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Excelentisimo sefior:

El Pleno del Parlamento Vasco, en la sesion ce-
lebrada el dia 30 de junio de 2006, ha aprobado la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
con arreglo al texto del anexo adjunto.

Esta Presidencia, conforme a lo que dispone el
apartado 5 del articulo 27 del Estatuto de Autonomia
del Pais Vasco, y en ejecucion del acuerdo adoptado
por el Pleno del Parlamento, le remite la citada ley, a
los efectos de su promulgacion y publicacion en el Bo-
letin Oficial del Pais Vasco y en el Boletin Oficial del
Estado. (08\09\01\00\0001)

Vitoria-Gasteiz, 30 de junio de 2006

Jaun agurgarria:

Eusko Legebiltzarrak, 2006ko ekainaren 30ean
egindako osoko bilkuran, ekainaren 30eko 2/2006
Legea, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzkoa, onetsi du,
eransten den testuaren arabera.

Lehendakaritza honek, Euskal Herriko Autono-
mia Estatutuaren 27. artikuluko 5. paragrafoak dioe-
nari jarraituz, eta Legebiltzarraren Osoko Bilkurak era-
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rian eta Estatuko Aldizkari Ofizialean argitaratzeko.
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EUSKO LEGEBILTZARRA
PARLAMENTO VASCO

CARMELO BARRIO BAROJA, SECRETARIO PRIME-
RO DE LA MESA DEL PARLAMENTO VASCO,

CERTIFICO

Que el Pleno del Parlamento Vasco, en la se-
sion celebrada el dia 30 de junio de 2006, ha apro-
bado la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo, con arreglo al texto del anexo adjunto.

Y para que asi conste, y en orden a su ejecu-
cion, expido la presente certificacion con el visto bue-
no de la presidenta del Parlamento Vasco, en Vitoria-
Gasteiz, a 30 de junio de 2006.

Ontzat emana

EUSKO LEGEBILTZARREKO LEHENDAKARIA
Visto bueno

LA PRESIDENTA DEL PARLAMENTO VASCO

Izaskun Bilbao Barandica

Becerro de Bengoa . 01005 Vitoria-Gasteiz
Tel.: 945 00 40 00 . Fax: 945 13 54 06 . www.parlamento.euskadi.net

NIK, CARMELO BARRIO BAROJAK, EUSKO LEGE-
BILTZARREKO MAHAIKO LEHEN IDAZKARI NAI-
ZEN HONEK,

ZIURTATZEN DUT

Eusko Legebiltzarrak, 2006ko ekainaren 30ean
egindako osoko bilkuran, ekainaren 30eko 2/2006
Legea, Lurzoruari eta hirigintzari buruzkoa, onetsi du-
ela, eransten den testuaren arabera.

Eta horrela jasota geratzeko, eta erabakitakoa
bete dadin, ziurtagiri hau egiten dut Eusko Legebiltza-
rreko lehendakariaren oniritziarekin, Gasteizen,
2006ko ekainaren 30ean.

MAHAIKO LEHEN IDAZKARIA
EL SECRETARIO PRIMERO DE LA MESA

Carmelo Barrio Baroja



ANEXO A LA CERTIFICACION

LEY 2/2006, DE 30 DE JUNIO, DE SUELO Y URBA-
NISMO

EXPOSICION DE MOTIVOS
I

Desde la asuncién de la competencia plena en
materia de ordenacidn territorial y urbanistica, tras su
constitucion, a través del articulo 10.31 de nuestro Es-
tatuto de Autonomia, el Gobierno Vasco ha venido
formulando y ejecutando una politica propia en mate-
ria urbanistica, sobre la base y con arreglo a la legis-
lacion general sobre régimen del suelo y ordenacion
urbana. Ello era posible tanto por las caracteristicas
del sistema de ordenacion urbanistica establecido por
ésta, basado en una muy amplia remisién a los instru-
mentos de planeamiento y de ejecucion de éste, como
por la ausencia en el marco legal estatal de disposi-
ciones sustantivas de ordenacion limitadoras o dificul-
tadoras de las opciones y soluciones especificas de-
mandadas por la realidad propia del Pais Vasco. En
este sentido, es de destacar el importante papel de-
sempefiado por la Ley 17/1994, de 30 de junio, de
medidas urgentes en materia de vivienda y de tramita-
cion de los instrumentos de planeamiento y gestion ur-
banistica.

Las consecuencias directas e inmediatas de la
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, deri-
vadas de las declaraciones de inconstitucionalidad
efectuadas por ella, y en particular la nueva composi-
cion del ordenamiento estatal de referencia, en la que
destaca la recobrada vigencia con caracter meramen-
te supletorio de parte del Texto Refundido de la Ley so-
bre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aproba-
do por Real Decreto Legislativo 1346/1976, de 9 de
abril, fueron oportuna e inmediatamente abordadas
en esta Comunidad Autbnoma mediante la elabora-
cién, tramitacién y aprobacion de la Ley 5/1998, de 6
de marzo, de Medidas urgentes en materia de régimen
del suelo y ordenacion urbana, y la Ley 11/1998, de
20 de abril, por la que se determina la participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accioén urbanistica.

En este estado de cosas, la promulgacion de la
Ley estatal 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del
Suelo y Valoraciones, ha dispuesto un nuevo marco
general que, si formalmente estd amparado en el arti-
culo 149.1.1 de la Constitucién, contiene una regula-
cion que responde mas bien a la pretensién, como ex-
presa su articulo primero, de predeterminar "el conte-
nido bésico del derecho de propiedad del suelo”, lo
que repercute en una delimitacién de los campos
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ZIURTAGIRIAREN ERANSKINA

EKAINAREN 30EKO 2/2006 LEGEA, LURZORUARI
ETA HIRIGINTZARI BURUZKOA

ZIOEN AZALPENA
|

Eusko Jaurlaritzak bere politika propioa bide-
ratu eta egikaritu du hirigintzari dagokionez, Autono-
mia Estatutuaren 10.31 artikuluari esker sortu ondo-
ren, lurraldea eta hirigintza antolatzeko arloan esku-
men osoa eskuratu zuenetik, eta horrela jardun du
orain arte, lurzoruaren araubideari eta hirigintzaren
antolamenduari buruzko lege orokorretan oinarrituta
eta lege horiek errespetatuta. Hori horrela izan zen,
batetik, lege horien arabera, hirigintza antolatzeko sis-
temaren ezaugarriak lagungarri gertatu zirelako, plan-
gintza bideratzeko eta egikaritzeko tresnak erabiltzea
baitzen gehienbat sistema horren oinarri, eta bestetik,
Estatuko lege-esparru horretan ez zegoelako antola-
mendu-xedapenik Euskal Autonomia Erkidegoaren be-
rezko errealitateak berariaz eskatzen zituen aukerak
eta konponbideak mugatu edo eragozten zituenik. lldo
beretik, ekainaren 30eko 17/1994 Legea ere nabar-
mendu behar da, 0so eragin garrantzitsua izan zue-
lako; hain zuzen ere, lege horren bidez, etxebizitza-
alorrean presako neurriak hartu eta hirigintza planea-
tzeko eta kudeatzeko tresnak tramitatu ziren.

Konstituzio Auzitegiaren 61/1997 epaiak zuze-
neko ondorioak izan zituen berehalaxe, Konstituzioa-
ren kontrakotzat jo zituelako zenbait puntu, eta, batez
ere, Estatuko antolamenduari buruzko lege-kontuak
berriz antolatu behar izan zirelako; egoera horretan,
berriz ere indarra hartu zuen, nahiz eta lege osagarri
hutsa izan, apirilaren 9ko 1346/1976 Lege gintzako
Errege Dekretuak onartutako Lurzoruaren Araubideari
eta Hiri Antolamenduari buruzko Legearen testu bate-
ginaren zati batek. Abagune horretan, Euskal Autono-
mia Erkidegoak berehala ekin zion martxoaren 6ko
5/1998 Legea eta apirilaren 20ko 11/1998 Legea
egin, tramitatu eta onartzeari; lehenengoak bereha-
lako neurriak ezarri zituen lurzoru-araubidearen eta hi-
rigintza-antolamenduaren arloan, eta, bigarrenak, be-
rriz, hirigintzak sortutako gainbalioetan autonomia-
erkidegoek zein partaidetza zuten zehaztu zuen.

Gauzak horrela zeudela, apirilaren 13an
6/1998 Legea aldarrikatu zen (lurzoruaren eta balora-
zioen erregimenari buruzkoa, Estatu mailakoa), eta ho-
rrek beste lege -esparru orokor bat antolatu zuen. Bate-
tik, formaz behintzat, esparru hau Konstituzioaren
149.1.1 artikuluaren babesean arautu nahi zuen, eta,
bestetik, lehendabiziko artikuluan adierazten zenez,
"lurzoruaren jabetza-eskubidearen oinarrizko edukia"
zein den mugatu nahi zuen; horrek eragin zuzena izan



competenciales estatal y autonémico de perfiles no
siempre nitidos y, en consecuencia, discutibles.

Ello no obstante, la Sentencia del Tribunal
Constitucional 164/2001, emitida con ocasion del re-
curso de inconstitucionalidad interpuesto por diferentes
comunidades autbnomas contra dicha ley, ha venido a
clarificar la articulaciéon de los titulos competenciales
del Estado y de las comunidades autbnomas en mate-
ria de urbanismo. Desde este punto de vista, esta ley
pretende agotar el marco autonémico deducido de la
jurisprudencia constitucional emanada de dicha sen-
tencia, muy especialmente en la consideracién de la
ordenacién urbanistica y del desarrollo previo de sus
instrumentos como condicion del ejercicio de los dere-
chos y las facultades urbanisticas de los propietarios
del suelo.

En consecuencia con la jurisprudencia constitu-
cional, el texto de la ley, en aras de la configuracion
de modelos urbanos sostenibles, recupera con pleni-
tud la categoria de suelo no urbanizable por inade-
cuacion de su desarrollo al modelo urbano definido
por la ordenacion urbanistica. En aplicacion de esta
misma doctrina, que reconoce la competencia autono-
mica plena en la configuracion de cuales sean condi-
ciones de desarrollo de las previsiones de la ordena-
cion urbanistica en suelo clasificado como urbaniza-
ble, se configura el régimen del suelo urbanizable sec-
torizado como aquel suelo urbanizable previamente
delimitado y que incorpore las previsiones del corres-
pondiente programa de actuacion urbanizadora.

No se puede dejar de mencionar, por otra par-
te, la Sentencia del Tribunal Constitucional 54/2002,
que concluye con la anulacion parcial del articulo 1
de la Ley 11/1998, de 20 de abril, al prever la exigen-
cia de la cesion de aprovechamiento al ayuntamiento
en el suelo urbano consolidado, aun cuando dicha ce-
sion versara con caracter exclusivo sobre el incremento
y, por lo tanto, la plusvalia urbanistica experimentada
por el propietario. Asi mismo, esta ley define, por
mandato de dicha jurisprudencia constitucional, las
categorias de suelo urbano consolidado y no consoli-
dado a los efectos de corregir el confuso panorama
provocado por esta sentencia.

En cualquier caso, esta situacion define un es-
cenario que hace necesaria, oportuna y aconsejable la
disposicién de un texto legal propio, que responda a
la realidad y los problemas de la ordenacion territorial
y social urbanistica vasca y posibilite las respuestas
instrumentales adecuadas para satisfacer los objetivos
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zuen Estatuaren eta erkidegoen eskumen-arloak z-
hatz-mehatz banatzerakoan, muga horiek askotan, ar-
giak ez zirenez, eztabaidagarriak izaten baitziren.

Baina, gorago esan bezala, autonomia-
erkidego batzuek errekurtsoa aurkeztu zuten lege ho-
rren kontra, Konstituzioaren aurkakoa zelakoan, eta
Konstituzio Auzitegiak martxoaren 20an eman zuen
61/1997 Epaia; epai horrek argi eta garbi zehaztu
zuen nola artikulatu behar diren Estatuaren eta auto-
nomia-erkidegoen eskumen-tituluak hirigintza-arloari
dagokionez. Ikuspegi horretatik begiratuta, honako
lege honek, lurzoruari dagokionez, autonomiaesparru
osoa bete nahi du, hain zuzen ere, aipatutako epai ho-
rrek dakarren konstituzio-jurisprudentziak zehaztutako
esparru o0soa, eta, batez ere, aintzakotzat hartzen du
bai hirigintza-antolamendua bai antolamendu horren
tresnen aurretiazko garapena ezinbestekoak direla, lur-
zoruaren jabeek hirigintzari dagokionez dituzten esku-
bideak eta ahalmenak erabil ahal izan ditzaten.

Konstituziojurisprudentziarekin bat etorrita, lege
honen testuak, hirigintza-eredu eramangarriak eratu
nahian, erabat berreskuratu du sailkatzeko kategoria
bat, alegia, lurzoru urbanizaezina; izan ere, urbaniza-
zio-garapena, maiz, ez zaio inola ere egokitzen hirigin-
tza-antolamenduan zehaztutako hirigintza-ereduari.
Doktrina horrek berak aitortzen du autonomia-erki-
degoak erabateko eskumena duela urbanizagarri mo-
dura sailkatutako lurzoruaren hirigintza-antolamen-
duan agertzen diren aurreikuspenak nola eta zein bal-
dintzatan garatuko diren erabakitzeko orduan, eta,
ildo berari jarraituta, arautu behar da ea plangintza-
sektoreetan azaldutako lurzoru urbanizagarria zein
den; lurzoru urbanizagarria izango, izan ere, aurretiaz
mugatuta eta zehaztuta dagoena eta urbanizatzeko
jarduketa-programan ezarritakoak jasotzen dituena da.

Horrez gain, ezin aipatu gabe utzi Konstituzio
Auzitegiak emandako 54/2002 Epaia; epai horrek
deuseztatu egin zuen zati batean apirilaren 20ko
11/1998 Legearen 1. artikulua, eta, hiri-lurzoru finka-
tuari zegokionez, udalari eman zion aprobetxamendu-
lagapena, nahiz eta aprobetxamendu hori jabeak be-
rak izandako gehikuntzari buruzkoa eta, beraz, hirigin-
tzako gainbalioari buruzkoa izan modu esklusiboan.
Era berean, konstituzio-jurisprudentzia horrek halaxe
aginduta, lege honek ondo zehazten ditu hiri-lur finka-
tuen eta hiri-lur finkatugabeen kategoriak, gorago ai-
patutako epai horrek sortutako egoera nahasgarria ar-
gitzearren.

Era batera zein bestera dela ere, egoera honek
erakusten digu gure lege-testu propioa eskuragarri iza-
tea beharrezkoa, egokia eta komenigarria dela. Zerta-
rako? Batetik, lurralde eta gizarte aldeko euskal hiri-
gintza-antolamenduak dituen arazoak konpontzeko eta
errealitate horri erantzuteko, eta bestetik, lurraldearen



de vertebracion territorial, ordenacién urbana y cohe-
sion social que los articulos 45, 46 y 47 de la Consti-
tucién definen como principios rectores en esta mate-
ria.

En consecuencia, el presente texto legal se en-
cuadra dentro de las siguientes coordenadas:

1. Desarrollo pleno de la competencia legislativa
propia, con ocupacion de la totalidad del espa-
cio que le corresponde conforme a la Sentencia
del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marzo, y teniendo en cuenta la regulacion con-
tenida en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Ré-
gimen del Suelo y Valoraciones, en cuanto mar-
co extraurbanistico de referencia.

Por ello, esta ley s6lo aborda cuestiones propias
de la competencia autonémica, pero todas
ellas con pretensién de establecer un ordena-
miento completo. De ahi que, en los inevitables
puntos de contacto con materias propias de la
legislacion estatal, contenga Unicamente dispo-
siciones secundarias y en algunos casos acce-
sorias, cual sucede significativamente en punto,
entre otros, a la materia de registros, a la apli-
cacion urbanistica de determinadas figuras del
derecho civil y a la expropiacion forzosa, dando
por supuesta, ademas, la regulacion general
del régimen juridico de ésta y el procedimiento
administrativo comun.

2. Establecimiento de un conjunto articulado de
instrumentos y técnicas de ordenacién urbanisti-
ca en orden a servir basicamente a los entes
municipales como herramienta, por una parte,
gue consolide el funcionamiento correcto de la
practica urbanistica municipal, y, por otra parte,
gue dote a los mismos de un marco de seguri-
dad juridica estable e integrado a los efectos,
entre otros, de atajar las practicas urbanisticas
probleméticas y disconformes con el interés ge-
neral detectadas por las administraciones publi-
cas a lo largo de estos afios.

Desde una visidn sosegada de la situacion del
urbanismo en la Comunidad Auténoma del Pais Vas-
co, al margen de la dispersion normativa anteriormen-
te apuntada, tenemos que destacar problemas, algu-
nos con caracter urgente, que no se pueden pasar por
alto a la hora de establecer un sistema urbanistico ar-
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bizkarrezurra osatu, hirigintza antolatu eta gizartea ko-
hesionatzeko helburuak betetze aldera behar diren
moduko tresnak eskaini eta erantzun egokiak emateko,
Konstituzioaren 45, 46 eta 47. artikuluen arabera ho-
riexek baitira arlo honetako printzipio gidariak.

Horrenbestez, labur esanda, lege-testu honek
nondik nora jo behar duen jakiteko, koordenatu hauek
jarri dira:

1. Legegintzan dugun eskumen propioa erabat ga-
ratu behar da, horretarako, Konstituzio Auzite-
giak martxoaren 20an emandako 61/1997
Epaiaren arabera eskumenari dagokion esparru
0s0-osoa eskuratuko da, eta lurzoruaren eta
balorazioen erregimenari buruz apirilaren 13an
onartutako 6/1998 Legearen arauak hartuko
dira kontuan, hirigintzaz kanpoko erreferentzia-
esparru diren aldetik.

lldo beretik, lege honek eskumen autonomikoei
dagozkien gaiak hartzen ditu bakar-bakarrik,
baina, gai horien bitartez, hirigintza-antolamen-
du o0so0-0so0a ezarri nahi dugu. Beraz, zenbaite-
tan, Estatuko legeei dagozkien gaiak eta lege
honetakoak ezinbestean leku berean elkartzen
direnean, hauek bigarren mailako xedapen bi-
hurtuko dira besterik gabe, eta, beste zenbaite-
tan, osagarri ere izango dira; horixe gertatzen
da argi eta garbi, besteak beste, erregistroei da-
gokionez, zuzenbide zibileko figura batzuen hiri-
gintza-aplikazioari dagokionez eta nahitaezko
desjabetzeari dagokionez. Esan gabe doa, gai-
nera, erregimen juridikoaren araubide orokorra
eta administrazio-prozedura erkidea ere erres-
petatu behar direla.

2. Hirigintza ordenatzeko tresnak eta teknikak har-
tu, artikulatu eta eskaini behar dizkiegu, batez
ere udalei, tresna hori izan dezaten erabilgarri,
batetik, udalek hirigintza-arloan darabilten jar-
dun hori egokia eta zuzena izateko eta bestetik,
udalei segurtasun-esparru juridiko egonkor eta
integratua emateko, era horretara lortu nahi
baita, besteak beste, azken urteotan herri-ad-
ministrazioek antzeman dituzten hirigintza-jo-
kaera batzuk desagerraraztea, alegia, arazoak
dakartzaten edo guztion interesen aurkakoak
diren jarduketak baztertzea.

Hirigintzak Euskal Autonomia Erkidegoan duen
egoerari lasai begiratzen badiogu, ikusiko dugu, go-
rago aipatutako arau-nahasmenaz gainera, beste
arazo batzuk ere badirela, eta horietako batzuk premia
handikoak direla gainera. Hirigintza-sistema bat ezar-
tzerakoan oso kontuan hartu behar dira arazo horiek,



monico con la situacién socioeconémica de nuestro
pais y las estrategias y politicas publicas establecidas
al efecto.

1) En materia de politica de vivienda:

Los altos precios de la vivienda y la escasez cro-
nica de suelo del pais hacen méas necesario que nunca
el fomento de un importante volumen de vivienda pro-
tegida, que por la capacidad adquisitiva de importan-
tes capas de poblacion, y sobre todo poblacién joven,
es la Gnica vivienda que se adapta en precio a sus ne-
cesidades. Una politica de vivienda con enfoque social
s6lo puede pasar por el incremento significativo de es-
ta oferta de vivienda protegida.

Sin embargo, y a pesar de ser actualmente la
comunidad auténoma con mas cuota de mercado de
vivienda protegida de todo el Estado (30 % en el pro-
medio entre los afios 2002-2005), la oferta de vivien-
da se torna claramente insuficiente en volumen para
satisfacer la demanda de vivienda protegida registrada
en la Comunidad Autbnoma. Por otra parte, dicha
oferta se obtiene de forma desequilibrada, toda vez
que la obligacién legal de reserva de suelos para es-
tos usos se circunscribe actualmente so6lo a determina-
dos municipios, mientras los suelos Optimos para la
acogida de este tipo de desarrollos se sitlan en otros
municipios proximos y funcionalmente vinculados pero
no obligados a reservar.

A partir de estas consideraciones, la ley dispone
un nuevo marco que pasa tanto por una extension ge-
neral de la obligacion de los municipios de reservar
suelo para este uso residencial de caracter protegido,
o por el establecimiento con caracter novedoso de fi-
guras equipamentales de alojamientos de uso tempo-
ral, como por extender el régimen juridico de la vivien-
da protegida hacia otras figuras municipales de vivien-
das protegidas, configurando asi un marco juridico de
proteccién publica frente al tradicional marco exclusi-
vo de proteccion oficial. Ello contribuye a configurar
también un marco de corresponsabilidad institucional
del Gobierno Vasco y de los ayuntamientos en materia
de vivienda protegida.

2) En materia de politica de medio ambiente:

Una vez aprobado el Programa Marco Ambien-
tal para la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, en
él se sefialan una serie de estrategias encaminadas a
abordar problematicas diversas. En concreto, en rela-
cién con la materia urbanistica conviene resaltar los
siguientes puntos:

1. La tendencia a la extension de la practica urba-
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sistema hori gure herriko egoera sozioekonomikoare-
kin eta aurretiaz prestatutako estrategia eta politika pu-
blikoekin ondo uztartu dadin.

1) Etxebizitza-politikari dagokionez

Etxebizitzak gero eta garestiago daude, eta herri
honetan lur-eskasia dago betidanik; horrek, beraz,
inoiz baino beharrezkoago egiten du, etxebizitza ba-
bestuen kopuru handiak egin daitezen sustatzea, po-
pulazioaren oso talde zabaletan, eta batez ere gazte-
jendearen artean, zer-nolako erosmen-ahalmena da-
goen erreparatuta, era horretako etxebizitza baita be-
ren beharrizanei egokitzen den bakarra prezioz. Etxehi-
zitzen politikak, ikuspegi sozial batetik lan egin nahi
badu, etxebizitza babestuen eskaintza handitu behar
du nabarmen; ez dago beste biderik.

Baina gure Autonomia Erkidegoak gaur egun
Estatu osoan etxebizitza babestuen merkatu-kuotarik
handiena duen arren (% 30 batez beste, 2002-2005
aldian), etxebizitzen eskaintza, argi eta garbi gainera,
ez da nahikoa inola ere, Euskal Autonomia Erkidegoan
etxebizitza babestuen eske dabilen jende-kopuruari
erreparatuta. Gainera, etxebizitzen eskaintza hori ez da
leku guztietan berdina izaten, erabilera horretarako
lurzorua gordetzeko eginbeharra, legez, udal jakin ba-
tzuei bakarrik dagokielako gaur egunean. Era horre-
tako etxeak eraikitzeko lurzorurik aproposenak, ordea,
beste udal batzuetan egoten dira, eta, udal horiek hur-
bil egonda eta funtzionalki lotura izanda ere, ez dute
lurrik erreserbatu beharrik.

Gogoeta horiek kontuan izanda, legeak esparru
berri bat xedatzen du: alde batetik, udal guztietara za-
baltzen du bizitegi-erabilerarako lurzorua gorde beha-
rra eta zuzkidura-figura berriak ezartzen ditu aldi bate-
rako bizitokirako, eta beste alde batetik, etxebizitza ba-
bestuaren araubide juridikoa etxebizitza babestuen
beste udal-figura batzuetara ere hedatzen du, era ho-
rretarako babes publikoko esparru juridiko bat eratuz,
orain arte ohikoa eta bakarra izan den babes ofizia-
leko esparruaren ordez. Ondorioz, erantzukizun institu-
zional partekatuko esparru bat ere eratzen da Eusko
Jaurlaritzaren eta udalen artean etxebizitza babestua-
ren arloan.

2) Ingurumen-politikari dagokionez

Onartuta dago dagoeneko ingurumenari bu-
ruzko Euskal Autonomia Erkidegoko esparru-pro-
grama, eta hor azaltzen dira arazo batzuk konpon-
tzeko estrategiak. Hirigintza-arloari lotuta, honako
puntu hauexek azpimarratuko ditugu zehatzago:

1. Hirigintza hazten ari da etengabean, eta joera



nistica de crecimiento urbano en desarrollos es-
ponjados y en baja densidad, en una comuni-
dad auténoma que carece de suelo apto para
urbanizar en grandes partes de su territorio, nos
lleva a la conclusion de que dicho modelo debe
ser revisado en profundidad y con caracter ur-
gente, porque el territorio de la Comunidad Au-
tonoma no dispone de capacidad de acogida
suficiente para soportar tal urbanizacion. Por
€s0 se impone en esta ley, con caracter nove-
doso, una utilizacion racional e intensiva del
suelo, a través del sefalamiento con caracter
general de una edificabilidad minima y de una
ocupacion minima de la edificacion respecto a
la superficie total de los respectivos &mbitos de
ordenacion. Se trata de evitar en la mayor me-
dida posible la extension de la "cultura de la vi-
vienda unifamiliar y del adosado" y los creci-
mientos dispersos, que, ademas de consumir
gran cantidad de territorio, recurso siempre es-
caso y de caracter no renovable, generan mo-
delos urbanos poco funcionales y, por lo tanto,
poco sostenibles.

2. La ley muestra también una especial atencion
en relacidon con la correcta preservacion y uso
racional del suelo no urbanizable. Prueba de
ello es la recuperacion de la categoria del suelo
no urbanizable, asi clasificado por la inconve-
niencia de su desarrollo, el régimen juridico res-
trictivo en materia de reconstruccion de caserios
en dichos suelos asi clasificados, y la proteccion
de los denominados nucleos rurales, cuyo suelo
se mantiene en la categoria del suelo no urba-
nizable y cuyos crecimientos se restringen, con
el objeto de preservarlos en su caracter histori-
€O y econdmico, agrario y pecuario. Asi mismo,
se establecen mayores limitaciones juridicas pa-
ra la instalacion de viviendas ligadas a explota-
ciones horticolas y ganaderas en suelo no urba-
nizable.

3) En materia de politicas de fomento para m-
plantacion de actividades y usos lucrativos protegidos
por la ley:

Las administraciones publicas, especialmente
ante el estrepitoso fracaso de la estrategia de liberali-
zacién del suelo y el espectacular incremento que ha
supuesto en sus precios, han visto comprometida muy
seriamente la posibilidad econdmica de obtener suelo
a precios asequibles para realizar politicas de fomento
en la implantacion de determinados usos lucr ativos de
interés general, tanto para viviendas sometidas a d-
gun régimen de proteccién como para el fomento de
la primera implantacion de actividades econdmicas de
nueva creacion amparadas por programas publicos de

hori, dentsitate txikian eta belaki antzera gara-
tzen ari dela, gero eta zabalduagoa da; Auto-
nomia Erkidego honek, bere lurraldeko inguru
zabal askotan, ez du urbanizatzeko moduko lur-
zoru nahikorik, eta, orduan, ondorio hau atera
behar dugu, alegia, eredu hori berriz aztertu be-
har dela, sakon eta premiaz, Euskal Autonomia
Erkidegoko lurraldeak ez duelako urbanizazio-
maila horri eusteko besteko gaitasunik. Legeak
horrexegatik ezarri du, bide berriak urratuta, lur-
zorua zentzuz eta intentsitatez erabiltzeko joera,
eta, aldi berean, zehatz finkatu ditu, izaera oro-
korra emanda, kasuan kasuko antolamendu-
eremuen lurrazal osoarekiko eraikigarritasun
minimoa eta eraikuntzaren okupazio minimoa.
Azken batean, "familia bakarreko etxeak eta
eraikin adosatuak” eta etxe sakabanatuak erai-
kitzeko kultura hori ahal den neurrian gehiago
ez zabaltzea lortu nahi dugu, eraikitzeko modu
horrek lurralde-zati handiak hartzen dituelako
(eta lurra ondasun urria da, eta ezin da berritu)
eta, gainera, sortzen diren hiri-ereduak ez dire-
lako ez funtzionalak, ezta, beraz, eramangarriak
ere.

2. Legeak, aurrekoaz gain, modu berezian egiten
dio kontu urbanizatzekoa ez den lurzorua egoki-
ro artatu eta zentzuz erabiltzeko ahaleginari.
Horren erakusgarri, urbanizazioa garatzea kal-
tegarri denerako, lorzoru urbanizaezinaren kate-
goria berreskuratu da; gero, horrela sailkatuta
dauden lurretan baserriak berreraikitzeko arau-
bide juridiko murriztua ere jarri da martxan; eta,
oro har, baserri-inguru horiek babestuko dira.
Labur esanda, lur horrek lurzoru urbaniezinaren
kategoria dauka, eta bertan eraikuntza murriztu-
ta dago, baserri-inguru horiek nekazaritza eta
abelazkuntza, historia eta ekonomia aldetik du-
ten garrantzia jagotearren. Halaber, muga juri-
diko handiagoak jarri dira lurzoru urbanizaezi-
nean baratzezaintza eta abelazkuntzako ustia-
kuntza bati lotutako etxebizitzak eraikitzeko.

3) Legeak babestutako irabazizko jardunak eta
erabilerak ezartzeko sustapen-politikei dagokienez

Administrazio publikoek, batez ere lurzoruaren
liberalizazio-estrategiak sekulako porrota ekarri due-
lako, eta horrek eraginda etxebizitzen prezioak izugarri
igo direlako, oso estualdi handian jarri dute beren ku-
rua orain 0so zaila baitute erosteko moduko lurra es-
kuratzea, interes orokorreko aprobetxamenduzko era-
bilera batzuk ezartzeko sustapen-politikak bultza daite-
zen, bai babes-araubideren bati atxikita dauden etxe-
bizitzei dagokienez, bai sustapen-programa publikoz
lagunduta sortu berri diren jarduera ekonomikoak le-
hen aldiz ezartzeko sustapen-lanari dagokionez. Gaur



fomento. En estos momentos las administraciones pi-
blicas o sus sociedades de desarrollo se ven obligadas
a competir con los agentes privados a los precios del
suelo marcados por el libre mercado en el ejercicio de
competencias sectoriales de fomento.

Sélo rompiendo radicalmente con las férmulas
heredadas desde el pasado, combatiendo los capitales
especulativos y favoreciendo las inversiones producti-
vas puede intentarse atender las necesidades de nues-
tra sociedad en la demanda de suelo dentro de un
marco de desarrollo sostenible. Se hace necesario re-
conocer que el papel oligopdlico reconocido a la pro-
piedad del suelo en el urbanismo, junto con el papel
de inhibicion desempefiado por las administraciones
publicas, son dos factores que requieren asi mismo de
una urgente revision.

Hasta el momento, la legislacion ha separado,
a efectos de su gestion urbanistica, los usos lucrativos
de los usos publicos y dotacionales en los desarrollos
urbanos. De esta forma, la obtencién de todos los
usos lucrativos correspondia en exclusiva al propietario
de los suelos originales, y la administracion publica se
limitaba a percibir del propietario, libres de cargas, al
margen del porcentaje correspondiente a su participa-
cion en el &mbito de actuacion, los terrenos de uso
dotacional y las obras de urbanizacion con destino
ambos al uso de la colectividad, por entender que el
interés publico se concretaba con caracter exclusivo en
dichos suelos.

Ello no obstante, desde la introduccion en los
planes urbanisticos de una reserva obligatoria de sue-
lo para la construccion de viviendas de proteccion ofi-
cial en determinados municipios de la Comunidad Au-
tonoma del Pais Vasco, se ha venido constatando que
el interés publico excede de la exclusiva obtencion de
los suelos de uso no lucrativo, concretandose también
dicho interés en la obtencion de determinados suelos
para la implantacién de usos de caracter lucrativo y al
servicio del interés general. En este caso hablamos de
suelos para la realizacion de politicas de fomento en
materia de vivienda protegida. Esta consideracion de-
termina que sobre cualquier desarrollo urbanistico
exista entonces una legitimacion concurrente entre los
intereses privados y los publicos.

A todo ello hay que afadir que el agotamiento
del suelo y la colmatacion de los modelos urbanos en
los principales nicleos de poblacion de nuestro pais
hacen imprescindible que las administraciones publi-
cas —actuando estas como garantes del desarrollo
econémico sostenible y sostenido de un determinado
municipio, comarca o territorio— se impliquen activa-
mente en la obtencion, mantenimiento y desarrollo ur-
banistico de dichos suelos.
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egun, administrazio publikoek edo beren garapen-bal-
tzuek eragile pribatuen aurka dihardute elkarren k-
hian, eta, are gehiago, merkatu libreak finkatzen d-
tuen lurzoru-prezioak oinarri hartuta, sektoreetako sus-
tapen-lehiaketaren barruan.

Iraganetik datozkigun jardun-moduak sustraitik
hautsita, kapital espekulatzaileen aurka borroka egin-
da eta inbertsio produktiboen alde lan eginda, horrela
bakarrik egongo gara, garapen eramangarriari hel-
duta, gure gizarteak lur-kontuetan dituen beharrizanei
erantzuten hasteko moduan. Hirigintzan lurraren jabe-
tzari zeregin oligopolikoa aitortu izan zaio, eta herri-
administrazioek, bestetik, inhibizio-papera izan dute,
eta egoera horiek berehala berrikusi beharrekoak d-
rela aitortu beharra dago.

Orain arte, legeriak, hirigintzako kudeaketari
dagokionez, aprobetxamenduzko erabilerak eta dota-
ziozkoak bereiztu izan ditu hiri-garapenean. Horren
ondorioz, aprobetxamenduzko erabilera guztiak lurzo-
ruen hasierako jabearenak izaten ziren, eta administra-
zio publikoak, soil-soilik, dotaziozko erabilera zuten
lursailak eta urbanizazio-obrak bereganatzen zituen
jabearengandik, biak ala biak herritar guztiek erabil-
tzekoak, hain zuzen ere interes publikoa bakar-
bakarrik lurzoru horiei zegokien kontua zela ulertzen
zelako. Bestalde, jabeak kargarik gabe eman behar
zituen lursailak eta urbanizazio-obrak, baina bazego-
kion ehuneko jakin bat ere dena delako jarduera-ere-
muan zuen parte-hartzeagatik.

Hori hala izanik ere, hirigintzako planetan Eus-
kal Autonomia Erkidegoko udalerri jakin batzuetan ba-
bes ofizialeko etxebizitzak eraikitzeko lurzorua derrigo-
rrez gorde behar dela erabaki denetik, ikusi ahal izan
da interes publikoa diogunean ez garela soilik aprobe-
txamendurik gabeko erabileretarako lurzoruak eduki-
tzeari buruz ari; izan ere, irabazteko asmoa izan eta
interes orokorraren mesederako izango diren erabile-
retarako ere gorde behar baita lurzorua. Kasu hone-
tan, etxebizitza babestuak sustatzeko politikak aurrera
eraman ahal izateko lurzoruari buruz ari gara. lkuspegi
hori kontuan izateak hirigintzako edozein ekintza ai-
rrera eramaterakoan interes pribatu eta publikoen ar-
tean legitimazio konkurrentea dagoela adierazten du.

Esandako guztiaz gainera, kontuan izan behar
da gure Autonomia Erkidegoko biztanle-gune nagusie-
netan gero eta lurzoru gutxiago dagoela eta hiri-
eredua goia jota dagoela, eta horren ondorioz, ezin-
bestekoa da administrazio publikoek modu aktiboan
parte hartzea lurzoru horiek eskuratu, mantendu eta
horien hirigintzako garapena bideratzeko, kontuan
izan behar baita administrazio publikoek izan beharko
dutela udalerri, eskualde edo lurralde bateko ekono-



Plenamente consciente de esta situacion, y si-
guiendo el modelo urbanistico de tradicién anglosajo-
na, la ley establece la posibilidad para las administra-
ciones publicas de obtener y preservar la titularidad
dominical de dichos suelos calificados para la implan-
tacion de usos declarados protegidos por esta ley. Di-
cha obtencidn se articula a través de la consideracion
dotacional, y por tanto de cesion gratuita a favor de la
Administracion, del derecho superficiante de los suelos
y parcelas destinados a la implantacion de vivienda
protegida asi calificados por la ordenacion urbanisti-
ca, sometiendo estos suelos a un régimen juridico dife-
renciado en funcién de la especificidad de su destino.
Asi mismo, con este mismo fin, se habilita la mayor
participacion publica en los procesos de reparcelacion
sobre la base de su configuracion forzosa e impuesta,
por tanto, a los propietarios de suelo.

4) En materia de politicas de rehabilitacién y rege-
neracién urbana:

En linea con las diferentes politicas y programas
del Gobierno Vasco en esta materia, que reclaman
una atencion especifica para estas zonas necesitadas
de especial de apoyo y de medidas de discriminacion
positiva, la ley incorpora una serie de instrumentos de
gestidn urbanistica para posibilitar la accién eficaz de
las administraciones publicas.

De esta forma, al apoyo financiero se le suma
la dotacidn a las administraciones publicas de instru-
mentos para obtener més eficacia en la gestion de es-
tas intervenciones urbanisticas. Entre ellos destaca la
habilitacion a las administraciones publicas de un de-
recho preferencial de tanteo para la ejecucion de las
previsiones del planeamiento urbanistico sobre deter-
minados barrios o zonas con objeto de fomentar su
rehabilitacién o reforma urbana, asi como la flexibili-
dad en el uso de la tradicional figura de la delimita-
cién autonoma de unidades de ejecucion en suelo ur-
bano.

Los objetivos que esta ley se propone alcanzar,
ademas de los ya comentados, son esquematicamente
los siguientes:

1. Recuperacion de la iniciativa publica en las ac-
tividades urbanisticas, especialmente a través
de la iniciativa municipal. El urbanismo se con-
figura como una funcién publica municipal al
servicio del interés general, y no como la "forma
de adquisiciéon privada de las plusvalias urba-
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miaren garapen eramangarria bermatu beharko dute-
nak.

Egoera zein den oso garbi ikusten denez, tradi-
zio anglosaxoiko hirigintzako ereduari jarraituz, legeak
administrazio publikoen eskuetan utzi du kalifikatutako
lurzoru horien jabetza eskuratzeko eta gordetzeko au-
kera, lege honetan babestutakotzat jotako erabilerak
aurrera eramateko. Lurzorua eskuratzeko modu hori
dotazioen bidetik gauzatu da, eta, beraz, hirigintzaren
antolamenduan babestutako etxebizitzak egiteko kalifi-
katuta dauden lurzoruen lurrazal-eskubidea adminis-
trazioari dohainik lagatzea dakar horrek. Ondorioz,
lurzoru horiek araubide juridiko ezberdina izango dute,
emango zaien erabileraren ezaugarrien arabera. Hala-
ber, helburu berarekin, aukera ematen da partaidetza
publikorik handiena izateko birpartzelazio-prozesuetan,
birpartzelazioa nahitaezko bihurturik eta, beraz, lurzo-
ruaren jabeei inposaturik.

4) Hiriak eta herriak biziberritzeko eta berronera-
tzeko politikei dagokienez

Eusko Jaurlaritzak arlo honetan dituen politika
eta programen ildotik, kontuan izanda arreta eta la-
guntza berezia eskaini behar zaiela bereizketa positi-
boko neurrien bidez, legeak hirigintzaren kudeaketan
laguntzeko tresna batzuk zehaztu ditu, administrazio
publikoen jarduna eraginkorra izatea ahalbidetzeko.

Era horretan jardunda, finantza arloko laguntza
emateaz gainera, lege honen bidez administrazio pu-
blikoei beste tresna batzuk ere emango zaizkie, hirigin-
tzako jarduerak kudeatzerakoan eraginkortasun han-
diagoa lortzeko. Tresna horien artean, azpimarra-
tzekoa da administrazio publikoek lehentasunez eros-
teko eskubidea izango dutela auzo edo gune jakin ba-
tzuetan, hirigintzako plangintzako aurreikuspen jakin
batzuk egikaritu ahal izateko, betiere auzo edo gune
horiek leheneratu edo berroneratu nahi badira; horre-
kin batera, hiri-lurzoruan egikaritze-unitateak modu
autonomoan mugatzeko bide tradizionala modu mal-
guagoan erabiltzeko aukera ere eskaintzen da.

Lege honen bidez lortu nahi diren helburuak,
gorago aipatutakoez gainera, ondorengoak ere ha-
dira, labur esanda:

1. Hirigintzako jardueretan arlo publikoak izan be-
harreko ekimena berreskuratzea, batez ere uda-
len ekimenaren bidez. Hirigintza, hain zuzen,
interes orokorraren alde diharduen funtzio pu-
blikoa izango da, eta ez "hirigintzaren arloan
sortzen diren gainbalioak esku pribatuek lortze-



nisticas". Para ello, se refuerzan los instrumentos
en manos de las administraciones publicas para
el control de la ordenacién y de la ejecucion
urbanistica por parte de la iniciativa privada,
sobre todo a través de programas de actuacion
urbanizadora y programas de edificacion pre-
vistos en la ley.

Interdiccion de las préacticas especulativas de
caracter inmobiliario a través de las siguientes
disposiciones:

a) Flexibilidad en la gestion de la ordena-
cién urbanistica. Se separan definitiva-
mente los conceptos de ordenacion es-
tructural y ordenacion pormenorizada,
con independencia del documento en
que se encuentren, a los efectos de opti-
mizar la gestion de dichos documentos
de planificacién urbanistica. Por otra
parte, se amplia la competencia de los
ayuntamientos, evitando en muchos ca-
sos reenvios a las diputaciones forales y
el alargamiento de los plazos en la tra-
mitacion de documentos.

b) Efectividad de los instrumentos de ges-
tién y ejecucién urbanisticos. La ordena-
cién urbanistica se conceptia como la
organizacion del espacio, como ha veni-
do siendo tradicional, a la que se afiade
la organizacion también de los tiempos y
plazos de ejecucion de sus determinacio-
nes. El cumplimiento de dichos plazos de
ejecucion —tanto de la urbanizacidon -
mo de la edificacién- se configura como
componente del interés publico al que
queda sometida toda la ordenacién ur-
banistica. Asi, el monopolio del interés
privado cede ante el interés publico de
desarrollo de la ordenacién en forma y
plazo, de manera que se permite el
acceso, por ministerio de la ley, de la
Administracién y de terceros privados pa-
ra la sustitucion del propietario en el ca-
so de incumplimiento de sus obligacio-
nes urbanisticas en materia de urbaniza-
cion, edificacion y rehabilitacion. En con-
secuencia, la Ley configura las actuacio-
nes de urbanizacion integradas como
responsabilidad de las Administraciones
Publicas.

Aseguramiento de los derechos constitucionales
del ciudadano al acceso a una vivienda digna y
adecuada, a su desarrollo personal y a la cali-
dad del medio urbano y natural en el que se
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ko bidea". Horretarako, administrazio publikoen
eskuetan dauden tresnak sendotu egin dira, eki-
men pribatuak hirigintzaren antolamenduan eta
egikaritzean egiten duena kontrolatzeko. Esan-
dakoa lortzeko, batez ere urbanizatzeko jardu-
keta-programak eta eraikitzeko programak au-
rreikusi dira legean.

Ondasun higiezinekin zerikusia duten jarduera
espekulatzaileak debekatzea, ondorengo xeda-
penen bidez:

a) Hirigintzako antolamendua kudeatzean
malgutasunez aritzea. Antolamendu xe-
hatua eta egiturazko antolamendua kon-
tzeptuak bereizi egin dira behin betiko,
horiek jasotzen dituen dokumentua dena
delakoa izanik ere, eta horren bidez, hiri-
gintzako plangintzako agiri horiek ku-
deatzeko modua hobetu nahi da. Udalen
eskumenak areagotu egin dira; horri es-
ker, kasu askotan agiriak berriz ere foru-
aldundietara bidali behar izatea saihestu
da, eta horrek dokumentuak izapidetzeko
epeak gehiago ez luzatzea ekarri du.

b) Hirigintzan kudeatu eta egikaritzeko dau-
den tresnak efektiboak izatea. Hirigintza-
ko antolamendua, hain zuzen, espazioa
antolatzeko bidea izango da, orain arte
gertatu izan den moduan, baina horrekin
batera, hartutako erabakiak egikaritzeko
dagoen denbora eta epeak ere antolatu-
ko dira. Egikaritzeko dauden epe horiek
betetzea —bai urbanizatzeko lanak egi-
tean bai eraikuntzakoak egitean— interes
publikoko osagai bihurtu dira, eta horren
eraginpean geratuko da hirigintzako an-
tolamendu osoa. Horrela jardunda, inte-
res pribatuak duen monopolioak garape-
nerako interes publikoaren aurrean amo-
re eman beharra izango du, antolamen-
duan zehaztuta dauden modu eta epeen
arabera, eta horri esker eta legeak agin-
tzen duenaren arabera, administrazioak
eta beste esku pribatu batzuek esku har-
tzeko modua izango dute, jabeak zituen
eginbehar urbanistiko pribatuak bete ez
baldin badira urbanizazio, eraikuntza
edo birgaitzearen arloan. Horren ondo-
rioz, urbanizatzeko jarduketa integratuak
administrazio publikoen erantzukizunaren
barruan sartu ditu legeak.

Konstituzioak herritarrei aitortzen dizkien ondo-
rengo eskubideak gauzatuko direla ziurtatzea:
etxebizitza duin eta egokia izateko eskubidea,
pertsona gisa garatzeko eskubidea, eta bizileku



desenvuelve.

4. Introduccion de nuevos mecanismos de inter-
vencion administrativa de las administraciones
publicas en el mercado del suelo e inmobiliario.
Asi, se recupera la regulacién de los &mbitos
sometidos a los derechos de tanteo y retracto
para operaciones de regeneracion y rehabilita-
cién urbana y para la constitucién de patrimo-
nios publicos de suelo.

La figura de los patrimonios publicos de suelo,
ya presentes en nuestra legislacién urbanistica a
través de la Ley 20/1998, de 29 de junio, se
consolida al mismo tiempo que adquiere una
relevancia especial como soporte econémico
del sistema de obtencion de los suelos para
usos lucrativos de interés general.

5. Orientacion del urbanismo hacia el principo de
desarrollo sostenible aplicado a los modelos
urbanos a través de su relacion con el medio
ambiente y la preservacion del patrimonio histo-
rico, artistico y cultural de los pueblos y ciuda-
des.

6. Garantia del derecho a la participacion ciuda-
dana a través de la figura de los programas de
participacién ciudadana obligatorios en los pla-
nes de ordenacion estructural y del Consejo
Asesor del Planeamiento obligatorio en determi-
nados municipios. Ello se suma al derecho a la
informacion urbanistica a través del asegura-
miento de la integridad y de la coherencia del
planeamiento urbanistico municipal respecto a
los instrumentos de ordenacion territorial y sec-
torial.

1\

La ley se estructura en seis titulos, siguiendo el
esquema legislativo ya tradicional.

El titulo | aborda las definiciones basicas en
materia de urbanismo y los principios ordenadores de
toda su regulacion, que pretenden ser al mismo tiem-
po criterios de su interpretacion. El orden de situacion
de los respectivos titulos obedece a la logica de su in-
terpretacion, y no tanto al orden tradicional estableci-
do por otras legislaciones en la materia.

Establece el titulo | de la norma los principios
generales de la ley, entre los que obviamente se en-
cuentra el de subordinacion al interés publico de toda
la actuacion administrativa y particular en materia de
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duen hiri- edo herri-ingurunea eta ingurune na-
turala kalitatezkoa izateko eskubidea.

4. Administrazio publikoek lurzoruaren eta higiezi-
nen merkatuan esku hartzeko tresna berriak sor-
tu eta erabiltzea. Hori horrela izanik, lehentasu-
nez erosteko eskubideari eta atzera eskuratzeko
eskubideari atxikita dauden eremuak arautzeko
aukera berreskuratu da, hiria leheneratzeko eta
birgaitzeko lanak egin behar direnerako eta lor-
zoruaz osatutako ondare publikoak eratzeko.

Lurzoru-ondare publikoak lehenagotik ere ageri
dira gure hirigintzako legerian, hain zuzen ekai-
naren 29ko 20/1998 Legean, eta orain, sendo-
tu egin da aukera hori, garrantzi berezia har-
tzeaz gainera, interes orokorreko aprobetxa-
menduzko erabileretarako lurzoruak eskuratze-
ko sistemari euskarri ekonomikoa eskaintzen
baitio.

5. Hirigintzak garapen eramangarriaren printzi-
pioaren aldeko norabidea hartzea. Eta hori hiri-
ereduetan gauzatuko da, ingurumenarekin du-
ten lotura kontuan izanda eta historia, arte eta
kulturaren arloko ondarea babesturik.

6. Herritarrek parte hartzeko duten eskubidea ber-
matzea, herritarrek parte hartzeko programen
figuraren bidez —nahitaezkoak izango dira egitu-
ra-antolamenduko planetan- eta Plangintzako
Aholku Batzordearen bidez —nahitaezkoa izango
da udalerri batzuetan-. Horrez gainera, hirigin-
tzaren inguruko informazioa jasotzeko duten es-
kubidea bermatzea, udaleko hirigintza-plangin-
tza lurralde-antolamenduko eta arloko antola-
menduko tresnekin koherentea dela ziurtatzea-
ren bidez.

v

Legea sei titulutan egituratzen da, ohikoa den
lege-ereduarekin bat.

Hala, 1. tituluak, zehazki, hirigintzari dagozkion
oinarrizko definizioak eta arlo horren araubide osoa-
ren printzipio arautzaileak jorratzen ditu; printzipiook,
aldi berean, interpretaziorako irizpide ere izan nahi
dute. Tituluen hurrenkera beren interpretazioaren logi-
karen araberakoa da, eta ez beste legeria batzuek gai
honetan ezarri izan duten ohiko hurrenkeraren arabe-
rakoa.

Arauko . tituluak legearen printzipio orokorrak
ezartzen ditu. Horien artean, jakina, hirigintzaren ar-
loan administrazioak zein partikularrek burutzen duten
jardun osoa interes publikoaren mendean jartzea da-



urbanismo, lo que implicara el pleno control de su
existencia en sede judicial mediante la accién publica
también reconocida, la garantia de sostenibilidad am-
biental de toda la accion de transformacion y utiliza-
cion del suelo, y la garantia de la participacion ciuda-
dana.

Igualmente se establece en dicho titulo la rele-
vancia y centralidad, precisamente también a dichos
efectos de garantizar el derecho de informacion de los
ciudadanos sobre el planeamiento urbanistico munici-
pal. A pesar del reconocimiento de la importancia y la
prevalencia del planeamiento territorial, en ningun ca-
so puede permitir convertir al urbanismo en una suerte
de planeamiento territorial sectorial, como algunas
tendencias actuales pretenden. Sélo el urbanismo,
bien que en la forma coordinada con la ordenacion
territorial prevista en esta ley, puede vincular el suelo a
los distintos destinos y usos. La confianza de los admi-
nistrados en el planeamiento municipal debe ser refor-
zada con la garantia de la responsabilidad patrimonial
derivada de la informacion suministrada por las admi-
nistraciones publicas en los términos establecidos en el
titulo I.

\

Regula el titulo Il la clasificacion, la calificacion
y el régimen del suelo en el marco legal existente, con
el fin de otorgar seguridad juridica a la situacién que
ha generado la actual legislacion bésica del Estado,
que, desde el titulo competencial de la garantia iguali-
taria del estatuto de la propiedad urbana, ha impuesto
sobre la competencia urbanistica exclusiva de las co-
munidades autonémas una clasificacion del suelo en
tres categorias: urbano, urbanizable y no urbanizable.

Aungue dicha clasificacion resulta un instru-
mento absolutamente ineficaz de intervencion publica
en los mercados de suelo, su integracion legal en el
ordenamiento autonémico clarificara las actuales la-
gunas, que han generado una gran incertidumbre ju-
risprudencial en relacion con los derechos y deberes
de los propietarios del suelo, especialmente en lo refe-
rente a la consolidacion del suelo por la urbanizacion.

Obviamente, ya no serd la clasificacion por si
sola, sino la calificacion y la programacion del suelo,
mediante su sometimiento a actuaciones integradas o
aisladas, el principal instrumento que determinara la
secuencia de transformacion urbanistica del mismo. Se
garantiza asi, ademas, la real concurrencia de la ca-
pacidad inversora que se precisa para cumplir los
mandatos del planificador y la participacién de la co-
munidad en las plusvalias que dicha transformacion
produzca.

&
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go. Horretarako, auzi-bidean guztiz kontrolatuko da,
ekintza publikoaren bidez (hori ere aitortua izan da),
interes hori badagoela; lurzorua eraldatzeko eta era-
biltzeko ekintza guztiek ingurumenarekiko eramanga-
rriak izatea bermatuko da eta herritarrek parte hartzea
ere bermatuko da.

Halaber, titulu berean garrantzia eta zentralita-
tea ezartzen da, hain zuzen ere ondorio bererako, hau
da, herritarrek udaleko hirigintza-plangintzari buruzko
informazioa izateko duten eskubidea bermatzeko. Lu-
rralde-plangintzari garrantzia eta nagusitasuna aitor-
tzen bazaio ere, horrek ezin du inola ere hirigintza no-
labaiteko lurraldearen arloko plangintza bihurtu, gaur
egungo zenbait joerek nahi duten bezala. Hirigintza
da lurzorua xede eta erabilera ezberdinetara lotu deza-
keen bakarra; hori bai, lurraldearen antolamenduare-
kin koordinatuta, lege honetan xedatzen den bezala.
Administratuek udal-plangintzan duten konfiantza n-
dartu egin behar da, eta, horretarako, herri-adminis-
trazioek emandako informazioaren ondoriozko on-
dare-erantzukizunaren bermea eskaini behar da, |. titu-
luak ezartzen duen moduan.

\

Bestalde, Il. tituluak lurzoruaren sailkapena, ka-
lifikazioa eta araubidea erregulatzen du, gaur egun
dagoen lege -esparruan, Estatuaren gaur egungo oina-
rrizko legeriak sorrarazi duen egoerari segurtasun juri-
dikoa emate aldera. lzan ere, legeria horrek, hiri-
jabetzaren estatutuaren berdintasunezko bermearen
eskumenetik bertatik, lurzorua sailkatzeko hiru katego-
ria inposatu baitizkio autonomia-erkidegoen hirigin-
tzako eskumen esklusiboari: hiri-lurzorua, lurzoru urba-
nizagarria eta lurzoru urbanizaezina.

Sailkapen hori ez da batere eraginkorra lurzo-
ruaren merkatuan esku-hartze publikoa gauzatu dadin;
baina, edonola ere, sailkapena lege gisa jasotzeak Er-
kidegoko antolamenduan gaur egun dauden hutsu-
neak argituko ditu. Izan ere, hutsuneon ondorioz, juris-
prudentziaren aldetik ziurgabetasun handia sortu da
lurzoruaren jabeen eskubide eta eginbeharrei dagokie-
nez, eta, batez ere, lurzorua urbanizazioaren bidez fin-
katzeari dagokionez.

Zalantzarik gabe, dagoeneko ez da sailkapena
bera bakarrik lurzoruaren hirigintza-eraldaketaren se-
gida zehaztuko duena, lurzoruaren kalifikazioa eta
programazioa baino, eta horiek biak jarduketa inte-
gratu edo isolatuen menpe jarriko dira. Horrela, gai-
nera, plangintzaren egilearen aginduak betetzeko eta
erkidegoak aldaketa horrek sorrarazten dituen gainba-
lioetan parte hartzeko behar den inbertitzeko ahalme-
naren lehia erreala bermatzen da.



Ahora bien, en ningun caso la atencion de las
necesidades de suelo y vivienda que precisa nuestra
Comunidad podran realizarse a costa de la coloniza-
cion del territorio que, por las razones que establece
esta ley, debe quedar fuera del proceso de urbaniza-
cion. Dicho suelo, clasificado como no urbanizable,
destinado fundamentalmente a garantizar la sostenibi-
lidad ambiental de nuestra sociedad, s6lo podra ser
destinado a fines residenciales relacionados y vincula-
dos con las necesidades agropecuarias y a la recupe-
racion de las construcciones histéricas de nuestro pais.
Todo uso indebido de dicho territorio es combatido en
la ley con el fin de recuperar los valores propios del
mismo. A este fin coadyuva la regulacion de las parce-
laciones que se realiza en esta ley.

Finalmente, se regulan en este titulo Il las repar-
celaciones, que, incluso de forma forzosa, se revelan
como un instrumento indispensable ya no so6lo para
garantizar la igualdad en la participacion de los bene-
ficios y las cargas producidas por la urbanizacion del
suelo, sino para que la Administracion obtenga los
suelos donde materializar los aprovechamientos que
habran de permitir la ejecucidon de las nuevas vivien-
das o construcciones de caracter protegido antes cita-
das.

Vi

El titulo 11l se hace eco de la necesidad de dotar
al planeamiento general de mecanismos tales como la
diferenciacion entre la ordenacion estructural y la por-
menorizada, la agilizacion de los tramites de aproba-
cién de los instrumentos urbanisticos y la simplificacion
de la documentacion precisa, todo ello con el fin de
que las determinaciones y tramitaciones urbanisticas
no sean obstaculo a las necesidades sociales que esta
ley pretende atender.

La regulacion de esta ley de las cuantias y es-
tandares prefigura el marco y la apuesta del legislador
por un determinado modelo urbanistico, prosiguiendo
la preocupacion del legislador de 1976. Con el objeto
de garantizar modelos urbanos arménicos, equilibra-
dos y sostenibles se imponen los oportunos estandares
urbanisticos en suelo tanto urbano como urbanizable,
para garantizar la calidad y suficiencia de las diversas
dotaciones y equipamientos que precisa una vida ciu-
dadana de calidad. Entre ellos conviene destacar d-
gunos desconocidos en la practica actual. El primero
tendente a garantizar la intensidad en la utilizacion del
suelo para fines urbanisticos, a través de unas edifica-
bilidades minimas impuestas con caracter general asi
como de la obligacion de ocupacién minima en plan-
ta de la edificacion respecto a la superficie del ambito
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Hori bai, gure Erkidegoak lurzoruari eta etxebi-
zitzari dagokienez behar duen arreta ezin da inola ere
eman lurraldea kolonizatuz, hori, lege honek ezartzen
dituen arrazoiak direla eta, urbanizazio-prozesutik
kanpo geratu behar baita. Lurzoru urbanizaezin bezala
sailkatu den hori —batez ere gure gizartearen inguru-
men-eramangarritasuna bermatzeko erabiliko da— xe-
de birekin baino ezin izango da erabili: nekazaritza eta
abelazkuntzako beharrizanekin zerikusia duten eta ho-
riei lotuta dauden bizitegi-erabileretarako; eta gure he-
rrialdeko eraikuntza historikoak berreskuratzeko. Lur-
zoru-mota hori behar ez bezala erabiltzen bada, edo-
zein modutan, legeak horren aurka egingo du, lurzo-
ruaren berezko balioak berreskuratze aldera. Xede ho-
rretarako, lagungarri gertatzen da lege honetan egiten
den partzelatzeen arauketa.

Azkenik, Il. tituluan birpartzelatzeak arautzen
dira. Izan ere, horiek —nahitaezkoak ere bai— funtsezko
tresna dira, ez soilik lurzoruaren urbanizazioak dakar-
tzan irabazietan eta kargetan parte-hartze berdina iza-
tea bermatzeko, bai eta Administrazioak lurzorua lortu
dezan: bertan gauzatu ahal izango baititu aurretik ai-
patu diren etxebizitza babestuak edo eraikuntza berriak
egikaritzea posible egingo duten aprobetxamenduak.

Vi

Ondoren, lIl. tituluan, plangintza orokorrean
mekanismo egokiak sartu behar direla adierazten da;
esate baterako, egiturazko antolamendua eta antola-
mendu xehekatua bereizi behar dira, hirigintza-tresnak
onartzeko tramiteak arindu behar dira eta arlo horre-
tan behar den dokumentazioa erraztu behar da. Era
horretara, hirigintza-arloan hartutako erabakiak eta
egin beharreko tramitazioak ez dira oztopo izango gi-
zarteak lege honi dagokionez dituen beharrizanei
erantzuteko orduan.

Lege honetan kopuruei eta estandarrei dagokie-
nez egindako arauketarekin, legegileak hirigintza-ere-
du jakin baten alde egin du apustu, 1976ko legegi-
leak izan zuen kezkaren bide berean. Hiri-eredu har-
monikoak, orekatuak eta iraunkorrak nahi ditugu, eta,
hori horrela izan dadin, hirigintzarako estandar batzuk
ezarriko dira, bai hiri-lurzorurako, bai lurzoru urbani-
zagarrirako; era horretara, hiriko bizimoduak beha-
rrezko dituen hornikuntzak eta ekipamenduak kalitatez-
koak eta nahikoak izango direla bermatuko da. Estan-
dar horietako batzuk ezazagunak dira gure ohiko jar-
dunean, eta nabarmendu beharrekoak. Lehenengoa-
ren helburua, hain zuzen, hirigintzarako lurraren erabi-
leran intentsitatea bermatzea da. Hori lortzeko, gutxie-
neko eraikigarritasunak ezarriko dira modu oroko-
rrean, eta orobat eraikuntza bakoitzak, oinplanoan,



a ocupar, ambas previsiones directamente relaciona-
das con el desarrollo sostenible. Por otra parte, se fo-
menta la presencia de arbolado en nuestras ciudades,
ante la falta de prevision al respecto en el urbanismo
que actualmente se conoce en nuestra Comunidad, al
mismo tiempo que se establece un minimo obligatorio
de reserva para equipamiento privado y la posibilidad
municipal de creacion de la dotacién residencial pro-
tegida, todo ello en garantia de una vida ciudadana
mas amable y equilibrada.

En esta misma linea, queda expresamente
prohibida la segregacion espacial de la ciudad me-
diante la concentracion, por transferencias, de los por-
centajes de reserva obligatoria de suelos para fines al
servicio del interés general, que se limita de manera
importante.

A todo ello se afiade la extension de la obliga-
cion de reserva de determinados porcentajes del uso
residencial para fines de vivienda protegida, ya cono-
cida en nuestra Comunidad, a otros municipios, a la
que se le suma la obligacion adicional de reservar
suelo con destino a la figura novedosa de los aloja-
mientos dotacionales. De esta manera se garantiza la
regulacion de los mercados del suelo y la vivienda an-
te la ineficacia e insolidaridad social del marco desre-
gulador adoptado en otros ambitos.

Este titulo extiende muy significativamente la au-
tonomia municipal en la gestion de los planes e instru-
mentos de ordenacién urbanistica. En este sentido,
conviene resaltar, ademas de la versatilidad que otor-
ga la separacién de las determinaciones de ordena-
cién estructural y pormenorizada, el otorgamiento a
los ayuntamientos, bajo los controles supramunicipales
I6gicos, de la competencia de aprobacion definitiva
de la ordenacion urbanistica estructural y, en mayor
medida, de la pormenorizada.

Finalmente debe resaltarse que la regulacion de
este titulo pretende impedir que las alteraciones de la
ordenacioén urbanistica, bien por modificacion puntual,
bien por revision, desfiguren la calidad urbana ne-
diante decrementos de la superficie dotacional de la
ciudad ya edificada y consolidada en detrimento de la
calidad de vida de sus ciudadanos.

VI

Titulo fundamental de la ley es el IV, destinado
a regular la intervencién administrativa en el mercado
del suelo y especialmente los patrimonios publicos del
suelo. Aunque tradicionalmente regulados en nuestro
ordenamiento juridico, dichos patrimonios realmente
no han sido capaces de atender a las necesidades de
vivienda y suelos publicos de nuestra Comunidad, e
incluso se han destinado sus fondos a fines que no
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gutxieneko okupazio bat eduki beharra okupatzekoa
den eremuaren lurrazalarekiko. Bestalde, gure hirietan
arbolak landatzea sustatuko da, gure Erkidegoan orain
arte ez baita hirigintza arloan horrelako aurreikuspenik
egon. Gainera, ekipamendu pribaturako nahitaez gu-
txieneko erreserba bat egin beharra ezarriko da, eta
udalak ere aukera izango du etxebizitza babestuko zuz-
kidura sortzeko, betiere hiriko bizimodua atseginagoa,
goxoagoa eta orekatuagoa izan dadin.

lldo beretik joanda, berariaz debekatuta gera-
tuko da hiria espazio aldetik banantzea; alegia, ezin
izango da, transferentzien bitartez, interes orokorreko
zerbitzuetarako derrigorrezko erreserba-portzentajeak
inguru beretan kontzentratu, transferentzia horiek mu-
gatu egingo direlako asko.

Horrez guztiaz gainera, bizitegi-erabilerako ehu-
neko jakin batzuk etxebizitza babestuak egiteko gorde
beharra, gure Autonomia Erkidegoan ezaguna zen
neurria, hedatu egingo da udalerri gehiagotara, eta,
eginbehar erantsi gisa, zuzkidura-bizitegien figura be-
rrirako lurzorua gorde beharra ere ezarriko da. Horrela
jokatuta, lurraren eta etxebizitzaren merkatuak erregu-
latzea lortuko da, beste lurralde batzuetan ezarritako
desregulazio-arautegiek ez baitakarkiote gizarteari ez
onurarik ez elkartasunik.

Titulu honetan neurri handian handitzen da
udalen autonomia hirigintza-antolamenduko planak
eta tresnen kudeatzeko orduan. Hori dela eta, beha-
rrezkoa da nabarmentzea egitura-antolamenduko ze-
haztapenak eta antolamendu xehatuko zehaztapenak
bereizita egokigarritasuna irabazten dela, baina horrez
gainera udalen esku uzten dela hirigintzako egitura-
antolamendua eta, neurri handiagoan, antolamendu
xehatua behin betiko onartzeko ahalmena, betiere
udalez gaineko kontrolak ezarririk.

Azkenik, titulu honetako erregulazioarekin gale-
razi egin nahi da honako hau: hirigintza-antolamen-
duan aldaketa zehatzak eta berrikuspenak eginez,
eraikita eta finkatuta dagoen hiriaren zuzkiduralurzo-
rua gutxitu eta, ondorioz, hiri-kalitatea desitxuratzea,
herritarren bizi-kalitatearen kaltean.

VI

Lege honetan funtsezkoa da IV. titulua. Horren
bidez, lurraren merkatuan administrazioak izan behar
duen esku-hartzea arautu nahi da, batez ere lurzoru-
ondare publikoei dagokienez. Egia da ondare horiek
lehendik ere araututa egon izan direla gure ordena-
mendu juridikoan, baina, hala ere, ez dute behar bes-
teko gaitasunik izan gure Autonomia Erkidegoak etxe-
bizitza eta lurzoru publikoen alorrean izan dituen be-



aparecen como preferentes entre los que determinaron
su constitucion. La ley, consciente de esta situacion,
realiza un esfuerzo en hacer operativas sus previsiones
posibilitando la adquisicion de suelos a precios limita-
dos de repercusion, segun los usos a que se destinen,
y explotando las posibilidades otorgadas por el dere-
cho de superficie como férmula intermedia.

La ley establece, junto a los instrumentos cono-
cidos de las reservas en suelo urbanizable no delimita-
do y no urbanizable no sometido a régimen de pro-
teccion y los derechos de tanteo y retracto, diversos
mecanismos, como la limitaciébn de su enajenacion,
que habra de ser operativa por via de concurso nece-
sariamente y, de forma voluntaria, en régimen de uso
y disfrute temporal, a través del mecanismo citado del
derecho de superficie. Asi mismo, se recupera la posi-
bilidad, desaparecida de la legislacion vasca, de deli-
mitacién de determinadas areas de suelo urbano del
municipio para el ejercicio del derecho de tanteo y re-
tracto sobre sus construcciones y edificaciones en zo-
nas urbanas sometidas a procesos de rehabilitacion y
regeneracion y sobre terrenos de desarrollo futuro pa-
ra la constitucién de los patrimonios publicos.

Finalmente, se ha extendido este régimen de
intervencion para, ademas de la tradicional obtencién
de suelo con destino a vivienda protegida, la obten-
cién de suelo agricola o forestal de especial pro-
teccion con la finalidad de facilitar su preservacion y
gestion en manos publicas.

VI

Confirma el titulo V la desaparicion de la no-
cion decimononica de la gestion urbanistica. La res-
ponsabilidad de la ejecucién del planeamiento pasa a
ser exclusivamente publica, si bien se garantiza la par-
ticipacion privada, en régimen de concertacion directa
con la Administracién o bien de libre concurrencia,
mediante la figura del agente urbanizador y, en su ca-
so, del agente edificador.

Desarrolla también este titulo, en el marco de la
regulacion de las figuras de ejecucion urbanistica, el
instrumento, que en la ley adquiere cierto caracter de
centralidad, de la programacién de la actuacién urba-
nizadora. Ello implica la colocacién del urbanismo en
nuestra Comunidad en parametros similares a los eu-
ropeos, mediante la implantacion de la programacion.
Junto a otros instrumentos normativos conocidos en
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harrizanei erantzuteko; are gehiago, lehentasunik ez
zuten helburuetarako ere erabili izan dira funts horiek
inoiz. Lege honek, egoera nolakoa den ikusita, ahale-
gin handia egin du bere aurreikuspenak eta asmoak
benetan hezurmamitu eta gauzatu daitezen; horreta-
rako, lurrak eragin mugatuko prezioetan erosteko au-
kera emango du, lur horiek zertarako erabiliko diren
aintzat hartuta, eta lurrazal-eskubideak ematen dituen
aukerak erabiliko dira bitarteko formula modura.

Legeak ezarritakoen artean, badira tresna eza-
gun batzuk: lurzoru-erreserbak daude, bai lurzoru ur-
banizagarri mugatugabean, bai babes-erregimenik ga-
beko lurzoru urbanizaezinean, eta lehentasunez eros-
teko eta atzera eskuratzeko eskubideak ere bai. Horiez
gain, badira beste mekanismo batzuk ere; esaterako,
lurrazal-eskubidea baliatuta, mugak jartzea lurzorua
besterentzeari; hala, besterentzea, eraginkorra izango
bada, lehiaketa-sistemaren bidez egingo da eta, bo-
rondatezko izaeraz, aldi baterako erabilera- eta goza-
men-erregimena izango du. Era berean, euskal lege-
riatik kenduta zegoen aukera bat berreskuratuko da;
alegia, udalerrian hiri-lurzoruko zenbait area muga-
tuko dira, udalak gune horietan lehentasunez erosteko
eta atzera eskuratzeko eskubidea izan dezan, bai bizi-
berritu eta berroneratu nahi diren hiri-eremuetan
egingo diren eraikin eta etxeei dagokienez, bai eta
etorkizunean erabiltzekoak diren lursailei dagokienez,
era horretara ondare publikoak eratu ahal izateko.

Azkenik, interbentzio-araubidea zabaldu egin
da, etxebizitza babestuak egiteko lurzorua eskuratzeko
ohiko politikarako ez ezik, baita bereziki babestu beha-
rreko landa- eta baso-lurra eskuratzeko ere, aginte pu-
blikoek errazagoa izan dezaten lur hori zaintzea eta
kudeatzea.

VI

Aurrerago joan, eta V. titulura iritsita, hirigintza-
ren kudeaketari buruz zegoen pentsamolde zaharkitua
gaindituko dugu lege honetan. Plangintza egikaritzeko
ardura, aurrerantzean, erakunde publikoena izango da
erabat; egia da modu pribatuan parte hartzeko aukera
ere bermatuta egongo dela, administrazioarekin zuze-
nean hitzarmena eginda edo lehiaketa askera aurkez-
tuta, eta eragile urbanizatzailearen figura erabilita,
edo, hala dagokionean, eragile eraikitzailearen figura
erabilita.

Titulu honetan, bestalde, hirigintzako egikaritze-
figuren erregulazioaren esparruan, hirigintza-jarduke-
tako programen tresna garatu da, legean nolabait
zentralitate-izaera duena. Beraz, programazioa eza-
rrita, Europan darabiltzaten antzeko parametroetan ja-
rri da hirigintza gure Autonomia Erkidegoan. Hortaz,
gure ohiko hirigintzan ezagunak diren beste arau-
tresna batzuekin batera erabiliko dira jarduketa-pro-



nuestro acervo urbanistico, los programas de actua-
cién, cuya efectividad ha quedado demostrada en la
aplicacion de diversas normas autondmicas anteriores
a la vasca, los programas de actuacion urbanizadora
se implantan para garantizar, con respeto al estatuto
de la propiedad en todo caso, el control y direccién
del proceso urbanizador por la Administracion y la
orientacion de la misma a los fines del interés general.

De esta manera se reforzara la capacidad mu-
nicipal para garantizar el cumplimiento de los diferen-
tes deberes y cesiones urbanisticos en sustitucion de la
concepcion de las obras de urbanizacion como una
mera carga para la propiedad del suelo. Mediante es-
te mecanismo, la Administracién centrara como objeti-
vo de su actividad la obtencién de una ciudad y una
infraestructura publica de urbanizacion de calidad,
abandonando su tradicional funcion tuitiva de los
aprovechamientos urbanisticos de los propietarios del
suelo a urbanizar.

Funcién bésica del urbanizador habra de ser la
produccion de solares y, en su caso, su edificacion.
Para ello habra de ser retribuido por quien se benefi-
cia de ello, esto es, la propiedad del suelo que no se
constituya en dicho agente y que desee participar en
la actividad de transformacion urbanistica del suelo.
La propiedad que desee retirarse de este proceso ob-
tendra el correspondiente justiprecio, y la que patrtici-
pe, en compensacion, obtendra los correspondientes
solares, edificaciones o compensaciones en metalico.
Asi mismo, la incorporacion de esta figura permite ar-
bitrar nuevas maneras de relacion entre la Administra-
cion y la propiedad privada del suelo, especialmente
en materia de obtencién de los solares que se destina-
ran, por su calificacién, a los usos protegidos por esta
ley.

Asi mismo, a través de la figura de los progra-
mas se fomenta la participacién de la iniciativa priva-
da empresarial y profesional como instrumento indis-
pensable para llevar a efecto el interés publico en el
que se concreta la ejecucién temporal de las previsio-
nes de la ordenacion urbanistica.

En todo caso, la ejecucion de la ordenacién
podré tener los siguientes modos:

- Mediante actuaciones aisladas tendentes a edi-
ficar una sola parcela urbana concreta con un
nivel de urbanizacion suficiente para atender los
usos y la edificabilidad urbanistica previstos en
la ordenacion urbanistica.

- Mediante actuaciones de dotacién tendentes a
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gramak, hemen baino lehen beste autonomia-erki-
dego batzuetan ere erabili izan diren eta eraginkorrak
direla erakutsi duten figura horiek. Programon bidez,
jabetza-estatutua errespetatuta betiere, ondo berma-
tuta utzi nahi da, batetik, administrazioak hirigintza-
prozesua kontrolatu eta zuzenduko duela, eta, bestetik,
hirigintza hori interes orokorra duten helburuetara h-
deratuta egongo dela.

Era horretara, indartu egingo da hirigintzak da-
kartzan eginbeharrak eta lagapenak behar bezala be-
teko direla bermatzeko udalek izango duten gaitasuna
ere, lehengo kontzeptu zaharrak baztertuta, urbaniza-
zio-obrak ez baitziren orain arte lurraren jabetzarako
zama hutsa besterik. Administrazioak, mekanismo hori
erabilita, helburu kakar bat hartuko du ardatz: hiriak
eta urbanizazio-egitura publikoak kalitatezkoak izan
daitezen lortzea; beraz, bere orain arteko joera baz-
tertu, eta urbanizatzekoak ziren lurren jabeen hirigin-
tza-aprobetxamenduak babesteko zeregin hori alde
batera utziko du aurrerantzean.

Eragile urbanizatzailearen funtsezko zeregina,
hain zuzen, orubeak sortzea, eta, hala dagokionean,
orube horietan eraikitzea izango da. Horren truke, lan
horretatik onura hartzen duenak ordaindu beharko
dio, hau da, lurzoruaren jabe izanda, eta lurzorua hiri-
gintzaren bidez eraldatzeko jardunean parte hartu nahi
duelarik, eragile urbanizatzaile modura eratu ez den
horrexek. Prozedura horretatik kanpo geratu nahi duen
jabeak dagokion balio justua jasoko du, eta prozedu-
ran parte hartzen duenak, berriz, konpentsazio nmo-
dura, dagozkion orubeak, eraikinak edo diruzko kon-
pentsazioak eskuratuko ditu. Era berean, jarduteko
modu berri hori erabilita, harremanetarako bide te-
rriak urratuko dira administrazioaren eta lurzoruaren
jabetza pribatuaren artean, batez ere, beren kalifika-
zioaren arabera, lege honek erabilera babestuetarako
izango diren orubeak lortzeko orduan.

Horrez gainera, programak erabilita, enpresa-
rien eta profesionalen ekimen pribatuen partaidetza
sustatzen da, partaidetza hori ezinbesteko tresna baita
interes publikoak eskatzen duena betetzeko, alegia,
hirigintzako antolamenduan aurreikusitakoak garaiz
eta dagokion unean egikaritzeko.

Edonola ere, antolamendua egikaritzeko bi
modu besterik ez da egongo:

- Jarduketa isolatuak. Horien bitartez, hiriko par-
tzela jakin bakar bat eraikiko da, eta hirigintza-
ko antolamenduan aurreikusitako hirigintza-
eraikigarritasunari eta -erabilerei erantzuteko
besteko urbanizazio-maila izango du partzela
horrek.

Zuzkidura-jarduketak. Horien bitartez, hirigintza-



completar, en situaciones de incremento de edi-
ficabilidad urbanistica, las cesiones de dotacio-
nes necesarias para garantizar el anterior equili-
brio entre usos lucrativos y dotacionales previs-
tos en la ordenacién urbanistica.

- Mediante actuaciones integradas destinadas a
producir uno o mas solares mediante la previa
0 simultdnea implantacion de los correspon-
dientes servicios e infraestructuras urbanisticas.

- Mediante actuaciones de ejecucion de sistemas
generales o locales cuando los mismos no figu-
ren incluidos ni adscritos a actuaciones integra-
das por el sistema de la expropiacién forzosa.

La ley recoge también el antiguo sistema de
cooperacion, en el que la actividad urbanizadora es
realizada por la Administracion contra el correspon-
diente giro de cuotas de urbanizacion a los propieta-
rios o compensacion de su labor a través de la obten-
cién del correspondiente aprovechamiento.

En lo relativo a la edificacién, en la misma linea
que para la urbanizacion, la ley no solo establece pla-
Z0s perentorios para su materializacién, sino que dota
a la Administracion de un programa especifico para
lograr la concurrencia de la iniciativa privada en el
proceso de edificacion sin necesidad de contar con la
aprobacion de la propiedad del suelo o para acudir,
en caso de incumplimiento del deber de edificar, a la
enajenacion por cuenta ajena del bien para garantizar
el cumplimiento del interés general.

Respecto a los deberes de rehabilitacién y con-
servacion de los edificios, se establece como principal
novedad la obligacion de inspeccion periédica del es-
tado de conservacion de los mismos, y se evita que la
declaracion de ruina se convierta en un procedimiento
més de especulacion del suelo urbano.

Por otra parte, se ha prestado especial atencion
a garantizar que la tramitacion de todos los progra-
mas sea coherente y conciliable simultdneamente con
el interés pablico y los intereses de todos los agentes
privados que participen en la adjudicacion del corres-
pondiente programa.

Ademas, la ley refuerza todos los mecanismos
que nuestro ordenamiento otorga a la Administracion
en caso de que esta reserve la ejecucion de la progra-
macion, estableciendo una regulacién integrada del
sistema de expropiacion por motivos urbanisticos.

Asi mismo, se incorpora y reconoce la legitima-
cién de expropiacion de las viviendas desocupadas si-
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eraikigarritasuna handitzen den kasuetan osatu
egingo dira zuzkidura-lagapenak, hirigintzako
antolamenduan aprobetxamenduzko eta zuzki-
durazko erabileren artean aurreikusita zegoen
aurreko oreka bermatzeko beharrezkoa den
neurrian.

- Jarduketa integratuak. Horien bitartez, orube
bat edo batzuk sortuko dira, beharrezko diren
hirigintza-zerbitzuak eta -azpiegiturak aurretiaz
edo aldi berean ezarrita.

- Sistema orokorrak edo lokalak nahitaezko des-
jabetze bidez egikaritzeko jarduketak, sistemok
jarduketa integratuetan sartuta edo haiei atxikita
ez daudenean.

Legean lehengo lankidetza-sistema ere jasotzen
da. Sistema horren arabera, hirigintzako jarduketa ad-
ministrazioak berak egikaritzen du, eta langintza horre-
tan, dagozkien urbanizazio-kuotak igortzen zaizkie ja-
beei, edo, dagokion aprobetxamendua lortuta, kon-
pentsazioa ematen zaio lankidetza horri.

Eraikuntza-gaietan ere, urbanizazio-gaietan ger-
tatzen den bezalaxe, legeak amaiera-epe jakinak ezar-
tzen ditu lanak burutzeko, eta, horrez gainera, interes
orokorrari erantzungo zaiola bermatzearren, bera-
riazko programa bat ematen dio administrazioari, lur-
zoruaren jabearen oniritzia lortu beharrik izan gabe
eraikuntza- prozesuan ekimen pribatuak lehiaketan par-
te hartzeko modua izan dezan, edo, eraikitzeko egin-
beharra bete gabe utziz gero, ondasuna inoren kon-
tura besterentzeko bidea izan dezan.

Eraikinak berritu, berroneratu eta artatzeko
eginbeharrak direla eta, batetik, berrikuntza nagusi
gisa, beharrezko jarriko da aldiro-aldiro eraikinen
egoera ikuskatzea, eta bestetik, eragotzi egingo da au-
rri-deklarazioa hiri-lurzoruarekin espekulatzeko beste
bide bat izatea.

Bestalde, arreta berezia jarri da bermatzeko
programa guztien tramitazioa koherentea eta batera-
garria izatea batzuen zein besteen interesekin aldi be-
rean, alegia, bai interes orokorrarekin, bai dena de-
lako programarako parte hartzen duten eragile priba-
tuekin.

Gainera, administrazioak programazioa egikari-
tzeko ardura beretzat hartzen duen kasuetarako, gure
ordenamenduak administrazioari ematen dizkion me-
kanismo guztiak indartzen eta sendotzen ditu lege ho-
nek, hirigintzako arrazoiak direla-eta desjabetze-siste-
mari buruzko araubide integratua ezarrita.

Azkenik, zilegi izango da, halaxe baitago jasota
eta aitortuta legean, bai lehentasunez erosteko eta



tuadas en areas sometidas a los derechos de tanteo y
retracto y de las viviendas sometidas a algun régimen
de proteccién puablica. Su funcionamiento, con todas
las garantias precisas para el propietario, servird de
refuerzo de diversos programas publicos destinados a
la regeneracion urbana y a la evitacion del fraude en
materia de realojo, cuya novedosa regulacion introdu-
ce una serie de mejoras demandadas por los opera-
dores urbanisticos.

IX

Concluye la ley estableciendo un titulo VI espe-
cificamente destinado a tutelar el cumplimiento de la
legalidad urbanistica, tanto con caracter preventivo,
mediante la suspensidn cautelar inmediata de toda
obra u actividad clandestina y sometimiento a licencia
a toda actividad trascendente a estos efectos, como
con caracter reparador del orden infringido.

Se ha consolidado en nuestro entorno una
préctica contraria a la demolicion de las construccio-
nes clandestinas por un falso entendimiento de lo que
el interés publico exige. Obviamente, este requiere to-
do lo contrario, esto es, que de forma efectiva se libe-
ren los usos ocupados y empleados sin licencia o con-
traviniendo sus prescripciones.

A tal fin la ley garantiza el derribo de las cons-
trucciones ilegalizables a costa de la propiedad infrac-
tora y tipifica una serie de conductas que deben ser
reprendidas con pleno respeto a las garantias del De-
recho administrativo sancionador.

En coherencia con alguna de las finalidades
mas importantes de la ley, se constituyen algunos tipos
infractores especificos en materia de proteccion del
suelo no urbanizable y patrimonios publicos del suelo.

TITULO |
DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

CAPITULO |
DEFINICION DEL URBANISMO

Articulo 1. Objeto

Esta ley regula el urbanismo en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

Articulo 2. Urbanismo
1. El urbanismo es una funcion publica que tiene

por objeto la ordenacion, programacion, di-
reccion, supervision, control y, en su caso, eje-
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atzera eskuratzeko eskubideen menpeko eremuetan
dauden etxebizitza hutsen jabetza kentzea, bai eta ba-
bes publikoko araubideren bati atxikitako etxebizitzen
jabetza ere kentzea. Sistema hori jabearentzat beha-
rrezko diren berme guztiekin jarriko da martxan, eta
hiria berroneratzeko eta beste bizileku bat emateko
kontuan iruzurrak eragozteko programa publiko batzuk
indartzeko balio izango du; arauketa berria eman zaio
azkenengo gai horri, hirigintzako eragileek eskatutako
hobekuntza batzuk sartuta.

IX

Legeak, bukaera aldean, VI. titulua ere badu,
hirigintza-arloan legea betetzen dela berariaz babes-
teko, bai arau-hausteari aurrea hartuta, bai urratuta-
koa berriz bere onera ekarrita; hirigintza-arloko arau-
hausteari aurrea hartzerakoan, obra eta jarduketa
klandestino guztiak badaezpada berehalakoan etenda
geratuko dira, eta arlo honetan ondoriorik izan lezake-
ten jardun guztiek lizentzia bana beharko dute.

Orain arte, eraikin klandestinoak eraistearen
kontrako joera nagusitu da gure gizartean, gaizki
ulertu dugulako interes publikoak zer eskatzen duen.
Begien bistakoa da, ordea, interes publikoak, hain
juxtu ere, kontrakoa eskatzen digula, alegia, lizentzia-
rik gabe edo agindutakoaren kontra erabili eta oku-
patu diren lur horiek liberatzea eskatzen digula.

Horretarako, lege honek bermatzen du legez
kanpokotzat jo litezkeen eraikinak eraitsi egingo direla
lege-haustea egin duen jabearen beraren kontura, eta
jokaera-multzo bat sailkatzen du, betiere Administrazio
Zuzenbide zehatzailearen berme guztiak erabat erres-
petatuta zigortzeko.

Legearen helburu nagusi batzuekin bat etortzea-
rren, arau-hausteen tipo jakin batzuk zehaztu eta sail-
katu dira lurzoru urbanizaezina eta lurzoru-ondare pu-
blikoak babesteko arloari lotuta.

I. TITULUA
XEDAPEN ETA PRINTZIPIO OROKORRAK

I. KAPITULUA
HIRIGINTZA ZER DEN

1. artikulua. Xedea

Lege honek hirigintza arautuko du Euskal Auto-
nomia Erkidegoan.

2. artikulua. Hirigintza
1. Hirigintza eginkizun publikoa da, eta ondoko

zeregin hauek antolatu, programatu, zuzendu,
ikuskatu, kontrolatu eta, hala dagokionean, egi-



cucion de:
a) La utilizacion o el uso del suelo.

b) La transformacién urbanistica del suelo
mediante la ejecucion de la ordenacion
urbanistica que se materializa en su u-
banizacion y edificacion.

C) La construccién y la edificacién.

d) El uso, la conservacion y la rehabilitacion
de construcciones, instalaciones y edifi-
caciones.

A los efectos de lo dispuesto en este articulo, se
entiende por suelo el natural y el transformado,
y por edificaciones las superficies construidas,
comprendiendo en ambos casos el subsuelo y
el vuelo.

Sirven al desarrollo de la funcidn publica urba-
nistica las siguientes potestades administrativas:

a) Concrecién del régimen urbanistico del
suelo.

b) Regulacion del mercado del suelo y de la
vivienda.

C) Ordenacion urbanistica.
d) Ejecucion de la ordenacién urbanistica.

e) Garantia, facilitacion y fomento de la
participacién ciudadana.

f) Fomento e intervencion del ejercicio de
las facultades dominicales relativas al
uso del suelo y de la edificacion.

s)] Proteccion de la legalidad urbanistica,
restauracion del orden infringido y san-
cion de las infracciones.

h) Intervencion en el mercado de suelo y
vivienda

La funcién publica urbanistica se cumple y las
potestades administrativas que le son inherentes
se ejercen, en todo caso, de conformidad con
los principios generales establecidos en este ti-
tulo.

CAPITULO Il

PRINCIPIOS GENERALES DEL URBANISMO
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karitzea du helburu:
a) Lurzorua erabili edo baliatzea.

b) Lurzorua hirigintzaren antolamendua egi-
karituz eraldatzea. Hirigintza-eraldaketa
hori urbanizatzearen eta eraikitzearen bi-
dez gauzatzen da.

C) Eraikitzea.

d) Etxe, eraikin eta instalazioak erabili, zain-
du eta berritzea.

Lurzorua esaten denean, artikulu honetan xeda-
tutakoari dagokionez, lurzoru naturalaz eta eral-
datutako lurzoruaz ari gara, eta eraikinak esa-
tean, berriz, eraikitako lurzoruaz ari gara, kasu
batean eta bestean lurpea eta hegalkina sartu-
ta.

Hirigintza-arloko zeregin publiko hori garatzeko
orduan, honako ahalmenak ditu erabilgarri ad-
ministrazioak:

a) Lurzoruaren hirigintza-araubidea zehaz-
tea.

b) Lurzoruaren eta etxebizitzaren merkatua
arautzea.

C) Hirigintzaren antolamendua egitea.
d) Hirigintzaren antolamentua egikaritzea.

e) Herritarren partaidetza bermatu, bideratu
eta sustatzea.

f) Lurzorua eta eraikuntza erabiltzeko a-
duan, jabarizko ahalmenez baliatzea sus-
tatu eta bideratzea.

0) Hirigintzaren legezkotasuna babestea,
urratutako ordena lehengoratzea eta le-
ge- zein arau-hausteak zehatzea.

h) Lurzoruaren eta etxebizitzaren merkatuan
esku hartzea.

Hirigintzako zeregin publiko hori betetzerakoan,
eta zeregin horri lotutako administrazio-
ahalmenak baliatzerakoan, nolanahi ere, titulu
honetan ezarritako printzipio orokorrak hartuko
dira beti oinarri.

Il. KAPITULUA

HIRIGINTZAREN PRINTZIPIO OROKORRAK
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Articulo 3. Principio de desarrollo sostenible 3. artikulua. Garapen eramangarriaren printz-

pioa

La funcion publica urbanistica asegura el uso 1. Hirigintzako zeregin publikoak ondo bermatu

racional y sostenible de los recursos naturales y behar du naturaren baliabideak zentzuz eta mo-

define un modelo territorial que: du eramangarrian erabiliko direla, eta, horreta-
rako, honako lurralde-eredu hau finkatu behar
du:

a) Propicia los procesos de produccién y a) Ekonomia eta gizartea modu eramanga-
consumo favorecedores del caracter sos- rri eta iraunkorrean garatzen dituzten
tenible y duradero del desarrollo econé- ekoizpen- eta kontsumo-prozesuei lagun-
mico y social. du behar zaie, eta

b) Induce la integracion de las exigencias b) Politika publikoetan zein jarduera priba-
propias del medio ambiente adecuado al tuetan, bai ingurumena bera, bai giza-
desarrollo de la persona en las politicas kiaren garapena, elkarri ondo uztartu eta
publicas y las actividades privadas para egokitu behar zaizkio, guztiona den natu-
salvaguardar la transmision intergenera- ra- eta hiri-ondare hau belaunaldi batetik
cional de un patrimonio colectivo, natu- bestera aurrera joan dadin osasuntsu eta
ral y urbano, saludable y equilibrado. orekan.

El desarrollo sostenible procura a todas las per- 2. Garapen eramangarriak pertsona guzti-guztiei

sonas el disfrute de la naturaleza y el paisaje asi eman behar die naturaz eta inguruaz gozatzeko

como del patrimonio cultural, arqueolégico, aukera, baita kultura, arkeologia, historia, arte
histérico, artistico y arquitecténico. eta arkitektura arloetan dugun ondareaz goza-
tzeko aukera ere.

La ordenacion urbanistica asumira, como crite- 3. Hirigintzaren antolamenduak hiri-garapenerako

rios orientadores, los principios del desarrollo
urbano siguientes:

a) La sostenibilidad ambiental, al objeto de
que el consumo de los recursos hidricos
y energéticos renovables no supere la
capacidad de los ecosistemas para repo-
nerlos y el ritmo de consumo de los re-
cursos no renovables no supere el ritmo
de sustitucion de los recursos renovables
duraderos, evitando igualmente que el
ritmo de emisién de contaminantes -
pere la capacidad del aire, del agua y
del suelo para absorberlos y procesarlos.
A tal fin, la ordenacién urbanistica b-
mentara la utilizacién y aprovechamiento
de energias renovables, la eficiencia
energética, la minimizacion de pro-
duccion de residuos y el ahorro de recur-
sos naturales en los sistemas urbanos.

b) La proteccién de los recursos naturales
propios del suelo, tanto por sus valores
productivos como por ser referencia para
la estrategia local de desarrollo urbanis-
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printzipio hauek hartu behar ditu irizpide eta ja-
rraibide:

a) Ingurumenaren kudeaketak eramanga-
rria izan behar du. Beraz, kontsumitzen
ditugun ur- eta energia-baliabide berriz-
tagarriek ez dute inoiz gainditu behar
ekosistemek baliabide horiek berriz sor-
tzeko duten gaitasuna; era berean, le-
rriztagarriak ez diren baliabideak kontsu-
mitzeko erritmoak ere ez du inoiz gaindi-
tu behar baliabide berriztagarri iraunko-
rrak birsortzeko denbora; eta, azkenik,
igortzen diren gai kutsatzaileen kopuruak
ez du inola ere gainditu behar aireak,
urak eta lurrak gai horiek xurgatzeko eta
berdintzeko duten gaitasuna. Ondorioz,
hirigintza-antolamenduak sustapen-lana
egin behar du, hiri-sistemetan energia
berriztagarriak erabili eta aprobetxatze-
ko, energia-efizientzia lortzeko, hondaki-
nen sorrera gutxitzeko eta baliabide na-
turalak aurrezteko.

b) Babestu egin behar dira lurzoruak dituen
baliabide naturalak, bai beren balio pro-
duktiboengatik, bai erreferentzia izatea-
gatik hirigintza-garapen eramangarrirako



tico sostenible.

C) La ocupacion sostenible del suelo, que
contemple su rehabilitacion y reutiliza-
cion, asi como el uso de las viviendas
vacias, como opcion preferente sobre el
nuevo crecimiento, evitando la segrega-
cién y dispersiéon urbana para posibilitar
el mantenimiento de la funcién primaria
del territorio como base de la proteccién
de los valores ambientales de los espa-
cios urbanos, rurales y naturales y de la
correcta integracion y cohesion espacial
de los diversos usos o actividades con el
fin de reducir la generacién de movili-
dad.

d) La construccién sostenible mediante la
rehabilitacién, dando prioridad a la re-
generacion del patrimonio construido y
urbanizado en los nicleos originarios de
la localidad y a la utilizacién de las -
viendas vacias.

e) La movilidad sostenible, orientada a re-
ducir el uso forzado e innecesario de los
vehiculos motorizados, dando prioridad
a los medios de transporte respetuosos
con el medio ambiente, mediante la pla-
nificacion de su uso combinado.

Articulo 4. Principio de subordinacién al interés
publico

1.

Unicamente el interés puablico legitima la orde-
nacion de la utilizacion del suelo, en virtud de
esta ley, por el planeamiento urbanistico.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo ante-
rior, la potestad de ordenacién urbanistica se
ejercera observando en todo caso las siguientes
reglas:

a) Informacién suficiente sobre la realidad
existente y sobre una valoracién razona-
ble de la previsible evolucién de ésta.

b) Ponderacion razonada de todos los inte-
reses y las necesidades, publicos y priva-
dos, de los fines de la funcién publica

&
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tokiko estrategiarentzat.

C) Lurzoruaren okupazioak ere eramanga-
rria izan behar du. Beraz, hazkundeari
ekin aurretik, lehentasuna izango du beti
lurrak birgaitzeko eta leheneratzeko b-
nak, berriz erabiltzeko moduan egon dai-
tezen; lehentasuna, orobat, hutsik dau-
den etxebizitzen erabilerak ere. Horrela,
batetik, gune urbanoak barreiatu eta sa-
kabanatzeko joera baztertuko da; beste-
tik, lurraldeak bere oinarrizko funtzioari
eutsiko dio, ingurumenaren balioak ba-
besteko zimendu izateari, hala hirigunee-
tan nola landaguneetan eta naturgunee-
tan; eta bestetik, erabilerak eta jardunak
era askotakoak izanik, horiek guztiak es-
pazioan egokiro uztartu eta ezkondu be-
har dira, jendea ahalik eta gutxien nu-
giarazita.

d) Eraikitze eramangarria bultzatu behar da
birgaitzearen bidez. Horretarako, lehen-
tasuna eman behar zaio herrietako jato-
rrizko guneetan eraikita eta urbanizatuta
dagoen ondarea berroneratzeari eta hu-
tsik dauden etxebizitzak erabiltzeari.

e) Mugitzeko moduak ere eramangarria
izan behar du. Batetik, behar-beharrezko
ez den guztietan, murriztu egin behar da
motordun ibilgailuen erabilera, eta beste-
tik, lehentasuna eman behar zaie inguru-
mena errespetatzen duten garraioei, ga-
rraio horiek elkarrekin ondo lotu eta kon-
binatuta.

4. artikulua. Interes publikoaren nagusitasunaren
printzipioa

1.

Interes publikoak bakarrik egiten du bidezko lur-
zoruaren erabilera, lege honen ondorioz, hiri-
gintzako plangintzaren bitartez antolatzea.

Aurreko paragrafo horretan xedatutakoaren on-
dorioetarako, hirigintza-antolamendurako ahala
arau hauei jarraituz erabili beharko da:

a) Nahikoa informazio eduki beharko da
eskura une bakoitzeko errealitatearen
gainean eta errealitate horrek izan deza-
keen bilakaeraren zentzuzko balorazioa-
ren gainean.

b) Honako hauek guztiak haztatu beharko
dira arrazoizko era batez, eta haztapen
hori oinarritzat hartu: interes eta beharri-



urbanistica y de los principios que con-
forme a esta ley deben informarla.

Expresién en opciones y decisiones sufi-
cientemente motivadas y adecuadamente
proporcionadas respecto a los objetivos
perseguidos.

El interés publico que la ordenacion urbanistica
habra de garantizar se concreta especialmente

en:

a)

El derecho de todas las personas a acce-
der a una vivienda digna y adecuada a
sus necesidades. Para ello, las adminis-
traciones publicas deberan planificar,
clasificar, programar y destinar suelo pa-
ra la construccion de las viviendas some-
tidas a algun régimen de proteccién pi-
blica y con destino a alojamientos para
atender a las necesidades de la socie-
dad.

El derecho de todas las personas a un
desarrollo econémico equilibrado, para
lo cual las administraciones publicas, po-
dran destinar suelo a la implantacién de
actividades econdmicas de fomento o
interés publico.

El derecho de la comunidad a participar
en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica.

El derecho de todas las personas al dis-
frute de un medio ambiente urbano y na-
tural adecuado a sus necesidades.

El derecho de todos los ciudadanos y
ciudadanas al disfrute de los bienes inte-
grantes del patrimonio cultural.

La obligacién y la responsabilidad de las
administraciones publicas competentes
en la supervisién del cumplimiento de las
previsiones de los planes urbanisticos en
la calidad, cantidad y plazos de su ejeau-
cion.

El deber de las administraciones publicas
de evitar, dentro de sus competencias, la
especulacion de suelo y vivienda, adop-
tando para ello todas las medidas nece-
sarias para intervenir en el mercado de
suelo y de bienes inmuebles.
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zan guztiak, publikoak zein pribatuak;
hirigintzaren funtzio publikoa, eta lege
honen arabera funtzio horren gidari izan
behar duten printzipioak.

Ahal horrek aukera eta erabaki behar
bezain arrazoituak izan behar ditu ondo-
rio, eta aukera eta erabaki horiek neu-
rrizkoak izan behar dute lortu nahi diren
helburuen aldean.

Interes publikoaren aintzat hartuko bada, hiri-
gintzaren antolamenduak honako eskubide
hauek bermatu beharko ditu bereziki:

a)

Pertsona orok duina eta bere beharreta-
rako egokia den etxebizitza bat eskura-
tzeko duen eskubidea. Horretarako,
herri-administrazioek lurzorua planifikatu,
sailkatu, programatu eta izendatu behar-
ko dute babes ofizialeko araubide bati
atxikitako etxebizitzak egiteko eta gizar-
tearen beharrizanei erantzuteko bizitokiak
eraikitzeko.

Pertsona guztiek garapen ekonomiko
orekatu baterako duten eskubidea.
Horretarako, herri-administrazioek lurzo-
ru jakin batzuk izendatu ahal izango d-
tuzte, bertan sustapen edo interes publi-
koko jarduera ekonomikoak ezartzeko.

Erkidegoak hirigintzako ekintzak sortuta-
ko gainbalioetan parte hartzeko duen es-
kubidea.

Pertsona guztiek beren beharrizanei ego-
kitutako hiri- eta natura-ingurumen batez
gozatzeko duten eskubidea.

Herritar guztiek kultura-ondarea osatzen
duten ondasunez gozatzeko duten esku-
bidea.

Herri-administrazio eskudunek hirigintza-
planetan kalitateaz, kopuruez eta egika-
ritze-epeez ezarrita dauden aurreikuspe-
nak betetzen direla ikuskatzeko duten
eginbeharra eta erantzukizuna.

Herri-administrazioek, beren eskumenen
barruan, lurzoruaren eta etxebizitzaren
espekulazioa saihesteko duten eginbeha-
rra. Horretarako, lurzoruaren merkatuan
eta ondasun higiezinen merkatuan esku
hartzeko beharrezkoak diren neurriak



4. La satisfaccion de derechos e intereses patrimo-
niales legitimos de cualesquiera sujetos, publi-
cos o privados, debe producirse siempre en los
términos de esta ley y de la ordenacion urbanis-
tica, sin que en ningln caso pueda condicionar
o determinar por si sola el ejercicio de las po-
testades administrativas a que se refiere el apar-
tado 3 del articulo 2 de esta ley, ni legitimar la
desviacion de dicho ejercicio respecto a los -
nes propios de éstas.

5. Son nulas de pleno derecho las reservas de dis-
pensacion que se contengan en el planeamien-
to urbanistico y restantes normas urbanisticas
asi como las que otorguen las administraciones
publicas competentes al margen de lo dispuesto
en la presente ley.

Articulo 5. Principio de competencia del planea-
miento urbanistico

Sélo la ordenacion urbanistica vincula el suelo
a destinos y le atribuye usos mediante la clasificacion y
la calificacién urbanisticas sin perjuicio de lo dispuesto
legalmente para los instrumentos de ordenacion terri-
torial.

Articulo 6. Principio de concertacion

1. Las administraciones publicas de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco con competencias en
materia sectorial, de ordenacion territorial o ur-
banistica prestaran la cooperacion y asistencia
que cualquier otra administracion precise para
el ejercicio de sus competencias. Asi mismo,
concertaran entre ellas, cuando proceda en los
términos previstos en esta ley, sus actuaciones y
la elaboracion y tramitacién de planes e instru-
mentos de ordenacion y de ejecucion en los
que se formalicen.

2. La concertacién social tiene por objeto favore-
cer el cumplimiento de la funcién legal de orde-
nacion urbanistica, asi como asegurar en todo
caso el respeto de los usos atribuidos por éste
al suelo.

Articulo 7. Principio de coherencia de la ordena-
cion urbanistica

1. La ordenacion urbanistica despliega la eficacia
que le es propia como una sola unidad.

&
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hartuko dituzte.

4. Nornahik —dela pertsona publikoa, dela priba-
tua— izan ditzakeen ondare-interes eta ondare-
eskubide bidezkoak gauzatuko badira, lege ho-
netan eta hirigintzaren antolamenduan ezarrita-
ko moduan gauzatu beharko dira; eta, gauzatze
horrek, berez, ezin izango dio baldintzarik ezarri
lege honetako 2. artikuluaren 3 paragrafoan
aipatzen diren administrazio-ahalen erabilerari,
ez beste inola ere eragin, ez eta ahal horien
erabilera berez dagozkien xedeetatik saihestu
ere.

5. Erabat deusezak dira hirigintzako plangintzan
eta hirigintzako gainerako arauetan salbuespe-
nak egiteko ezarritako erreserbak, eta orobat
herri-administrazio eskudunek lege honetan xe-
datutakoa kontuan hartu gabe emandakoak.

5. artikulua. Hirigintzako plangintzarako eskume-
naren printzipioa

Hirigintzaren antolamenduak bakarrik lotu ce-
zake lurzorua erabilera jakin batzuekin, eta hirigintzako
plangintzak bakarrik eslei diezazkieke lurzoruei erabi-
lera jakin batzuk, hirigintza-sailkapenaren eta -kalifika-
zioaren bitartez. Horrek ez dio ezertan eragiten U-
rralde-antolamenduko tresnei buruz legez xedatuta-
koari.

6. artikulua. Hitzartzearen printzipioa

1. Arlo jakin batean, lurralde-antolamenduan edo
hirigintzan eskumena duten Euskal Autonomia
Erkidegoko herri-administrazioek elkarlana eta
laguntza eskainiko diote beste edozein adminis-
traziori, hark bere eskumenak behar bezala era-
biltzeko. Era berean, beren artean hitzartuko di-
tuzte, lege honen arabera dagokionean, bai jar-
duketak, bai planen eta plan horiek gauzatzeko
lurralde-antolamenduko tresnen eta egikaritze-
tresnen taxuketa eta tramitazioa.

2. Gizarte-itun horren helburua da hirigintza anto-
latzeko lege-eginkizuna bete dadin laguntzea
eta hirigintzako plangintzak lurzoruari esleituta-
ko erabilerak egoera guztietan errespetatzen di-
rela ziurtatzea.

7. artikulua. Hirigintza-antolamenduaren kohe-
rentziaren printzipioa

1. Hirigintzaren antolamenduak berezkoa duen
eraginkortasuna bakarra da, eta halaxe hedatu-
ko da arlo guztietara.



Todo acto de interpretacion y aplicacion de la
ordenacién urbanistica debe realizarse de la
manera mas conforme con la coherencia y efi-
cacia de éste, de acuerdo con su funcion legal,
teniendo en cuenta en todo caso las siguientes
reglas:

a) Los solapamientos, las imprecisiones y
las contradicciones entre determinacio-
nes distintas de igual rango se resolveran
otorgando prevalencia, en primer lugar,
a las determinaciones prescriptivas sobre
las descriptivas, informativas o justificati-
vas, Yy, en segundo lugar, a las escritas
sobre las graficas. En lo que se refiere a
las superficies se estard siempre a la
comprobacion mas precisa de las super-
ficies reales.

b) Las disparidades y, en su caso, contra-
dicciones entre determinaciones prescrip-
tivas escritas se resolveran siempre a fa-
vor de la solucion que sea mas coheren-
te con los objetivos explicitos de la orde-
nacion urbanistica o, en su defecto, la
que suponga mayores superficies de do-
taciones publicas o mejora de la calidad
ambiental o resulte de mayor interés pu-
blico.

C) Las disparidades y, en su caso, contra-
dicciones entre determinaciones gréaficas
se resolveran siempre a favor de las or-
denadas sobre una base cartografica
mas precisa 0, en su defecto, de una de
menor escala.

Articulo 8. Principio de participacion ciudadana

La ordenacion urbanistica se formulara, tramita-
ra, aprobara y ejecutara favoreciendo y facili-
tando la participacion, en todas sus formas, de
las personas fisicas o juridicas, con garantia de
las expresamente previstas en esta ley.

El principio de participacidon comportara el de-
recho a:

a) Comparecer como interesado, sin nece-
sidad de acreditar legitimacion especial,
en los procedimientos de tramitacion del
planeamiento, de ejecucion y de discipli-
na urbanistica.

2. Hirigintza-antolamendua interpretatu eta apli-
katzeko egintza oro plangintza horren koheren-
tziarekin eta eraginkortasunarekin bat gehien
datorren eran egin behar da, plangintzak berez-
koa duen legezko eginkizunarekin bat etorriz,
eta, betiere, arau hauek kontuan hartuz:

a) Maila bereko zehaztapenen artean gain-
jartzeak, zehazgabetasunak eta kontrae-
sanak gertatzen badira, honela konpon-
duko dira: lehenengo, manuzkoek lehen-
tasuna izango dute deskripzioak, argibi-
deak edo arrazoiak ematen dituztenen
aurrean, eta bigarren, idatzizkoek grafi-
koen aurrean. Lurzoruen azalerei dago-
kienez, benetako azaleren egiaztapen ze-
hatzena hartuko da aintzat.

b) Idatziz jarritako manuzko zehaztapenen
artean bat ez etortzeak edo kontraesanak
gertatzen badira, honela konponduko di-
ra beti: hirigintza-antolamenduaren hel-
buru esplizitoekin koherenteena den kon-
ponbidea hartuko da, edo, bestela, zuz-
kidura publikoko azalera handienak da-
kartzan konponbidea edo interes publiko
handieneko den konponbidea.

C) Zehaztapen grafikoen artean bat ez etor-
tzeak edo kontraesanak gertatzen badira,
honela konponduko dira beti: oinarri
kartografiko zehatzena edo, bestela, es-
kala txikiena erabiliz egindakoak hartuko
dira.

8. artikulua. Herritarren parte-hartzearen printzi-
pioa

1. Hirigintzaren antolamendua egin, izapidetu,
onartu eta egikaritzerakoan, ahal den laguntza
eta erraztasun guztia eskainiko da pertsona fisi-
koek eta juridikoek parte har dezaten parte
hartzeko era guztien bidez; betiere, legean e-
rariaz aurreikusita dauden pertsonen parte-har-
tzea bermatu beharko da.

2. Parte-hartzearen printzipio horrek eskubide
hauek dakartza berarekin:

a) Plangintza izapidetzeko eta egikaritzeko
prozeduretan eta hirigintzako diziplinari
dagozkion prozeduretan interesatu gisa
agertzeko eskubidea, horretarako legiti-
mazio berezirik egiaztatu beharrik gabe.
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b) Acceder y obtener copia, en la forma
que se determine por cada administra-
cién publica de la documentacion que
obre en los archivos de las administra-
ciones publicas competentes, sin otras
limitaciones que las generales estableci-
das en las leyes.

C) Ejercer en via administrativa y judicial,
sin necesidad de legitimacion especial,
las acciones pertinentes para exigir de
las administraciones publicas y de los su-
jetos privados el cumplimiento de la le-
gislacion y la ordenacion urbanistica.

Articulo 9. Principio de informacion publica

La totalidad de la documentacion integrante del
planeamiento en vigor tendra caracter publico.
Para garantizar su publicidad, las administra-
ciones publicas competentes, ademas de los
anuncios y publicaciones oficiales, deberan:

a) Realizar y mantener ediciones actualiza-
das de los planes y ponerlas a disposi-
cion de la ciudadania.

b) Insertar integramente los planes, actuali-
zando su contenido, en un lugar de la
red telematica de que dispongan y que
sea de acceso libre.

c) Expedir, a solicitud de cualquier persona,
certificaciones o copias certificadas de la
ordenacion urbanistica aplicable a unos
inmuebles concretos.

Todas las personas fisicas o juridicas podran
actuar de acuerdo con la informacién que se
consigne en los documentos expedidos confor-
me a la letra c) del parrafo anterior. La confian-
za en la veracidad y correccion de dicha infor-
macién se presumira legitima a los efectos, en
su caso, de la responsabilidad patrimonial de
las administraciones publicas. En caso de error,
los documentos expedidos no vinculan a la Ad-
ministracion, sin perjuicio de las indemnizacio-
nes procedentes por dafios y perjuicios.

En la tramitacion de los documentos de planea-
miento, los ayuntamientos procuraran la infor-
macion publica de sus contenidos, proyectos y
previsiones mediante instrumentos de informa-
cién indicativos y comparativos del estado ac-
tual y la imagen futura prevista por sus determi-
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b) Herri-administrazio eskudunen artxiboe-
tan dauden agiriak ikusi eta haien kopia
eskuratu ahal izateko eskubidea, kasuan
kasuko herri-administrazioak erabakitako
eran eta legeetan oro har ezarritako mu-
gekin ez besterekin.

C) Legitimazio berezirik behar izan gabe,
bidezko diren akzioak erabili ahal izatea,
hala administrazio-bidean nola auzi-bi-
dean, herri-administrazioei nahiz subjektu
pribatuei hirigintzako legeria eta plan-
gintza bete dezaten exijitzeko.

9. artikulua. Jendaurreko informazioaren printz-

pioa

1.

Indarrean dagoen plangintza osatzen duten agi-
ri guztiak publikoak izango dira. Jendartean
ezagutaraziak direla bermatzeko, eskumena du-
ten herri-administrazioek, iragarpen eta argital-
pen ofizialak egiteaz gain, eginbehar hauek
izango dituzte:

a) Planak argitaratu egin beharko dituzte,
argitalpen horiek eguneratuta eduki eta
jendearen eskura jarri.

b) Planak sare telematikoaren guneren ba-
tean jarri beharko dituzte, 0so-osorik eta
edukia eguneraturik dutela. Libre izango
da gune horretan sartzea.

C) Edozein pertsonak ondasun higiezin jakin
batzuei aplikatzekoa zaien hirigintza-
antolamenduaren ziurtagiriak edo kopia
ziurtatuak eskatuz gero, eman egin le-
harko dizkiote.

Pertsona guztiek, fisiko nahiz juridikoek, aurreko
c) idatz-zatiaren arabera emandako administra-
zio-agirietan jasotzen den informazioarekin bat
etorriz jardun ahal izango dute. Informazio
horren egiazkotasunari eta zuzentasunari buruz
izan daitekeen konfiantza bidezkotzat joko da,
hala badagokio, herri-administrazioen ondare-
erantzukizunaren ondorioetarako. Okerrik iza-
nez gero, eginiko dokumentuek ez dute admi-
nistrazioa lotzen, kalte eta galerengatiko ordai-
nak alde batera utzita.

Plangintzaren agiriak izapidetzerakoan, udalek
jendaurrean ezagutaraziko dituzte agiri horien
edukiak, egitasmoak eta aurreikuspenak. Horre-
tarako, egungo egoera eta etorkizuneko plan-
gintzaren zehaztapenek aurreikusten duten iru-
dia adierazi eta alderatuko dituzte, informazio-



naciones.

TITULO I
CLASIFICACION, CALIFICACION Y REGIMEN DEL
SUELO

CAPITULO |
CLASIFICACION: CLASES Y CATEGORIAS DE
SUELO

Articulo 10. Clasificacion del suelo

1. Se entiende por clasificacion del suelo la vincu-
lacién por la ordenacion urbanistica estructural
de superficies concretas al régimen legal propio
de las siguientes clases: urbano, urbanizable y
no urbanizable.

2. La ordenacion urbanistica, ademas:

a) Distingue, dentro de la clase de suelo ur-
bano, las superficies que deben quedar
adscritas a una de las dos categorias si-
guientes: suelo urbano consolidado, y
suelo urbano no consolidado.

b) Distingue, dentro de la clase de suelo ur-
banizable, las superficies que deben que-
dar adscritas a una de las dos categorias
siguientes: suelo urbanizable sectorizado
y suelo urbanizable no sectorizado.

Articulo 11. Clasificaciéon del suelo urbano

1. Procedera la clasificacion como suelo urbano
de los terrenos ya transformados, que estén in-
tegrados o sean integrables en la trama urbana
existente y asumida por el propio plan general
que realice la clasificacion:

a) Por contar, como minimo, con acceso
rodado por vias pavimentadas y de uso
publico efectivo, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas pluviales y
fecales y suministro de energia eléctrica
en baja tension; con dimensién, caudal,
capacidad y tensién suficientes para pro-
porcionar servicios adecuados tanto a la
edificacion existente como a la prevista
por la ordenacién urbanistica.

b) Cuando los terrenos, aun careciendo de
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tresna batzuen bidez.

II. TITULUA
LURZORUAREN SAILKAPENA, KALIFIKAZIOA ETA
ARAUBIDEA

I. KAPITULUA
LURZORUAREN SAILKAPENA, MOTAK ETA KATE-
GORIAK

10. artikulua. Lurzoruaren sailkapena

1. Lurzoruaren sailkapentzat, hain zuzen, lurzorua-
ren eremu zehatzak hirigintzako egiturako anto-
lamenduaren bidez lurzoru-mota batzuen lege-
araubideari lotzea hartuko da. Lurzoru-mota
horiek hauek dira: hiri-lurzorua, lurzoru urbani-
zagarria eta lurzoru urbanizaezina.

2. Plan orokorrak, gainera, honako hauek egin
ditzake:

a) Hiri-lurzoruaren barruan, hala badago-
kio, bereizi egin ditzake kategoria batzuei
atxikita geratu beharreko eremuak. Kate-
goria horiek bi hauek dira: hiri-lurzoru
finkatua eta hiri-lurzoru finkatugabea.

b) Lurzoru urbanizagarriaren barruan, hala
badagokio, bereizi egin ditzake kategoria
batzuei atxikita geratu beharreko ere-
muak. Kategoria horiek bi hauek dira:
lurzoru urbanizagarri sektorizatua eta lur-
zoru urbanizagarri sektorizatugabea.

11. artikulua. Hiri-lurzoru gisa sailkatzea

1. Hiri-lurzoru gisa sailkatuko dira eraldatuak izan
diren eta lehendik dagoen hiri-bilbean —sail-
kapena egiten duen plan orokorrak bere egiten
duen neurrian— sartuta dauden edo sar daitez-
keen lursailak. Horretarako, baldintza hauek
bete beharko dituzte:

a) Gutxienez, hornigai hau edukitzea: ibil-
gailuentzako sarbidea —bide zolatuz egi-
na eta herritarrek benetan erabilgarria—;
ur-hornidura; euri-ura eta ur beltza hus-
teko sarea; behe-tentsioko energia elek-
trikoko hornidura. Hornidura horien &-
maina, emaria, ahalmena eta tentsioa,
berriz, eraikitzeko eta lurzorua okupatze-
ko lehendik dauden eraikinei eta hirigin-
tza-antolamenduan aurreikusitako eraiki-
nei zerbitzu egokia emateko adinakoak
izan beharko dira.

b) Lursailek, nahiz eta aurreko paragrafoan



algunos de los servicios citados en el pa-
rrafo anterior, tengan su ordenacion
consolidada, por ocupar la edificacion,
al menos, dos terceras partes de los es-
pacios aptos para la misma segun la or-
denacion urbanistica que para ellos se
proponga.

Los terrenos de la clase de suelo urbanizable
adquieren la condicién de suelo urbano desde
que, habiendo sido urbanizados en ejecucion
de actuacion integrada legitimada por la orde-
nacion urbanistica idonea a tal fin, se produzca
la entrega a la Administracion, previa su rece p-
cion por ésta, de las correspondientes obras de
urbanizacién, sin perjuicio de lo previsto para
las juntas de conservacion en esta ley.

Los terrenos clasificados como suelo urbano
conforme a lo dispuesto en el presente articulo
deberan ser adscritos a las siguientes categori-
as:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por
los terrenos a que se refiere el apartado
1 del presente articulo, cuando estén ur-
banizados o tengan la condicién de sola-
res y no se encuentren comprendidos en
el apartado siguiente.

b) Suelo urbano no consolidado, que com-
prende los terrenos que la ordenacion
urbanistica adscriba a esta clase de sue-
lo por concurrir alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Carecer de urbanizacién consoli-
dada por:

a) No comprender la urbani-
zacion existente las dota-
ciones, servicios e infraes-
tructuras precisos exigidos
por la ordenacion urbanis-
tica o carecer unos y otros
de la proporcion, las di-
mensiones o las caracteris-
ticas adecuadas exigidas
por la misma para servir a
la edificacion que sobre
ellos exista o se hubiera de
construir.

b) Precisar la urbanizacién
existente de renovacion,
mejora o rehabilitacion que
deba ser realizada median-
te la transformacion urba-
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aipatutako zerbitzuetako batzuk ez eduki,
beren antolamendua finkatuta edukitzea,
eraikuntzak, gutxienez, hirigintza-antola-
menduaren arabera izendatzen zaien
eremu baliagarrien bi herenak okupa-
tzeagatik.

Lurzoru urbanizagarriak lursailak hiri-lurzoru
bihurtzen dira, hartarako hirigintzaren antola-
mendu egokiaren bidez zilegitutako jarduketa
integratua gauzatuz urbanizatu ondoren, admi-
nistrazioari eskuratzen zaizkionean. Eskuratze
horren aurretik, ordea, administrazioak jaso
egin behar ditu urbanizazio-obrak, eta, bestal-
de, kontuan izan beharko da lege honetan
kontserbazio-batzarrentzat aurreikusitakoa.

Artikulu honetan xedatutakoaren arabera hiri-
lurzoru modura sailkatutako lursailek, betiere,
honako kategoria hauetako baten pean egon
behar dute sartuta:

a) Hiri-lurzoru finkatua. Kategoria horretan
artikulu honetako 1. paragrafoan aipatu-
riko lursailak sartuko dira, baldin eta ur-
banizatuta badaude edo orubeak badira
eta hurrengo paragrafokoen artean sar-
tuta ez badaude.

b) Hiri-lurzoru finkatugabea. Kategoria ho-
rretan sartuko dira hirigintza-antolamen-
duak lurzoru-mota horri atxikitako lursai-
lak, ezaugarri hauek edukitzearren:

1. Urbanizazio finkaturik ez izatea,
honako arrazoi hauengatik:

a) Eginda dagoen urbaniza-
zioak hirigintza-antolamen-
duan agindutako beharrez-
ko zuzkidura, zerbitzu eta
azpiegiturak ez edukitzea,
edo hornigai horiek gai-
nean duten edo izan behar-
ko duten eraikuntzari zerbi-
tzu egokia emateko hirigin-
tza-antolamenduan agindu-
tako proportzio, neurri edo
ezaugarririk ez edukitzea.

b) Eginda dagoen urbaniza-
zioak eraberritu, hobetu
edo birgaitu beharra edu-
kitzea, eta lan horiek hiri-
berrantolaketa eta -berri-



nistica derivada de la reor-
denacion o renovacion u-
bana, incluidas las dirigidas
a establecimiento de dota-
ciones.

2. Atribuirle la ordenacion una edifi-
cabilidad urbanistica ponderada
superior respecto a la previa exis-
tente.

Articulo 12. Condicién de solar. Adquisicion y
pérdida

1.

Es solar la superficie de suelo urbano que cum-
pla todos los siguientes requisitos:

a) Que por sus dimensiones y caracteristi-
cas tenga la condicién de parcela sus-
ceptible de edificacion.

b) Que esté dotada de ordenacion porme-
norizada por el correspondiente plan de
ordenacién urbanistica.

C) Que esté urbanizada conforme a las de-
terminaciones pertinentes del planea-
miento urbanistico y observando las ali-
neaciones y rasantes fijadas por éste o
en aplicacion del mismo.

No se consideraran solares las parcelas que
hayan obtenido su urbanizacién al margen del
desarrollo y ejecucion de una actuacién aislada
o integrada de acuerdo con la legislacion.

Sin perjuicio de las mayores exigencias que
pueda establecer el plan general, la urbaniza-
cién minima requerida a los efectos de la letra
c) del parrafo primero es la resultante de la do-
tacion al menos con los siguientes servicios:

a) Acceso rodado por vias pavimentadas y
de uso publico efectivo, debiendo pre-
sentar estas caracteristicas todas las vias
a que dé frente la parcela. Unicamente
son idéneas para otorgar la condicion
de solar las vias municipales urbanas y
las restantes mientras sean publicas y dis-
curran por suelo urbano.

b) Acceso peatonal, encintado de aceras y
alumbrado publico en todas las vias a
que dé frente la parcela.

C) Suministro de agua potable y energia
eléctrica con caudal y potencia suficien-
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kuntzaren ondoriozko hiri-
gintza-eraldaketaren bidez
egin behar izatea, eralda-
keta horren barruan sartuta
zuzkidurak ezartzekoa ere.

2. Lehendik zegoena baino hirigin-
tza-eraikigarritasun haztatu han-
diagoa esleitzea antolamenduak.

12. artikulua. Orubea. Orube bihurtzea eta orube
izateari uztea

1.

Orubea da hiri-lurzoruaren eremu bat, honako
eskakizun hauek guztiak betetzen dituena:

a) Bere neurriengatik eta ezaugarriengatik
partzela eraikigarria izatea.

b) Dagokion hirigintza-antolamenduko pla-
nean antolamendu xehatua edukitzea.

C) Hirigintzako plangintzan hari buruz ageri
diren zehaztapenen arabera urbanizatuta
egotea, plangintza horretan ezarrita dau-
den edo hura aplikatzeko beharrezkoak
diren lerrokadurak eta sestrak errespeta-
tuz eta aplikatuz.

Ez dira orubetzat joko legedian ezarritako eran
garatu eta egikaritutako jarduketa isolatu edo
integratu bat izan gabe urbanizatu diren partze-
lak.

Plan orokorrak eskakizun larriagoak ezar ditza-
keen arren, gutxieneko urbanizazioa -1. para-
grafoko c) idatz-zatiaren ondorioetarako eska-
tzen da—, honako zerbitzu hauez hornitzen de-
nean edukiko du:

a) Ibilgailuentzako sarbidea, benetan herri-
erabilerakoak diren bide zolatuetan -
har; partzelaren aurrealdeko bide guztiek
bete behar dituzte ezaugarri horiek. Uda-
laren hiri-bideak baino ez dira egokiak
orubetzat jotzeko, eta, gainerakoak, pi-
blikoak diren eta hiri-lurzorutik igarotzen
diren heinean.

b) Oinezkoentzako sarbidea, espaloi-zinta-
rriak eta argiteria publikoa, partzelaren
aurrealdeko bide guztietan.

C) Edateko ura eta argindarra, partzelan
izango den erabilerarako —edo, nolanahi



tes para el uso existente en la parcela vy,
en todo caso, para el que resulte de la
calificacién de ésta por el planeamiento.

d) Red de evacuacion de aguas residuales,
pluviales y fecales a la red de alcantari-
llado con capacidad suficiente para el
uso existente en la parcela y, en todo ca-
so, para el que resulte de la calificacion
otorgada por el planeamiento.

La condicion de solar se extingue:

a) Por obsolescencia o inadecuacion sobre-
venida de su urbanizacién.

b) Por la reclasificacion de su superficie al
excluirse del proceso urbanizador.

C) Por su integracién en actuaciones de
reordenacién o renovacion urbana que
requieran nuevas operaciones de trans-
formacion urbanistica del suelo.

Articulo 13. Clasificacion del suelo no urbanizable

La clasificacion como suelo no urbanizable se
efectuara aplicando los siguientes criterios:

a) Improcedencia de la transformacion u-
banistica de los terrenos.

b) Inadecuacion de los terrenos para el de-
sarrollo urbano.

Es improcedente la transformacién urbanistica
de los terrenos en los siguientes supuestos:

a) Cuando estén sometidos a un régimen
especifico de proteccion en virtud de
cualquier instrumento de ordenacién del
territorio, o por efecto directo de la apli-
cacion de la legislacion sectorial, o en
razon de que la ordenacion urbanistica
les otorgue tal calificacion por su valor
agricola, forestal o ganadero, por las
posibilidades de explotacién de sus re-
cursos naturales o por sus valores paisa-
jisticos, historicos y culturales, para la
defensa de la fauna, la flora o el equili-
brio ecolégico.

b) Cuando estén sujetos por la legislacién
sectorial a la prohibicién de transforma-
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ere, plangintzak emango dion kalifika-
zioari dagokion erabilerarako— nahikoa
emari eta potentziakoa.

d) Hondakin-ura, euri-ura eta ur beltza es-
tolderia-sarera husteko sarea, betiere
partzelak duen erabileraren tamainakoa,
eta, edozelan ere, plangintzak partzelari
ematen dion sailkapenak ekarriko duen
erabileraren tamainakoa.

Hiri-lurzoruaren eremuak arrazoi
utziko dio orube izateari:

hauengatik

a) Urbanizazioa zaharkiturik geratu delako
edo ezegoki bihurtu delako.

b) Hiri-lurzoruaren eremu hori birsailkatu
egin delako, urbanizazio-prozesutik kan-
po uztea zegokiola eta.

C) Lurzoruaren hirigintza-eraldaketa berria
eskatzen duten hiri-berrantolaketako
eta -berriztapeneko jarduketetan sartua
izan delako.

13. artikulua. Lurzoru urbanizaezin gisa sailka-

tzea

1.

Honako irizpide hauei jarraituko zaie lurzoru bat
urbanizaezin gisa sailkatzeko:

a) Lursailen hirigintza-eraldaketa bidezkoa
ez delako.

b) Lursailak ez izatea egokiak hiri-garape-
nerako.

Lursailen hirigintza-eraldaketa honako kasu
hauetan ez da bidezko:

a) Lursailok berariazko babes-erregimen
baten menpe daudenean honako arrazoi
hauetako batengatik: lurralde-antola-
menduko tresna batek hala ezarri izana;
erregimen hori arlokako legeriaren apli-
kazioaren ondorio zuzena izatea; edo
hirigintza-antolamenduak kalifikazio hori
eman izana, nekazaritza, basogintza edo
abelazkuntzarako duten balioagatik, te-
ren baliabide naturalak ustiatzeko es-
kaintzen dituzten aukerengatik, edo Ie-
ren paisaia-, historia- eta kulturaba-
lioengatik, fauna, flora edo oreka ekolo-
gikoa babesteko.

b) Arloko legediaren aginduz hirigintza-eral-
daketa debekatuta dutenean, herri-jaba-



cién urbanistica para la proteccion o la
policia de elementos de dominio publico.

c) Cuando la transformacion urbanistica
provoque o no elimine riesgos ciertos de
erosion, desprendimientos, corrimientos,
incendios, inundaciones u otros riesgos
naturales o tecnoldgicos relevantes, en
especial de catastrofe.

d) Cuando resulte necesario el manteni-
miento de sus caracteristicas para la pro-
teccion de la integridad de infraestructu-
ras, servicios, dotaciones o equipamien-
tos publicos o de interés publico.

Son inadecuados para el desarrollo urbano los
terrenos en que concurran:

a) Caracteristicas que hagan necesario o
conveniente el mantenimiento de su ca-
racter rural para garantizar el respeto a
la estrategia local de sostenibilidad del
modelo de desarrollo urbanistico.

b) Especiales exigencias de fomento del
sector econdmico primario local, espe-
cialmente en aquellos municipios donde
existan reconocidas indicaciones geogra-
ficas o denominaciones de origen que
justifiquen su vinculacion al sector prima-
rio.

Articulo 14. Clasificacién de suelo urbanizable

Procedera la clasificacion como suelo urbaniza-
ble de los terrenos que:

a) No estando integrados en trama urbana
ni siendo aun integrables en ella, se con-
sideren idéneos para servir de soporte,
previa su transformaciéon urbanistica, a
usos urbanisticos.

b) En todo caso, los que no sean adscritos
por el planeamiento general a las clases
de suelo no urbanizable y urbano.

Las superficies clasificadas como suelo urbani-
zable deberéan:

a) Guardar, conforme al principio de soste-
nibilidad proclamado en el articulo 3,
adecuada y directa proporcién con las
previsiones de crecimiento poblacional
en el municipio, considerando su capaci-
dad de acogida.
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riko elementuak babesteko edo zaintze-
ko.

C) Hirigintza-eraldaketak higadura, erorke-
ta, luizi, sute edo uholdeetarako arriskua
edo beste arrisku natural edo teknologi-
ko garrantzitsu batzuk, bereziki honda-
mendi-arriskua, sortzen dituenean edo
halakoen arriskua saihesten ez duenean.

d) Beharrezkoa denean lursailen ezauga-
rriak gordetzea, herri-izaerako edo inte-
res publikoko azpiegiturak, zerbitzuak,
zuzkidurak edo ekipamenduak bere oso-
tasunean babesteko.

Lursailak ez dira egokiak hiri-garapenerako ka-
su hauetan:

a) Hiri-garapeneko ereduaren eramangarri-
tasunaren aldeko tokiko estrategia erres-
petatze aldera, landa-izaerari eustea ko-
menigarri edo beharrezko egiten duten
ezaugarriak dituztenean.

b) Bertako lehen ekonomia-sektorea susta-
tzearren eskakizun bereziak dituztenean
ezarrita, batez ere geografiaren ezauga-
rriak edo jatorrizko deiturak direla-eta
lehen sektorearekin duten lotura arrazoiz-
koa den udaletan.

14. artikulua. Lurzoru urbanizagarri gisa sailka-

tzea

1.

Bidezko izango da lursailak urbanizagarri beza-
la sailkatzea:

a) Hiri-bilbean sartuta ez dauden arren edo
oraindik sartzeko modukoak ez diren
arren, egoki irizten zaienean eraldatu on-
doren hirigintza-erabileren  bermaleku
izateko.

b) Ez badituzte lurzoru urbanizaezinaren
edo hiri-lurzoruaren motetan sartu plan-
gintza orokorraren bidez.

Lurzoru urbanizagarri modura sailkatutako ere-
muek:

a) Proportzio-erlazio egoki eta zuzena eduki
beharko dute udalerri horretan aurreiku-
sitako biztanle-hazkundearekin, 3. artiku-
luan ezarritako eramangarritasun-printzi-
pioaren arabera. Horretarako, udalerri
horrek zer harrera-ahalmen duen hartu



b) Permitir el cumplimiento de los progra-
mas publicos de fomento y de proteccion
publica de la vivienda en el marco y de
acuerdo con lo previsto en los instrumen-
tos de ordenacion del territorio.

3. A los efectos de esta ley, tendra la considera-
cién de suelo urbanizable sectorizado aquel te-
rreno incluido en los sectores que el plan gene-
ral o el plan de sectorizacion delimiten para la
formulacién del correspondiente plan parcial.

4. Tendran la consideracién de suelo urbanizable
no sectorizado aquellos terrenos que, aun
habiendo sido clasificados como urbanizables,
no se encuentren incluidos en ningn sector por
el plan general o, en su caso, por el plan de
sectorizacion.

CAPITULO I
CALIFICACION DEL SUELO

Articulo 15. Calificacion del suelo

Se entiende por calificacion del suelo la asigna-
cién por el planeamiento de los distintos usos globales
y usos pormenorizados a las diferentes zonas en las
que divide la totalidad o parte del término municipal.

Articulo 16. Calificaciéon de suelos con destino a
viviendas y otros usos protegidos

1. El paneamiento urbanistico municipal podra
calificar cuantos terrenos considere precisos pa-
ra la construccion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica, que como mini-
mo atendera la obligacion de calificacion de
suelo para el cumplimiento de los estandares y
las cuantias minimas previstas en el articulo 80
de esta ley. La ordenacién urbanistica deberéa
especificar en el acto de calificacion el tipo de
proteccion para el que el mismo se destina.

2. El planeamiento urbanistico municipal podra
calificar también terrenos para la implantacion
de actividades econdmicas de fomento o interés
publico.

3. Cuando el planeamiento urbanistico municipal
califique terrenos para la construccion de \-
viendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica o para la implantacion de actividades
economicas de fomento o interés publico, estas
calificaciones se tendran en cuenta en la deter-
minacién ponderada de la edificabilidad urba-

31

beharko da kontuan.

b) Etxebizitzak sustatzeko eta babesteko egi-
ten diren programa publikoak gauzatze-
ko adinakoak izan beharko dute, lurral-
dearen antolamendurako tresnek aurrei-
kusitakoaren esparruan eta haiekin bat
etorriz.

3. Lege honen ondorioetarako, lurzoru urbaniza-

garri sektorizatua da plan orokorrak edo sekto-
rizatze-planak, dagokion plan partziala egin
ahal izateko, zedarritzen dituen sektoreetan sar-
tuta dagoen lursaila.

4. Lurzoru urbanizagarri sektorizatugabea izango

da, urbanizagarri modura sailkatuta egon arren,
plan orokorrak edo, hala badagokio, sektoriza-
tzeko planak inongo sektoretan sartu ez duen
lurzorua.

Il. KAPITULUA
LURZORUAREN KALIFIKAZIOA

15. artikulua. Lurzoruaren kalifikazioa

Lurzoruaren kalifikazioa da plangintzak erabi-
lera orokorrak eta erabilera xehatuak esleitzea udal-
mugarte osoko edo haren zati bateko zonei, zonetan
banatzen baita udal-mugarte osoa edo haren zati bat.

16. artikulua. Lurzoruak erabilera babestuetarako
kalifikatzea

1. Udalaren hirigintza-plangintzaren bidez, etxebi-
zitzak babes publikoko araubide bati atxikita
eraikitzeko kalifikatu ahal izango dira lursailak.
Betiere, ordea, legearen 80. artikuluan aurrei-
kusita dauden gutxieneko estandarrak eta kopu-
ruak betetzeko behar den lurzoru-kalifikazioa
egin beharko da gutxienez. Kalifikazio-egintzan,
lurzoru horretarako izendatutako babes-mota
zehaztu beharko du hirigintza-antolamenduak.

2. Udalaren hirigintza-plangintzaren bidez, susta-
peneko edo insteres publikoko jarduera ekono-
miko babestuetarako ere kalifikatu ahal izango
dira lursailak.

3. Udalaren hirigintza-plangintzaren bidez, babes
publikoko araubide bati atxikitako etxebizitzeta-
rako edo sustapeneko edo interes publikoko
jarduera ekonomikoetarako kalifikatu ahal izan-
go dira lursailak. Kalifikazio horiek kontuan har-
tuko dira hirigintza-eraikigarritasunaren zehazta-
pen haztatuan, lurzoruaren balorazioa egiteko



nistica a efectos de la valoracion del suelo.

Articulo 17. Calificacion de suelos con destino a
alojamientos dotacionales

1.

El planeamiento urbanistico municipal podra
asimismo calificar especificamente terrenos -
mo equipamiento comunitario en areas de uso
predominantemente residencial con destino a
alojamientos dotacionales, tanto para aloja-
miento transitorio como para alojamientos so-
ciales de colectivos especialmente necesitados,
que como minimo atendera la obligacion de
calificacion de suelo para el cumplimiento de
los estdndares y las cuantias minimas estableci-
das en el articulo 81 de esta ley. A tal efecto, la
ordenacion pormenorizada establecera la ubi-
cacion concreta y las caracteristicas edificato-
rias de las citadas construcciones. EI méaximo
para este destino sera de 2,5 metros cuadrados
de suelo por cada incremento de 100 metros
cuadrados de techo de uso residencial o, en
defecto de su determinacion, por cada nueva
vivienda prevista en el planeamiento.

En suelo urbano consolidado el planeamiento
podré destinar también a este fin de alojamien-
tos dotacionales parcelas de equipamiento co-
munitario ya existentes, siempre que se acredite
la disponibilidad de parcelas de equipamiento
suficientes para atender otras necesidades so-
ciales que lo requieran.

Los terrenos calificados para alojamientos dota-
cionales tendran caracter dotacional publico,
por lo que su obtencién se realizara a favor de
la administracion responsable de su implanta-
cién por cesion obligatoria y gratuita.

CAPITULO Il

REGIMEN DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 18. Integracion del contenido urbanistico
del derecho de propiedad del suelo

La ordenacion urbanistica determinada por esta
ley y sus disposiciones de desarrollo, y, en virtud
de la misma, el planeamiento territorial y urba-
nistico, definen y delimitan las facultades y los
deberes urbanisticos de la propiedad del suelo,
vinculando éste y las construcciones, edificacio-
nes e instalaciones, mediante la clasificacion y
calificacion, a los correspondientes destinos, y
mediante la programacién a sus correspondien-
tes plazos de ejecucion.
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orduan.

17 artikulua. Zuzkidurazko bizitokietarako lurzo-
ruak kalifikatzea

1.

18.

artikulua.

Udalaren hirigintza-plangintzaren bidez, erkide-
goaren ekipamendu modura ere kalifikatu ahal
izango dira berariaz lursail batzuk, erabilera na-
gusia bizitegietarakoa duten guneetan, zuzkidu-
razko bizitokiak egiteko, bai aldi baterako bizi-
toki izan daitezen bai premia berezia duten ko-
lektiboentzako bizitoki sozial bihurtu daitezen;
hain zuzen ere, lege honen 81. artikuluan eza-
rritako gutxieneko estandarrak eta kopuruak be-
tetzeko behar adina lurzoru kalifikatu beharko
da, gutxienez. Hori dela eta, antolamendu
xehatuak adieraziko du eraikuntza horiek non
kokatuko diren eta nolako eraikuntza-ezau-
garriak izango dituzten. Erabilera horretarako
gehienezko lurzorua 2,5 metro karratu lurzoru
izango da plangintzan aurreikusitako bizitoki-
erabilerako sabaiko 100 metro karratuko gehi-
kuntzako edo, zehaztapen hori egin ezin -
nean, etxebizitza berri bakoitzeko.

Hiru-lurzoru finkatuan, erkidegoaren ekipamen-
durako lehendik dauden partzela batzuk ere
erabili ahal izango ditu plangintzak zuzkiduraz-
ko bizitokietarako, betiere egiaztatzen baldin
bada beste beharrizan sozial batzuei erantzute-
ko nahikoa ekipamendu-partzela daudela era-
bilgarri.

Era horretara zuzkidurazko bizitokietarako kalifi-
katutako lursailek zuzkidura publikoaren izaera
edukiko dute, eta ondorioz nahitaez eta doan
lagata eskuratuko dira zuzkidura horiek ezarta-
zeko ardura duen administrazioaren alde.

I1l. KAPITULUA

LURZORUAREN JABETZAREN ARAUBIDEA

Lurzoruaren gaineko jabetza-

eskubideak hirigintzaren aldetik duen edukia n-
tegratzea

1.

Hirigintzaren antolamenduak -lege honek eta
lege hau garatzen duten xedapenek ezartzen
dutenak—, eta, antolamendu horren ondorioz,
baita lurralde- eta hirigintza-plangintzak ere, ze-
darritu eta definitu egiten dituzte lurzoruaren,
lurpearen eta hegalkinaren gaineko jabetzaren
ahalmenak eta eginbeharrak. Hain zuzen ere,
sailkapenaren eta kalifikazioaren bitartez, lurzo-
ruaren gaineko jabetza hori eta etxeak, eraiki-
nak eta instalazioak dagozkien helburuekin lo-
tzen dituzte; bai eta dagozkien egikaritze-epee-
kin ere, programazioaren bitartez.



2. En particular, la ordenacién urbanistica puede
determinar, ademas de la edificabilidad urba-
nistica y de los usos que atribuya al vuelo y al
subsuelo ligados a la superficie, la utilizacién
especifica e independiente del suelo, subsuelo y
vuelo para fines de uso o servicio publico, asi
como de utilidad publica o interés social, con
preservacion de los restos arqueoldgicos de in-
terés histérico y cultural y prevencion de los ries-
gos que puedan suponer para los recursos na-
turales, y en particular los hidrologicos.

3. La ordenacion urbanistica no confiere a los pro-
pietarios de suelo derecho alguno a indemniza-
cién, salvo en los supuestos previstos en la ley y
de conformidad, en todo caso, con el régimen
general de la responsabilidad patrimonial de
las administraciones publicas.

4. Tampoco otorga derecho de indemnizacion al
propietario de la superficie la utilizacion que se
disponga del subsuelo conforme al apartado
segundo, siempre que la misma no afecte o
perjudique la edificabilidad urbanistica y el uso
otorgados al subsuelo ligado a la superficie.

Articulo 19. Caracter estatutario de los derechos y
los deberes de la propiedad del suelo

La enajenacion del suelo y las construcciones,
edificaciones e instalaciones no modifica la situacion
de su titular definida por la ordenacion urbanistica y
los actos dictados o producidos en ejecucién o aplica-
cién de la misma, quedando el adquirente legalmente
subrogado en el lugar y puesto del transmitente, inclu-
so por lo que respecta a los compromisos asumidos
para la urbanizacion y la edificacion, sin perjuicio del
ejercicio contra el tansmitente de las acciones que
procedan.

Articulo 20. Contenido urbanistico legal de la
propiedad del suelo. Facultades con caracter ge-
neral

Forman parte del contenido del derecho de
propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le
sea de aplicacion por razon de su clasificacion, el uso
y disfrute y la explotacién normales del bien a tenor de
su situacioén, caracteristicas objetivas y destino, confor-
mes o, en todo caso, no incompatibles con la legisla-
cién administrativa que le sea aplicable, y en particu-
lar la ordenacién urbanistica. En ningln caso se en-
tenderan adquiridas por silencio administrativo faculta-
des urbanisticas en contra de lo dispuesto en esta ley o
en la legislacion o la ordenacién urbanistica aplicable.
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2. Zehatz esatearren, hirigintza-antolamenduak,
lurrazalari atxikitako hegalkinari eta lurpeari
izendatzen dizkion eraikigarritasunaz eta erabi-
lerez gainera, lurpea zerbitzu edo erabilera pu-
blikoetarako erabiltzea ezarri dezake, bai eta
onura publikoaren edo gizarte-interesaren alde-
ko helburuetarako erabiltzea ere. Ondorioz, his-
toriarako edo kulturarako interesa duten aztar-
na arkeologikoak gordetzea ezarri dezake, edo
baliabide naturalei, batez ere hidrologikoei,
eragin diezaieketen arriskuei aurrea hartzea.

3. Hirigintzaren antolamenduak ez die lurzoruaren
jabeei kalte-ordaina jasotzeko eskubiderik ema-
ten, legeak aurreikusitako kasuetan izan ezik eta
herri-administrazioen ondare-erantzukizunaren
araubide orokorrarekin bat etorriz betiere.

4. Ez die, orobat, lurgainaren jabeei kalte-
ordainerako eskubiderik ematen 2. paragrafo
horri jarraituz lurpeari ezar dakiokeen erabilera-
rengatik, betiere erabilera horrek ez badio nola-
bait eragiten edo kaltea ekartzen hirigintzaren
aldetik duen eraikigarritasunari edo lurpe a-
ri —lurgainari lotuta— esleitu zaion erabilerari.

19. artikulua. Lurzoruaren jabetzaren gaineko es-
kubideen eta eginbeharren estatutu-izaera

Lurzorua eta etxeak, eraikinak nahiz instalazioak
besterenduz gero, ez da lurzoruaren jabearen egoera
aldatzen, hirigintzaren antolamenduak eta antola-
mendu hori egikaritu edo aplikatzeko eman diren egin-
tzek zedarritzen duten egoera, alegia. Eskuratzaileak
eskualdatzailearen lekua hartuko du legezko subroga-
zioaren bidez, baita urbanizazioa eta eraikuntza direla-
eta hartutako konpromisoei buruz ere. Hala ere, b-
dezko diren akzioak erabili ahal izango ditu eskualda-
tzailearen aurka.

20. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen legezko edukia. Ahalmenak oro har

Lurzoruaren gaineko jabetza-eskubidearen edu-
kia, lurzoruaren sailkapenagatik dagokiokeen araubi-
dea gorabehera, hau da: ondasuna bere egoera,
ezaugarri objektiboak eta helburua kontuan hartuta
arruntasunez erabili, gozatu eta ustiatu ahal izatea.
Erabili, gozatu eta ustiatu ahal izate horiek, ordea, bat
etorri beharko dute edo, betiere, ezingo dira baterae-
zin izan ondasunari aplikatzekoa zaion administrazio-
legeriarekin eta, batez ere, hirigintzaren antolamen-
duarekin. Administrazio-isiltasunaren bitartez ezingo da
inoiz ere hirigintza-ahalmenik eskuratu, baldin eta lege
honetan, aplikatzekoa den hirigintzari buruzko legerian



Articulo 21. Contenido urbanistico legal de la
propiedad del suelo. Facultades en suelo no u-
banizable

1. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al
suelo no urbanizable, las facultades a que se
refiere el articulo anterior comprenden, cual-
quiera que sea la categoria a la que estén ads-
critos, la realizacién de usos o actividades con-
sideradas admisibles expresamente por las Di-
rectrices de Ordenacion del Territorio y el resto
del planeamiento territorial y urbanistico, me-
diante el empleo de los medios técnicos y de las
instalaciones ordinarias y adecuadas.

2. En todo caso, estos actos no podran suponer ni
tener por consecuencia la transformacion urba-
nistica o el cambio de destino del suelo, y de-
beran permitir la preservacién de las condicio-
nes edafoldgicas y ecolégicas, asi como asegu-
rar la prevencion de riesgos de erosion, inunda-
cién, incendio o para la seguridad o salud pi-
blica.

3. La ejecucion de los trabajos y obras de edifica-
cién, construccion o instalacion necesarias para
los usos o actividades previstos en el apartado
1 estara sujeta a las limitaciones impuestas por
la legislacion civil y administrativa aplicable por
razon de la materia, y debera realizarse de con-
formidad con la ordenacion territorial y urbanis-
tica pertinente previa obtencion de las precepti-
vas licencias y autorizaciones que procedan en
su caso.

Articulo 22. Contenido urbanistico legal de la
propiedad del suelo. Facultades en suelo urbani-
zable y en suelo urbano no consolidado

1. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al
suelo urbanizable y al suelo urbano no consoli-
dado en que la actividad de ejecucién deba te-
ner lugar mediante actuaciones integradas, a
las facultades previstas en el articulo 20 se afia-
den las siguientes:

a) Mientras no cuenten con programa de
actuacion urbanizadora aprobado y en
vigor:

1. Ejercer, mientras no se inicie la
reparcelacion forzosa de iniciativa
publica prevista en el articulo 49,
los usos y actividades a que se re-
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edo aplikatzekoa den hirigintza-antolamenduan xeda-
tutakoaren kontra bada.

21. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen legezko edukia. Ahalmenak lurzoru
urbanizaezinean

1. Lurzoru urbanizaezin gisa sailkatu diren lursailen
kasuan, aurreko artikulu horretan aipatzen diren
ahalmenen barruan honako hauek sartzen dira,
zein ere den lursail horiei eman zaien kategoria:
Lurraldearen Antolamendurako Artezpideek eta
gainerako lurralde- eta hirigintza-plangintzak
berariaz onargarritzat jotako erabilerak edo jar-
duerak gauzatzea, bitarteko tekniko eta instala-
zio arrunt eta egokiak erabiliz.

2. Dena dela, egintza horiek ezin izango dute eka-
rri hirigintza-eraldaketarik edo lurzoruaren zer-
tarakoa aldatzerik, ez eta horrelako ondoriorik
eragin ere; eta ezaugarri edafologiko eta ekolo-
gikoak zaintzeko modua eman beharko dute.
Gainera, higadura, uholde eta suteen arriskua
edo segurtasunerako edo osasun publikorako
arriskuak saihesten direla ziurtatu beharko da
egintza horiek gauzatzerakoan.

3. 1. paragrafoan aipaturiko erabilera edo jardue-
retarako behar diren etxegintza-, eraikuntza-
edo instalazio-lanak edo -obrak, betiere, arlo
horretan aplikatzekoa den legeria ibilak eta
administratiboak ezarritako mugekin egin be-
harko dira, bai eta dagokien lurralde- eta hiri-
gintza-antolamenduarekin bat etorriz ere, aurre-
tiaz kasuan-kasuan beharrezko diren lizentziak
eta baimenak eskuratuta.

22. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen legezko edukia. Ahalmenak lurzoru
urbanizagarrian eta hiri-lurzoru finkatugabean

1. Lurzoru urbanizagarri eta hiri-lurzoru finkatuga-
be modura sailkatu diren lursailen kasuan,
horietan plangintzaren egikaritzea jarduketa in-
tegratuen bidez egin behar baldin bada, 20. ar-
tikuluan aipatutako ahalmenez gain honako
hauek ere badagozkio jabetza-eskubideari:

a) Lursailek ez duten artean urbanizatzeko
jarduketa-programa onarturik eta inda-
rrean dagoenik:

1. Aurreko 21. artikuluan aipatzen
diren erabilerak eta jarduerak ba-
liatzea, ekimen publikoko nahi-
taezko birpartzelazioa -lege ho-



fiere el articulo 21 anterior.

2. Realizar, cuando sean proceden-
tes segun el régimen del suelo y el
planeamiento aplicable, las obras
e instalaciones provisionales con-
templadas en el articulo 36 y en
los términos dispuestos en él.

3. Salvo en el suelo urbanizable no
sectorizado, formular y presentar
para su tramitacion el programa
de actuacion urbanizadora y los
restantes documentos técnicos
precisos para la legitimacion de la
transformacion  urbanistica  del
suelo en la forma dispuesta por
esta ley.

4. En el suelo urbanizable no sectori-
zado, ademas de las facultades
contempladas en los nimeros 1y
2 de este apartado, solicitar al
ayuntamiento correspondiente que
se promueva la delimitacion del
sector o sectores en que deban
quedar integrados los terrenos, a
través de la aprobacion del ©-
rrespondiente plan de sectoriza-
cion.

b) Desde que cuenten con programa de ac-
tuacion urbanizadora aprobado y en V-
gor:

1. Participar en la ejecucion del pro-
grama de actuacién urbanizadora
en la forma prevista en esta ley,
con atribucion de la edificabilidad
urbanistica correspondiente.

2. Percibir el justiprecio o indemniza-
cién que corresponda en el caso
de determinacion por la adminis-
tracion actuante del sistema publi-
co de ejecucion por expropiacion
o de renuncia voluntaria a partici-
par en la ejecucion, formalizada
con anterioridad a la aprobacion
definitiva de la pertinente reparce-
lacion.

2. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al
suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad urbanistica sobre la preexisten-
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nen 49. artikuluan azaldu da— ha-
si bitartean.

2. Aplikatzekoak diren lurzoruaren
araubidearen eta hirigintzako
plangintzaren arabera egokiak ba-
dira, 36. artikuluan aipatzen diren
behin-behineko obrak eta instala-
zioak egitea, artikulu horretan
ezarritako baldintzak betez.

3. Lurzoru urbanizagarri sektorizatu-
gabean izan ezean, urbanizatzeko
jarduketaprograma egitea eta
izapidetzeko aurkeztea, eta, pro-
grama horrekin batera, lurzorua
lege honetan hirigintzarako eral-
datzea zilegi egiten duten gainera-
ko agiri teknikoak ere bai.

4. Lurzoru urbanizagarri sektorizatu-
gabearen kasuan, artikulu hoen-
tan 1. eta 2. idatz-zatietan jasota-
ko ahalmenez gain, lurzorua sek-
torizatzeko plana onar dezala es-
katzea kasuan kasuko udalari, lur-
sailak bildu beharreko sektorea
edo sektoreak zedarritze aldera.

b) Lursailek badutenean urbanizatzeko jar-
duketa-programa onartua eta indarrean
dagoena:

1. Urbanizatzeko jarduketa-progra-
ma egikaritzen parte hartzea lege
honetan ezarritako eran. Horreta-
rako, dagokien hirigintza-eraiki-
garritasuna izendatuko zaie lursail
horiei.

2. Dagokion kalte-ordaina edo balio
justua jasotzea, baldin eta jardu-
ten duen administrazioak desja-
betzaz egikaritzeko sistema publi-
koa ezarri badu, edo lur-jabeak
egikaritzan parte hartzeari uko
egin badio bere borondatez, uko-
egite hori birpartzelatzea behin
betiko onartu aurretik eta dago-
kion eran eginez.

2. Hiri-lurzoru finkatugabe modura sailkatutako
lursailen kasuan, lehendik legez eginda zeukan
hirigintza-eraikigarritasuna handitzeagatik sail-



te, a las facultades previstas en el articulo 20 se
afiaden las siguientes:

a) Edificar en los términos establecidos por
el planeamiento urbanistico y, en su ca-
S0, ejecutar simultaneamente, debida-
mente afianzadas, las obras de urbaniza-
cién precisas para que adquieran la con-
dicién de solar.

b) Destinar la construccion, el edificio y las
instalaciones al uso o usos permitidos
por la ordenacion urbanistica aplicable.

Articulo 23. Contenido urbanistico legal de la
propiedad del suelo. Facultades en suelo urbano
consolidado

1.

Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al
suelo urbano consolidado que no tengan la
condicion de solar, a las facultades previstas en
el articulo 20 se afiaden las siguientes:

a) Edificar en los términos establecidos por
el planeamiento urbanistico y, en su ca-
S0, ejecutar simultaneamente, debida-
mente afianzadas, las obras de urbaniza-
cién precisas para que adquieran la con-
dicién de solar.

b) Destinar la construccion, el edificio y las
instalaciones al uso o usos permitidos
por la ordenacion urbanistica aplicable,
a través del desarrollo en ellos de las ac-
tividades correspondientes.

Cuando se trate de suelo urbano consolidado
gue tenga la condicion de solar:

a) Edificar en los &rminos previstos por el
planeamiento urbanistico.

b) Destinar la construccion, el edificio y las
instalaciones a los usos permitidos por la
ordenacion urbanistica aplicable, de-
sarrollando en ellos las correspondientes
actividades.

Articulo 24. Contenido urbanistico de la propie-
dad del suelo. Deberes con caréacter general

1.

Forman parte del contenido legal de la propie-
dad del suelo, sin perjuicio del régimen a que
esté sujeto por razon de su clasificacion, los si-
guientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso 0 usos previstos
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katu baldin bada horrela, 20. artikuluan aurrei-
kusitako ahalmenei ondoko hauek gehituko
zaizkie:

a) Eraikitzeko ahalmena, hirigintza-
plangintzan ezarritako eran eraiki ere.
Eraikitzearekin batera, halakorik bada,
lursail hori orube bihurtzeko premiazko
diren urbanizazio-obrak, behar den f
dantza ezarrita, egikaritzeko ahalmena.

b) Etxe, eraikin eta instalazioei aplikatzekoa
den hirigintza-antolamenduak baimendu-
tako erabilerak emateko ahalmena.

23. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen legezko edukia. Ahalmenak hiri-
lurzoru finkatuan

1.

Hiri-lurzoru finkatu modura sailkatuta dauden
baina orube ez diren lursailen kasuan, 20. arti-
kuluan aurreikusitako ahalmenei ondoko hauek
gehituko zaizkie:

a) Eraikitzeko ahalmena, hirigintza-plangin-
tzan ezarritako eran eraiki ere. Eraikitzea-
rekin batera, halakorik bada, lursail hori
orube bihurtzeko premiazko diren urbani-
zazio-obrak, behar den fidantza ezarrita,
egikaritzeko ahalmena.

b) Etxe, eraikin eta instalazioei aplikatzekoa
den hirigintza-antolamenduak baimendu-
tako erabilerak emateko ahalmena, haie-
tan erabilera horiei dagozkion jarduerak
gauzatuta.

Hiri-lurzoru finkatu modura sailkatuta dagoen
eta orube den lurzoruaren kasuan:

a) Eraikitzeko ahalmena, hirigintza-plangin-
tzan ezarritako baldintzak betez.

b) Etxe, eraikin eta instalazioei aplikatzekoa
den hirigintza-antolamenduak baimendu-
tako erabilerak emateko ahalmena, haie-
tan erabilera horiei dagozkien jarduerak
gauzatuz.

24. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen edukia. Eginbeharrak oro har

1.

Lurzoruaren gaineko jabetza-eskubidearen edu-
kia, lurzoruaren sailkapenagatik dagokion arau-
bidea gorabehera, honako eginbehar orokor
hauek osatzen dute:

a) Lurzoruari lurraldearen eta hirigintzaren



por el planeamiento territorial y urbanisti-
co, y conservar las construcciones, edifi-
caciones e instalaciones existentes en las
condiciones legalmente exigibles para
ser dedicadas al uso a que legitimamen-
te se destinen.

Conservar y mantener el suelo y, en su
caso, la masa vegetal en las condiciones
precisas para evitar riesgos de erosion y
para la seguridad o salud publica y da-
flos o perjuicios a terceros o al interés
general, incluido el ambiental, asi como
usarlo y explotarlo de forma que no se
produzca contaminacion indebida de la
tierra, el agua o el aire, ni inmisiones ile-
gitimas en bienes de terceros.

A los efectos del parrafo anterior, los
propietarios deberan permitir en todo ca-
so la realizacion por la administracion
publica competente de los trabajos que
sean precisos para el ejercicio de sus
competencias.

Respetar las limitaciones derivadas de la
legislacién administrativa de pertinente
aplicaciéon por razén de la colindancia
con bienes que tengan la condicion de
dominio publico natural, que sirvan de
soporte 0 en los que estén establecidos
usos, obras y servicios publicos o en -
yo vuelo o subsuelo existan recursos na-
turales sujetos a explotacién reservada o
regulada.

Respetar las limitaciones que para el sue-
lo y las construcciones, edificaciones e
instalaciones correspondientes deriven de
la legislacion de patrimonio histérico,
cultural y artistico y, en todo caso, del
planeamiento urbanistico por razon de
su inclusién en catalogos de bienes pro-
tegidos.

El cumplimiento de los deberes enunciados es
condicién previa en cada caso del legitimo ejer-
cicio de las facultades previstas en este titulo.

2.

antolamenduak aurreikusitako erabilera
edo erabilerak eman behar zaizkio, eta
lurzoruaren gainean dauden etxe, eraikin
eta instalazioak zaindu egin behar dira
legez eska daitezkeen baldintzak betez,
hartara era zilegian ematen zaien erabi-
lera eduki dezaten.

Lurzorua zaindu egin behar da, eta
egoera onean eduki, eta, hala badago-
kio, baita haren gainean dagoen landa-
retza ere; halako eran non beharrezkoak
diren baldintzak betetzen diren higadura-
arriskua eta segurtasun edo osasun pu-
blikoarentzako arriskuak saihesteko, eta
beste batzuei edo interes orokorrari —in-
gurumenari dagokiona barne- eragin
dakizkiekeen kalteak edo galerak era-
gozteko. Era berean, lurzoru hori erabili
edo ustiatzerakoan kontuz ibili behar da
lurrean, airean edo uretan behar ez den
kutsadurarik ez eragiteko eta beste ba-
tzuen ondasunetara zilegi ez den isurke-
tarik ez eragiteko.

Aurreko paragrafo horretan ezarritakoa
betetzeko, lur-jabeek utzi egin behar dio-
te herri-administrazio eskudunari bere es-
kumenak erabiltzeko beharrezkoak diren
lanak egiten.

Errespetatu egin behar dira lursailei da-
gokien administrazio-legeriak ondasun
batzuekin muga egiteagatik ezarritako
mugak. Ondasun horiek, zehazki, ezau-
garri hauetako bat izan behar dute: herri-
jabari naturala izatea; erabilera, obra eta
zerbitzu publikoen euskarri edo kokaleku
izatea; hegalkinean edo lurpean ustiapen
erreserbatu edo arautuko baliabide natu-
ralak edukitzea.

Errespetatu egin behar dira historia-, kul-
tura- eta arte-ondarearen legeriak eta,
nolanahi ere, hirigintzako plangintzak
ondasun babestuei ezarritako mugak.
Muga horiek lurzoruari eta haren gaine-
ko eraikin, etxe eta instalazioei ezartzen
zaizkie, ondasun habestuen katalogoetan
sartuta egoteagatik.

Aipatutako eginbeharrak betetzea nahitaezkoa
izango da titulu honetan aurreikusitako ahalme-
nak zilegitasunez erabiltzeko.

Articulo 25. Contenido urbanistico de la propie-
dad del suelo. Deberes en suelo urbanizable y ur-

25. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen edukia. Eginbeharrak lurzoru urbani-
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bano no consolidado

1.

En suelo clasificado como urbanizable y urbano
no consolidado, ademas de los deberes gene-
rales se establecen los siguientes:

a)

Mientras no cuente con programa de ac-
tuacion urbanizadora aprobado y en -
gor, mantener en debidas condiciones
las construcciones e instalaciones ejecu-
tadas al amparo de obras provisionales
debidamente autorizadas, y proceder a
su demolicion y al cese de los usos y las
actividades desarrollados a requerimien-
to del ayuntamiento, sin derecho a in-
demnizacion por concepto alguno.

Desde que cuente con programa de ac-
tuacion urbanizadora aprobado y en -
gor:

1. Participar en la reparcelacion que
se lleve a cabo para la equitativa
distribucion de beneficios y cargas
resultantes de la ejecucion del
programa de actuacién urbaniza-
dora, salvo que se lleve a cabo en
régimen publico de ejecucién por
el sistema de expropiacion o se
haya renunciado a participar en
dicha ejecucion.

2. Levantar las siguientes cargas a
efectos de la participacion a que
se refiere el apartado anterior:

a) Cesion gratuita al ayunta-
miento de todo el suelo y
los derechos destinados a
viales, parques y jardines
publicos, zonas publicas
deportivas, de recreo y de
expansion, instalaciones
publicas culturales y docen-
tes, dotacidon residencial
protegida, en su caso, y de
los precisos para la instala-
cion de las demas dotacio-
nes y los servicios publicos
previstos por el planea-
miento, asi como de todo
el suelo preciso para la eje-
cucion de los elementos de
la red de sistemas genera-
les adscritos a la actuacion
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zagarrian eta hiri-lurzoru finkatugabean

1.

Lurzoru urbanizagarri eta hiri-lurzoru finkatuga-
be modura sailkatutako lurzoruetan, oro har
dagozkion eginbeharrez gain, beste hauek ere
badagozkio jabetza-eskubideari:

a)

Urbanizatzeko jarduketa-programa onar-
tuta eta indarrean ez duten artean, behar
bezalako egoeran eduki beharko dira
beharrezko baimena emandako behin-
behineko obren bidez egin diren erai-
kuntzak eta instalazioak. Eta udalak es-
katuz gero, eraitsi egin beharko dira, eta
utzi egin beharko dira horietan gauzatzen
ziren erabilerak eta jarduerak, eta ez da
izango dena delako arrazoiagatik kalte-
ordainik jasotzeko eskubiderik.

Urbanizatzeko jarduketa-programa onar-
tuta eta indarrean dutenean:

1. Urbanizatzeko jarduketa-progra-
ma egikaritzeak dakartzan onura
eta kargak ekitatez banatzeko egi-
ten den birpartzelatzean parte
hartzeko eginbeharra. Parte har-
tzetik salbu geratuko da, ordea,
hautatutako sistema desjabetzaz
egikaritzeko sistema publikoa c-
nean edo egikaritze horretan parte
hartzeari uko egin zaionean.

2. Jabeak bere gain hartu beharko
ditu honako karga hauek, aurreko
paragrafoan aipatzen den bezala
parte hartu ahal izateko:

a) Udalari doan laga beharko
dizkio honako hauek. Alde
batetik, bideak, parke eta
lorategi publikoak, kirol,
jolas eta aisialdirako gune
publikoak, kulturarako eta
irakaskuntzarako instalazio
publikoak, babespeko bizi-
tegi-zuzkidurak —hala bada-
gokio—, horiek guztiak egi-
teko izendatuta dauden lur-
zoru eta eskubide guztiak;
eta orobat, plangintzan au-
rreikusitako gainerako zuz-
kidura eta zerbitzu publi-
koetarako behar direnak.
Eta beste aldetik, sistema
orokorren saretik jarduketa-
ri atxikita dauden osagaiak



a efectos de su obtenciéon o
ejecucion.

b) Cesion gratuita al ayunta-
miento del suelo o, en su
caso, la cantidad econémi-
ca correspondiente a la
participacion de la comuni-
dad en las plusvalias gene-
radas por la acciéon urba-
nistica, segun lo dispuesto
en el articulo 27.

C) Costeamiento de todas las
cargas de urbanizacion v,
en su caso, ejecucion en
plazo de las obras de urba-
nizacion del &mbito de ac-
tuacion, de las infraestruc-
turas y servicios interiores y
de conexion y refuerzo, y
ampliacion de las existentes
que, aun siendo exteriores,
se adscriban a dicha actua-
cién por resultar necesarias
para la misma, y ello aun-
que tengan el caracter de
sistema general por servir a
ambitos mas amplios que
el de aquélla.

3. Edificar en los solares resultantes
en las condiciones sustantivas y
temporales fijadas por la ordena-
cién urbanistica aplicable.

En suelo urbano no consolidado por incremen-
to de la edificabilidad urbanistica ponderada
sobre la preexistente, ademas de los deberes
generales y los establecidos en el apartado
1.b.2 de este articulo, la del levantamiento de
la carga dotacional correspondiente o, cuando
no resulte posible, la indemnizacion econémica
sustitutoria de valor equivalente con destino a la
obtencién de suelos dotacionales, todo ello en
los términos que reglamentariamente se deter-
mine. La cesion dotacional sera la correspon-
diente al incremento de edificabilidad urbanisti-
ca atribuida en los términos establecidos en el
articulo 79.1 de esta ley.

egikaritzeko behar den lur-
zoru guztia.

b) Udalari doan laga beharko
dio hirigintza-ekintzak sor-
tutako gainbalioetan erki-
degoaren partaidetzari da-
gokion diruvzenbatekoa,
27. artikuluan ezarritakoa-
ren arabera.

C) Jarduketa horri dagozkion
urbanizazio-obra guztiak
ordaindu beharko ditu, eta,
hala badagokio, jarduketa
eremuko obrak, eremu
horretako eta loturako -
piegituren eta zerbitzuen
obrak epe barruan egikari-
tu. Orobat, eremu horretan
lehendik zeuden azpiegitu-
rak ere sendotu eta handitu
beharko ditu, eta hori nahiz
eta eremutik kanpo egon,
baldin eta jarduketari atxiki-
ta badaude hartarako le-
harrezkoak izateagatik, eta
nahiz eta izaera orokorre-
koak izan jarduketakoa bai-
no eremu handiagoak har-
tzeagatik.

3. Sortutako orubeetan eraiki beha-
rra, aplikatzekoa den plangintzak
ezarritako baldintza materialak eta
epeei dagozkienak beteta eraiki
ere.

Hiri-lurzoru finkatugabe modura sailkatutako
lursailen kasuan, baldin eta lehendik legez zeu-
kan hirigintza-eraikigarritasun haztatua handi-
tzeagatik sailkatu bada horrela, eginbehar oro-
korrez eta artikulu honetako 1.b.2 idatz-zatian
ezarritakoez gain, lurzoru horri dagokion zuzki-
dura-karga kentzeko eginbeharra, edo, hori
ezin denean, balio baliokideko kalte-ordain
ekonomikoa emateko eginbeharra, diru hori
zuzkiduretarako lurzorua eskuratzeko erabili da-
din. Hori guztia araudietan ezarritako baldintzen
arabera egingo da. Zuzkiduraren lagapena,
inola ere, izendatutako hirigintza-eraikigarrita-
sunaren handitzeari dagokiona izango da, lege
honetako 79.1 artikuluaren arabera.

Articulo 26. Contenido urbanistico de la propie-
dad del suelo. Deberes en suelo urbano consoli-

26. artikulua. Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren
aldetik duen edukia. Eginbeharrak hiri-lurzoru
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dado

En suelo clasificado como urbano consolidado
que no tenga aun la condiciéon de solar, ade-
mas de los deberes generales se establecen los
siguientes:

a) Distribucion equitativa de beneficios y
cargas derivados del planeamiento de
aplicacion, cuando asi proceda segun lo
dispuesto en el articulo 136.a de esta
ley, conforme a éste y con caracter pre-
vio a cualquier acto de ejecucion del
mismo.

b) Completar, a su costa, las obras de u-
banizacién pendientes para que la par-
cela adquiera la condicion de solar con
caracter previo o simultaneo a la edifica-
cion y en los términos requeridos por la
ordenacién urbanistica, con afianza-
miento de la ejecucidon ante el ayunta-
miento y levantamiento de la carga de
cesion gratuita a éste de los terrenos in-
teriores de la parcela destinados por la
ordenacion pormenorizada del plan g-
neral o estudio de detalle a dotaciones
publicas para viales, aceras y otros espa-
cios libres.

En suelo clasificado como urbano consolidado
gue tenga ya la condicion de solar, ademas de
los deberes generales, edificar el solar en las
condiciones sustantivas y temporales fijadas por
la ordenacion urbanistica aplicable.

Articulo 27. Participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accién urbanistica

1.

Para materializar la participacion de la comuni-
dad en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica de los entes publicos, los propieta-
rios de suelo urbano no consolidado y de suelo
urbanizable tienen la obligacién de ceder gra-
tuitamente al ayuntamiento el suelo correspon-
diente al 10 % de la edificabilidad urbanistica
media, libre de cargas de urbanizacién, en los
términos establecidos en el articulo 35.

Tanto en suelo urbano no consolidado, como
en el suelo urbanizable sectorizado, los propie-
tarios tendran derecho al 90 % de la edificabili-
dad urbanistica media del ambito de ordena-
cién o, en su caso, la unidad de ejecucion, to-
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finkatuan

1.

Hiri-lurzoru finkatu modura sailkatutako lurzo-
ruan, artean orube ez baldin bada, oro har da-
gozkion eginbeharrez gain, beste hauek ere ba-
dagozkio jabetza-eskubideari:

a) Aplikatzekoa den plangintzatik eratorrita-
ko onura eta kargak ekitatez banatu be-
harko dira, lege honen 136.a artikuluan
ezarritakoari jarraituz hala dagokionean,
eta banatu ere, plangintza horren arabe-
ra eta plangintza egikaritzeko egintza
ororen aurretik egin beharko dira.

b) Dena delako partzela orube bihurtzeko
behar diren urbanizazio-obretatik, egite-
ke daudenak osatu beharko ditu jabeak,
bere kontura, eta eraikitzen hasi aurretik
edo hastearekin batera osatu ere, apli-
katzekoa den hirigintza-antolamenduak
eskatzen duen eran. Gainera, obra ho-
riek egikarituko dituela ziurtatzeko, uda-
laren aurrean fidantza jarri beharko du,
eta partzelako barruko lursailetatik plan
orokorraren antolamendu xehatuak eta
xehetasun-azterketak bideak, espaloiak
eta bestelako espazio libreak eratzeko
zuzkidura publikoetarako izendatu ditue-
nak, berriz, doan laga beharko dizkio
udalari.

Hiri-lurzoru modura sailkatutako lurzoruan, da-
goeneko orube baldin bada, dagozkion eginbe-
har orokorrez gain, orube horretan eraiki beha-
rra dauka, eta eraiki ere, aplikatzekoa den hiri-
gintza-antolamenduak ezarritako baldintzak be-
tez (hala baldintza materialak nola epeei dagoz-
kienak) egin beharko du.

27. artikulua. Erkidegoak hirigintzako ekintzan
sortutako gainbalioetan parte hartzea

1.

Herri-erakundeen hirigintzako ekintzan sortuta-
ko gainbalioetan erkidegoak parte har dezan,
hiri-lurzoru finkatugabearen eta lurzoru urbani-
zagarriaren jabeek doan laga beharko diote
udalari batez besteko hirigintza-eraikigarritasu-
naren % 10i dagokion lurzorua, urbanizazio-
kostuetatik libre, 35. artikuluan ezarritako eran.

Hala hiri-lurzoruan, baldin eta areak eta egika-
ritze-unitateak zedarrituta badauzka, nola lurzo-
ru urbanizagarri sektorizatuan, jabeek eskubi-
dea izango dute egikaritze-unitatearen batez
besteko hirigintza-eraikigarritasunaren % 90 es-



do ello en los términos establecidos en el articu-
lo 35.

En suelo urbano no consolidado por incremen-
to de la edificabilidad urbanistica ponderada
sobre la preexistente, los propietarios tendran
derecho al 90 % de la edificabilidad urbanistica
incrementada, de modo que la participacion se
referird al incremento de la edificabilidad urba-
nistica atribuida a la parcela.

La cesion regulada en este articulo se habra de
materializar en parcela edificable. Los munici-
pios no obligados por esta ley a reservar suelo
con destino a vivienda protegida y que no con-
templen en el area, sector o, en su caso, uni-
dad de ejecucién de uso predominante residen-
cial reserva alguna de suelo con este fin, debe-
ran destinar las parcelas asi obtenidas para vi-
vienda de proteccion publica.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior,
cuando la reparcelacion en el &mbito corres-
pondiente no dé lugar a derecho al pleno do-
minio por la Administracion local de al menos
un solar o una parcela edificable, parte o toda
la cesion de edificabilidad urbanistica prevista
en este articulo podra sustituirse por el abono
en metélico de su valor, importe que en todo
caso quedara afectado a la adquisicion y el
mantenimiento del correspondiente patrimonio
publico de suelo.

CAPITULO IV
REGIMEN DEL SUELO

Seccién primera
Suelo no urbanizable

Articulo 28. Usos y actividades

El suelo no urbanizable, en su totalidad, es:

a) No idéneo para servir de soporte a ac-
tos, usos o actividades de contenido o fin
urbanistico de clase alguna, por ser ina-
decuados de acuerdo con el modelo de
ocupacion de suelo adoptado. Especifi-
camente queda prohibida la cons-
truccion de nuevas edificaciones destina-
das a vivienda.

La regla del parrafo anterior se entiende
sin perjuicio de la posibilidad de autori-
zacion, previa acreditacion de su necesi-
dad, del uso de vivienda ligada funcional

kuratzeko, hori guztia 35. artikuluan ezarritako
eran.

Hiri-lurzoru finkatugabe modura sailkatutako
lursailen kasuan, baldin eta lehendik legez ze-
goen hirigintza-eraikigarritasun haztatua handi-
tzeagatik sailkatu bada horrela, jabeek eskubi-
dea izango dute handitutako hirigintza-eraikiga-
rritasunaren % 90 eskuratzeko. Beraz, lursailari
izendatutako hirigintza-eraikigarritasunaren
handitzeari erreferituta egingo da partaidetza.

Artikulu honetan arautzen den lagatze-modua
partzela eraikigarrien kasuan gauzatuko da. Le-
ge honek etxebizitza babestuak egiteko lurzorua
erreserbatzera behartzen ez dituen eta erabilera
nagusia bizitegirakoa duen area sektore edo,
hala badagokio, egikaritze-unitatean helburu
horretarako lurzorurik aurreikusten ez duten
udalek, inola ere, babes publikoko etxebizitzak
egiteko izendatu beharko dituzte goian azaldu-
tako eran lortutako lursailak.

Aurreko paragrafo horretan xedatutakoa gora-
behera, barrutiaren birpartzelazioaren ondorioz
toki-administrazioak, gutxienez, orube baten
edo partzela eraikigarri baten jabetza betea es-
kuratzen ez duenean, artikulu honetan aurreiku-
sitako eraikigarritasunaren lagapena dirutan or-
daindu ahal izango da, dagokion balioaren
arabera, osorik edo zati baten. Diru hori udala-
ren lurzoru-ondarea eskuratu behar denerako
erabiliko da, bai eta ondare horri eusteko ere.

IV. KAPITULUA
LURZORUAREN ARAUBIDEA

Lehenengo atala
Lurzoru urbanizaezina

28. artikulua. Erabilerak eta jarduerak

1.
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Lurzoru urbanizaezina, guzti-guztia:

a) Ez da egokia hirigintzako dena delako
edukiak edo helburuak dituzten egintzak,
erabilerak edo jarduerak bermatzeko, ez
baitagozkio lurzorua okupatzeko aukera-
tu den ereduari. Zehatz esate aldera, lur-
zoru urbanizaezinean debekatuta dago
etxebizitza gisa erabiltzeko eraikin berriak
egitea.

Aurreko paragrafo horretako araua -
rabehera, badago etxebizitza gisa erabil-
tzeko baimena ematea, baldin eta eraiki-
na baratzezaintza edo abelazkuntzako



y permanentemente a una explotacion
economica horticola o ganadera para
residencia del titular y gestor de la explo-
tacion, asi como de su unidad familiar.

b) Inapropiado para ser objeto de transfor-
macion mediante la urbanizacion, por la
necesidad de preservar sus valores pro-
pios y ambientales.

La regla del parrafo anterior se entiende
sin perjuicio de lo establecido en el apar-
tado 5.

El suelo no urbanizable en el que existan masas
arboreas y que esté calificado como forestal, en
caso de incendio, dafio medioambiental o tala
ilegal que produzca la pérdida de las caracte-
risticas que hubieran justificado su calificacion,
no podra ser objeto de nueva clasificacion ni
calificacion que implique su desvinculacion del
destino forestal durante al menos los veinte
afios siguientes, sin perjuicio de un plazo mayor
gue disponga la legislacién basica.

Son usos admisibles en los terrenos clasificados
como suelo no urbanizable los expresamente
considerados por las Directrices de Ordenacion
del Territorio o por las normas e instrumentos
de ordenacion territorial como adecuados y
precisos para su utilizacion racional y conforme
a su naturaleza rural, y no impliquen la transfor-
macion urbanistica del suelo ni supongan su
utilizacion para fines urbanisticos.

Las obras de construccién, edificacién e instala-
ciéon en suelo no urbanizable deberan reunir,
para su autorizacion, las condiciones siguientes:

a) Asegurar la preservacion del caracter ru-
ral de los terrenos y evitar el riesgo de
formacion de ndcleo de poblacion.

Se entendera que existe riesgo de forma-
cién de ndcleo de poblacion cuando la
pretension de construccion de una edifi-
cacion residencial vaya a dar lugar, de
realizarse, a la coexistencia de al menos
cuatro edificaciones con uso residencial
dentro de los parametros de distancia
determinados por el planeamiento muni-
cipal.

b) Adoptar las medidas adecuadas a la pre-
servacion, el mantenimiento y, en su ca-
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ustiakuntza ekonomiko bati lotuta bada-
go, era funtzional eta iraunkorrean, eta
ustiakuntzaren jabe eta kudeatzailearen
eta haren familiaren bizilekutarako bada.
Horretarako, etxebizitza horren beharra
egiaztatu beharko da aurretiaz.

b) Ez da egokia urbanizazioaren bidez eral-
datzeko, berezkoak dituen balioak eta
ingurumenari dagozkionak zaindu beha-
rragatik.

Aurreko idatz-zatiko araua gorabehera,
5. paragrafoan jasotakoa egin ahal izan-
go da.

Lurzoru urbanizaezinean zuhaiztiak daudenean,
eta lurzorua basogintzako lurzoru modura kalifi-
katu denean, eta sutearen, ingurumen-kaltearen
edo legez kontrako mozketaren ondorioz kalifi-
kazio horren arrazoi izan diren ezaugarriak gal-
du egiten direnean, orduan, lurzoru horri ezin
izango zaio sailkapena edo kalifikazioa aldatu,
gutxienez hurrengo 20 urteetan —salbu eta oina-
rrizko legeriak epe handiago bat ezartzen ba-
du-, baldin eta aldaketa horrek basogintzako
erabilera horretatik askatzea badakar.

Lurzoru urbanizaezin modura sailkatutako lur-
sailetan, erabilerak onargarriak izango badira,
honako eskakizun hauek bete beharko dira:
erabilera horiek egokiak eta beharrezkoak izan
behar dute, lurzorua arrazoizko eran eta bere
landa-izaerarekin bat etorriz erabiltze aldera;
ezin izango dute lurzoruaren eraldaketarik era-
gin; ezin izango dira hirigintza-helburuetarako
erabili.

Lurzoru urbanizaezinean etxe, eraikin edo insta-
lazioak egiteko lanek, baimena jasoko badute,
honako eskakizun hauek bete beharko dituzte:

a) Lursailen landa-izaera gordeko dela ziur-
tatzea eta biztanle-guneak sortzeko arris-
kua saihestea.

Biztanle-gunea sortzeko arriskua dagoela
kasu honetan iritziko zaio: bizitegirako
beste eraikin bat eginda, bizitegi-era-
bilerako lau eraikin, gutxienez, elkarren
ondoan gertatzen direnean udal-plan-
gintzak zehaztutako distantzia-parame-
troen barruan.

b) Neurri egokiak hartzea kasuan kasuko
lursailen eta beren hurbileko inguruaren



so, la restauracion de las condiciones
ambientales de los terrenos correspon-
dientes y de su entorno inmediato.

C) Procurar que la tipologia de la nueva
construccion se adecue a la arquitectura
rural tradicional de la zona cuando me-
nos en lo relativo a materiales utilizados,
composicion de la fachada y volumetria
del edificio.

d) Garantizar a su costa el mantenimiento
de la calidad, la funcionalidad y el nivel
de servicio de las infraestructuras y servi-
cios publicos afectados.

Podran llevarse a cabo en suelo no urbaniza-
ble:

a) Las actuaciones dirigidas especificamen-
te y con caracter exclusivo al estableci-
miento de dotaciones, equipamientos y
actividades declarados de interés publico
por la legislacién sectorial aplicable o
por el planeamiento territorial, y que en
todo caso, y para el caso concreto, sean
ademds declaradas de interés publico
por resolucion de la diputacion foral co-
rrespondiente previo tramite de informa-
cién puablica de veinte dias.

b) Las obras previstas en el planeamiento
territorial y urbanistico para el estableci-
miento de usos y servicios de prestacion
por parte de las administraciones publi-
cas.

C) Los caminos y las vias proyectadas y las
infraestructuras o redes para su ejea-
cién y mantenimiento con arreglo al pla-
neamiento territorial y urbanistico y con-
forme a la legislacion sectorial pertinen-
te.

En los terrenos clasificados como suelo no u-
banizable se prohiben en todo caso las parcela-
ciones urbanisticas y cualesquiera actos y usos
que impliguen su incorporacion al proceso de
transformacion urbanistica. En el supuesto de
suelos no urbanizables comprendidos en la de-
limitacién de nucleos rurales, se estara a lo dis-
puesto en el articulo siguiente.
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ingurumen-ezaugarriak zaintzeko, beren
horretan iraunarazteko eta, hala bada-
gokio, leheneratzeko.

C) Eraikuntza berriaren tipologia eskualde
horretako usadiozko landa-arkitektu-
rarekin bat etor dadin saiatzea, behinik
behin erabilitako materialetan, fatxada-
ren konposizioan eta eraikinaren neurrie-
tan.

d) Obrak egingo dituenak bere gain hartu
beharko du obra horien eragina jasango
duten azpiegitura eta zerbitzu publikoen
kalitateari, funtzionalitateari eta zerbitzu-
mailari eusteko eginbeharra.

Lurzoru urbanizaezinean honako hauek daude
baimenduta:

a) Ondoren zehazten diren zuzkidurak, eki-
pamenduak eta jarduerak ezartzea beste
helbururik ez duten jarduketak: alde ba-
tetik, arlo jakin bateko legeriak —apli-
katzekoa denak- edo lurraldearen plan-
gintzak interes publikokotzat jo dituenak,
eta bestetik, kasu jakinetan, dagokion fo-
ru-aldundiak interes publikokotzat jo d-
tuenak; bigarren hori, 20 egunez jendau-
rrean edukitzeko tramitea bete ondoren,
ebazpen baten bidez egingo du.

b) Lurralde- eta hirigintza-plangintzan au-
rreikusitako obrak, baldin eta herri-admi-
nistrazioek eman behar dituzten erabilera
eta zerbitzuak ezartzearren egin behar
badira.

C) Aurreikusitako bideak eta errepideak eta
horiek egikaritzeko eta zaintzeko azpiegi-
turak edo sareak, lurralde- eta hirigintza-
antolamenduarekin bat etorriz eta dago-
kion arloko legeriaren arabera.

Lurzoru urbanizaezin modura sailkatutako lur-
sailetan, debekatuta daude hirigintzako partze-
lazioak, bai eta lursailok hirigintza-eraldaketako
prozesuan sarraraziko lituzkeen beste edozein
egintza eta erabilera ere. Landa-guneen zeda-
rrien barruan sartuta geratzen diren lurzoru ur-
banizaezineko lursailen kasuan, hurrengo arti-
kuluan ezarritakoa bete beharko da.

Articulo 29. Régimen especifico de los nucleos ru-
rales

29. artikulua. Landa-guneen berariazko araubi-
dea

1. Se entiende por nucleo rural, a efectos de esta 1. Lege honetan ezarritakoetarako, landa-gunea
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ley, la agrupacion de entre seis y veinticinco ca-
serios en torno a un espacio publico que los
aglutina y confiere su caracter.

La superficie de suelo ocupada por un nucleo
rural podra ser clasificada por el plan general
como suelo urbano, cuando asi proceda con-
forme a esta ley, o como suelo no urbanizable
de ndcleo rural. En este Gltimo supuesto, su ré-
gimen legal sera el previsto en el presente arti-
culo y en las disposiciones concordantes con el
mismo de esta ley y normativa de desarrollo.

Cuando el planeamiento general o contenga
una ordenacion pormenorizada de los nicleos
rurales, en desarrollo del mismo el ayuntamien-
to establecerd mediante plan especial su deta-
llada ordenacién, conteniendo al efecto todas
las determinaciones necesarias, y en especial la
disposicidn de las fincas vinculadas a la edifica-
cion, las fincas susceptibles de ser construidas,
gue deberan contar al menos con acceso direc-
to desde una via publica previamente existente,
el volumen edificatorio y el nimero maximo de
alturas, que en ningln caso podra superar las
dos plantas, con expresion de los parametros
de separacion de la edificacion a los predios
colindantes y a los viales asi como el régimen
de usos permitidos, compatibles y prohibidos.

La delimitacion, la regularizacién de fincas y la
obtencion de servicios urbanisticos se realizara
a través de un procedimiento especifico, que se
desarrollard reglamentariamente. Las limitacio-
nes y las servidumbres para la proteccién del
dominio publico establecidas para cualquier
clase de suelo resultaran de aplicacion para es-
ta categoria de suelo.

El planeamiento no podra generar en suelo no
urbanizable de nucleo rural un incremento res-
pecto a la superficie construida ni el nimero de
viviendas podra ser superior al 50 % de lo ya
existente. Asi mismo, el nimero total de case-
rios existentes y previstos no podra superar las
veinticinco unidades. A los solos efectos de lo
dispuesto en este apartado, no tendra la consi-
deracion de incremento de viviendas la division
horizontal del caserio preexistente para dar lu-
gar a dos 0 més viviendas, con sujecion a los
requisitos y limitaciones establecidos por la or-
denacién urbanistica.

Igualmente, para este tipo de suelo el planea-
miento no podra definir nuevas dotaciones,

hau izango da: 6tik 25era arteko baserri-
multzoa, izaera ematen dion eremu publiko ba-
ten inguruan bildua.

Landa-gune batek hartzen duen lurzoru-ere-
muari dagokionez, plan orokorrak hiri-lurzoru
gisa sailkatu ahal izango du, lege honen arabe-
ra hala dagokionean, edo, bestela, landa-
guneko lurzoru urbanizaezin gisa. Azkenengo
kasu horretan, bai artikulu honetan bai lege
honetan eta garapen-araudian artikuluarekin
bat datozen xedapenetan aurreikusitakoa izan-
go dute lege-araubidetzat.

Plangintza orokorrak ez baldin badu landa-
guneetarako antolamendu xehakaturik ezarri,
udalak, plangintza hori garatze aldera, plan be-
rezi bat onartuko du, eta bertan ezarriko du gu-
ne horien antolamendu xehakatua. Hor, beha-
rrezko diren zehaztapen guztiak egongo dira ja-
sota, batez ere hauek: eraikinak jasotzeko izen-
datuta dauden finken kokaera; zein finkatan
egin daitezkeen eraikuntzak —finka horiek sarbi-
de zuzena izan behar dute lehendik dagoen bi-
de publiko batetik—; eraikuntzen bolumena eta
gehienez eduki ditzaketen solairuak —ezin izan-
go dute bi solairu baino gehiago eduki—, eta,
horrekin batera, eraikuntzen eta mugakide d-
tuzten sail eta bideen artean egon behar duten
tarteen parametroak; orobat, zilegi diren, bate-
raezin diren eta debekatuta dauden erabileren
araubidea ere.

Mugarritzeak egiteko, finkak erregulatzeko eta
hirigintza-zerbitzuak eskuratzeko, prozedura be-
rezi bat izango da, araudi bidez zehaztuko de-
na. Oratariko lurzoruari herri-jabaria babesteko
ezarritako mugaketak eta zorbideak lurzoru-ka-
tegoria honi ere aplikatuko zaizkio.

Landa-guneetako lurzoru urbaniezaezinari -
gokionez, lurzoru eraikigarrian eta etxebizitza-
kopuruan plangintzak eragin dezakeen hazkun-
dea ezingo da izan lehendik zeudenen % 50
baino handiagoa. Era berean, landa-gunean
ezingo dira egon 25 baserri baino gehiago, le-
hendik zeudenak eta aurreikusitakoak batuta.
Paragrafo honetan xedatutakorako eta ez beste-
tarako, ez da etxebizitza-hazkundetzat hartuko
lehendik zegoen baserria, hirigintza-antola-
menduak ezarritako eskakizunak eta mugape-
nak beteta, bi etxebizitza edo gehiago sortzeko
banatzea.

Halaber, plangintzak, lurzoru-mota honetarako,
ezingo du zuzkidura berririk ezarri, ez ekipa-



equipamientos, espacios libres ni vias publicas
de nuevo trazado, posibilitandose Unicamente
regularizar los limites y las alineaciones ya exis-
tentes.

Las diputaciones forales elaboraran los inventa-
rios de los nucleos rurales existentes en sus res-
pectivos territorios histdricos, previa audiencia
de los municipios afectados.

Articulo 30. Reconstruccién de caserios y su auto-
rizacién

1.

Sélo sera autorizable la reconstruccion de los
caserios que mantengan una estructura edifica-
da que permita identificarlos como tales. En
ningin caso podran ser objeto de recons-
truccion los restos de muros de edificaciones
que no alcancen la cumbrera de las primitivas
y, en general, cuantos restos no permitan cono-
cer la planta general del inmueble original ni
permitan reconocer su volumetria original.

No obstante, podra autorizarse la reconstruc-
cion de los caserios y edificaciones residencia-
les en suelo no urbanizable que hubieran resul-
tado inservibles por caso fortuito o fuerza mayor
debidamente acreditada, o cuando hubieran si-
do demolidos por causa de expropiacion forzo-
sa debida a la implantacién de sistemas gene-
rales. La reconstruccion habra de instarse por el
solicitante a la administracion municipal dentro
del afio siguiente a la causa que provoco que
guedara inservible o, en su caso, desde la efec-
tiva ocupacion expropiatoria. En este dltimo su-
puesto expropiatorio, la reconstruccion podra
realizarse en suelo no urbanizable que no sea
de especial proteccion.

La obra de reconstruccion en todo caso debera
respetar, como maxima, la composicién volu-
métrica del inmueble original.

El otorgamiento de licencia para las obras de
reconstruccion de caserios requerira:

a) Sometimiento del proyecto a informacion
publica por plazo minimo de veinte dias.

b) En los supuestos de reconstruccion por
causa de caso fortuito, fuerza mayor u
ocupacion expropiatoria, se recabaran
los informes pertinentes de los organis-
mos o instituciones que hubieran interve-
nido o tuvieran conocimiento de los

&
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mendu, espazio libre edo trazaera berriko bide
publiko berririk ere; lehendik zeuden mugak eta
lerrokadurak doitzea besterik ezingo da egin.

Foru-aldundiek beren lurralde historikoetan
dauden landa-guneen zerrendak egingo dituzte,
landa-guneak dituzten udalei entzun ondoren.

30. artikulua. Baserriak berreraikitzea eta horre-
tarako baimena ematea

1.

Baserriak berreraikitzeko baimena, soilik, base-
rritzat jotzeko modua ematen duen egitura erai-
kia gordetzen dutenean emango da. Eraikinen
murruen hondarrak ezin izango dira inoiz ere
berreraiki, ez baldin badira jatorrizkoen gailu-
rrera iristen; eta, oro har, jatorrizko higiezinaren
oina jakiteko modurik ematen ez duten honda-
rrak ere ez, eta ezta ere jatorrizko higiezin
horren jatorrizko bolumetria jakiteko modurik
ematen ez dutenak.

Dena den, lurzoru urbanizaezinean baserriak
eta bizitegi-eraikinak berreraikitzeko baimena
eman ahal izango da, horiek ustekabeagatik
edo halabeharragatik geratu direnean baliae-
zin, baldin eta hori behar bezala egiaztatzen ba-
da; eta sistema orokorrak ezarri behar zirela-eta
jabetza kentzeko prozedura bategatik eraitsi di-
renean ere bai. Berreraiki nahi duenak udal-
administrazioari egin beharko dio eskaera, ba-
liaezin geratzea eragin zuen arrazoia gertatu ze-
netik kontatzen hasita urtebeteko epearen ba-
rruan edo, hala badagokio, ondasunak jabetza
kentzeko prozeduraren barruan benetan okupa-
tu zirenetik kontatzen hasita. Jabetza kentzearen
kasu horretan, lurzoru urbanizaezinean egin be-
harreko berreraikitzea babes berezirik ez duen
lurzoruan egingo da.

Berreraikitze-obrak errespetatu egin beharko du
beti, gehienezko muga gisara, jatorrizko higiezi-
naren benetako bolumetria-konposizioa.

Baserriak berreraikitzeko obretarako baimena
emateko, beharrezkoa izango da:

a) Proiektua jendaurrean erakusgai eduki-
tzea, gutxienez 20 egunez.

b) Berreraikitzea ustekabeagatik, halabeha-
rragatik edo jabetza kentzeko okupazioa-
gatik egin behar bada, bidezko diren
txostenak eskatu beharko zaizkie esku
hartu duten organismo eta erakundeei
edo berreraikitzeko baimena ematea zile-



hechos y circunstancias que hacen posi-
ble autorizar la reconstruccion.

5. En ningln caso se podréa considerar como reha-
bilitacion de caserios la reforma o rehabilita-
cién para uso residencial de edificaciones situa-
das en suelo no urbanizable que no hubieran
sido legalmente destinadas a usos residenciales
con anterioridad. Dichas obras se consideraran
como nueva edificacién destinada a vivienda, y
quedaran sometidas al régimen juridico que pa-
ra las mismas se establece en esta ley.

Articulo 31. Otorgamiento de licencias y docu-
mentacion de actos de construccion y edificacion
de nueva planta de vivienda vinculada a explota-
cion econdmica horticola o ganadera

1. Sélo sera admisible el otorgamiento de licencia
de construccion vinculada a una explotacion
horticola y ganadera cuando ésta haya de ser
empleada como vivienda habitual por el titular
y gestor de la explotacion econdmica. A estos
efectos, el solicitante debera solicitar la previa
autorizacion al departamento de agricultura del
territorio histérico correspondiente, acreditando,
al menos, los siguientes extremos:

a) Que la explotacién redne los requisitos
minimos para su viabilidad econdmica
de forma auténoma.

b) Que el solicitante esta afiliado al régi-
men especial de la Seguridad Social co-
rrespondiente al menos con un afio de
anterioridad a la fecha de solicitud.

C) Que en la tltima declaracion de la renta
presentada mas del 50 % de los ingresos
corrientes del solicitante provienen de la
explotacién de la actividad horticola o
ganadera.

2. Seran nulas de pleno derecho las licencias que
se otorguen prescindiendo o en contra de la
autorizacion prevista en el nimero anterior.

3. En todo caso, las licencias que autoricen las
obras de construccion o edificacion para uso
residencial en suelo no urbanizable quedaran
sujetas a la condicion legal del mantenimiento
de la vinculacién de dicho uso a la correspon-
diente explotacién econdmica horticola o gana-
dera o0 a otros usos propios de desarrollo rural,
de manera continua e ininterrumpida durante el
plazo minimo de veinticinco afios. Asimismo,
las parcelas que sirven para acreditar la vincu-
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gi egiten duten gertaerak eta inguruaba-
rrak ezagutzen dituzten organismo eta
erakundeei.

Ez da inoiz ere baserriaren berreraikipentzat jo-
ko lurzoru urbanizaezinean kokatuta dauden
eraikinak bizitegitzat erabiltzeko berritu edo bir-
gaitzea, baldin eta lehenago ez bazaie bizitegie-
tarako erabilera hori legez eman izan. Horrela-
ko obrak etxebizitzatarako eraikuntza berritzat
joko dira, eta lege honetan horrelakoentzat eza-
rritako araubide juridikoaren menpe egongo di-
ra.

31. artikulua. Baratzezaintza edo abelazkuntzako
ustiakuntza ekonomiko bati lotutako oin berriko
etxebizitza eraikitzeko egintzen lizentziak eta agi-
riak ematea

1.

Baratzezaintza eta abelazkuntzako ustiakuntza
bati lotutako eraikuntza-lizentzia, bakar-baka-
rrik, eraikuntza hori ustiakuntza ekonomikoaren
titularrak eta kudeatzaileak ohiko etxebizitza
modura erabili behar duenean emango da.
Hori dela eta, eskatzaileak baimena eskatu be-
harko dio aurretiaz lurralde historikoko nekaza-
ritza-sailari, gutxienez honako hauek egiaztatu-
ta:

a) Ustiakuntzak gutxieneko eskakizunak e-
tetzen dituela modu autonomoan ekono-
mikoki bideragarria izateko.

b) Eskatzailea gizarte-segurantzan dagokion
araubide berezian kidetuta dagoela gu-
txienez eskaera egin baino urtebete lehe-
nagotik.

C) Aurkeztutako azkeneko errenta-aitorpe-
nean, eskatzaileak diru-sarrera arrunten
% 50 baino gehiago baratzezaintzako
edo abelazkuntzako ustegiategitik lortu
dituela.

Erabat deusezak izango dira aurreko zenbakian
jasotzen den baimenik gabe edo horren aurka
ematen diren lizentziak.

Edonola ere, lurzoru urbanizaezinean bizitegi-
erabilerarako eraikuntza-obrak baimentzen d-
tuzten lizentziek legezko baldintza bat bete le-
har dute: erabilera hori baratzezaintza edo abe-
lazkuntzako ustiakuntza ekonomikoari edo lan-
da-garapenaren berezko beste erabilera batzuei
lotuta mantentzea, gutxienez 25 urteko epean,
eta modu jarraitu eta etengabean. Orobat, ba-
ratzezaintza edo abelazkuntzako erabileretarako
lotuta egotea egiaztatzeko balio duten partze-



lacion a usos horticolas o ganaderos quedaran
urbanistica y registralmente vinculadas a la edi-
ficacidn que se autorice.

4. El incumplimiento de la condicién legal deter-
minara la ilegitimidad urbanistica sobrevenida
del uso residencial y la colocacion de la cons-
truccion o edificacién en situacion de fuera de
ordenacion, con anotacion de lo uno y lo otro
en el Registro de la Propiedad en la forma que
legalmente proceda y a costa de la propiedad.

5. Producido el incumplimiento, el ayuntamiento
debera declarar la caducidad sobrevenida de la
licencia, previa audiencia del titular afectado
por la misma y sin derecho alguno a indemni-
zacion.

6. A los efectos de lo dispuesto en este articulo, el
departamento de agricultura del territorio histo-
rico correspondiente informara al ayuntamiento
de cualquier modificacion registrada en la ins-
cripcion pertinente de dicha explotacion econo-
mica horticola o ganadera en el Registro de Ex-
plotaciones.

Seccion segunda
Suelo urbanizable y urbano

Articulo 32. Usos y actividades en suelo urbaniza-
ble y urbano no consolidado hasta la aprobacion
de programa de actuacion urbanizadora

1. Mientras los terrenos clasificados @mo suelo
urbanizable y suelo urbano no consolidado no
cuenten con programa de actuacion urbaniza-
dora aprobado y en vigor sélo podran autori-
zarse en ellos:

a) Los usos y las actividades previstos para
el suelo no urbanizable, con la exce p-
cion de la posibilidad de reconstruccion
de caserios preexistentes y la edificacion
residencial de nueva planta vinculada a
explotacion horticola o ganadera.

b) Los usos provisionales a que se refiere la
seccion cuarta de este capitulo.

2. En suelo urbanizable y suelo urbano no consoli-
dado pueden ejecutarse, en cualquier tiempo,
las obras previstas en el planeamiento territorial
y urbanistico para el establecimiento de usos y
servicios de prestacion obligatoria por parte de
las administraciones publicas.
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lak, hain zuzen, baimentzen den eraikuntzari lo-
tuta egongo dira hirigintzaren zein erregistroa-
ren aldetik.

4. Legezko baldintza hori betetzen ez baldin bada,
hirigintzaren aldetik ez-legitimoa izango da bizi-
tegirako erabilera, eta antolamenduz kanpo ge-
ratuko da etxea edo eraikina. Gorabehera bat
eta bestea jabetza-erregistroan idatziko dira, le-
gez ezarrita dagoen eran eta jabearen kontura.

5. Ez betetzea gertatzen denean, udalak adierazi
egin behar du horren ondorioz lizentzia iraungi-
ta geratzen dela. Deklarazioa egin aurretik, bai-
na, iraungitzeak ukitutako titularrari entzungo
zaio, eta ez du kalte-ordainerako eskubiderik
izango.

6. Artikulu honetan xedatutakoaren ondorioetara-
ko, dagokion lurralde historikoko nekazaritza-
sailak aditzera emango dizkio udalari baratze-
zaintza edo abeltzaintzako ustiakuntza ekonomi-
ko horri buruz ustiakuntzen erregistroan dagoen
inskripzioan erregistratu diren aldaketa guztiak.

Bigarren atala
Lurzoru urbanizagarria eta hiri-lurzorua

32. artikulua. Urbanizatzeko jarduketa-programa
onartu arte, lurzoru urbanizagarrian eta hiri-lur-
zoru finkatugabean baimendu daitezkeen erabi-
lera eta jarduerak

1. Lurzoru urbanizagarri eta hiri-lurzoru finkatuga-
be gisa sailkatuta dauden lursailek urbanizatze-
ko jarduketa-programa onartuta eta indarrean
ez duten bitartean, lursail horietan ondokoak
soilik baimendu daitezke:

a) Lurzoru urbanizaezinerako aurreikusi d-
ren erabilera eta jarduerak, salbuespen
batekin: aurretik dauden baserriak berre-
raiki ahal izango dira, eta, baratzezaintza
edo abelazkuntzako ustiakuntzari lotuta
badaude, oin berriko eraikinak altxatu
ahal izango dira bizitegirako.

b) Kapitulu honetako laugarren atalean a-
patzen diren behin-behineko erabilerak.

2. Lurzoru urbanizagarrian eta hiri-lurzoru finkatu-
gabean edonoiz egikaritu daitezke herri-admi-
nistrazioek nahitaez eskaini beharreko erabilera
eta zerbitzuak ezartze aldera lurralde- eta hiri-
gintza-plangintzan aurreikusi diren lanak.



3. Es aplicable al suelo urbanizable y al urbano no
consolidado que no cuenten con programa de
actuacion urbanizadora la prohibicién de par-
celacion urbanistica y la realizacion de actos y
usos que impliquen su transformacién urbanisti-
ca, salvo lo dispuesto en el articulo 49.

Articulo 33. Usos y actividades en suelo urbaniza-
ble y urbano no consolidado una vez aprobado
un programa de actuacion urbanizadora

La aprobacion del correspondiente programa
de actuacion urbanizadora en suelo urbanizable y sue-
lo urbano no consolidado produce por ministerio de la
ley los siguientes efectos:

1. La identificacion de la actuacion integrada a
desarrollar, con vinculacién de los terrenos
comprendidos en la misma al correspondiente
proceso de transformacién urbanistica, con
prohibicion del otorgamiento de cualquier auto-
rizacion de actos que puedan impedir o dificul-
tar dicho proceso.

2. La determinacion de los términos y las condicio-
nes de ejecucion de la ordenacién urbanistica
en la actuacion.

3. La afectacion legal de los terrenos incluidos en
la actuacion al cumplimiento de los deberes y
al levantamiento de las cargas propios del régi-
men legal de la propiedad del suelo, asi como
al destino resultante de su calificacion por el
planeamiento urbanistico.

4. La afectacion legal a los destinos previstos por
el planeamiento urbanistico de los terrenos de
cesion gratuita a la Administracién por cual-
quier concepto.

Articulo 34. Usos y actividades en suelo urbano
consolidado desde la aprobacién de la ordena-
cién pormenorizada

La aprobacion y entrada en vigor de la ordena-
cion pormenorizada del suelo urbano consolidado
produce por ministerio de la ley la afectacion de las
parcelas y los solares al proceso edificatorio y al desti-
no derivado de su calificacién por la ordenacion urba-
nistica, asi como, en su caso, a la culminacién del
proceso urbanizador y levantamiento de la carga de
cesion gratuita al ayuntamiento de los terrenos interio-
res de la parcela destinados por la ordenacién porme-
norizada del plan general o estudio de detalle a dota-
ciones publicas para viales, aceras y otros espacios li-
bres.
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3. Urbanizatzeko jarduketa-programarik ez duten
lurzoru urbanizagarriek eta finkatu gabeko hiri-
lurzoruek debekatuta izango dute bai hirigintza-
ko partzelazioa egitea, bai lurzoruon hirigintza-
eraldatzea ekarriko luketen egintzak eta erabile-
rak gauzatzea, 49. artikuluan ezarritakoa salbu.

33. artikulua. Urbanizatzeko jarduketa-programa
onartu ondoren, lurzoru urbanizagarrian eta hiri-
lurzoru finkatugabean baimendu daitezkeen era-
bilera eta jarduerak

Lurzoru urbanizagarrirako eta hiri-lurzoru finka-
tugaberako dagokion urbanizatzeko jarduketa-progra-
ma onartzeak ondoko ondorioak ditu, legeak agintzen
duen bezala:

1. Garatuko den jarduketa integratua identifika-
tzea. Bertan jasotzen diren lursailak hirigintza-
eraldaketako prozesuari lotuko zaizkio, eta de-
bekatu egingo da prozesu hori eragotzi edo
zaildu dezakeen egintza oro egiteko baimena.

2. Hirigintza-antolamendua jarduketan nola egika-
rituko den eta horrek zein baldintza izango d-
tuen zehaztea.

3. Jarduketan sartuta dauden lursailak legez lo-
tzea, batetik, lurzoruaren jabetza-araubide lega-
lak berezko dituen eginbeharrak betetzeari eta
kargak altxatzeari eta, bestetik, hirigintzako
plangintzaren ondoriozko kalifikazioaren ostean
sortuko den xedeari.

4, Edozein kontzeptu dela-eta, doan laga behar
diren lursailak legez lotzea administrazioari, hiri-
gintzako plangintzak aurreikusten dituen xedee-
tarako.

34. artikulua. Hiri-lurzoru finkatuan antolamendu
xehatua onartu ondoren, baimendu daitezkeen
erabilera eta jarduerak

Hiri-lurzoru finkatuaren antolamendu xehatua
onartu eta indarrean sartzeak, legearen aginduz, on-
dokoa lotzea dakar: partzelak eta orubeak hirigintza-
antolamenduak eman dien kalifikazioaren ondoriozko
eraikitze-prozesuari eta )edeari lotzea, bai eta, hala
badagokio, urbanizazio-prozesua amaitzeari eta plan
orokorraren edo azterlan xehekatuaren antolamen-
duak partzelatik bideak, espaloiak eta bestelako espa-
zio libreak egiteko zuzkidura publikoetarako izendatu
dituen barruko lursailak udalari doan lagatzeko karga
kentzeari lotzea ere.



Seccioén tercera
La edificabilidad de los suelos

Articulo 35. Edificabilidad fisica, urbanistica, pon-
derada y media

1.

Se entiende por edificabilidad fisica o bruta la
totalidad de la superficie de techo construida o
por construir, tanto sobre rasante como bajo
rasante, establecida por la ordenacion urbanis-
tica para un ambito territorial determinado.

La edificabilidad fisica o bruta podra expresarse
bien en una cuantia total de metros cuadrados
de techo o bien en metros cuadrados de techo
por cada metro cuadro de suelo, referida en
ambos casos al ambito territorial respecto al
gue resulte necesaria su determinacion. Cuan-
do se trate de solares, parcelas o edificaciones
existentes, la ordenacion urbanistica podra e-
presar la edificabilidad fisica o bruta mediante
el sefialamiento de perfiles, alturas u otros pa-
rametros reguladores de la forma o volumen de
la edificacién o remitirse a la consolidacion de
la edificacion existente.

Se entiende por edificabilidad urbanistica la
edificabilidad fisica correspondiente a los usos y
actividades de caracter lucrativo establecidos
por la ordenacién urbanistica para un ambito
territorial determinado, quedando por tanto ex-
cluida la edificabilidad fisica de las dotaciones
publicas existentes o previstas para dicho ambi-
to.

Se entiende por edificabilidad ponderada de un
ambito territorial determinado la suma de los
productos resultantes de multiplicar la edificabi-
lidad urbanistica de cada uso o grupo de usos
de valor equivalente por los coeficientes de
ponderacion u homogeneizacion que expresen
la relacion del valor de repercusion del suelo
urbanizado para cada uso o grupo de usos res-
pecto al valor de repercusion correspondiente a
aquel uso que se defina como caracteristico del
ambito. La edificabilidad ponderada se expresa
en metros cuadrados de techo de uso caracte-
ristico.

Se entiende por edificabilidad media de un am-
bito territorial determinado el cociente resultan-
te de dividir la totalidad de la edificabilidad
ponderada del &mbito entre la superficie total
de dicho ambito. A estos efectos, se incluiran en
dicha superficie las superficies de los terrenos
destinados a dotaciones publicas de la red de
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Hirugarren atala
Lurzoruen eraikigarritasuna

35. artikulua. Eraikigarritasun fisikoa, hirigintza-
koa, haztatua eta batez bestekoa

1.

Eraikigarritasun fisiko edo gordintzat honako
hau hartuko da: hirigintza-antolamenduak -
rralde-eremu jakin baterako ezarritako sabai-
azalera o0soa, eraikitakoa eta eraiki gabea, ses-
tra gainekoa eta sestra azpikoa.

Eraikigarritasun fisiko edo gordina bi eratara
adierazi ahal izango da: sabai-metro koadroko
guztizko kopuru batez, edo lurzoru-metro koa-
dro bakoitzeko sabai-metro koadrotan; bi ka-
suetan, eraikigarritasun hori zehaztu beharra
duen lurrralde-eremuari dagokiola. Lehendik
dauden orube, partzela edo eraikuntzez bezain-
batean, hirigintza-antolamenduak bi aukera
izango ditu eraikigarritasun fisiko edo gordinari
dagokionez: profilak, garaierak edo eraikuntza-
ren forma edo bolumena arautzeko beste para-
metro batzuk jarrita adieraziko du, edo lehendik
dagoen eraikigarritasuna finkatzea aipatuko du.

Hirigintza-eraikigarrintasuntzat honako hau har-
tuko da: hirigintza-antolamenduak lurralde-
eremu jakin batean kokatzen dituen aprobetxa-
menduzko erabilera edo jarduerei dagokien
eraikigarritasun fisikoa. Beraz, kanpoan gelditu-
ko da eremu horretarako lehendik dauden edo
aurreikusita dauden zuzkidura publikoen eraiki-
garritasun fisikoa.

Lurralde-eremu jakin bateko eraikigarritasun
haztatua biderkadura batzuen batuketa izango
da, eta biderkatuko direnak, berriz, ondokoak:
batetik, erabilera bakoitzeko edo balio balioki-
dea duten erabilera-talde bakoitzeko eraikiga-
rritasuna, eta bestetik, lurzoru urbanizatuak era-
bilera bakoitzerako edo erabilera-talde bakoi-
tzerako duen oihartzun-balioaren eta eremuko
erabilera ohikoentzat definitutakoaren oihar-
tzun-balioaren arteko harremana adierazten du-
ten haztatze- edo homogeneizazio-koefizien-
teak. Eraikigarritasun haztatua, bestalde, erabi-
lera ohikoeneko sabai-metro karratuz adieraz-
ten da.

Lurralde-eremu jakin bateko batez besteko erai-
kigarritasuna zatidura bat izango da: zatikizuna
eremuko eraikigarritasun haztatua izango da,
eta zatitzailea, berriz, eremu horretako azalera
osoa. Hartarako, azalera horren barruan sartu-
ko dira dena delako lurralde-eremuaren sistema
orokorretako sarearen zuzkidura publikoetan



los sistemas generales incluidos o adscritos al
ambito territorial correspondiente a efectos de
su obtencion, excluyéndose Unicamente aque-
llas superficies correspondientes a los sistemas
generales existentes y que queden consolidados
por la ordenacién urbanistica. Respecto a los
terrenos de uso o dominio publico correspon-
dientes a los sistemas dotacionales de caracter
local incluidos en el ambito territorial se estara
a lo dispuesto en el articulo 146.

Seccién cuarta
Usos provisionales

Articulo 36. Determinacion y régimen de autori-
zacion de los usos provisionales

1.

Son usos provisionales los comprendidos en
areas, sectores o unidades de ejecucion en los
que aun no se ha aprobado la ordenacién por-
menorizada. Estos usos excepcionalmente son
autorizables cuando no se hallen expresamente
prohibidos por la legislacion o el planeamiento
territorial o urbanistico ni dificulten la ejecucién
del referido planeamiento, y pueden ser los si-
guientes:

a) El uso agricola, ganadero o forestal, asi
como el comercial relacionado con el
anterior.

b) El mero almacenamiento o depdsito, sin
instalacion alguna, de materias no infla-
mables, toxicas o peligrosas.

C) La prestacion de servicios particulares a
ciudadanos.

d) Los usos de ocio, deportivo, recreativo y
cultural.

e) Los usos de oficina y comercial.

Los usos de oficina y comercial Gnicamente son
posibles en las construcciones, edificaciones e
instalaciones preexistentes en areas o sectores
pendientes de ordenacion pormenorizada cuan-
do no alteren su régimen ni prolonguen su pe-
riodo de vida.

En ningln caso pueden ser considerados como
provisionales los usos residencial e industrial.

Los usos a que se refiere el nUmero 1 de este
articulo Unicamente pueden desarrollarse mien-
tras no se haya incoado procedimiento de re-
parcelacion o de expropiacion, y en suelo urba-
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sartutako edo hari atxikitako lursailen azalera.
Azalera horretatik kanpo geldituko dira, soilik,
lehendik dauden eta hirigintza-antolamenduak
finkatzen dituen sistema orokorren azalerak. Lu-
rralde eremuan sartuta dauden erabilera edo
jabari publikoko zuzkidura-sistemetako lursailei
dagokienez, 146. artikuluan ezarritakoa bete
beharko da.

Laugarren atala
Behin-behineko erabilerak

36. artikulua. Behin-behineko erabilerak zehaztea
eta horiek baimentzeko araubidea

1.

Behin-behineko erabilerak, hain zuzen, oraindik
antolamendu xehatua onartu gabe duten area,
sektore ao egikaritze-unitateetan baimentzen
direnak izango dira. Erabilera horiek salbues-
pen gisa baimenduko dira legeriak edo lurral-
de- edo hirigintza-plangintzak berariaz debeka-
tutzen ez dituenean edo plangintza hori egikari-
tzea eragozten ez dutenean. Hauek izango dira:

a) Nekazaritza, abelazkuntza edo basozain-
tzako erabilera, bai eta aurrekoekin zeri-
kusia duen merkataritzako erabilera ere.

b) Sukoi, toxiko edo arriskutsuak ez diren
gaiak biltegiratu edo gordetzea, inolako
instalaziorik gabe.

C) Herritarrei zerbitzu partikularrak eskain-
tzea.

d) Aisiako, kiroletako, olgetako eta kultura-
ko erabilerak.

e) Bulegoko eta merkataritzako erabilerak.

Antolamendu xehekaturik indarrean ez duten
area edo sektoreetan lehendik dauden eraikin,
etxe eta instalazioetan bulegoko eta merkatari-
tzako erabilerak behin-behingoz baimendu ahal
izateko, ez dute aldatu behar eraikin, etxe eta
instalazio horien araubidea eta ez dute luzatu
behar eraikuntza horien bizitzaldia.

Bizitegirako erabilerak edo industri erabilerak
ezin dira inola ere behin-behinekotzat hartu.

Artikulu honetako 1. paragrafoan aipatzen diren
erabilerak, soilik, birpartzelatze- edo desjabetze-
espedienterik hasi ez den bitartean garatu ahal
izango dira, eta lurzoru-mota hauetan: lurzoru



nizable, en suelo urbano no consolidado, o en
suelo, cualquiera que sea su clasificacién, desti-
nado a servir de soporte a elementos de las re-
des de infraestructuras y dotaciones publicas.

La autorizacion mediante licencia de usos provi-
sionales Unicamente puede comprender las
obras y los trabajos que, siendo estrictamente
indispensables para el establecimiento y desa-
rrollo del uso correspondiente, den lugar a ins-
talaciones facilmente demolibles o desmonta-
bles. En todo caso, las obras, los trabajos y las
instalaciones deberan reunir las condiciones le-
galmente exigibles, en especial las referidas a
seguridad e higiene.

La autorizacion legitima los actos a que refiera
a titulo de precario, y bajo la condicién legal
del cese del uso o usos provisionales y la demo-
licion de las obras y el desmontaje de las insta-
laciones desde el requerimiento municipal en
tal sentido y sin derecho a indemnizacion algu-
na.

Articulo 37. Autorizacion de usos provisionales

El otorgamiento de licencia municipal para
cualquier uso provisional previsto en esta
seccién requiere:

a) La aportacion, junto con la solicitud y el
proyecto técnico que proceda, de com-
promiso escrito en que los propietarios
del suelo y, en su caso, de las construc-
ciones, edificaciones o instalaciones, asf
como los titulares de cualquier derecho
real o de uso de todo o parte de éstas,
asuman:

1. El cese en los usos para los que se
solicite licencia y demolicion de
las obras y desmontaje de las ins-
talaciones cuya autorizacion se
pretenda, a su costa y cuando lo
requiera el ayuntamiento y sin de-
recho a percibir indemnizacién al-
guna.

2. El traslado de los compromisos
anteriores a los adquirientes, por
cualquier titulo, de cualquier dere-
cho sobre las obras, los trabajos y
las instalaciones y actividades au-
torizadas.
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urbanizagarrian, hiri-lurzoru finkatugabean eta
sailkapena edozein delarik azpiegituren edo
zuzkidura publikoen sareetako elementuen eus-
karri izateko den lurzoruan.

Behin-behineko erabilerarako lizentziaren bidez
baimena emateari dagokionez, baimen hori,
soilik, dagokion erabilera ezarri eta garatzeko
erabat nahitaezkoak diren baina erraz eraitsi
edo desmuntatu daitezkeen instalazioak egiteko
obra eta lanentzat izan daiteke. Edozein kasutan
ere, obra, lan eta instalazioek legez exijitu dai-
tezkeen baldintzak bete behar dituzte, segurta-
sun eta higienearen ingurukoak batez ere.

Baimenak prekario gisa zilegitzen ditu bertan
aipatzen diren egintzak. Era berean, kgezko
baldintza bat ezartzen du: udal-errekerimendua
jaso denetik, behin-behineko erabilerak bertan
behera utzi eta instalazioak desmuntau egin
behar dira. Orobat, ez da izango kalte-ordainik
jasotzeko eskubiderik.

37. artikulua. Behin-behineko erabilerak baimen-

tzea

1.

Atal honetako edozein behin-behineko erabile-
ratarako udal-lizentzia lortzeko, ondorengoak
behar dira:

a) Beharrezkoa den eskabide eta proiektu
teknikoarekin batera, idatzizko konpromi-
soa aurkeztu behar da. Horren bidez, lur-
zoruaren jabeek, eta, hala badagokio,
eraikin, etxe edo instalazioen jabeek, bai
eta horien guztiaren edo zati baten gai-
neko eskubide errealen edo erabilera-
eskubideen titularrek ere, ondoko kon-
promisoak hartuko dituzte beren gain:

1. Udalak errekeritzen duenean, I-
zentziaren xede diren erabilerak
bertan behera uztea, baimendu
nahi diren obrak eraistea eta ins-
talazioak desmuntatzea —eginbe-
har horiek guztiak jabe edo titula-
rren kontura izango dira, eta ez da
egongo kalte-ordainik jasotzeko
eskubiderik-.

2. Baimendu diren obra, lan, instala-
zioen eta jardueren gaineko esku-
bideak, edozein tituluren bidez,
bereganatu dituzten jabe edo titu-
lar guztiei jakinaraztea.



b) La prestacion de garantia suficiente, @-
mo minimo en las condiciones y la cuan-
tia requerida para la ejecucién de obras
en la legislacion de contratacion admi-
nistrativa, para asegurar la ejecucion, en
su momento, de las obras y los trabajos
de demolicion y desmontaje correspon-
dientes.

C) La celebracion de tramite de informacion
publica por plazo minimo de veinte dias.

La licencia de usos provisionales se entendera
otorgada en precario, y perderd su eficacia, sin
necesidad de tramite alguno ni audiencia pre-
via, cuando el ayuntamiento requiera el cese de
los usos autorizados, la demolicion de las obras
y el desmontaje de las instalaciones.

Igualmente, perdera su eficacia, previa audien-
cia de los interesados, cuando se produzca la
declaracion del incumplimiento de cualquiera
de los compromisos a que se refiere la letra a)
del nimero anterior.

Los terceros adquirentes de cualquier derecho
de los titulares de la licencia municipal no ten-
dran derecho a indemnizacién alguna por ra-
zo6n del requerimiento municipal o la declara-
cién del incumplimiento de las condiciones de
la licencia y sus efectos, ni podran interrumpir ni
dificultar la ejecucion del planeamiento urbanis-
tico, sin perjuicio del ejercicio de las acciones
que pudiera proceder contra los transmitentes
de la licencia.

La licencia de usos provisionales se entendera
otorgada bajo la condicion suspensiva de su
eficacia hasta que se inscriban los compromi-
sos, a que refiere la letra a) del apartado 1 en
el Registro de la Propiedad, en aquellos supues-
tos en que el ayuntamiento asi lo requiera.

CAPITULO V
PARCELACIONES Y REPARCELACIONES

Articulo 38. Intervencién administrativa de los ac-
tos de parcelaciéon

1.

Todo acto que suponga O tenga por conse-
cuencia, directa o indirecta, la divisiéon simulta-
nea o sucesiva, en cualquier clase de suelo, de
solares, parcelas, fincas o terrenos en dos o
mas lotes o fincas nuevas o independientes, es-
ta sujeto a intervencion municipal.
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b) Berme nahikoa eman behar da, adminis-
trazioarekin kontratatzeko legerian obrak
egikaritzeko ezarritako baldintza eta ko-
puruek beteta behinik behin. Bermearen
helburua, inola ere, eraispen- eta des-
muntatze-obrak eta -lanak behar denean
egikaritu daitezen ziurtatzea da.

C) Jendaurreko erakustaldiaren izapidea be-
te behar da, gutxienez 20 eguneko
epean.

Behin-behineko erabilerarako lizentzia prekario
gisa emantzat joko da. Galdu egingo du bere
eraginkortasuna udalak, izapiderik egin beha-
rrik edo aurretiaz iritzia entzun beharrik gabe,
baimendutako erabilerak bertan behera utzi,
obrak eraitsi eta instalazioak desmuntatzeko
errekerimendua egiten duenean.

Era berean, galdu egingo du eraginkortauna
lizentziaren hartzaileek artikulu honetako 1. pa-
ragrafoko a) idatz-zatian aipatzen diren konpro-
misoetako edozein bete ez dutela deklaratzen
denean.

Udal-lizentziaren titularren eskubideren bat te-
reganatzen duten hirugarrenek ez dute izango
inolako kalte-ordainik jasotzeko eskubiderik
udal-errekerimendua dela eta, edo lizentziaren
baldintzak ez betetzearen deklarazioa dela eta,
edo horien ondorioak direla; era berean, ezin-
go dute ez eragotzi ez zaildu hirigintzako plan-
gintza egikaritzea. Alabaina, bidezkoak diren
ekintzak abiarazi ahal izango dituzte lizentziaren
eskualdatzaileen aurka.

Behin-behineko erabilerarako lizentzia emantzat
joko da, baina horren eraginkortasuna etenda
egongo da harik eta artikulu honetako 1. para-
grafoko a) idatz-zatian aipatzen diren konpromi-
soak dagokion jabetza-erregistroan inskribatzen
diren arte, udalak eskatzen duen kasuetan.

V. KAPITULUA
PARTZELATZEAK ETA BIRPARTZELATZEAK

artikulua. Administrazioaren esku-hartzea

partzelazio-egintzetan

1.

Edozein egintza udalaren esku-hartzearen men-
pe egongo da, baldin eta egintza horren ondo-
rioa, zuzena zein zeharkakoa, eta lurzoru-mota
edozein dela ere, orubeak, partzelak, finkak
edo lursailak lote edo finka berri edo lokabe bi
edo gehiagotan zatitzea bada, aldi berean zein
hurrenez hurren.



Cuando el acto de divisién de parcelas someti-
do a intervencién municipal no tenga la condi-
cion de parcelacion urbanistica, el ayuntamien-
to emitira la correspondiente licencia de segre-
gacion al efecto.

Articulo 39. Parcelacién urbanistica

1.

Es parcelacion urbanistica a todos los efectos
legales el acto previsto en el apartado 1 del ar-
ticulo anterior cuyos lotes o fincas resultantes
estén situados total o parcialmente en:

a) Suelo urbano y suelo urbanizable.

b) Suelo no urbanizable, cuando cualquiera
de los lotes, unidades o fincas nuevas o
independientes tenga una superficie me-
nor que la prescrita por la legislacién
agraria con el caracter de unidad mini-
ma, o cuando disponga o esté previsto
gue disponga de infraestructuras o servi-
cios colectivos necesarios para las activi-
dades y usos a que se refiere el articulo
28, o0 pueda suponer en cualquier caso
su urbanizacion.

Las licencias de parcelacién se entienden otor-
gadas legalmente bajo la condicién de la pre-
sentacion en el ayuntamiento del documento
publico en que se haya formalizado el acto co-
rrespondiente, el cual deberd incorporar la li-
cencia que lo autorice o testimoniarla integra-
mente, asi como expresar, cuando proceda, el
caracter indivisible de todos o alguno de los so-
lares, los lotes, las parcelas o las fincas resul-
tantes. La presentacion se efectuara dentro de
los tres meses siguientes al otorgamiento de la
licencia, y este plazo podréa ser prorrogado por
una sola vez y causa justificada.

El mero transcurso del plazo previsto en el pa-
rrafo anterior y, en su caso, de la prorroga, de-
terminard la caducidad de la licencia y sera co-
mo tal declarada previa audiencia de las perso-
nas interesadas.

Es nula de pleno derecho toda licencia munici-
pal de parcelacién urbanistica contraria a esta
ley y al planeamiento territorial y urbanistico.

Articulo 40. Indivisibilidad de fincas, parcelas y
solares

&
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Partzelak zatitzeko egintzak, udalaren esku-
hartzearen menpekoa izanik, hirigintzako par-
tzelazio-izaerarik ez baldin badu, udalak harta-
rako beharrezkoa den banantze-lizentzia eman-
go du.

39. artikulua. Hirigintzako partzelazioa

1.

Hirigintzako partzelazioa, legezko ondorio guz-
tietarako, aurreko artikuluko 1. paragrafoan au-
rreikusten den egintza da, baldin eta egintza
horren ondoriozko finkak, osorik edo zati ba-
tean, ondoko lurzoruetan badaude:

a) Hiri-lurzoruan edo lurzoru urbanizaga-
rrian.

b) Lurzoru urbanizaezinean, lote, unitate
edo finka berri edo lokabeetako edozein
nekazaritza-sektoreko legeriak gutxieneko
unitate gisa eskatzen duen azalera baino
txikiagoa denean, edo 28. artikuluak ai-
patzen dituen jarduera eta erabileretara-
ko beharrezkoak diren azpiegiturak edo
zerbitzu kolektiboak dagoeneko baditue-
nean edo etorkizunerako aurreikusita
daudeneantea, edo, edozein kasutan,
ondorioa lurzorua urbanizatzea denean.

Partzelaziorako lizentziak legez emantzat joko
dira, baina horien eraginkortasuna etenda
egongo da, dagokion egintza formalizatzeko
erabili den agiri publikoa udalean aurkeztu arte.
Agiri horrekin batera, egintza baimendu duen
lizentzia edo, bestela, lizentziaren lekukotza
osoa aurkeztu beharko dira, bai eta, beharrezko
denean, partzelazioaren ondoriozko orube, lote,
partzela edo finka guztiak edo batzuk zatiezinak
direla adierazi ere. Agiria udalean aurkezteko
epea hiru hilabetekoa izango da, lizentzia eman
denetik kontatuta, baina luzatu egin daiteke,
behin bakarrik eta horretarako bidezko arrazoi-
rik badago.

Nahikoa da aurreko paragrafoan jasotzen den
epea eta, halakorik bada, epearen luzapena
igarotzea, lizentzia iraungita geratzeko; eta
horrela deklaratuko da, interesdunei entzun on-
doren.

Erabat deusezak dira lege honen aurka eta lu-
rralde- eta hirigintza-plangintzaren aurka eman
diren hirigintza-partzelaziorako udal-lizentzia
guztiak.

40. artikulua. Finka, partzela eta orubeen zatie-
zintasuna



Son indivisibles las fincas, las parcelas y los so-

lares siguientes:

1.

Los que tengan unas dimensiones inferiores o
iguales a las determinadas como minimas por
el planeamiento territorial y urbanistico y la le-
gislacion agraria en suelo no urbanizable y por
el planeamiento territorial y urbanistico en las
restantes clases de suelo, salvo que los lotes re-
sultantes se adquieran simultdneamente por los
propietarios de las fincas, parcelas o solares
colindantes con la finalidad de agruparlos y for-
mar una nueva finca, parcela o solar con las
dimensiones minimas exigibles.

Los de dimensiones inferiores al doble de las
requeridas como minimas, salvo que el exceso
sobre éstas pueda segregarse con el mismo fin
que el sefialado en la letra anterior.

Los que tengan asignada una edificabilidad ur-
banistica en funcion de la superficie, cuando se
haya materializado toda la correspondiente a
ésta.

Los vinculados o afectados legalmente a las
construcciones o edificaciones autorizadas -
bre ellos.

Articulo 41. Régimen de las parcelaciones urba-
nisticas

1.

Queda prohibida la parcelacion urbanistica:

a) En el suelo urbano consolidado que no
cuente con ordenacién pormenorizada
aprobada y en vigor.

b) En el suelo urbano no consolidado y ur-
banizable sectorizado que no cuente con
programa de actuacion urbanizadora
aprobado y en vigor excepto lo dispuesto
en el articulo 49.

C) En todo el suelo no urbanizable y en el
suelo urbanizable no sectorizado.

Se exceptlan de la prohibicion del nimero an-
terior los actos de segregacion en suelo urbano
y suelo urbanizable que sean estrictamente in-
dispensables para la incorporacion al proceso
de transformacién urbanistica de los terrenos
comprendidos en un programa de actuacién

&
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Zatiezinak izango dira honako finka, partzela

eta orube hauek:

1.

Lurzoru urbanizaezinean, lurralde- eta hirigin-
tza-plangintzak eta nekazaritza-sektoreko lege-
riak gutxieneko gisa zehaztutakoen neurri berdi-
nak ala txikiagoak dituztenak, eta gainerako lur-
zoru-motetan, lurraldeko eta hirigintzako plan-
gintzak gutxieneko gisa zehaztutakoen neurri
berdinak ala txikiagoak dituztenak. Ez zaio au-
rrekoari jarraituko, ordea, baldin eta finka, lur-
zoru edo orube mugakideetako jabeek zatiketa-
ren ondorioz sortzen diren loteak aldi berean
erosten badituzte, loteok biltzeko eta exijitutako
gutxieneko neurriak dituen finka, partzela edo
orube berri bat osatzeko asmoarekin.

Gutxieneko gisa exijitzen diren neurrien doblea
baino gutxiago dutenak, salbu eta gutxienekoen
gaineko soberakina aurreko idatz-zatiko asmo
berarekin banandu ahal bada.

Hirigintza-eraikigarritasuna azaleraren arabera
esleituta dutenak, baldin eta azalera horri dago-
kion guztia materalizatu bada.

Finka, partzela eta orube zatiezinen gainean
baimendutako eraikuntzei legez atxikita edo lo-
tuta daudenak.

41. artikulua. Hirigintzako partzelazioen araubi-

dea

1.

Hirigintza-partzelazioa debekatuta egongo da
honako kasu hauetan:

a) Hiri-lurzoru finkatuan, baldin eta lurzoru
horrek ez badauka onartuta eta inda-
rrean dagoen antolamendu xehaturik.

b) Hiri-lurzoru finkatugabean eta lurzoru ur-
banizagarri sektorizatuan, baldin eta lur-
zoruok ez badaukate onartuta eta inda-
rrean dagoen urbanizatzeko jarduketa
programarik. Salbuespena izango da 49.
artikuluan xedatutakoa.

C) Lurzoru urbanizaezin guztian eta lurzoru
urbanizagarri sektorizatugabean.

Aurreko zenbakiko debekutik salbuetsita egon-
go dira hiri-lurzoruaren eta lurzoru urbanizaga-
rriaren gaineko banantze-egintzak, baldin eta
urbanizatzeko jarduketa-programa batean dau-
den lursailak hirigintza-eraldaketako prozesura
biltzeko derrigorrezkoak badira.



urbanizadora.

Articulo 42. Reparcelacion

1.

Se entendera por reparcelacion la agrupacion
de fincas comprendidas en una unidad de eje-
cucion para su nueva division ajustada al plan,
con adjudicacion de las parcelas resultantes a
los interesados, en proporcion a sus respectivos
derechos.

La reparcelacion podra tener cualquiera de los
siguientes objetos:

a) La regularizacion de las fincas, parcelas
y solares existentes.

b) La justa distribucién de los beneficios y
cargas derivadas de la ordenacion urba-
nistica, incluidos los gastos de urbaniza-
cién y ejecucion. A tal fin, y cuando la
ordenacion urbanistica prevea, dentro
del correspondiente &mbito, usos urba-
nisticos tipolégicamente diferenciados
que puedan dar lugar, por unidad de
edificacion, a rendimientos econémicos
diferentes, deberan utilizarse coeficientes
correctores de ponderaciéon conforme al
articulo 35.

c) La localizacién de la edificabilidad fisica
o bruta en suelo apto para servirle de so-
porte conforme a la ordenacion porme-
norizada del planeamiento.

d) La adjudicacion al ayuntamiento de los
terrenos y, en su caso, derechos de e-
sion obligatoria y gratuita.

e) La adjudicacion al agente urbanizador
de los terrenos y, en su caso, derechos
que le correspondan en pago de su ges-
tién y de la urbanizacion.

f) La sustitucion en el patrimonio de los
propietarios, en su caso forzosa, y en
funcién de los derechos de éstos, de las
fincas, parcelas o solares iniciales por
solares resultantes de la ejecucion.

La adjudicacion de fincas, parcelas o solares en
los supuestos de las letras €) y f) del nimero 2
de este articulo se producira con arreglo a los
criterios empleados para la reparcelacion, en
cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie de solares precisa para ser-
vir de soporte a la edificabilidad urbanis-
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42. artikulua. Birpartzelazioa

1.

Partzelaziotzat egikaritze-unitate bateko finkak
multzokatzea joko da, beste zatiketa bat, planari
doitutakoa, egite aldera. Eta horren ondorioz
sortzen diren partzelak interesdunei esleituko
zaizkie, bakoitzak dituen eskubideen heinean.

Birpartzelazioak ondoko xedeetako edozein izan
dezake:

a) Birpartzelazioaren aurretik dauden finka,
partzela eta orubeak erregularizatzea.

b) Hirigintza-antolamenduaren ondoriozko
onurak eta kargak modu bidezkoan ba-
natzea, urbanizazio- eta egikaritze-gas-
tuak barne. Hartarako, eta hirigintza-an-
tolamenduak, dagokion eremuan, tipolo-
giaren aldetik ezberdinak diren hirigintza-
erabilerak aurreikusten baditu, eta horien
ondorioz eraikitze-unitate  bakoitzeko
ekonomi errendimendu ezberdinak sortu
badaitezke, orduan, haztatze-koefiziente
zuzentzaileak erabili beharko dira, 35.
artikuluari jarraiki.

c) Hirigintza-eraikigarritasun fisikoa, betie-
re, plangintzaren antolamendu xehatua-
ren arabera euskarri egoki izan dezakeen
lurzoruan kokatzea.

d) Lursailak eta, hala badagokio, derrigo-
rrean eta dohain laga beharreko eskubi-
deak udalari esleitzea.

e) Eragile urbanizatzaileari, hain zuzen, egin
duen kudeaketaren eta urbanizazioaren
ordainketa gisa dagozkion lursailak eta,
behar bada, eskubideak esleitzea.

f) Jabeei -hala badagokio, nahitaez, eta
bakoitzak dituen eskubideen arabera-,
hasierako finka, partzela edo orubeen
ordez, egikaritzearen ondoriozko oru-
beak ematea.

Artikulu honetako 2. paragrafoko e) eta f) idatz-
zatiek xedatzen dituzten kasuetan, birpartzela-
tzeko erabili diren irizpideei jarraituko zaie fin-
kak, lursailak edo orubeak esleitzeko. Bi modu
hauetako edozein erabiliko da:

a) Jabearen eskubide den hirigintza-erai-
kigarritasunaren euskarri izateko beha-



tica a que tenga derecho el propietario,
gquedando aquélla afecta al pago de los
costes de urbanizacién y gestion, en su
caso.

b) La superficie de solares precisa para ser-
vir de soporte a la edificabilidad urbanis-
tica correspondiente al propietario que
reste una vez deducida la edificabilidad
urbanistica correspondiente al valor de
los costes de urbanizacion y gestion.

La aprobacion del programa en una actuacion
integrada coloca los terrenos comprendidos en
aquélla en situacion de reparcelacion, con
prohibicion de otorgamiento de licencias de
parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via
administrativa de la operacion reparcelatoria.
La reparcelacion podréa llevarse a cabo de for-
ma voluntaria o forzosa, asi como en suelo o
mediante indemnizacion sustitutoria.

Articulo 43. Régimen de la reparcelacion

1.

El proyecto de reparcelacion podra ser formula-
do a iniciativa del promotor de la urbanizacion,
propietario o agente urbanizador, o directa-
mente de oficio por la administracién actuante,
y seré aprobado por el ayuntamiento.

Reglamentariamente se determinara:

a) Los supuestos en que sea innecesaria la
reparcelacién y en los que no se produ-
ce, por tanto, la situacién a que se refie-
re el articulo anterior.

b) El contenido material y formal de la re-
parcelacion.

C) El procedimiento de aprobacion de la
reparcelacion cuando se tramite separa-
damente, que en todo caso habra de
ajustarse a las siguientes reglas:

1. Acreditacion de la titularidad vy si-
tuacion de las fincas iniciales me-
diante certificacion del Registro de
la Propiedad de dominio y cargas.

2. Notificacion a los titulares regis-
trales y a todos aquellos que re-
sulten afectados por la reparcela-
cion.

3. Con anterioridad a la aprobacion
definitiva, se sometera el proyecto
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rrezko  orube-azalera. Eraikigarritasun
hori, hala badagokio, urbanizazio- eta
kudeaketakostuak ordaintzeari lotuta
geratuko da.

b) Urbanizazio- eta kudeaketa-kostuen ba-
lioari dagokion hirigintza-eraikigarrita-
suna kendu ondoren, jabeari dagokion
hirigintza-eraikigarritasunaren  euskarri
izateko behar den orube -azalera.

Jarduketa integratu batean programa onar-
tzeak, hain justu, birpartzelatzeko egoeran jar-
tzen ditu jarduketan dauden lursailak, eta bir-
partzelatzeko eragiketa administrazio-bidetik ir-
moa izan bitartean debekatuta egongo da par-
tzelatzeko eta eraikitzeko lizentziarik ematea.
Birpartzelazioa borondatez edo nahitaez egin
daiteke, bai eta lurrean edo, bestela, ordezko
kalte-ordainaren bidez ere.

43. artikulua. Birpartzelazioaren araubidea

1.

Birpartzelazio-proiektua urbanizazioaren susta-
tzailearen, jabearen edo eragile urbanizatzai-
learen ekimenez egin daiteke, edo administrazio
jarduleak zuzenean ere egin dezake bere kabuz.
Betiere, ordea, udalak onartu beharko du.

Erregelamenduz ezarriko dira honako hauek:

a) Zein baldintzatan ez den beharrezkoa
birpartzelazioa, eta zeinetan ez den ger-
tatzen, beraz, aurreko artikuluan aipatzen
den egoera.

b) Birpartzelazioaren eduki material eta for-
mala.

C) Birpartzelazioa onartzeko prozedura, be-
reizita izapidetzen baldin bada. Edonola
ere, ondoko arauak jarraitu beharko d-
tu:

1. Hasierako finken titulartasuna eta
egoera egiaztatu behar da, jabe-
tza-erregistroak jabariari eta kar-
gei buruz emandako ziurtagiriaren
bidez.

2. Jakinarazpena egin behar zaie i-
tular erregistratuei eta birpartzela-
zioak eragiten dien guztiei.

3. Behin betiko onetsi baino lehen,
proiektua jendaurrean jarriko da



a informacion publica por plazo
de veinte dias con citacion perso-
nal a los interesados.

Se aplicaran a la reparcelacion supletoriamente
las normas reguladoras de la expropiacion for-
zosa.

Articulo 44. Criterios para la reparcelacion

Los proyectos de reparcelacion deberan ajustar-

se a los siguientes criterios:

1.

Para la valoracion de los bienes y derechos
aportados se aplicaran, en defecto de acuerdo
unanime de los afectados, los criterios previstos
por la legislacion general pertinente, en los tér-
minos que se precisen reglamentariamente en
desarrollo de esta ley. Los criterios voluntaria-
mente establecidos no podran ser contrarios a
la ley o a la ordenacién urbanistica aplicable,
ni lesivos de derechos de terceros o del interés
publico.

El derecho de los propietarios sera proporcional
a la superficie de las parcelas respectivas en el
momento de la aprobacion de la delimitacion
de la unidad de ejecucion. No obstante, los
propietarios podran adoptar por unanimidad un
criterio distinto.

Debera procurarse que el solar o los solares
adjudicados tengan la misma localizacion que
las correspondientes fincas, parcelas o solares
originarios, o, de no ser ello posible, lo méas
cercana posible. La adjudicaciéon podra corre-
girse mediante ponderacion de los valores, se-
gun la localizaciéon de los solares resultantes,
siempre que la diferencia entre ellos sea apre-
ciable y asi lo justifique.

Se adjudicaran al ayuntamiento los terrenos,
solares y derechos correspondientes a las cesio-
nes obligatorias y gratuitas. El resto de la super-
ficie susceptible de aprovechamiento privado de
la unidad de ejecucién debera ser objeto de
adjudicacion entre los propietarios afectados,
en proporcién a sus respectivos derechos en la
reparcelacion.

En ningln caso podra procederse a la adjudi-
cacion como solares o fincas independientes de
superficies que no tengan la dimension ni las
caracteristicas exigidas a la parcela minima edi-
ficable.

Cuando la cuantia del derecho de un propieta-
rio no alcance o supere la necesaria para la
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20 egunez, eta zitazio pertsonala
egingo zaie interesdunei.

Birpartzelazioari, ordezko bezala, nahitaezko
desjabetzea erregulatzen duten arauak aplikatu-
ko zaizkio.

44. artikulua. Birpartzelatzeko irizpideak

Birpartzelatzeko proiektuak, betiere, ondoko iriz-

pideak izan behar ditu jarraibide:

1.

Emandako ondasun eta eskubideak baloratze-
ko, afektatuen aho bateko akordiorik ezean,
egoki den legeria orokorrak ezartzen dituen iriz-
pideak aplikatuko dira, lege hau garatzeko
erregelamendu bidez zehazten diren baldintze-
tan. Borondatez ezarritako irizpideak ezin izan-
go dira legearen edo aplikatzekoa den hirigin-
tza-antolamenduaren aurkakoak izan, ez eta hi-
rugarrenen eskubideentzat edo interes publikoa-
rentzat kaltegarriak ere.

Jabeen eskubidea, inola ere, egikaritze-
unitatearen mugaketa onartzerakoan partzela
bakoitzak duen azalerarekiko proportzionala
izango da. Dena den, bestelako irizpidea ezar
dezakete jabeek, denak bat etorriz gero.

Beharrezkoa da zaintzea esleitutako orubeek ja-
torrizko finka, partzela edo orubeen kokapen
bera eduki dezaten, edo, hori posible ez bada,
hurbilen dagoena. Esleipena zuzendu egin dai-
teke. Hartarako, haztatu egingo dira ondoriozko
orubeek beren kokapenaren arabera dituzten
balioak, betiere horien arteko ezberdintasuna
neurgarria bada eta horrelakorik egitea justifi-
katzen badu.

Udalari esleituko zaizkio nahitaezko eta dohai-
neko lagapenei dagozkien lursailak, orubeak
eta eskubideak. Egikaritze-unitatean, eraginda-
ko jabeen artean esleitu beharko da aprobetxa-
mendu pribaturako izan daitekeen gainerako
azalera, birpartzelazioan bakoitzak dituen esku-
bideen proportzioan.

Ezin izango dira orube edo finka independente
modura inoiz esleitu gutxieneko partzela eraiki-
garriari exijitzen zaizkion neurriak eta ezauga-
rriak betetzen ez dituzten lursailak.

Jabe baten eskubidearen zenbatekoak ez baldin
badu gainditzen orube bat edo gehiago fnka



adjudicacion de uno o varios solares resultantes
como fincas independientes, el defecto o exceso
en la adjudicacion podra satisfacerse en dinero.
La adjudicacion se producira en todo caso en
exceso cuando se trate de mantener la situacion
del propietario de finca, parcela o solar en que
existan construcciones compatibles con el pla-
neamiento en ejecucion.

Sera indemnizable el valor de las plantaciones,
instalaciones y construcciones existentes en las
fincas, parcelas o solares originarios o iniciales
que sean incompatibles con el planeamiento en
ejecucion y que no hayan supuesto infraccion
urbanistica grave.

Seré& preceptivo el reflejo de la totalidad de las
operaciones reparcelatorias en una cuenta de
liquidacion provisional individualizada respecto
a cada propietario o titular de derechos afecta-
dos. De resultar éste acreedor neto, su finca,
parcela o solar inicial s6lo podra ser ocupado
previo pago de la indemnizacién que proceda y
a reserva de la liquidacion definitiva.

Articulo 45. Efectos del acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion

1.

El acuerdo aprobatorio del proyecto de repar-
celacién producira los siguientes efectos:

a) Transmision a la administracion corres-
pondiente, en pleno dominio y libre de
cargas, de todos los terrenos de cesion
obligatoria para su incorporacion al pa-
trimonio del suelo o su afectacién a los
usos previstos en el planeamiento.

b) Subrogacién, con plena eficacia real, de
las antiguas por las nuevas parcelas,
siempre que quede establecida su ©-
rrespondencia.

C) Afectacion real de las parcelas adjudica-
das al cumplimiento de las cargas y pa-
go de los gastos inherentes al sistema de
actuacion correspondiente.

No podran concederse licencias de edificacién
hasta que sea firme en via administrativa el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacion de la
unidad de ejecucion.

Una vez firme en via administrativa el acuerdo
de aprobacién definitiva de la reparcelacion, se
procedera a su inscripcion en el Registro de la
Propiedad en la forma establecida por la legis-
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independente modura esleitzeko beharrezkoa
den zenbatekoa, edo hori gainditzen badu, d-
rutan ordaindu ahal izango zaio esleipenean
falta dena edo soberan dagoena. Esleipena be-
tiere goitik egingo da, baldin eta bere horretan
mantendu nahi bada eraikuntzak —egikaritzen
ari den plangintzarekin bateragarriak— dituen
finka, partzela edo orubearen jabearen egoera.

Kalte-ordainak jaso ahal izango dira jatorrizko
edo hasierako finka, partzela edo orubeetan
dauden landaketa, instalazio eta eraikuntzen
balioaren truke, baldin eta egikaritzen ari den
plangintzarekin bateraezinak badira eta ez ba-
dute hirigintzako arau-hauste larririk ekarri.

Birpartzelatzeko eragiketa guztiak derrigorrez
islatu beharko dira behin-behineko likidazio-
kontu batean, eta hori jabe bakoitzeko edo era-
gindako eskubideen titular bakoitzeko banaka-
tuta egongo da. Jabea hartzekodun garbia bal-
din bada, hasierako partzela edo orubea, baka-
rrik, dagokion kalte-ordaina aurretiaz ordainduz
gero eta geroago behin betiko likidazioa egite-
kotan okupatu ahal izango da.

45, artikulua. Birpartzelazioa onartzeko erabakia-
ren ondorioak

1.

Birpartzelazio-proiektua onartzeko erabakiak
honako ondorio hauek izango ditu:

a) Nahitaez lagatzeko lursail guztiak dago-
kion administrazioari eskualdatzea. Lur-
sail horiek jabari osoz eta kargarik gabe
eskualdatuko zaizkio, eta lurzoru-ondare-
ra bilduko dira edo plangintzan aurreiku-
sitako erabilerei lotuko zaizkie.

b) Partzela zaharrak berriekin eraginkorta-
sun 0soz subrogatzea, betiere zein zeini
dagokion argi utzi ondoren.

C) Esleitu diren partzelak, hain zuzen, la-
suan kasuko jarduketa-sistemak berekin
dakartzan kargak betetzera eta gastuak
ordaintzera benetan lotzea.

Ezin izango da eman eraikitzeko lizentziarik,
harik eta egikaritze-unitatearen birpartzelazioa
onartzeko erabakia administrazio bidean finko
izan arte.

Behin birpartzelazioaren behin betiko onespena-
ren erabakia administrazio bidean finkoa a-
nean, Jabetza Erregistroan inskribatuko da, le-
geriak ezarritako modura.



lacién.

Articulo 46. Extincion o transformacion de dere-
chos y cargas incompatibles con la ordenacion

En los casos de subrogacion real, si existiesen
derechos o cargas que se estimen incompati-
bles con la ordenacién urbanistica, el acuerdo
de reparcelacion debera declarar su extincién y
fijar la indemnizacion respectiva, haciéndolo
constar asi el registrador en el asiento corres-
pondiente. Los titulares de estos derechos o car-
gas podran obtener su transformaciéon en un
derecho de crédito con garantia hipotecaria so-
bre la nueva finca, en la cuantia en que fuera
valorada la carga.

Cuando se trate de fincas sobre las que no
opere el principio de subrogacion real, la extin-
cién de los derechos y cargas se producira por
virtud del acuerdo de reparcelacion.

Articulo 47. Reparcelacién econémica

1.

La reparcelacion podra ser econémica cuando
las circunstancias de edificacién, de construc-
cién o de indole similar concurrentes en la uni-
dad de ejecucién hagan impracticable o de
muy dificil realizacion la reparcelacion material
en al menos una cuarta parte de su superficie
total, o cuando, asi lo acepten los propietarios
que representen mas del 60 % de la superficie
total de la unidad de ejecucion.

La reparcelacion econdmica se limitara al esta-
blecimiento de indemnizaciones de caracter
sustitutorio, con las rectificaciones correspon-
dientes en la configuracion y linderos de las fin-
cas, parcelas o solares iniciales y las adjudica-
ciones que procedan en favor de sus beneficia-
rios, incluidos el ayuntamiento y el agente urba-
nizador, si es distinto de los propietarios, asi co-
mo, en el supuesto previsto en el nUmero ante-
rior, a la redistribucion de los terrenos en que
no concurran las circunstancias justificativas de
su caracter econdémico.

Articulo 48. Reparcelacion voluntaria y forzosa

La reparcelacion podra ser voluntaria o forzosa,
sin perjuicio de su caracter preceptivo cuando
sea necesaria la equidistribucién de beneficios y
cargas.

&
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46. artikulua. Antolamenduarekin bateraezinak
diren eskubideak eta kargak iraungitzea edo eral-
datzea

1.

Subrogazio erreala dagoenean, baldin eta hiri-
gintza-antolamenduarekin bateraezina den e-
kubide edo kargarik bada, birpartzelatze-era-
bakiak eskubide edo karga horiek iraungi direla
adierazi beharko du, eta dagokion Kkalte-
ordaina ezarriko du. Eta erregistratzaileak
horrela egiten dela jasoko du dagokion idazpe-
nean. Eskubide edo karga horiek kreditu-
eskubide bihurtzea lortu ahal izango dute beren
titularrek. Kreditu horrek, hain zuzen, finka ke-
rriaren gaineko hipoteka-bermea edukiko du,
eta kredituaren kopurua, bestalde, kargari ema-
ten zaion balioarena izango da.

Subrogazio errealak eragiten ez dien finkak di-
renean, birpartzelatze-erabakiak iraungiarazi
egingo ditu eskubide eta karga haiek.

47. artikulua. Birpartzelazio ekonomikoa

1.

Birpartzelazioa ekonomikoa izan daiteke bi kasu
hauetan: egikaritze-unitatean gertatzen diren
eraikuntzako edo antzeko izaerako egoerak di-
rela eta, ezinezkoa edo oso zaila baldin bada
gutxienez unitate horren laurden baten birpar-
tzelazio materiala egitea, edo hala onartzen
baldin badute egikaritze-unitateko azalera
osoaren % 60 baino gehiago ordezkatzen duten
jabeek.

Birpartzelazio ekonomikoak bi gauza baino ez
ditu egingo. Batetik, ordezko kalte-ordainak
ezarriko ditu; horrekin batera, dagozkien zuzen-
ketak egingo dira hasierako finka, partzela eta
orubeen konfigurazioan eta mugetan, eta da-
gozkien esleipenak egingo zaizkie onuradu-
nei —onuradunen artean sartuko dira udala eta,
jabea ez bada, eragile urbanizatzailea—. Eta
bestetik, aurreko paragrafoko balizkoan, banatu
egingo ditu birpartzelazio ekonomikoa justifika-
tzeko inguruabarrik ez duten lursailak.

48. artikulua. Borondatezko eta nahitaezko bir-
partzelazioa

1.

Birpartzelazioa borondatezkoa edo nahitaezkoa
izan daiteke. Nolanahi ere, aginduzkoa izango
da onurak eta kargak berdinbanatu behar dire-
nean.



La propuesta de reparcelacion voluntaria que
de comun acuerdo, y formalizada en documen-
to publico, presenten al ayuntamiento el propie-
tario o propietarios que representen la totalidad
de la superficie reparcelable y, en su caso, éstos
en unién al agente urbanizador, sera sometida
a informacién puablica por veinte dias e infor-
mada por los servicios competentes. Recaida la
aprobacion municipal, para la inscripcion en el
Registro de la Propiedad se procedera confor-
me a lo establecido en la normativa hipoteca-
ria.

Podran formular y promover la reparcelacion
forzosa las siguientes entidades:

a) Los ayuntamientos o cualquiera de los
organismos o entidades de ellos depen-
dientes o de los que formen parte, para
la ejecucion del planeamiento municipal.

b) La Administracion de la Comunidad Au-
ténoma del Pais Vasco, para materializar
la urbanizaciéon o la edificacion en los
terrenos a que se refiere el articulo 16, y
las diputaciones forales en los terrenos a
que se refiere el articulo 16.2. Asi mis-
mo, esta habilitacion sera extensible a
cualquiera de los organismos o entida-
des, publicos o privados, dependientes o
adscritos a las mismas o de los que for-
men parte, con idéntico fin.

C) Las administraciones publicas, para el
ejercicio de sus competencias sectoriales
mediante la realizacion de actuaciones
integradas.

d) Las juntas de concertacion y el agente
urbanizador cuando la reparcelacion sea
precisa para la ejecucion de un progra-
ma de actuacién urbanizadora, una vez
aprobado.

Las entidades enumeradas en las letras a), b) y
c) del nimero anterior podran, a su eleccion,
participar en la reparcelacion aportando a fa-
vor de la comunidad reparcelatoria constituida
una compensacion econdémica a cuenta de los
costes de la futura urbanizacion, al objeto de
obtener participacion en la edificabilidad urba-
nistica.

Articulo 49. Especialidades del procedimiento de
reparcelacion forzosa antes del programa de ac-
tuaciéon urbanizadora

Las entidades publicas enumeradas en el articu-

Birpartzelatu daitekeen azalera guztia ordezka-
tzen duten jabeek udalari, denen arteko adosta-
sunez eta agiri publikoan jasota, aurkezten dio-
ten borondatezko birpartzelaziorako proposa-
mena eta, hala badagokio, jabeok eragile u-
banizatzailearekin batera aurkezten dutena, jen-
daurrean jarriko da 20 egunetan, eta zerbitzu
eskudunek proposamen horri buruzko txostena
emango dute. Udalaren onespena jaso ondo-
ren, jabetza-erregistroan inskribatuko da, hipo-
tekei buruzko araudian ezarritakoari jarraituta.

Ondoren zerrendatzen diren erakundeek egin
eta sustatu dezakete nahitaezko birpartzelazioa:

a) Udalek, eta haien menpe dauden edo
haiek kide dituzten organismo edo era-
kundeek, udal-plangintza egikaritzeko.

b) Euskal Autonomia Erkidegoko Adminis-
trazioak, 16. artikuluan zehaztutako -
rretan urbanizatze- edo eraikitze-lanak
egiteko; eta foru-aldundiek, 16.2 artiku-
luan zehaztutako lurretan era bereko la-
nak egiteko. Ahalmen hori izango dute,
halaber, Euskal Autonomia Erkidegoko
Administrazioaren menpekoak diren, hari
atxikita dauden edo administrazio hori
kide duten organismo edo erakundeek
ere, publiko zein pribatuek.

C) Herri-administrazioek, sektorean dituzten
eskumenak jarduketa integratuen bidez
erabiltzeko.

d) ltuntze Batzarrek eta eragile urbanizatzai-
leak, birpartzelazioa beharrezkoa denean
urbanizatzeko jarduketako programa bat,
onartua izan ondoren, egikaritzeko.

Aurreko paragrafoko a), b) eta c) idatz-zatietan
zerrendatu diren erakundeek birpartzelazioan
parte hartu ahal izango dute. Hartarako, kon-
pentsazio ekonomiko bat ordainduko diote bir-
partzelazio-erkidegoari etorkizuneko urbaniza-
zioaren kostuak kontura, hirigintza-eraikigarri-
tasunean parte-hartzea lortzeko konpentsazio
ekonomiko modura.

49. artikulua. Nahitaezko birpartzelazio-prozedu-
rak dituen berezitasunak, urbanizatzeko jardu-
keta-programa onartu baino lehen egiten denean

1.
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Kasuan kasuko urbanizatzeko jarduketa-progra-



lo anterior podran formular y promover la re-
parcelacién forzosa antes de la aprobacion del
correspondiente programa de actuacién urbani-
zadora.

2. En este supuesto se entendera a todos los efec-
tos que los terrenos objeto de reparcelacion no
disponen de las condiciones suficientes para su
desarrollo al carecer de programacion.

TITULO Il
ORDENACION Y PLANEAMIENTO URBANISTICO

CAPITULO |
DE LA ORDENACION URBANISTICA Y SU RELA-
CION CON LA ORDENACION DEL TERRITORIO

Articulo 50. Ordenacién urbanistica

1. La ordenacion urbanistica organiza las determi-
naciones de caracter urbanistico del suelo en su
dimension tanto espacial como temporal a tra-
vés del planeamiento.

2. La ordenacién urbanistica comprendera al me-
nos las siguientes facultades:

a) Clasificar la superficie completa del tér-
mino municipal en suelo urbano, urbani-
zable y no urbanizable.

b) Realizar la calificacién global del término
municipal, dividiéndolo en zonas de dis-
tinta utilizacion predominante.

C) Establecer la ordenacion estructural en
todo el término municipal y la pormeno-
rizada en el suelo urbano y urbanizable.

d) Sefialar en suelo urbano y urbanizable
las edificabilidades fisicas maxima y mi-
nima y las dotaciones adecuadas al
bienestar de la poblacién, y determinar
en suelo no urbanizable los usos compa-
tibles con su preservacion.

e) Determinar, a través de su calificacion,
los suelos sobre los que el planeamiento
procederd a la implantacién de edifica-
ciones afectas a determinados usos pro-
tegidos, entre ellos viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publico.

f) Regular la utilizacion del suelo y las con-

&
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ma onartu aurretik ere, nahitaezko birpartzela-
zioa egin eta sustatu ahal izango dute aurreko
artikuluan zerrendatu diren herri-erakundeek.

2. Kasu horretan, ondorio guztietarako, ulertuko
da birpartzelatzen diren lursailek ez dutela gara-
tuak izateko behar adina baldintza, programa-
ziorik ez dutelako.

Il. TITULUA
HIRIGINTZAKO ANTOLAMENDUA ETA PLAN-
GINTZA

I. KAPITULUA
HIRIGINTZAKO ANTOLAMENDUARI ETA HORREK
LURRALDEAREN ANTOLAMENDUAREKIN DAU-
KAN HARREMANARI BURUZKOA

50. artikulua. Hirigintzako antolamendua

1. Hirigintza-antolamenduak, hirigintzaren bidez,
lurzoruaren hirigintza-zehaztapenak antolatzen
ditu ezpazioaren eta denboraren aldetik.

2. Hirigintzako antolamenduak, gutxienez, ondoko
ahalmenak edukiko ditu:

a) Udal-mugartearen azalera osoa hiri-lur-
zoru, lurzoru urbanizagarri eta lurzoru ur-
banizaezin modura sailkatzea.

b) Udal-mugartearen kalifikazio orokorra
egitea, erabilera nagusi ezberdineko zo-
netan zatituta.

C) Udal-mugarte osoan egiturazko antola-
mendua ezartzea, eta hiri-lurzoruan eta
lurzoru urbanizagarrian, berriz, antola-
mendu xehatua.

d) Hiri-lurzoruan eta lurzoru urbanizaga-
rrian, bai gehieneko eta gutxieneko erai-
kigarritasun fisikoak, bai herritarren ongi-
zaterako egokiak diren zuzkidurak adie-
raztea. Lurzoru urbanizaezinean, berriz,
lurzoru hori zaintzearekin bateragarriak
diren erabilerak zehaztea.

e) Zehaztea, kalifikazioaren bidez, plangin-
tzak zein lurzorutan ezarriko dituen zen-
bait erabilera babestu jakini lotuta dau-
den eraikuntzak; horien artean, babes
publikoko araubide bato atxikitakoak di-
ren etxebizitzak.

f) Lurzoruaren erabilera arautzea, eta oro-



diciones de autorizacion de todo tipo de
obras sobre el mismo.

s)] Establecer la programacion que fuera
precisa para ejecutar la ordenacion u-
banistica.

h) Delimitar &mbitos objeto de regenera-
cién y rehabilitacion y las normas de pro-
teccion del patrimonio urbanizado y edi-
ficado del municipio.

i) Delimitar, en su caso, los nicleos rurales
y los ambitos sometidos a los derechos
de tanteo y retracto.

La ordenacion urbanistica se divide en las si-
guientes categorias:

a) Ordenacioén urbanistica estructural
b) Ordenacién urbanistica pormenorizada

Articulo 51. Ambitos de ordenacién urbanistica.
Areas y sectores

1.

A los efectos de lo dispuesto en esta ley, se en-
tiende por &rea el ambito de ordenacién por-
menorizada de suelo urbano, pudiendo encon-
trarse ordenado pormenorizadamente por el
plan general, o remitirse su ordenaciéon a un
plan especial.

Asi mismo, se entiende por sector el &mbito de
ordenacion pormenorizada de suelo urbaniza-
ble, pudiendo encontrarse ordenado pormeno-
rizadamente por el plan general o por el plan
de sectorizacién, o remitirse su ordenacion a un
plan parcial.

Articulo 52. Superioridad de la ordenacion del te-
rritorio

1.

Las relaciones entre la ordenacion y el planea-
miento urbanistico y los instrumentos de orde-
nacion territorial se rigen por la legislacion re-
guladora de éstos.

La entrada en vigor de instrumentos de ordena-
cion del territorio comportara:

a) La prevalencia de sus determinaciones
sobre las de la ordenacion y planea-
miento urbanisticos contradictorias o in-
compatibles con ellas, cuando se trate
de normas vinculantes de aplicacion y
eficacia directa y cuando asi proceda
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bat lurzoru horren gainean egingo diren
obra-mota guztiak baimentzeko baldin-
tzak ere.

9) Hirigintzaren antolamendua egikaritzeko
beharrezkoa den programazioa egitea.

h) Berritu edo birgaitu egingo diren ere-
muak mugatzea, bai eta udalerriko on-
dare urbanizatu eta eraikia babesteko
arauak ere.

i) Hala badagokio, landa-guneak eta k-
hentasunez erosteko zein atzera eskura-
tzeko eskubideei atxikitako eremuak nu-
gatzea.

Hirigintzako antolamendua kategoria bitan sail-
katzen da:

a) Hirigintzaren egiturazko antolamendua
b) Hirigintzako antolamendu xehatua

51. artikulua. Hirigintzako antolamenduaren ere-
muak. Areak eta sektoreak

1.

Lege honetan xedatutakoaren ondorioetarako,
areatzat, hain zuzen, hiri-lurzoruaren antola-
mendu xehatuko eremua hartuko da, antola-
mendu xehatu hori plan orokorrak zuzenean
eginda egon nahiz plan berezi batez egiteko
izan.

Era berean, sektoretzat, hain zuzen, lurzoru u-
banizagarriaren antolamendu xehatuko eremua
hartuko da, antolamendu xehatu hori plan oro-
korrak zuzenean eginda egon nahiz plan berezi
batez egiteko izan.

52. artikulua. Lurraldearen antolamenduaren na-
gusitasuna

1.

Hirigintzako antolamendu eta plangintzaren ar-
tean eta lurraldearen antolamendurako tresnen
artean dagoen harremana azken horiek arau-
tzen dituen legeriak eraentzen du.
Lurraldearen antolamendurako tresnak inda-
rrean sartzeak ondorio hauek izango ditu:

a) Antolamendu horren zehaztapenak hiri-
gintzako antolamendu eta plangintzakoei
nagusituko zaizkie, bai horien artean
kontraesan edo bateraezintasunik dagoe-
nean, bai aplikazio eta eragin zuzeneko
arau lotesleak direnean, bai eta lurral-



conforme a la legislacion de ordenacion
territorial.

b) La interpretacion y aplicacién del planea-
miento urbanistico afectado en la forma
mas favorable a la mas plena e inmedia-
ta efectividad de todas las restantes de-
terminaciones de los correspondientes
instrumentos de ordenacion del territorio.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo ante-
rior, la aprobacién de un plan territorial parcial
que afecte sustancialmente con caracter sobre-
venido a la ordenacién estructural de un plan
general ya en vigor determinard la incoacién
por ministerio de la ley del procedimiento de
revision o, en su caso, modificacién a los efec-
tos de la adecuada incorporacion e integracion
de las determinaciones de aquél en las de éste.

Articulo 53. Ordenacion urbanistica estructural

A los efectos de lo dispuesto en esta ley, la or-

denacion urbanistica estructural comprendera las de-
terminaciones siguientes:

1.

Con caracter general:

a) La estrategia de la evolucién urbana y de
la ocupacion del suelo en todo el térmi-
no municipal.

b) La clasificacién del suelo en todo el tér-
mino municipal en suelo urbano, urbani-
zable y no urbanizable, distinguiendo en
el suelo urbanizable el suelo sectorizado
del no sectorizado.

C) La calificacion global con la division de
la totalidad del suelo en zonas, distin-
guiendo, ademas, entre zonas de uso
publico y zonas de uso privado.

d) La fijacion de plazos para la elaboracion
y aprobacion del planeamiento de desa-
rrollo y para la programacion del suelo.

e) Las directrices de proteccion del medio
ambiente, conservacion de la naturaleza,
defensa del paisaje y de los elementos
naturales y artificiales, en especial los re-
lativos al patrimonio cultural.

f) La determinacion de la red de sistemas
generales que asegure la racionalidad y
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dearen antolamendurako legeriaren ara-
bera egoki denean ere.

b) Ukitutako hirigintza-plangintza interpreta-
tu eta aplikatzeko orduan, lurraldearen
antolamendurako tresnen zehaztapen en-
parau guztien eraginkortasun 0so eta
eraginkorrena lortzeko modurik aldekoe-
na hautatuko da.

Aurreko lerroaldean ezarritakoa horrela bada
ere, lurraldeko plan partzial bat onartzen baldin
bada eta horren ondorioa dagoeneko inda-
rrean dagoen plan orokor baten egiturazko an-
tolamenduan eragin funtsezkoa izatea baldin
bada, plan hori berrikusteko edo, hala badago-
kio, aldatzeko prozedura hasiko da legearen
aginduz, lurraldeko plan partzialaren zehaztape-
nak plan orokorrarenean modu egokian txertatu
eta integratzearren.

53. artikulua. Hirigintzaren egiturazko antola-
mendua

Lege honetan xedatutakoaren ondorioetarako,

era honetako zehaztapenek osatzen dute egiturazko
hirigintza-antolamendua:

1.

Orokorrean:

a) Udal-mugarte osoan, hiri-bilakaerarako
eta lurzoruaren okupaziorako estrategia
zehaztea.

b) Udal-mugarte osoan, lurzorua hiri-lurzo-
ru, lurzoru urbanizagarri eta lurzoru u-
banizaezin modura sailkatzea, eta lurzoru
urbanizagarrian lurzoru sektorizatua eta
lurzoru sektorizatugabea bereiztea.

C) Lurzoruaren kalifikazio globala egitea.
Hartarako, zonatan zatituko da lurzoru
guztia, eta, gainera, erabilera publikoko
eta erabilera pribatuko zonak bereiziko
dira.

d) Epeak finkatzea garapeneko plangintza
egin eta onartzeko eta lurzoruaren pro-
gramazioa egiteko.

e) Jarraibideak ezartzea ingurumena babes-
teko, natura zaintzeko eta paisaia eta
elementu naturalak eta artifizialak —kul-

tura-ondareari dagozkionak, bereziki—
defenditzeko.
f) Sistema orokorren sarea zehaztea, hiri-

gintzaren garapenaren arrazionaltasuna



coherencia del desarrollo urbanistico,
garantizando la calidad y funcionalidad
de los espacios de uso colectivo, y su
adscripcién o inclusion, en su caso, en
ambitos de ejecucion, a los efectos de su
obtencion y, en aquellos supuestos en
que resulten funcionalmente necesarios
para el desarrollo de uno o varios ambi-
tos de ordenacioén concretos, a los efec-
tos también de su ejecucién y asuncion
del coste.

Las determinaciones precisas para -
rantizar el cumplimiento tanto de los es-
tandares y cuantias minimas de viviendas
sometidas a algin régimen de proteccion
publica como de las reservas para aloja-
mientos dotacionales.

Los criterios que permitan reconsiderar
en detalle la delimitacion de los &mbitos
espaciales de la clasificacion del suelo,
de las areas y de los sectores, sin que
ello suponga modificacion de la ordena-
cién estructural, fijando parametros y cir-
cunstancias objetivas de acomodacion a
la realidad fisica y de respeto de los ob-
jetivos del plan general.

En el suelo urbano y en suelo urbanizable sec-
torizado, ademas:

a)

La delimitacion de su perimetro.

La determinacion en suelo urbano de las
areas cuya ordenacion se remita a plan
especial, y en suelo urbanizable de los
sectores cuya ordenacién se remita a
plan parcial.

La fijacion de la edificabilidad urbanistica,
del uso caracteristico y de los usos com-
patibles que se prevean, con indicacién
del porcentaje méximo de edificabilidad
urbanistica correspondiente a estos Ulti-
mos.

La definicion de las caracteristicas basi-
cas de los sistemas locales y las condi-
ciones minimas de la urbanizacién, n-
cluida, para el suelo urbanizable, la co-
nexion y el refuerzo de infraestructuras
existentes.

En el suelo urbanizable no sectorizado:

a)

Los criterios minimos para la delimitacién
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eta koherentzia ziurtatzeko modukoa,
erabilera kolektiboko espazioen kalitatea
eta funtzionaltasuna bermatuta. Halaber,
sistema horiek egikaritze-eremu jakinei
lotzea edo, hala badagokio, haietan sar-
tzea, sistemok eskuratzeko eta, antola-
mendu zehatzeko eremu bat edo batzuk
garatzeko funtzionalki beharrezkoak dire-
nean, sistemok egikaritzeko eta kostua
asumitzeko ere bai.

Zehaztapenak finkatzea babes ofizialeko
araubide bati atxikitako etxebizitzen gu-
txieneko estandarrak eta kopuruak bete-
tzen direla bermatzeko eta zuzkidura-
egoitzetarako erreserbak egiteko.

Irizpideak finkatzea lurzoruak, areak edo
sektoreak sailkatzeko espazio-eremuen
mugapena xeheki berraztertu ahal ozate-
ko —horrek, ordea, ez du ekarriko egitu-
razko antolamendua aldatzerik-. Harta-
rako, parametro eta inguruabar objekti-
boak finkatuko dira, errealitate fisikoari
egokitzeko eta plan orokorraren helbu-
ruak errespetatzeko.

Hiri-lurzoruan eta lurzoru urbanizagarri sektori-
zatuan, gainera:

a)

Lurzoru-mota horien perimetroa muga-
tzea.

Hiri-lurzoruan, plan berezi bidez antola-
tuko diren areak zehaztea; eta lurzoru-
ubanizagarrian, berriz, plan partzial b-
dez antolatuko diren sektoreak zehaztea.

Aurreikusten diren hirigintza-eraikigarrita-
suna, erabilera berezia eta erabilera ba-
teragarriak finkatzea, azken horiei dago-
kien gehieneko eraikigarritasun-ehune-
koa ere adierazita.

Tokiko sistemen oinarrizko ezaugarriak
eta urbanizazioaren gutxieneko baldin-
tzak zehaztea. Lurzoru urbanizagarriaren
kasurako, lehenagotik dauden azpiegitu-
rekin lotzea eta azpiegiturok sendotzea
ere sartuko da.

Lurzoru urbanizagai sektoretu gabean:

a)

Sektoreak mugatzeko gutxieneko irizpi-



de sectores, con indicacién, en su caso,
de las magnitudes maximas o minimas
de las actuaciones realizables.

b) Las conexiones con las infraestructuras y
con la red de sistemas generales existen-
tes o previstos.

C) La asignacién de los usos incompatibles
0 prohibidos y de los usos autorizables o
de posible implantacion.

d) La delimitacién, cuando proceda, de re-
servas de suelo con destino al patrimonio
publico de suelo.

En el suelo no urbanizable:

a) La calificacién del suelo, con la incorpo-
racion de las categorias previstas para el
mismo en los instrumentos de ordena-
cion territorial y con la adicion, en su ca-
so, de las subcategorias de ordenacién
que el planeamiento general considere
adecuadas.

b) La ordenacion del suelo no urbanizable
con la prevision de los usos y cons-
trucciones admitidas y prohibidas en ca-
da una de las categorias propias del mis-
mo.

C) La delimitacion de los nlcleos rurales,
estableciendo los criterios de su ordena-
cién a través del planeamiento especial.

d) La determinacion de las dotaciones e in-
fraestructuras publicas de necesaria im-
plantacion en el suelo no urbanizable,
con indicacion de sus parametros basi-
COs.

e) La delimitacién, cuando proceda, de re-
servas de suelo con destino al patrimonio
publico de suelo.

Articulo 54. Red dotacional de sistemas generales

1.

Constituyen la red de sistemas generales el con-
junto de elementos dotacionales integrantes de
la ordenacion estructural establecida por el pla-
neamiento general, y en particular, los espacios
libres, los equipamientos colectivos publicos, los
equipamientos colectivos privados y las infraes-
tructuras y redes de comunicacién, cuya funcio-
nalidad y servicio abarcan mas de un ambito de
planeamiento.

&
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deak finkatzea. Hala badagokio, egin
daitezkeen jarduketen gehieneko eta gu-
txieneko magnitudeak adieraziko dira.

b) Azpiegiturekiko eta lehendik diren edo
aurreikusita dauden sistema orokorren
sarearekiko loturak zehaztea.

C) Erabilera bateraezinak edo debekatuak
esleitzea, bai eta baimendu edo ezar li-
tezkeen erabilerak ere.

d) Hala badagokio, lurzoru-erreserbak nu-
gatzea, lurzoru-ondare publikoan sartze-
ko.

Lurzoru urbanizaezinean:

a) Lurzorua kalifikatzea. Gainera, lurralde a-
ren antolamendurako tresnetan lurzoru
horretarako aurreikusten diren kategoriak
jasoko dira, eta, hala badagokio, plan-
gintza orokorrak egokitzat jotzen dituen
antolamenduko azpikategoriak erantsiko
dira.

b) Lurzoru urbanizaezina antolatzea. Gaine-
ra, lurzoru-mota horren berezko katego-
ria bakoitzean onartuta eta debekatuta
dauden erabilerak eta eraikuntzak aurrei-
kusiko dira.

C) Landa-guneak mugatzea eta gune horiek
plangintza bereziaren bidez antolatzeko
irizpideak ezartzea.

d) Lurzoru urbanizaezinean ezarri behar d-
ren zuzkidura eta azpiegitura publikoak
zehaztea. Elementu horien oinarrizko pa-
rametroak ere adieraziko dira.

e) Hala badagokio, lurzoru-erreserbak nu-
gatzea, lurzoru-ondare publikoan sartze-
ko.

54, artikulua. Sistema orokorren zuzkidura-sarea

1.

Zuzkidura hauek osatzen dute sistema oroko-
rren sarea: plangintza orokorrak ezarritako an-
tolamendukoak direnak, eta bereziki, espazio
libre eta ekipamenduko kolektibo publikoak,
ekipamendu kolektibo pribatuak eta komunika-
zio-azpiegiturak eta -sareak, plangintza-eremu
bat baino gehiago hartzen badute funtzionalta-
sunez eta zerbitzuz.



La red de sistemas generales deber4 compren-
der cuantos elementos considere precisos el
plan general de acuerdo con la estrategia de
evolucién urbana y ocupacion del suelo que
adopte, y como minimo los siguientes, con sus
correspondientes reservas:

a)

Espacios libres y zonas verdes de domi-
nio y uso publicos en proporcién no infe-
rior a la prevista en el articulo 78.

Equipamientos colectivos de titularidad
publica dedicados a usos tales como
educativos, culturales, sanitarios, asisten-
ciales, deportivos y administrativos.

Infraestructuras para la prestacién en red
de toda clase de servicios, cualquiera
gue sea el régimen de dicha prestacion,
y, en todo caso, los definitorios de la ur-
banizacién, en particular los de acceso
rodado y peatonal, abastecimiento y su-
ministro de agua y de energia eléctrica,
saneamiento, alumbrado, telecomunica-
ciones y aparcamiento de vehiculos, asi
como, ademas, cualesquiera otros de los
que en la actualidad o en el futuro y en
funcién de la evolucién técnica, deban
estar provistas toda clase de construccio-
nes y edificaciones para su dedicacion al
uso al que se destinen, con especifica-
cion de las medidas de proteccién preci-
sas para la garantia de su efectividad co-
mo soporte de los correspondientes ser-
vicios y de su funcionalidad, asi como las
previsiones generales de desarrollo de
las mismas infraestructuras.

Vias publicas, peatonales y de circulacion
rodada, que conecten y comuniquen entre
si todos los elementos de la red de dota-
ciones garantizando su funcionamiento
como una Unica red.

Equipamientos colectivos privados, tales
como centros de caracter comercial, reli-
gioso, cultural, docente, deportivo, sani-
tario, asistencial, de servicios técnicos y
de transporte y demas equipamientos pri-
vados de interés publico o de interés so-
cial. En ningln caso estos equipamientos
podran considerarse sustitutivos de las
dotaciones publicas.

En caso de establecerse asi por la orde-
nacion estructural, la dotacion residen-
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Plan orokorrean hiri-bilakaerarako eta lurzorua-
ren ekupaziorako estrategiaren arabera beha-
rrezkotzat jotzen diren elementu guztiak hartu
beharko ditu, bere barruan, sistema orokorren
sareak. Eta gutxienez elementu hauek, bakoitza
bere erreserbarekin:

a)

Espazio libreak eta jabari eta erabilera
publikoko berdeguneak; horien propor-
tzioa ez da izan behar 78. artikuluan ja-
sotzen dena baino txikiagoa.

Titulartasun publikoko ekipamendu lo-
lektiboak; adibidez, hezkuntza-, kultura-,
osasun-, asistentzia-, kirol- eta adminis-
trazio-erabileretarako.

Era guztietako zerbitzuak sarean emateko
azpiegiturak, emate horren araubidea
edozein delarik ere. Eta, edozein kasu-
tan, urbanizazioa definitzen duten zerbi-
tzuak ematekoak, eta bereziki zerbitzu
hauek: ibilgailu eta oinezkoentzako -
dea, uraren eta energia elektrikoaren
hornidura, saneamendua, argiteria, tele-
komunikazioak, eta ibilgailuen aparkale-
kua. Azpiegitura horien artean sartuko
dira, halaber, gaur egun eta etorkizu-
nean, teknikaren bilakaeraren arabera,
eraikuntza guztiek zeinek bere erabilera-
rako eduki beharko dituzten zerbitzuak
ematekoak. Zehaztu egin beharko dira,
gainera, azpiegitura horien eraginkorta-
suna —dagozkien zerbitzuen euskarri g-
sa— eta funtzionaltasuna bermatzeko he-
har diren babes-neurriak, bai eta azpie-
gitura horiek garatzeko aurreikuspen
orokorrak ere.

Bide publikoak, oinezkoentzako bideak
eta ibilgailuentzako bideak. Bide horiek
zuzkiduren sareko elementu guztiak lotu-
ko eta komunikatuko dituzte beren a-
tean, elementuok sare bakar bezala fun-
tzionatzea bermatzeko.

Ekipamendu kolektibo pribatuak; esate-
rako, merkataritzakoak, erlijiosoak, kultu-
rakoak, irakaskuntzakoak, kiroletakoak,
osasunekoak, laguntzakoak, zerbitzu tek-
nikoetakoak eta garraiokoak, bai eta in-
teres publikoa edo gizarte-interesa duten
gainerako ekipamendu pribatuak. Ekipa-
menduok ezin dira inola ere zuzkidura
publikoen ordezkotzat hartu.

Egiturazko antolamenduak hala ezarriz
gero, babespeko bizitegi-zuzkidura, ha-



cial protegida constituida por la propie-
dad superficiante de los terrenos califica-
dos para viviendas sometidas a algun ré-
gimen de proteccion publica, sin perjui-
cio de que el régimen de ocupacion de
dichas viviendas se pueda materializar en
derecho de superficie o en arrendamien-
to.

Articulo 55. Reglas especificas de la ordenacion
estructural

1.

La definicién de la ordenacion estructural debe-
ra respetar en todo caso las siguientes reglas:

a) La estrategia de la evolucién urbana y de
la ocupacion del suelo debera determi-
nar la secuencia l6gica del desarrollo ur-
banistico mediante el establecimiento de
las condiciones objetivas precisas que
deban cumplirse para que sea posible la
incorporacién a la trama urbana munici-
pal de la que deba resultar toda nueva
urbanizacioén, definiendo asi un orden
bésico de prioridades para las actuacio-
nes integradas y de requisitos a satisfacer
por éstas para su programacion.

b) La ordenacion estructural delimitara y di-
ferenciara los nucleos historicos existen-
tes a los efectos de su conservacion, y los
ambitos degradados a efectos de su re-
habilitacion o regeneracion.

No formard parte de la ordenacién estructural
la red de sistemas locales que, en desarrollo de
las correspondientes previsiones del planea-
miento, complete la red de sistemas generales
tanto en suelo urbano no consolidado como en
suelo urbanizable.

Articulo 56. Ordenacidn urbanistica pormenoriza-

da

1.

La ordenacion urbanistica pormenorizada se
define mediante el establecimiento de las s-
guientes determinaciones:

a) La definicién de los sistemas locales, asf
como de su conexion e integracion en la
red de sistemas generales definida por el
plan general, respetando las dotaciones
minimas prescritas por esta ley para d-
cha red de sistemas locales.

b) La delimitacién de actuaciones integra-
das que deban ser objeto de programa-
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bes publikoko araubide bati atxikitako
etxebizitzetarako kalifikatu diren lursailen
lurrazal-eskubidearen jabetzak osatzen
duena. Nolanahi ere, etxebizitza horien
okupazio-erregimena lurrazal-eskubidez
edo errentamenduz gauzatu ahal izango
da.

55. artikulua. Egiturazko antolamenduaren arau
bereziak

1.

Egiturazko antolamenduaren definizioak ondo-
ko arauak errespetatu behar ditu:

a) Hiri-bilakaerarako eta lurzoruaren oku-
paziorako estrategiak hirigintzako gara-
penaren segida logikoa zehaztu behar
du. Horretarako, urbanizazio berri ka-
koitza udaleko hiri-bilbean txertatu ahal
izateko bete behar diren baldintza objek-
tiboak ezarriko ditu; hala, lehentasunen
oinarrizko hurrenkera definituko du jar-
duketa integratuentzat, bai eta jarduke-
ton programazioa egin ahal izateko bete
behar diren baldintzak ere.

b) Eraikita dauden gune historikoak mugatu
eta bereiziko ditu egiturazko antolamen-
duak, horiek zaintzeko, bai eta degrada-
tutako eremuak ere, horiek birgaitu edo
berritzeko.

Tokiko sistemen sarea ez da egiturazko antola-
menduaren parte izango, baldin eta plangintza-
ren aurreikuspenak garatuz sistema orokorren
sarea osatzen badu, hiri-lurzoru finkatugabean
zein lurzoru urbanizagarrian.

56. artikulua. Hirigintzaren antolamendu xehatua
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Hirigintzaren antolamendu xehatuak zehaztapen
hauek ezarri behar ditu:

a) Tokian tokiko sistemak definitu, bai eta
sistema horiek plan orokorrean definituri-
ko sistema orokorren sarearekin lotu eta
hartan integratu. Errespetatu egin behar-
ko dira, betiere, lege honek tokiko siste-
men sare horretarako ezartzen dituen
gutxieneko zuzkidurak.

b) Programazio bakarra izan beharreko jar-
duketa integratuak mugatu, plangintza



cién Unica respecto a las areas en suelo
urbano no consolidado y a los sectores
en el suelo urbanizable definidos por el
planeamiento general.

La categorizacién del suelo en suelo ur-
bano consolidado y en suelo urbano no
consolidado.

En suelo urbano, la determinacion de los
solares y las parcelas que puedan ser
edificados en régimen de actuacion ais-
lada.

El establecimiento de las edificabilidades
fisicas pormenorizadas, disponiendo, en
su caso, la relacion de usos compatibles
asi como los porcentajes maximos y mi-
nimos de cada uso permitido.

El establecimiento de los coeficientes de
ponderacion entre usos tanto en suelo
urbano como en suelo urbanizable sec-
torizado, que podran ser actualizados
por los instrumentos de equidistribucion,
€en su caso.

La precision de todos los elementos de la
construccion, y en especial los elementos
bésicos definitorios de las construcciones y
edificaciones, tales como alturas, nimero
de plantas, vuelos, aparcamientos para
vehiculos y otros analogos.

La fijacion de alineaciones y rasantes.

La identificacién individual de las cons-
trucciones y edificaciones que con carac-
ter sobrevenido deban quedar en situa-
cién de fuera de ordenacion y, por tanto,
en el régimen transitorio definido al efec-
to por el plan general.

Los criterios para la posterior redaccién
de estudios de detalle, y las condiciones
y limitaciones a tener en cuenta en dicha
redaccion.

La parcelacion resultante de la ordena-
cién del plan y las condiciones y limita-
ciones aplicables a su posterior modifica-
cién, con indicacion de la parcela mini-
ma de cada &mbito definido.

Cualesquiera otras que se considere nece-
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orokorrean definituta dauden hiri-lurzoru
finkatugabeko areetan eta lurzoru urba-
nizagarriko sektoreetan.

Lurzorua hiri-lurzoro finkatu gisa eta hiri-
lurzoru finkatugabe gisa kategorizatu.

Hiri-lurzoruan, jarduketa isolatuko arau-
bidearen menpean eraiki daitezkeen oru-
beak eta partzelak zehaztu.

Hirigintzako eraikigarritasun fisiko xeha-
tuak zehaztu, bai eta, hala badagokio,
erabilera bateragarrien zerrenda egin eta
baimendutako erabilera bakoitzaren g-
hieneko eta gutxieneko ehunekoak finka-
tu.

Erabileren artean ponderazio-koefizien-
teak jarri, bai hiri-lurzoruan bai lurzoru
urbanizagarri sektorizatuan. Koefiziente
horiek eguneratu ahal izango dira, hala
badagokio, ekitatezko banaketarako tres-
nen bidez.

Eraikuntzaren osagai guztiak zehaztu;
eta, bereziki, etxeak eta eraikinak defini-
tzeko oinarrizko elementuak: altuerak,
solairu-kopurua, hegalkinak, ibilgailuen-
tzako aparkalekuak, eta antzeko beste
batzuk.

Lerrokadurak eta sestrak zehaztu.

Banan-banan zehaztu gerora sortutako
arrazoiengatik antolamendutik kanpora
geratu behar diren eta, ondorioz, plan
orokorrean halakoetarako definitutako
aldi baterako araudian egongo diren
etxeak eta eraikinak.

Gerora xehetasun-azterketak idazteko
irizpideak, eta idazketa horretan kontuan
izan beharreko baldintzak eta mugak.

Planaren antolamenduak dakarren par-
tzela-banaketa, eta gerora ezer aldatu
behar bada, aldaketa horretarako bal-
dintzek eta mugek dakarten partzela-
banaketa. Definituriko eremu bakoitzera-
ko gutxieneko partzela ere zehaztu behar-
ko da.

Antolamenduaren esparru orokorra osa-



sarias para completar el marco general
de la ordenacion.

El planeamiento de ordenacion pormenorizada
en suelo urbano no consolidado y en el urbani-
zable debera abarcar la totalidad del area o del
sector, respectivamente, asi delimitados por el
plan general, independientemente de la inclu-
sién en el mismo de suelos destinados a dota-
ciones publicas de la red de sistemas generales.

Articulo 57. Red dotacional de sistemas locales

1.

Se entiende por red de sistemas locales el con-
junto de elementos dotacionales, en particular
espacios libres, equipamientos colectivos publi-
cos, infraestructuras, redes de comunicacion, y
equipamientos colectivos privados, definidos
por la ordenacion pormenorizada, y cuya fun-
cién se puede circunscribir al uso y servicio pre-
dominante de los residentes en un area o sector
concreto.

La red de sistemas locales debera contener to-
dos los elementos necesarios para asegurar el
funcionamiento correcto y adecuado a las re-
cesidades actuales y previstas para el ambito
concreto. A tal efecto la citada red comprende-
ra los siguientes elementos:

a) Zonas verdes y espacios libres, tales co-
mo parques urbanos, jardines y plazas,
en proporcioén no inferior a la estableci-
da en el articulo 79.

b) Equipamientos colectivos de titularidad
publica dedicados a usos tales como
educativos, culturales, sanitarios, asisten-
ciales, deportivos y administrativos. Se
reservaran con este destino superficies no
inferiores a las establecidas en el articulo
79.

C) Infraestructuras para la prestacion en red
de toda clase de servicios, cualquiera
que sea el régimen de dicha prestacion,
y, en todo caso, los definitorios de la ur-
banizacion, en particular los de acceso
rodado y peatonal, abastecimiento y su-
ministro de agua y energia eléctrica, sa-
neamiento, alumbrado, telecomunicacio-
nes y aparcamiento de vehiculos, asi co-
mo, ademas, cualesquiera otros de los
que en la actualidad o en el futuro y en
funcion de la evolucion técnica, deban
estar provistas toda clase de construccio-
nes y edificaciones para su dedicacion al
uso al que se destinen, con especifica-
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tzeko beharrezkoa irizten zaion beste edo-
zein zehaztapen.

Hiru-lurzoru finkatugabean eta lurzoru urbani-
zagarrian, plan orokorrean hala mugaturik da-
goen area edo sektore osoa hartu behar du be-
re baitan antolaketa-plangintza xehatuak, siste-
ma orokorren sareko zuzkidura publikoetarako
lurrik jasotzen duen edo ez begiratu gabe.

57 artikulua. Tokiko sistemen zuzkidura-sarea

1.

Tokiko sistemen saretzat honako hau hartuko
da: antolamendu xehatuan definituta dagoen
eta nagusiki area edo sektore jakin bateko biz-
tanleen erabilerarako eta zerbitzurako dauden
zuzkidura-elementuen multzoa, bereziki espazio
libreak, ekipamendu kolektibo publikoak, azpie-
giturak, komunikazio-sareak eta ekipamendu
kolektibo pribatuak.

Tokiko sistemen sareak, inola ere, dena delako
eremuan zuzen eta gaurko eta aurreikusitako
beharrizanei egokituta funtzionatzeko beharrez-
koak diren elementu guztiak edukiko ditu. Har-
tarako, tokiko sistemen sareak elementu hauek
izango ditu:

a) Berdeguneak eta espazio libreak; adibi-
dez, hiri-parkeak, lorategiak eta plazak.
Horien proportzioa ez da izango 79. arti-
kuluan jasotzen dena baino txikiagoa.

b) Titulartasun publikoko ekipamendu lo-
lektiboak; adibidez, hezkuntza-, kultura-,
osasun-, asistentzia-, kirol- eta adminis-
trazio-erabileretarako. Xede horrekin
erreserbatu beharreko lurzoruak ez dira
izango 79. artikuluan ezarritakoak baino
txikiagoak.

C) Orotariko zerbitzuak sarean emateko az-
piegiturak, emate horren araubidea edo-
zein delarik, eta, edozein kasutan, urba-
nizazioa definitzen dutenak, bereziki, on-
dokoak: ibilgailu eta oinezkoentzako hbi-
dea, uraren eta energia elektrikoaren
hornidura, saneamendua, argiteria, tele-
komunikazioak, eta ibilgailuen aparkale-
kua. Hor sartuko dira, halaber, gaur
egun edo etorkizunean, eta teknikaren
bilakaeraren arabera, eraikuntza guztiek
bakoitzak beren erabilerarako izan beha-
rreko azpiegiturak. Zehaztu egingo dira
azpiegitura horiek zerbitzuen euskarri gi-
sa duten eraginkortasuna eta beren fun-



cion de las medidas de proteccion preci-
sas para la garantia de su efectividad co-
mo soporte de los correspondientes ser-
vicios y de su funcionalidad, asi como las
previsiones generales de desarrollo de
las mismas infraestructuras.

d) Vias publicas, peatonales y de circulacion
rodada, que conecten y comuniquen entre
si todos los elementos de la red de dota-
ciones, garantizando su funcionamiento
como una Unica red.

e) Equipamientos privados dedicados a
usos tales como comerciales, culturales,
educativos, deportivos, sanitarios, asis-
tenciales, religiosos y de transportes,
ocupando una superficie no inferior a la
establecida en el articulo 79.

Articulo 58. Rango jerarquico de las determinacio-
nes de ordenacion

1. Las determinaciones de la ordenacion urbanisti-
ca de caracter estructural tendran el rango je-
rérquico propio del planeamiento general. El
resto de las determinaciones contenidas en el
plan general tendra el rango de la ordenacion
pormenorizada.

2. Las determinaciones de la ordenacién urbanisti-
ca pormenorizada tendran el rango jerarquico
propio del correspondiente planeamiento de
desarrollo.

3. Las determinaciones de la ordenacion porme-
norizada no podran contravenir las determina-
ciones de la ordenacion estructural, salvo la
previa o simultdnea modificacion o revisién del
correspondiente plan general.

4. En caso de contradiccion entre la ordenacién
estructural y la ordenacion pormenorizada, pre-
valecera la ordenacién estructural establecida
en el plan general.

CAPITULO 1I
PLANES Y RESTANTES INSTRUMENTOS DE ORDE-
NACION URBANISTICA
Articulo 59. Clases de planes
Los planes establecen la ordenacion urbanistica
en sus dos niveles de ordenacion estructural y porme-
norizada, segun la siguiente clasificacion:

1. Planes de ordenacion estructural:
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tzionaltasuna bermatzeko behar diren
babes-neurriak, bai eta azpiegitura ho-
riek garatzeko aurreikuspen orokorrak
ere.

d) Bide publikoak, oinezkoentzako bideak
eta ibilgailuentzako bideak. Bide horiek
zuzkidura eta ekipamenduen sareko ele-
mentu guztiak lotuko eta komunikatuko
dituzte beren artean, elementuok sare
bakar bezala funtzionatzea bermatzeko.

e) Ekipamendu pribatuak; adibidez, merka-
taritza-, kultura-, hezkuntza-, kirol-, osa-
sun-, asistentzia-, erlijio- eta garraio-
erabileretarako. Hartarako lurzoruak ez
dira izango 79. artikuluan ezarritakoak
baino txikiagoak.

58. artikulua. Antolamenduetako zehaztapenen
maila hierarkikoa

1. Hirigintzaren egiturazko antolamenduaren ze-
haztapenek plangintza orokorraren berezko
maila hierarkikoa izango dute. Plan orokorrak
dakartzan gainerako zehaztapenek, berriz, anto-
lamendu zehatzaren maila izango dute.

2. Hirigintzaren antolamendu xehatuaren zehazta-
penek dena delako garapen-plangintzaren te-
rezko maila hierarkikoa izango dute.

3. Antolamendu xehatuak dakartzan zehaztapenek
ezin dute egiturazko antolamenduak dakartza-
nen aurkako ezer esan, non eta aurretiaz edo
aldi berean ez den dena delako plan orokorra
aldatzen edo berrikusten.

4, Egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehatuaren artean inolako kontraesanik baldin
badago, plan orokorrak dakarren egiturazko
antolamenduak izango du lehentasuna.

II. KAPITULUA
HIRIGINTZA ANTOLATZEKO PLANAK ETA GAINE-
RAKO TRESNAK
59. artikulua. Plan-motak
Planek egiturazko antolamenduaren eta antola-
mendu xehatuaren mailetan egiten dute hirigintzaren

antolamendua, sailkapen honen arabera:

1. Egiturazko antolamenduko planak:



Plan general de ordenacion urbana

Plan de compatibilizacion de planea-
miento general

Plan de sectorizaciéon

Planes de ordenacion pormenorizada:

a)

Planes parciales, que tienen por objeto la
ultimacion de la ordenacién en sectores
determinados en suelo urbanizable sec-
torizado, cuando asi se estableciera por
el plan general o el plan de sectoriza-
cion.

Planes especiales de ordenacién urbana,
que tienen por objeto la ultimacién de la
ordenacién en areas determinadas en
suelo urbano, cuando asf se estableciera
por el plan general.

Planes especiales, en desarrollo de la or-
denacion estructural de los planes gene-
rales o autbnomos respecto a los mis-
mos, que, no alterando la edificabilidad
urbanistica, tengan cualquiera de los si-
guientes objetos:

1. Ordenacion del litoral.

2. Ordenacion de los recintos y con-
juntos histéricos y artisticos, asi
como el establecimiento de deter-
minaciones para la conservacion
y, en su caso, para la rehabilita-
cion de inmuebles de interés cul-
tural o arquitectonico.

3. La proteccion y mejora del paisaje
y del medio natural, y la delimita-
cion y ordenacién de los nucleos
rurales del término municipal.

4. La proteccion de la funcionalidad
de las infraestructuras y las dota-
ciones publicas.

5. La conservacién y mejora del me-
dio urbano o rural.

6. Las operaciones de mejora y reno-
vacion urbana y la creacién de
dotaciones publicas en suelo u-
bano.

7. La implantacién y definicién de

&
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Hiria antolatzeko plan orokorra

Plangintza orokorreko bateragarritze-pla-
na

Sektorekatze-plana

Antolamendu xehatuko planak:

a)

Plan partzialak: lurzoru urbanizagarri
sektorekatu gisa zehazturiko sektoreen
antolaketari azken bultzada emateko d-
ra, plan orokorrean edo sektorizatze-
planean hala ezartzen denean.

Hiri-antolamenduko plan bereziak: anto-
lamendua hiru-lurzoruko area jakin ba-
tzuetan burutzeko dira, plan orokorrean
hala ezartzen denean.

Plan bereziak: plan orokorren eguturazko
antolamendua garatzeko dira, edo plan
horietatik autonomoak, hirigintza-eraiki-
garritasuna aldatu gabe helburua haue-
tako edozein dutenean:

1. Itsasertza antolatzea.

2. Barruti eta multzo historikoak eta
artistikoak antolatzea, eta kultura-
ren aldetik edo arkitekturaren d-
detik interesgarriak diren higiezi-
nak zaintzeko eta, beharrezkoa
bada, berritxuratzeko zehaztape-
nak adieraztea.

3. Paisaia eta ingurumena babestea
eta hobetzea edo udalerriko lan-
da-guneaak mugatzea eta anto-
latzea.

4. Azpiegituren eta zuzkidura publi-
koen erabilgarritasuna babestea.

5. Kale-aldea edo baserri-aldea
zaintzea eta hobetzea.

6. Hiri-hobekuntzako eta -berrikun-
tzako jarduketak egitea eta hiri-
lurzoruan zuzkidura publikoak sor-
tzea.

7. Azpiegiturak, zuzkidurak eta eki-



infraestructuras, dotaciones vy
equipamiento, respetando las limi-
taciones previstas en el articulo 28
en el supuesto de afectar al suelo
no urbanizable.

8. Cualquier otro analogo a los an-
teriores.

Articulo 60. Restantes instrumentos de ordenacion
urbanistica e instrumentos complementarios

1. Los estudios de detalle contribuyen al estableci-
miento de la ordenacién urbanistica pormenori-
zada, en los términos dispuestos por esta ley.

2. Las ordenanzas y los catélogos son instrumen-
tos complementarios de ordenacién urbanistica.

Seccién primera
Plan general de ordenacién urbana

Articulo 61. Contenido sustantivo del plan general

El plan general de ordenacion urbana establece
las siguientes determinaciones de ordenacion:

a) Con caracter minimo, la ordenacioén estructural
del término municipal completo y la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano que el plan
general incluya en la categoria de suelo urbano
consolidado.

b) Con caracter potestativo, la ordenacion porme-
norizada del suelo urbanizable sectorizado y del
suelo urbano no incluido por el plan general en
la categoria de suelo urbano consolidado, pu-
diendo ser remitida en ambos supuestos a su
ordenacién por planeamiento de ordenacién
pormenorizada.

Articulo 62. Documentacion

1. El contenido de los planes generales se formali-
zara con caracter minimo en los siguientes do-
cumentos:

a) Memoria informativa y justificativa, que
debera recoger toda la informacién que
contenga los elementos de juicio para el
ejercicio de la potestad de planeamiento,
y describir el proceso de formulacién y
seleccion de alternativas para la adop-
cion de decisiones, el analisis de las ale-
gaciones, sugerencias y reclamaciones
formuladas a titulo de participacién ciu-
dadana, y la justificaciéon de las solucio-
nes asumidas.

&
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pamenduak jartzea eta definitzea,
lurzoru urbanizaezinari eragiten
diotenean 28. artikuluan aurreiku-
sitako mugak errespetatuta.

8. Eta helburu horien antzeko beste
edozein.

60. artikulua. Hirigintza antolatzeko gainerako
tresnak eta tresna osagarriak

1. Hirigintzaren antolamendu xehatua lege hone-
tan xedaturiko moduan finkatzeko tresna lagun-
garriak, hain zuzen, xehetasun-azterketak dira.

2. Hirigintza antolatzeko tresna osagarriak, berriz,
ordenantzak eta katalogoak dira.

Lehenengo atala
Hiria antolatzeko plan orokorra

61. artikulua. Plan orokorraren eduki sustantiboa

Antolaketa dela eta, hiria antolatzeko plan oro-
korrak zehaztapen hauek finkatzen ditu:

a) Gutxienez, udalerri osoaren egiturazko antola-
mendua eta plan orokorrak hiri-lurzoru finka-
tuan sartzen duen hiri-lurzoruaren antolamendu
xehatua.

b) Nabhi izanez gero, lurzoru urbanizagarri sektori-
zatuaren eta plan orokorrean hiri-lurzoru finka-
tuaren kategorian sartu gabeko hiri-lurzoruaren
antolamendu xehatua. Antolamendu hori, nola-
nahi ere, antolamendu xehatuko plangintzan
arautzeko utz daiteke.

62. artikulua. Agiriak

1. Plan orokorren edukia agiri hauetan formaliza-
tuko da gutxienez:

a) Memoria informatiboa eta justifikatiboa.
Plangintza-ahalmena baliatzeko beha-
rrezko irizpen-elemenduak dakartzan in-
formazio guztia jaso beharko du; zehaz-
ki, erabakiak hartzeko alternatibak for-
mulatzeko eta hautatzeko prozesuaren
azalpena, herritarrek egindako alega-
zioen, iradokizunen eta erreklamazioen
azterketa, eta aukeratutako soluzioen jus-
tifikazioa.



b) Memoria justificativa de cumplimiento
del informe preliminar de impacto am-
biental, que asi mismo debera motivar la
ordenacion adoptada desde el principio
de desarrollo sostenible, considerando la
capacidad de acogida de los suelos para
el cumplimiento de las previsiones conte-
nidas en el plan.

C) Planos de informacién.
d) Planos de ordenacion estructural.
e) Planos de ordenacion pormenorizada.

f) Estudio de viabilidad econdmico-finan-
ciera.

Los planes generales podran incluir asi mismo
los catalogos y las ordenanzas de urbanizacion
y de edificacion.

Seccidn segunda

Compatibilizacién del planeamiento general

Articulo 63. Compatibilizacién del planeamiento
general

1.

Cuando las caracteristicas y necesidades del
desarrollo urbano en las zonas limitrofes de va-
rios términos municipales hagan necesario
coordinar la ordenacion estructural de los pla-
nes generales afectados, y en defecto de un ins-
trumento de ordenacion territorial que lo reali-
ce, los ayuntamientos afectados podran acordar
la elaboracion de un plan de compatibilizacion.
En defecto de tal acuerdo, cualquiera de los
municipios afectados podra solicitar del 6rgano
competente del territorio histérico un informe
vinculante al respecto. En el supuesto de que la
compatibilizacién afecte a varios territorios his-
toricos, la emision del informe le corresponderéa
al Consejo de Gobierno, previa propuesta favo-
rable de la Comision de Ordenacion del Terri-
torio.

El informe a que se refiere el apartado anterior
se emitir en el plazo de dos meses, y determi-
nara la incoacion del procedimiento de revision
0, en su caso, modificacion, a los efectos de la
adecuada incorporacién e integracion de sus
determinaciones en los planes generales afecta-
dos.

El contenido de los planes de compatibilizacion
del planeamiento general se formalizara, con
caracter minimo, en similares documentos que
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b) Ingurumen-kalteari buruzko aurretiazko
txostena betetzearen memoria justifikati-
boa. Memoria horretan, gainera, gara-
pen eramangarriaren ikuspuntutik arra-
zoitu beharko da hautatutako antola-
mendua, eta lurzoruak planean aurreiku-
sitakoa betetzeko duen hartze-gaitasuna
ere kontuan izan.

C) Informazio-planoak.
d) Egiturazko antolamenduaren planoak.
e) Antolamendu xehatuaren planoak.

f) Ekonomiaren eta finantzen aldetik duen
bideragarritasunaren azterketa.

Plan orokorretan hirigintzarako eta eraikuntza-
rako katalogoak eta ordenantzak ere sartu ahal
izango dira.

Bigarren atala
Plangintza orokorra bateragarri egitea

63. artikulua. Plangintza orokorra bateragarri
egitea

1.

Udalerri bat baino gehiagoren mugako ingu-
ruetan, hirigintza-garapenaren ezaugarriak eta
beharrak direla-eta, beharrezkoa baldin bada
tartean diren plan orokorren egituren antola-
mendua koordinatzea eta lan hori egingo duen
lurralde-antolamenduko tresnarik ez baldin ba-
dago, ukitutako udalek bateragarritze-plan bat
egiteko akordioa har dezakete. Eta, halako
akordiorik ez badago, ukitutako udaletako edo-
zeinek bere esku du lurralde historikoko dago-
kion organoari gai horri buruzko txosten lotes-
lea eskatzea. Bateragarritze horrek lurralde his-
toriko bat baino gehiago hartzen baditu bere
baitan, Jaurlaritzaren Kontseiluak egin beharko
du txosten hori, Lurraldearen Antolamendurako
Batzordeak aldeko proposamena egin ondoren.

Bi hilabeteko epea izango dute txostena egite-
ko, eta berrikusketa edo, hala badagokio, d-
daketa-prozesuari hasiera ematea ekarriko du,
ukitutako plan orokorretan txosteneko zehazta-
penak behar bezala jasotzeko eta txertatzeko.

Plangintza orokorraren bateragarritze-planen
edukia formalizatzeko, gutxienez, plan orokorre-
rako behar diren antzeko agiriak erabili behar-



los previstos para el plan general, con la exce p-
cién del estudio de sostenibilidad, si bien referi-
dos exclusivamente al ambito objeto de compa-
tibilizacion.

Seccioén tercera
Planes de sectorizacion

Articulo 64. Planes de sectorizacion

Los planes de sectorizacion son los instrumentos
mediante los cuales se establecen las determi-
naciones de la ordenacién urbanistica estructu-
ral para acometer la transformacion urbanistica
de terrenos clasificados como suelo urbanizable
no sectorizado.

Los planes de sectorizacién completan la orde-
nacion estructural del correspondiente plan ge-
neral sobre el ambito de suelo urbanizable no
sectorizado objeto de una iniciativa de transfor-
macién. Para cumplir su funcion y objeto, todo
plan de sectorizacion debera:

a) Ser coherente, en todas sus determina-
ciones, con las estrategias globales para
el desarrollo sostenible del territorio.

b) Resolver la adecuada integracion de la
nueva propuesta urbanistica en la estruc-
tura de ordenacion municipal definida
por el correspondiente plan general.

C) Establecer las determinaciones propias
de caracter estructural a las que deberan
sujetarse las determinaciones de ordena-
cién pormenorizada propias del plan
parcial y los instrumentos de gestion ne-
cesarios para la ejecucion.

Articulo 65. Contenido de los planes de sectoriza-

Los planes de sectorizacién habran de contener,
como minimo, las siguientes determinaciones:

a) La delimitacién del suelo que es objeto
de sectorizaciéon para su transformacion
urbanistica, estableciendo para el mismo
las condiciones basicas de ordenacion.

b) La calificacion de los terrenos que deben
formar parte de los sistemas generales,
sean 0 no interiores al nuevo sector, de
forma que se garantice su integracion en
la estructura municipal y la obtencion del
suelo necesario para su implantacién.
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ko dira, eramangarritasun-azterketa izan ezik.
Agiri horiek, hori bai, bateragarritu beharreko
sektoreari buruzkoak izango dira soilik.

Hirugarren atala
Sektorekatze -planak

64. artikulua. Sektorekatze-planak

1.

Sektorekatze-planak tresna batzuk dira, hirigin-
tzaren egiturazko antolamendurako zehaztapen
batzuk ezartzeko erabiltzen direnak, zehaztapen
horiekin lurzoru urbanizagarri sektoretugabe gi-
sa sailkatutako lursailak hirigintza eginez eral-
datzeko.

Sektorekatze-planek osatu egiten dute, eralda-
tze-ekimen bat duen lurzoru urbanizagarri sek-
torekatugabe horren gainean, plan orokorraren
egiturazko antolamendua. Eta bere helburuak
iristeko, sektorekatze-plan orok baldintza hauek
bete behar ditu:

a) Dakartzan zehaztapen guztiek koheren-
teak izan behar dute lurraldearen gara-
pen eramangarrirako estrategia oroko-
rrekin.

b) Hirigintzako proposamen berriak ondo
txertatu behar ditu udal-antolamendua-
ren egituran —dagokion plan orokorrean
egongo da definiturik egitura hori-.

C) Egiturazko zehaztapenak finkatu behar
ditu, zehaztapen horiei lotu dakizkien ge-
ro bai plan partzialen antolamendu xeha-
tuko zehaztapenak, bai egikaritzeko ke-
harrezko kudeaketa-tresnak.

65. artikulua. Sektorekatze-planen edukia

Sektorekatze-planetan zehaztapen hauek jaso
behar dira gutxienez:

a) Sektorizatu beharreko lurzorua muga-
tzea, hirigintza bidez eraldatzeko, eta lur-
zoru hori antolatzeko oinarrizko baldin-
tzak zehaztea.

b) Sistema orokorren parte izan behar duten
lursailak kalifikatzea, sektore berriaren
barruan dauden edo ez kontuan izan ga-
be. Kalifikazio horrek, ordea, lursailok
udal-egituran txertatzea eta aipatutako
sistemak ezartzeko beharrezko lurzorua



C) Los compromisos concretos que garanti-
cen el respeto de la estrategia municipal
de sostenibilidad.

d) Todas las determinaciones de ordena-
cién estructural previstas en la presente
ley para el suelo urbanizable sectorizado.

Los planes de sectorizacion podran incluir como
parte de su contenido la ordenacién pormenori-
zada completa del sector que proponen, cum-
pliendo los requisitos de contenido exigidos a
los planes parciales, en cuyo caso sera innece-
saria la redaccion, tramitacion y aprobacién de
estos Ultimos.

Asimismo, formaran parte del plan de sectoriza-
cién aquellos elementos exteriores al sector que
se promueve e integrantes de las redes de siste-
mas generales que requieran definirse, ampliar-
se o reforzarse como consecuencia de la secto-
rizacion. A tales efectos, como criterio general,
el plan de sectorizacién optara preferentemente
por establecer intervenciones de ampliacion o
mejora sobre elementos de la red de sistemas
generales ya previstos en el plan general, si
bien este criterio no k eximira de definir los
nuevos elementos necesarios para asegurar las
conexiones a las redes existentes, especialmente
las de infraestructuras.

El plan de sectorizacion calificara las redes de
sistemas locales de los sectores. En todo caso,
las superficies de los suelos calificados como
sistemas locales no seran nunca inferiores a las
previstas en la presente ley y disposiciones de
desarrollo para los suelos clasificados como ur-
banizable sectorizado.

El plan de sectorizacion debera justificar la sufi-
ciencia de infraestructuras y servicios, tanto in-
ternos como externos al sector, en relacién con
las necesidades de la propuesta.

Articulo 66. Documentacion

Los planes de sectorizacion se formalizaran, co-

mo minimo, en los siguientes documentos:

a)

Memoria en la que se justificara el cumplimien-
to de las condiciones sobre la delimitacion de
sectores y sus condiciones bésicas de ordena-
cién que hubieran establecido el plan general,
el planeamiento territorial o las disposiciones
sectoriales aplicables. Ademas, se recogera to-
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lortzea bermatu beharko du.

C) Proposamenak udalaren eramangarrita-
sun-estrategia errespetatzea bermatzea,
konpromiso zehatzen bidez.

d) Lege honetan lurzoru urbanizagarri sek-
torekaturako jasota datozen egiturazko
antolamenduko zehaztapen guztiak.

Sektorekatze-planek, inola ere, proposatzen du-
ten sektorerako antolamendu xehatu osoa ere
egin eta bere edukian zati modura jaso ahal
izango dute. Antolamendu xehatu horrek, nola-
nahi ere, plan partzialei edukien aldetik eska-
tzen zaizkien baldintzak bete beharko ditu, eta
hori eginez gero, ez da izango plan partzialik
idatzi, izapidetu eta onartu beharrik.

Sektorekatzearen ondorioz, baliteke sistema
orokorreko sareko osagai batzuk definitu beha-
rra, handitu beharra edo sendotu beharra iza-
tea; kasu horretan, sustatzen den sektorearen
barruan egon ez arren, osagai horiek ere sekto-
rekatze-planaren parte izango dira. Hori dela
eta, irizpide orokor modura, sektorekatze-
planak, betiere, sistema orokorren saretik plan
orokorrean aurreikusita dauden elementuak
handitzeko edo hobetzeko lanei emango die le-
hentasuna. Hala ere, lehenagotik dauden s-
reekin —bereziki azpiegitura-sareekin— loturak
izateko premiazko elementu berriak ere definitu
beharko ditu.

Sektoreko edo sektoreetako toki-sistemen @-
reen kalifikazioa egingo du sektorekatze-planak.
Nolanahi ere, tokiko sistema gisa kalifikatutako
lurzoruen azalerak ez dira izango, inoiz, lege
honetan eta legea garatzeko xedapenetan urba-
nizagarri sektorekatu gisa sailkatutako lurzoruen
azalerak baino gutxiago.

Sektorekatze-planak justifikatu beharko du sek-
tore barruko eta kanpoko azpiegiturak eta zer-
bitzuak nahikoak direla proposamenaren beha-
rrizanei erantzuteko.

66. artikulua. Agiriak

Gutxienez, agiri hauek osatuko dute sektoreka-

tze-plana:

a)

Memoria bat, bi zati hauek izango dituena. Alde
batetik, plan orokorrak, lurralde-plangintzak
edo sektore-xedapen aplikagarriek bai sekto-
reak mugatzeari buruz ezarritako baldintzak bai
sektoreak antolatzeko ezarritako oinarrizko bal-
dintzak bete direla ziurtatuko du. Eta bestetik,



da la informacion relevante para justificar la or-
denacién propuesta entre las distintas alternati-
vas posibles.

b) Estudio en el que se justificara la sostenibilidad
del modelo de utilizacion del territorio y desa-
rrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad
en funcion de las capacidades de iniciativa y
gestion y de las posibilidades econémicas vy f-
nancieras publicas y privadas.

c) Estudios sectoriales referidos especialmente a
los efectos que supone la sectorizacién sobre
las redes publicas de sistemas generales, a fin
de determinar las necesidades de calificacion
de suelos con este destino y de ejecucién de in-
tervenciones de refuerzo o mejora.

d) Memoria justificativa de cumplimiento del infor-
me preliminar de impacto ambiental, que asi
mismo deberd motivar la ordenacién adoptada
desde el principio de desarrollo sostenible y
considerar la capacidad de acogida de los sue-
los para el cumplimiento de las previsiones con-
tenidas en el plan.

e) Planos de informacion.
f) Planos de ordenacién estructural.

s)] Planos de ordenacion pormenorizada, en su ca-
s0.

h) Normas urbanisticas, entendiendo incluidas en
las mismas, en su caso, las ordenanzas de ur-
banizacion y edificacion.

Seccion cuarta
Planeamiento de ordenacién pormenorizada. Pla-
nes parciales y especiales

Articulo 67. Ambito y contenido de los planes par-
ciales

1. Los planes parciales establecen la ordenacion
pormenorizada de un sector delimitado por el
plan general o por el correspondiente plan de
sectorizacion en suelo urbanizable.

2. La superficie total de un sector debera contener-
se integramente en suelo clasificado como u-
banizable sectorizado, que no podra tener ca-
racter discontinuo. Los sectores podran com-
prender una o mas unidades de ejecucion defi-
nidas en el plan parcial o el programa de ac-
tuacion urbanizadora.
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alternatiba posibleen artetik proposatu den an-
tolamendua justifikatzeko garrantzitsua den in-
formazio guztia jasoko du.

Memoria bat, bi gauza hauek justikatzeko: alde
batetik, lurraldea erabiltzeko eta hirigintza ga-
ratzeko aukeratutako eredua eramangarria ce-
la, eta bestetik, eredu hori, dituen ekimen- eta
kudeaketa-ahalmenak eta ekonomia eta fi-
nantza-aukera publikoak eta pribatuak kontuan
izanik, bideragarria dela.

Sektore-azterketak. Aztergaia, bereziki, sektore-
katzeak sistema orokorren sare publiko guztie-
tan banan-banan dakartzak ondorioak izango
dira, lurzoruak kalifikatzeko beharrak eta sareak
sendotzeko edo berritzeko beharrak zehaztu
ahal izateko.

Memoria bat, ingurumen-kalteari buruzko ai-
rreztiazko txostena bete dela azaltzeko. Memo-
ria horretan, gainera, garapen eramangarriaren
ikuspuntutik arrazoitu beharko da hautatutako
antolamendua, eta lurzoruak planean aurreiku-
sitakoa betetzeko duen hartze-gaitasuna ere
kontuan izan.

Informazio-planoak.
Egiturazko antolamenduaren planoak.

Beharrezkoak badira, antolamendu xehatuaren
planoak.

Hirigintzako arauak. Hirigintzarako eta eraikun-
tzarako ordenantzek ere arau horien artean
egon behar dute.

Laugarren atala

Antolamendu xehatuko plangintza. Plan partzia-
lak eta plan bereziak

67. artikulua. Plan partzialen esparrua eta edukia

Plan partzialen xedea, hain zuzen, plan oroko-
rrak edo dena delako sektorekatze-planak lur-
zoru urbanizagarri modura zehazturiko sektore
jakin bat xehe-xehe antolatzea da.

Sektorearen azalera guztiak, 0so-osorik, lurzoru
urbanizagarri sektorekatu modura sailkaturik
egon behar du, eta sailkapen horretan ezin du
etenik eduki. Sektoreek, bestalde, egikaritze-
unitate bat edo gehiago eduki dezakete. Unitate
horiek plan partzialean edo urbanizatzeko jar-
duketa-programan egongo dira definiturik.



Articulo 68. Documentacion de los planes parciales

El contenido de los planes parciales se formaliza-

ra en los siguientes documentos:

a)

Memoria informativa y justificativa, que debera
recoger toda la informacién que contenga los
elementos de juicio para el ejercicio de potes-
tad de planeamiento, y describir el proceso de
formulacién y seleccion de alternativas para la
adopcion de decisiones, incluyendo el analisis
de las alegaciones, sugerencias y reclamacio-
nes formuladas a titulo de participacion ciuda-
dana, y la justificaciéon de la adecuacién a la
ordenacion tanto estructural como directiva es-
tablecida por el plan general.

Planos de informacion.
Planos de ordenacion pormenorizada.

Estudio de las directrices de organizacién y ges-
tién de la ejecucion.

Normas urbanisticas de desarrollo del plan ge-
neral.

Estudio de viabilidad econémico-financiera.

Articulo 69. Ambito y contenido de los planes es-
peciales

1.

Los planes especiales establecen la ordenacion,
segln los casos, para un término municipal
completo o parte del mismo, comprendiendo
una o varias clases de suelo, o para el &mbito
concreto o area definida por el planeamiento
general o que el propio plan delimite, en cohe-
rencia con su objeto.

La ordenacion propia de los planes especiales
se establece mediante las determinaciones re-
cesarias para su objeto especifico, en los térmi-
nos que disponga, en su caso, el correspon-
diente plan general.

Las determinaciones del plan especial se forma-
lizardn en documentos similares que los previs-
tos para el plan parcial, si bien ajustando su
contenido a su propio objeto, junto con la do-
cumentacion exigida por la normativa de eva-
luacion de impacto ambiental cuando dichos
planes afecten en todo o en parte al suelo clasifi-
cado como no urbanizable.

Articulo 70. Plan especial de ordenacion urbana

&

68. artikulua. Plan partzialetako agiriak
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jasota:

a)

Plan partzialen edukia agiri hauetan egongo da

Memoria informatiboa eta justifikatiboa. Plan-
gintza-ahalmena baliatzeko beharrezko irizpen-
elemenduak dakartzan informazio guztia jaso
beharko du; zehazki, erabakiak hartzeko alter-
natibak formulatzeko eta hautatzeko prozesua-
ren azalpena, herritarrek egindako alegazioen,
iradokizunen eta erreklamazioen azterketa, eta
plan orokorrak ezarritako egiturazko eta zuzen-
tarauzko antolamenduari egokitzea.

Informazio-planoak.
Antolamendu xehatuaren planoak.

Egikaritzea antolatzeko eta kudeatzeko jarraibi-
deen azterketa.

Plan orokorreko arauak garatzeko hirigintza-
arauak.

Ekonomiaren eta finantzen aldetik duen bidera-
garritasunaren azterketa.

69. artikulua. Plan berezien esparrua eta edukia

Plan bereziek bi esparru-mota har ditzakete an-
tolamendua egiteko: batetik, udalerri osoa edo
udalerriaren zati bat, lurzoru-mota bat edo
gehiago hartuta, eta bestetik, plangintza oroko-
rrak definitutako edo plan bereziak berak bere
xedearekin bat etorriz zehaztutako esparru edo
area jakin bat.

Plan berezien antolamendua, hain zuzen, pla-
non xederako beharrezko diren zehaztapenen
bidez egiten da, betiere dena delako plan oro-
korrak, hala badagokio, ezarritakoa betez.

Plan partzialetarako aurreikusitakoen antzekoe-
tan formalizatuko dira plan bereziaren zehazta-
penak ere; agirien edukia, ordea, beren xedera
moldatuko dute plan bereziek. Urbanizaezin
modura sailkaturiko lurzorua ukitzen badute
osorik edo zatiren batean, ingurumenarekiko
kaltea neurtzeko arauetan eskatzen diren agi-
riak ere jaso beharko dituzte.

70. artikulua. Hiri-antolamenduko plan berezia



El plan especial de ordenacion urbana tiene por
objeto desarrollar la ordenacién estructural del plan ge-
neral mediante el establecimiento de la ordenacién por-
menorizada de aquellas areas de suelo urbano para las
que el plan general permite diferir dicha ordenacion. El
plan especial de ordenacién urbana podra ser asi mis-
mo utilizado para modificar la ordenacion pormenoriza-
da del suelo urbano contenida en la documentacion del
plan general.

Articulo 71. Plan especial de renovacion urbana

Los planes especiales de renovacion urbana po-
dran tener por objeto el desarrollo de actuaciones con-
cretas que, conservando la estructura fundamental de la
ordenacién anterior y sin alterar la edificabilidad urba-
nistica, se encaminen a la descongestion del suelo u-
bano, a la creacion de dotaciones publicas y equipa-
mientos colectivos privados, al saneamiento de barrios,
a la regeneracion y rehabilitacion urbana, a la reforma
interior, a la resolucién de problemas de movilidad o de
estética, a la mejora del medio ambiente o de los servi-
cios publicos y a otros fines analogos.

Articulo 72. Plan especial de proteccion y conser-
vacion

1. El plan especial de proteccién y conservacion
tiene por objeto completar la ordenacion esta-
blecida por los planes generales mediante nor-
mas de proteccion de elementos naturales y/o
artificiales objeto de sus determinaciones. El
plan especial podra establecer, en u caso,
otras normas de proteccién adicional no con-
templadas en el plan general.

2. La proteccion y conservacion a establecer por el
plan especial se podra referir al litoral, al paisa-
je, al medio urbano o rural, a edificaciones,
instalaciones, huertos, cultivos, espacios fores-
tales y ecosistemas fluviales, asi como a cual-
quier otro elemento natural o artificial.

3. El plan especial de proteccién y conservacion
deberd incluir el régimen de proteccion de los
bienes culturales calificados e inventariados co-
mo tales, de acuerdo con sus correspondientes
expedientes de incoacion y declaracion, y podra
desarrollar dicho régimen de proteccion de
acuerdo con sus objetivos.

4. Los planes especiales de proteccién y conserva-
cién contendran las determinaciones propias de
la ordenacion pormenorizada y los documentos
adecuados a los objetivos perseguidos por los
mismos, y, como minimo, los propios del plan
parcial junto con la documentacion exigida por
la normativa de evaluacion de impacto ambien-
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Plan orokorraren egiturazko antolamendua ga-
ratzea da hiria antolatzeko plan bereziaren xedea, eta
hori, hain zuzen, plan orokorrak egiturazko antola-
mendua atzeratzea baimentzen duen hiri-lurzoru aree-
tan antolamendu xehatua ezarrita egiten du. Hiri-
lurzoruari buruz plan orokorraren agirietan jasotako
antolamendu xehatua aldatzeko ere erabil daiteke hi-
ria antolatzeko plan berezia.

71. artikulua. Hiri berrikuntzako plan berezia

Hiri-berrikuntzako plan berezien helburua fo-
nako jarduketa zehatz hauek garatzea izan liteke: hiri-
lurzorua deskongestionatzea, zuzkidura publikoak eta
ekipamendu kolektibo pribatuak sortzea, auzoak =a-
neatzea, hiria berroneratzea eta birgaitzea, barne-erre-
forma, mugigarritasun-arazoak edo estetika-arazoak
konpontzea, ingurumena edo zerbitzu publikoak hobe-
tzea, eta antzeko beste batzuk. Helburu horiek bete-
tzeko, jarduketa zehatzak egingo dira, eta jarduketa
horiek aurreko antolamenduaren funtsezko egitura
gordeko dute.

72. artikulua. Babes eta zaintza plan berezia

1. Babes- eta zaintza-plan berezien xedea da plan
orokorretan jasota dagoen antolamendua osa-
tzea, planen zehaztapenek xede dituzten ele-
mentu naturalak edota artifizialak babesteko
arauen bidez. Beharrezkoa bada, plan oroko-
rrean jaso gabeko beste babes-arau osagarririk
ere zehaztu dezake plan bereziak.

2. Plan bereziak babestu eta zaindu beharreko gu-
neak eta gauzak hauek izan daitezke: itsasertza,
paisaia, hiriguneak edo landaguneak, eraikizu-
nak, instalazioak, baratzeak, ereintzak, basoak
eta ibaietako ekosistemak, eta orobat beste ele-
mentu natural edo artifizial oro ere.

3. Babes- eta zaintza-plan bereziak, orobat, hala-
kotzat kalifikatutako eta sailkatutako ondasun
kulturalen babes-araubidea ere jasoko du —ba-
koitzaren hasierako eta deklarazioko espedien-
teen araberakoa-, eta babes-araubide hori be-
ren helburuen arabera garatu ahal izango du.

4. Babes- eta zaintza-plan bereziek osagai hauek
izango dituzte: antolamendu xehatuari dagoz-
kion zehaztapenak, erdietsi behar dituzten hel-
buruen araberako agiriak, eta, gutxienez, plan
partzialek eduki beharreko agiriak; eta, horiez
gainera, urbanizaezin gisa sailkatutako lurzo-
ruari osotasunean edo zati batean eragiten bal-



tal cuando dichos planes afecten en todo o en
parte al suelo clasificado como no urbanizable.

Seccién quinta

Restantes instrumentos de ordenacién urbanistica

Subsecciodn primera
Estudios de detalle

Articulo 73. Estudios de detalle

1.

Los estudios de detalle tienen por objeto com-
pletar o adaptar las determinaciones de la or-
denacién pormenorizada en cualquier clase de
suelo. La necesidad o conveniencia de la com-
plementacion o adaptacion debera justificarse
por los propios estudios de detalle, cuando su
redaccion no esté prevista por el planeamiento.

Las determinaciones de los estudios de detalle
deben circunscribirse a:

a) El sefialamiento, la rectificacion o la
complementacion de las alineaciones y
rasantes establecidas por la ordenacién
pormenorizada.

b) La ordenacién de los volimenes de
acuerdo con las previsiones del planea-
miento correspondiente. Cuando asi sea
necesario o conveniente por razén de la
remodelacion tipolégica o morfolégica
de los volimenes, esta ordenacion pue-
de comprender la calificacion de suelo
para el establecimiento de nuevos viales
o de nuevas dotaciones publicas.

C) La regulacion de determinados aspectos
y caracteristicas estéticas y compositivas
de las obras de urbanizacién, cons-
trucciones, edificaciones, instalaciones y
demas obras y elementos urbanos com-
plementarios, definidos en la ordenacion
pormenorizada.

Los estudios de detalle en ningln caso pueden
infringir o desconocer las previsiones que para
su formulacién establezca el planeamiento -
rrespondiente. Asimismo, tampoco pueden alte-
rar el destino del suelo, incrementar la edifica-
bilidad urbanistica ni suprimir o reducir viales o
dotaciones publicas establecidas en el planea-
miento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra
b) del apartado anterior.

Articulo 74. Documentacion

El contenido de los estudios de detalle se formali-
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din badie planak, ingurumen-eragina ebalua-
tzeko arautegiak agindutako agiriak.

Bosgarren atala

Hirigintza antolatzeko gainerako tresnak

Lehenengo azpiatala
Xehetasun-azterketak

73. artikulua. Xehetasun-azterketak

1.

Antolamendu xehatuaren zehaztapenak edozein
lurzoru-motatan osatzeko edo egokitzeko dira
xehetasun-azterketak. Plangintzan aurreikusita
ez badago, xehetasun-azterketak berak erakutsi
behar du zehaztapen horiek osatu edo egokitze-
ko beharra dagoela edo hala komeni dela.

Gauza hauetara mugatuko dira xehetasun-
azterketak:

a) Antolamendu xehatuak agindutako ses-
trak eta lerrokadurak adieraztea, zuzen-
tzea edo osatzea.

b) Bolumenak dena delako plangintzan au-
rreikusitakoaren arabera antolatzea. Bo-
lumenen berrantolaketa tipologikoaren
edo morfologikoaren ondorioz hala egi-
teko beharra badago edo hala egitea
komeni bada, bide berriak egiteko edo
zuzkidura publiko berriak egiteko lurzo-
ruaren kalifikazioa ere jaso daiteke anto-
laketa horretan.

C) Urbanizatze-lanen, eraikuntzen, instala-
zioen eta gainerako obra eta hiri-ele-
mentu osagarrien alderdi eta ezaugarri
estetiko eta konpositibo batzuk arautzea.
Ezaugarri horiek antolamendu xehatuan
egongo dira jasota.

Xehetasun-azterketek ezingo dute, inola ere, ka-
suan kasuko plangintzak azterlan horiek egiteko
ezarritako aurreikuspenak urratu edo horiei ka-
surik ez egin. Halaber, ezingo dute lurzoruari
izendatutako erabilera aldatu, eraikigarritasuna
handitu eta plangintzak dakartzan bideak edo
zuzkidura publikoak ezabatu edo gutxiarazi, au-
rreko paragrafoko b) letran xedaturikoari ezer
kendu gabe.

74. artikulua. Agiriak

Xehetasun-azterketen edukia agiri hauetan



zar& en los documentos siguientes:

1.

Memoria que justifique el respeto de los limites
legales establecidos en el apartado 2 del articu-
lo anterior y, en su caso, de la necesidad o
conveniencia de completar o adaptar las deter-
minaciones del plan general o del planeamien-
to de desarrollo.

Planos de informacién.
Planos de ordenacion.

Subseccién segunda

Instrumentos complementarios de la ordenacién
urbanistica

Articulo 75. Ordenanzas municipales complemen-
tarias de la ordenacion urbanistica

1.

Todos los ayuntamientos deben aprobar, con-
forme a la legislaciéon de régimen local, orde-
nanzas de la construccion, edificacion y urbani-
zacion.

Cuando tengan por objeto la urbanizacion, las
ordenanzas municipales deben regular las ca-
racteristicas y calidades minimas, los contenidos
minimos de los proyectos, su aprobacion y eje-
cucion material, la recepcion y el mantenimien-
to de todas las obras de urbanizacion, incluido
el mobiliario urbano. Las ordenanzas municipa-
les estableceran las condiciones de accesibili-
dad para personas de movilidad reducida que
deben cumplir las obras de urbanizacion, b-
mando como minimas las que la legislacion vi-
gente prescriba.

Cuando tengan por objeto las construcciones y
edificaciones, las ordenanzas municipales ce-
ben regular pormenorizadamente los aspectos
morfoldgicos y estéticos, los requisitos de segu-
ridad, estabilidad, estanqueidad, accesibilidad,
salubridad y funcionalidad, y las restantes con-
diciones no definitorias ni de la edificabilidad
urbanistica ni del destino del suelo que sean
exigibles, junto con las determinadas por la or-
denacion establecida por los planes, para la
autorizacion de los correspondientes actos de
construccion o edificacion.

Las ordenanzas municipales procuraran introdu-
cir criterios de eficiencia energética, reduccién
de emisiones contaminantes y arquitectura bio-
climatica. A los efectos de esto Gltimo, las orde-
nanzas municipales incluirdn en su memoria
justificativa un estudio de los condicionantes fi-
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egongo da jasota:

1.

Memoria bat, bi gauza hauek justifikatzeko: al-
de batetik, aurreko artikuluko 2. paragrafoan
ezarritako legezko mugak errespetatu egin dire-
la, eta bestetik, bere kasuan, plan orokorreko
edo garapen-plangintzako zehaztapenak osatu
edo egokitu egin behar direla.

Informazio-planoak.
Antolamenduaren planoak.

Bigarren azpiatala

Hirigintzako antolamenduaren tresna osagarriak

75. artikulua. Udal-ordenantzak, hirigintzako an-
tolamenduaren osagarri

1.

Toki-araubidearen legeriaren arabera, eraikitze-
ko eta urbanizatzeko ordenantzak onartu behar
diztuzte udal guztiek.

Urbanizazioa badute xede, udal-ordenantzetan
gauza hauek denak egon behar dira arauturik:
gutxieneko ezaugarriak eta kalitateak, proiek-
tuen gutxieneko edukiak, proiektuak onartzea
eta benetan egikaritzea, urbanizazio-obra guz-
tiak jasotzea eta mantentzea, bai eta hiri-
altzariak jasotzea eta mantentzea ere. Eta ibil-
tzeko arazoak dituztenei bidea errazte aldera,
urbanizazio-obrek bete beharreko baldintzak
ere zehaztu behar dira udal-ordenantzetan.
Gutxienez, indarrean dauden legeetan agindu-
rik datozenak bete beharko dituzte.

Eraikuntza badute xede, udal-ordenantzetan
gauza hauek denak egon behar dira xehe-xehe
arauturik, kasuan kasuko eraikitze-egintza bai-
mentzeko eskatuko baitira: ezaugarri morfologi-
koak eta estetikoak, segurtasun-baldintzak, es-
tabilitate-baldintzak, estankotasun-baldintzak,
errazbideak, osasungarritasun-baldintzak, fun-
tzionalitate-baldintzak eta, gainera, ez hirigin-
tzako eraikigarritasuna ez lurzoruaren zertara-
koa definitzen ez duten gainerako baldintza
guztiak. Planen antolamenduak ezarritako bal-
dintzak betetzea ere eskatuko da baimena ema-
teko.

Ahal dela, energia aurrezteko irizpideak, kutsa-
dura gutxiago isurtzeko irizpideak eta arkitektu-
ra bioklimatikoak dakartzan irizpideak beren
baitan biltzen saiatuko dira udal-ordenantzak.
Eta azken irizpide-sail horri leku bat uztearren,
udal-ordenantzek udalerriko ezaugarri fisiko eta



sicos y climaticos en el territorio municipal, co-
mo vientos dominantes, zonas de soleamiento o
composicion geoldgica, que servirdn de funda-
mento para la introduccion en su regulacion de
criterios de arquitectura bioclimética, como la
orientacion de los edificios, la relacién entre es-
pacio libre y altura del edificio, el aislamiento
térmico o las condiciones de aireacién de las
edificaciones.

Articulo 76. Catalogos. Documentacién

1.

Los catélogos inventarian e identifican los bie-
nes naturales o artificiales objeto de proteccién
por la ordenacion urbanistica, recogiendo sus
caracteristicas, precisando, en su caso, la cate-
goria o calificacion que les corresponde, de
acuerdo con la legislacion aplicable, y especifi-
cando el plan que contiene las determinaciones
reguladoras de su proteccion.

Sin perjuicio de su independencia, los catalo-
gos, pueden tramitarse y aprobarse simultanea-
mente con el plan general.

El contenido de los catalogos se formalizara co-
mo registro administrativo accesible, incluso por
medios telematicos, con informacion suficiente
sobre la situacion, caracteristicas y régimen de
proteccion de los bienes incluidos.

CAPITULO Il
CUANTIAS Y ESTANDARES

Articulo 77. Limites a la edificabilidad urbanistica

En aquellas areas de suelo urbano no consoli-
dado cuya ejecucion se realice mediante actua-
ciones integradas con uso predominantemente
residencial, la edificabilidad fisica maxima so-
bre rasante destinada a usos distintos de los de
las dotaciones publicas no podra superar la
que resulte de la aplicacion del indice de 2,3
metros cuadrados de techo por metro cuadrado
de suelo a la superficie del area, sin computar
al efecto el suelo destinado a sistemas genera-
les.

Cuando en operaciones de reforma y renova-
cion urbana el respeto de las caracteristicas
parcelarias y morfolégicas y de los tipos edifica-
torios no permita razonablemente el cumpli-
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klimatikoei buruzko azterlan bat jaso beharko
dute memoria justifikatiboan; esate baterako,
haizeak batez ere nondik jotzen duen, eguzkiak
non jotzen duen gehien edo ezaugarri geologi-
koak nolakoak diren aztertzeko. Eta, horrela,
oinarri bat dagoeneko jarria izango dute, gero,
araubidean, arkitektura bioklimatikoaren irizpi-
deak ere jaso ahal izateko; adibidez, eraikun-
tzak nora begira jaso behar diren, zer erlazio
izan behar den espazio libreen eta eraikinen ga-
raieraren artean, nolakoa izan behar den isola-
mendu termikoa edo zeintzuk izan behar diren
eraikinetako eguraste-baldintzak.

76. artikulua. Katalogoak. Agiriak

1.

Hirigintzako antolamenduan babestu beharreko
ondasun naturalak eta artifizialak zein diren ze-
haztu eta zerrenda batera biltzen ditu katalo-
goak. Haien ezaugarriak ere jasotzen ditu, eta,
beharrezkoa bada, zein maila edo kalifikazio
dagokien —aplikatzekoa den legearen arabera—
eta babesa arautzeko zehaztapenak zein plane-
tan dauzkaten ere zehazten du.

Independienteak izan edo ez, katalogoak plan
orokorrarekin batera izapidetu eta onar daitez-
ke.

Itxuraz, katalogoaren edukia administrazio-
erregistro irisgarri bat izango da. Baliabide tele-
matiko bidez ere iritsi ahal izango da hartara,
eta erregistratutako ondasunen kokapenari,
ezaugarriei eta babes-araubideari buruzko
nahikoa informazio eman beharko du.

I1l. KAPITULUA
KOPURUAK ETA ESTANDARRAK

77. artikulua. Hirigintza-eraikigarritasunaren mu-

gak

1.

Erabilera nagusia bizitegirakoa duten eta jardu-
keta integratu bidez egikaritzen diren hiri-lurzoru
finkatugabeetan, lurzoru metro koadro bakoi-
tzeko 2,30 metro koadroko sabai-indizea apli-
katu arearen azaleran -sistema orokorretarako
lurzorua zenbatu gabe—, eta horren emaitza
izango da zuzkidura publikoez bestelako erabi-
leretarako sestra gaineko gehienezko eraikiga-
rritasun gordina.

Baina, partzelen, morfologiaren eta eraikin-
moten ezaugarriak zaindu beharrez, baliteke
hiri-berrikuntzako lan batzuetan, nahiko arra-
zoiz, ezinezkoa izatea gehienezko hirigintza-



miento de la edificabilidad urbanistica maxima
anteriormente indicada, se podran prever &-
cepcionalmente edificabilidades urbanisticas su-
periores, previo informe favorable de la Comi-
sion de Ordenacion del Territorio del Pais Vas-
co y autorizacién del Consejo de Gobierno.

En cada uno de los sectores de suelo urbaniza-
ble con uso predominante residencial, la edifi-
cabilidad fisica méxima sobre rasante destinada
a usos distintos de los de las dotaciones publicas
no podra superar la que resulte de la aplicacion
del indice de 1,30 metros cuadrados de techo
por metro cuadrado de suelo a la superficie del
sector, sin computar al efecto el suelo destinado
a sistemas generales. Este indice quedara fijado
en 1,10 en aquellos municipios de poblacion de
poblacion igual o inferior a 7.000 habitantes y
que no se encuentren incluidos en las areas fun-
cionales, definidas por las Directrices de Orde-
nacién del Territorio, que comprenden los muni-
cipios de Bilbao, Donostia-San Sebastian y Vito-
ria-Gasteiz.

Asi mismo, en cada area de suelo urbano no
consolidado, cuya ejecucion se realice mediante
actuaciones integradas, y en cada uno de los
sectores de suelo urbanizable con uso predomi-
nante residencial, la edificabilidad fisica minima
sobre rasante destinada a usos distintos de los de
las dotaciones publicas no podra ser inferior con
caracter general a la que resulte de la aplicacién
del indice de 0,4 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo a la superficie del &rea
o del sector, sin computar al efecto el suelo desti-
nado a sistemas generales. No obstante, en su-
puestos en los que los desarrollos urbanisticos
tengan por objeto superficies de suelo con una
pendiente media igual o superior al 15 %, este
indice quedara fijado en 0,3 metros cuadrados
de techo por metro cuadrado de suelo. En los
municipios no obligados a realizar reserva de
suelo para vivienda protegida, conforme a esta
ley, la edificabilidad fisica minima no ser& inferior
a la resultante de la aplicacion del indice de
0,25 metros cuadrados de techo por cada metro
cuadrado de suelo.

En el caso de areas de suelo urbano no conso-
lidado y de sectores de suelo urbanizable con
uso predominante industrial o terciario, la edifi-
cacion habra de ocupar al menos un 30 % de
la superfi