETA- HIRIGINTZA-HITZARMEN honetan gauzatzen da, akordio hauen arabera:

AKORDIOAK

LEHENA.- HONDARRIBIKO Udalak eta RESIDENCIAL MONTARNENEA SLk erabaki dute behin-
behineko onespena jasotzekoa den eta ondoren izapidetu eta behin betiko onespenerako aurkeztuko den Plan
Orokorraren dokumentuan jasotzea iraganeko 2017ko HAPOKO “5.9 MONTANENEA” Hirigintza Eremua
zenari dagozkion lurrak Lurzoru Urbanizagarri Sektorizatuko Sektore gisa, ondoren adieraziko diren
antolamendu aurreikuspenen arabera.

“8.6 MONTANENEA” Hirigintza Eremua (Fitxa Berria)

A. Eremu horretan lurzoru guztiak sartuta daude, 12.179 m?ko azalerarekin; horietatik 10.354 m?k “A.3
Eraikuntza irekiko Bizitegi zona” kalifikazio orokorra izango dute, eta 1.825 m?k Bide Sistema
Orokorra kalifikazio orokorra.

B. “8.6 MONTANENEA” eremurako proposatutako hirigintza araubidea
— Lurzoru Urbanizagarri Sektorizatua hirigintza sailkapen eta kategorizazioa

— Sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna:
*  Lehendik dagoena (finkatua): 992m2/t
*  Antolamendu berria aurreikusi da:
o Etxebizitza librea: 5.000 m?/t
o VPS etxebizitza: 2.500 m?/t
Egoitza A guztira: 7.500 m?%/t
o Ekipamendu pribatua: Hirugarren sektorekoa: 255 m?/t
Eraikigarritasun A guztira: 7.755 m?/t
— Eraikigarritasuna guztira UE 8.6.1. "Montafieneako jabetzak': 7.755m2/t.
— 8.6 eremuko sestra gaineko eraikigarritasuna, guztira. "Montafienea™: 8.747m2/t.
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— Bizitegi partzelen Hirigintza kalifikazio xehatua:
*  Kontsolidatuak: “a.3.3”
*  Antolamendu berria. “a.3.1/1”y “a.3.2/1.”

— Hirigintza egikaritzerako aurreikuspenak:
Jarduketa Integratuko eremu bat identifikatzen da, 10.354 m2ko azalera duena, bizitegi garapen berriari
dagokiona, eta horrek Egikaritze Unitate bakarra izango du kudeaketa ondorioetarako (UE 8.6.1
Montafieneako jabetzak).

Egikaritze Unitatetik kanpo geratzen dira finkatutako eraikinak (erantsita doan dokumentazio grafikoko
a.3.3/1, a.3.3/2 eta a.3.3/3 partzelak).

— Babes Publikoko Etxebizitzaren zuzkidura defizita, legezko estandarrarekiko.

*  Babes Sozialeko Etxebizitzen 1.625 m2/t-ko defizita gertatzen da.
*  Etxebizitza Tasatuko 1.500 m?/t-ko defizita gertatzen da.

Babes Publikoko Etxebizitzen zuzkidura defizit horiek beteko dira HAPOko Babes Publikoko Etxebizitzen
programaren konputu orokorrean konpentsatuz.
- Babes Publikoko Etxebizitzen zuzkidura defizitagatik Udal Lurzoru Ondarerako 3.982.269,46.-
€ko eta 911.606,10.-€ko konpentsazioa ezartzen da, eraikigarritasunaren % 15eko lagapen gisa,
guztira 4.893.875,56.-€ko ekarpena Udal Lurzoru Ondarerako.

Bestelako aurreikuspenak

— Jarduketa Integratuaren eta bere Egikaritze-Unitatearen egikaritze- eta kudeaketa-tresnak
formulatu beharko dira. Hartarako honako epe hauek ezartzen dira:

o Hirigintza-Jarduketaren Programa HAPO behin betiko onartzen denetik bi hilabeteko
epean aurkeztu beharko da Udalean.

o Kontzertazio-Hitzarmena eta Hiritartze-Proiektua Hirigintza-Jarduketaren Programa
behin betiko onartzen denetik hilabeteko epean aurkeztu beharko da.

o Birpartzelazio-proiektua Kontzertazio-Hitzarmena aurkezten denetik hilabeteko epean
aurkeztuko da.

o Sektoreko partzela guztietan eraiki beharreko eraikuntzen oinarrizko proiektua
hilabeteko epean aurkeztuko da Birpartzelazio-Proiektua behin betiko onartzen denetik.

o Bizitegi-partzela berrietan eraikitzeko lanak hilabeteko epean hasiko dira obra baimena
ematen denetik zenbatzen hasita, eta 24 hilabeteko epean bukatu beharko dira zuinketa
akta sinatzen denetik zenbatzen hasita.

Nolanahi ere, bi aldeek programazio- eta kudeaketa-dokumentuak ahalik eta lasterren idazteko eta
izapidetzeko konpromisoa hartzen dute, eta ahal dela aldi berean egin beharreko lanak egingo dituzte.

— HAPOK Sektorearen antolamendu xehatua jasoko du, Hitzarmen honekin batera doan
Antolamendu-planoaren arabera.

— Eremuaren antolamenduak tokiko sistemen sareari dagozkion eskatzekoak diren zuzkidurak
bete beharko ditu, aplikatzekoa den araudiaren arabera.
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Bi partzelen lehen erabilera-lizentziak batera eman beharko dira, eta hala ez da etxebizitza
libreen partzelaren lehen-erabilera lizentzia emango Babes Publikoko Etxebizitzena eman gabe.

Finkatutako partzelak hiri-lurzoru gisa sailkatuko dira Sektorea hiritartzeko betebeharrak
betetzen direnean eta Hondarribiko Udalak urbanizazioa jasotzen duenean.

BIGARREN.- RESIDENCIAL MONTANENEA SLk, jabea izanik bizitegi programa berri bat garatzen ari

den “8.6.1
Egikaritze
zuzkidura

Montafienea Baserriaren Jabetzak” Egikaritze-Unitateari dagozkion lurren % 100ena, aipatutako
Unitatearen bizitegi eraikigarritasunaren % 15 lagatzeko eta Babes Publikoko etxebizitzaren
defizita ( 1.625 m?/t Babes Sozialeko Etxebizitzatan eta 1.500 m?/t Etxebizitza Tasatutan)

konpentsatzeko konpromisoa hartzen du, Babes Sozialeko Etxebizitzei eta euren eranskinei lotutako bizitegi
programa eraikiz a.3.1/1 partzelan. Hala, merkataritza sozietate horrek bere gain hartzen ditu proiektuen eta
eraikuntzaren gastu guztiak.

Dokumentu honekin batera a.3./1/1 partzelan eraiki beharreko eraikinaren Kalitateen Memoria doa.

Udal Lurzoru Ondarerako aipatutako eraikina entregatuz egingo den ordainketa-ekarpena honela gauzatu

liteke:

Hondarribiko Udalaren eta Residencial Montafienea SLren artean 2018/06/28an sinatutako
Hirigintza Hitzarmena eraginik gabe geratu da. Hitzarmen hartan Udalari hiritartze kargarik gabe,
eraikigarritasunaren % 15en lagapen gisa, konpentsazio ekonomikoak ordaintzeko balorazioa eta
ordainketa-modua jaso ziren, zenbatekoa 403.640,44 € izanik, zeina Residencial Montafienea SLk
ordaindu baitzuen birpartzelazio proiektua behin betiko onartu ondoren. Zenbateko hori Udalean
gordeta geratuko da a.3.1/1 partzelan eraikina entregatu arte, eta une horretan itzuli egingo zaio
RESIDENCIAL MONTANENEA SL etxeari. Ondorioz, RESIDENCIAL MONTANENEA SLk
eman beharreko bermeetatik dagoenik ordaindua den kopurua kenduko zaio, 403.640,44 €.
Sektorea Birpartzelatzeko Proiektuan partzela Udalaren alde esleituko da salmenta-balioaren %
10i dagokion Lurzoruaren Eragin Balioaren arabera, eta gainerakoa abalatu egingo da (403.640,44
€ kenduta), kaudimena aitortua duen finantza erakunde batek emandako banketxe-abal batekin edo
batzuekin, lehenengo errekerimenduan,

Hilero Udaleko pertsonal teknikoak baliozkotu egingo ditu hiritartze- eta eraikuntza-lanen
egiaztagiriak, jarritako horien bermeak murriztuz, jarritako abalen bat murriztuz edo itzuliz,
halako moduz non bermeak ordaintzeko dauden zenbatekoei mugatu dakizkien, eta ordaintzeko
dauden zenbatekoak une oro abalatuak egon daitezen.

Obra ez bada eraikitzeko lizentzia ematen denetik 24 hilabeteko epean amaitu, aldeek, Jarraipen
Batzordearen bidez, luzapen bat ematea adostu ahal izango dute; hala ere, RESIDENCIAL
MONTANENEA SLk ezin badu hitzartutakoa bete Udalak eskumena izango du banketxe bermeak
gauzatzeko eta obrak amaitzeko.

Nolanahi ere, eta plangintza fiskal baten kaltetan joan gabe, Hondarribiko Udalaren gain joango dira
amaitutako Babes Publikoko Etxebizitzetako eraikin bat entregatzetik eratorritako gastuak eta zergak Obra
Berria Aitorpena eman ondoren, birpartzelazio proiektuan partzela eraikigarri bat esleitzea gainditzen

dutenak.

Hitzarmen honetan aurreikusitakoa betetzearen fiskalitatea zehazteko, Hondarribiko Udala kontsulta lotesle
bat prestatzen ari da Gipuzkoako Foru Aldundiaren aurrean, baieztatu ahal izateko aukera hori gauzagarria
dela zergen araudiaren arabera, eta ez diela aldeei kalterik eragiten.
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Kontsultaren emaitza kontrakoa bada, aldeek Jarraipen Batzordearen aurrean beste aukera batzuk aztertu eta
adostu ahal izango dituzte, adibidez Birpartzelazio-Proiektuak Babes Publikoko Etxebizitzen partzela
RESIDENCIAL MONTANENEA SLri esleitzea, eta jasotzea birpartzelaziotik eratorritako partzeletan
partzela horien titularrari dagokion hirigintza karga, benetako karga izaerarekin, hain zuzen ere sestra
gainean 2.500 m#/t-ko bizitegi programa eta sestra azpian horiei lotutako eranskinak eraiki eta ordaintzekoa,
ondoren udalari entregatzeko, eta betebehar hori banketxe berme batekin (4.490.235,12.-€koa,
4.893.875,56.-€ri udalean dagoenik jarria den 403.640,44.-€ kentzearen ondoriozkoa) bermatzea lehenengo
errekerimenduan. Abal hori osorik gordeko litzateke eraikina erabat udalari entregatu arte.

Era berean, RESIDENCIAL MONTARNENEA SLk 2020an saldu ziren etxebizitzekiko hitzartu ziren prezioei
eusteko konpromisoa hartzen du; prezio hori urtero eguneratu ahal izango du aurreko urteko erkidegoko
prezioarekin. Prezioaren lehenengo eguneratzea 2026ko apirilean egingo litzateke.

Etxebizitza libreetako terrazak, eraikinaren estalkia direnak, solairu bereko edo gaineko edo azpiko solairuko
etxebizitza bati lotzen badira, aldeek adosten dute berariaz debekatuta dagoela terraza horietan eraikitze edo
instalazio lanak egitea edo altzariak jartzea, nahiz eta mugikorrak eta behin-behinekoak izan, 1,50 m
gainditzen badute; horien artean etxolak, “movil home”ak, modulu aurrefabrikatuak, pergolak, portxe
egiturak, etab.

HIRUGARRENA.- RESIENCIAL MONTARNENEA SLk hitzematen du batera gauzatuko dituela
egikaritze- eta kudeaketa-tresnak (Hirigintza Jarduketa Programa, Hiritartze-Proiektua eta jabe bakarraren
Birpartzelazio-Proiektua) eta Hiri Antolamenduaren Plan Orokorraren izapidea; 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, RESIDENCIAL MONTANENEA SLk batera
eskatu beharko ditu Babes Sozialeko Etxebizitzetarako a.3.1/1 partzela eraikitzeko baimena eta Etxebizitza
Libreak eraikitzeko partzeletarako baimenak. Obra baimenak batera emango dira bi partzeletarako, a.3.1/1
eta a.3.2/1rako.

Eraikitze lanak bukatu ondoren, bi partzeletarako Lehen okupazio-baimena eskatuko da batera. Hori lortu
ondoren, eraikina udalari eskualdatutako partzelan egin bada, RESIDENCIAL MONTANENEA SLk Babes
Sozialeko Etxebizitzak eta eranskinak gisa kalifikatutako etxebizitzen Obra Berria Adierazpenetik eta
Banaketa Horizontaletik eratorritako gastuak eta zergak bere gain hartu beharko ditu.

RESIDENCIAL MONTARNENEA 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 era juridikoa edozein dela ere, emaitza izanik udalak ordainduko ez duen eraikin
amaitua lortuko duela, salbuetsita geratuko dira kargarik gabe eraikigarritasunaren % 15 lagatzeko
betebeharra, eta Udal Lurzoru Ondareari Babeseko Etxebizitzaren defizita dela eta eman beharreko
konpentsazioa, eta zuzkidura karga kentzeari loturiko gainerako obligazioak.

Babes Sozialeko Etxebizitzak eraikitzeko a.3.1/1 partzelako eraikitze lanen, proiektuen eta obra
zuzendaritzaren gastuak RESIDENCIAL MONTANENEA SLk hartuko ditu bere gain.
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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.

BOSGARRENA. Jarraipen Batzordea. Bi aldeek ulertzen dute beharrezkoa dela Hitzarmenaren Jarraipena
egiten duen alde bakoitzeko 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 “8.6 MONTANENEA” hirigintza eremuari
dagokionez, Hitzarmen honen baliozkotasuna eta indarraldia eraginik gabe geratuko da, eta besterik gabe
suntsitutzat joko da.



