
AYUNTAMIENTO DE OIARTZUN 

Convenio Urbanístico de Ordenación de los ámbitos 
ARR-1A y ARR-1B de Arragua. 

Que en sesión plenaria de este Ayuntamiento celebrada el 
día 24 de junio de 2026 se adoptó el siguiente acuerdo: 

Primero.    Someter a trámite de información pública por el 
pla zo de veinte días, mediante anuncio en el BOLETÍN OFICIAL de Gi -
puz koa, el texto del Convenio de ordenación para la ordenación y 
gestión de los ámbitos ARR-1A y ARR-1B de Arragua entre el 
Ayuntamiento de Oiar tzun y Britac Proyectos S.L. En dicho plazo 
podrán formularse las alegaciones que se estimen oportunas. 

Asimismo, estará a disposición de las personas interesadas 
en la sede electrónica de este Ayuntamiento en la dirección 
https://www.oiartzun.eus. 

Segundo.    Informar por los servicios técnicos sobre las ale-
gaciones presentadas. 

Tercero.    Tras el informe técnico, notificar a los servicios ur-
banísticos para que emitan la propuesta de resolución. 

Cuarto.    Con los informes anteriores, notificar a la Comi-
sión Informativa Territorial para su estudio y propuesta de apro-
bación definitiva, y se elevará al Pleno en la siguiente sesión.  
 

La que se publica para conocimiento común. 
Oiar tzun, a 26 de junio de 2026.—La alcaldesa. (4385) 

Convenio Urbanístico de Planeamiento referido a los 
ámbitos ARR-1A y ARR-1B de Arragua (Oiar tzun). 

REUNIDOS 

De una parte, D.ª Joana Mendiboure Garaiar, en calidad de 
alcaldesa del Ayuntamiento de Oiar tzun. 

De otra parte, D. Felipe Gómez Arriaran, con DNI n.º 
***98277**, con domicilio a efectos del presente en Portue txe 
59-A, bajo, de Donostia, 20018, representación que tiene acre-
ditada en el expediente 2025HI160001. 

INTERVIENEN 

Ambas partes se reconocen mutua y recíproca capacidad 
pa ra el otorgamiento del presente Convenio, a cuyos efectos. 

EXPONEN 

I.    Que los antecedentes cercanos del historial urbanístico 
de los ámbitos del barrio de Arragua a los que se refiere este 
convenio se concretan en los siguientes aspectos: 

1.º    El 26 de marzo de 2009, el Ayuntamiento de Oiar tzun 
firma con Bruesa Inmobiliaria S.A. un convenio urbanístico que 
tenía por objeto superar la situación disfuncional surgida de la 
diferencia de criterios entre ayuntamiento y promoción y que 
culminó con un acuerdo sobre los criterios de ordenación y las 
obligaciones de las partes en el de sa rro llo del ámbito. 

2.º    A continuación, fueron tramitados y aprobados los do-
cumentos de planeamiento de de sa rro llo, Plan Especial del área 
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OIARTZUNGO UDALA 

Arraguako ARR-1A eta ARR-1B eremuen Antolamen-
duzko Hirigin tza-Hi tza rmena. 

Udal honen Osoko Bilkurako Ba tza rrak, 2026ko ekainaren 
24ean, ondorengo akordioa hartu zen: 

Lehenengoa.    Oiar tzu ngo udala eta Britac Proyectos S.L.ren 
arteko Arraguako ARR-1A eta ARR-1B eremuetako antolamendu 
eta ku dea ke ta xede duen antolamendu-hi tza rmenaren testua 
hogei egunez jendaurrean jar tzea, Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALEAN. 
Epe horretan egoki iri tzi tako alegazioak aurkeztu ahal izango 
dira. 

Halaber, interesdunen eskura egongo da Udal honen egoi tza 
elektronikoan (helbidea: https://www.oiartzun.eus).  
 

Bigarrena.    Zerbi tzu teknikoek aurkeztutako alegazioei bu-
ruzko informazioa ematea. 

Hirugarrena.    Txo sten teknikoaren ondoren, bidali hiri gin tza -
ko zerbi tzu etara, ebazpen-proposamen-txo stena egin dezaten. 

Laugarrena.    Aurreko txos tenekin, bidal bekio Lurraldeko In-
formazio Ba tzo rdeari, azter dezan eta behin betiko onespen-pro-
posamena egin dezan, eta Osoko Bilkurari aurkeztuko zaio hu-
rrengo bilkuran. 

Denon ezaguerarako ar gi ta ra tzen dena. 

Oiar tzu n, 2026ko ekainaren 26a.—Alkatea. (4385) 

Arraguako (Oiar tzun) ARR-1A eta ARR-1B eremuei da -
gokien Plangin tza ko Hirigin tza-Hi tza rmena. 

BILDUTA 

Alde batetik, Joana Mendiboure Garaiar and., Oiar tzu ngo al-
kate bezala. 

Bestetik, Felipe Gómez Arriaran jn., ***98277** NAN duena, 
eta jakinarazpenetarako helbidea Donostiako Portue txe 59-A, 
bajo, Donostia, 20018, 2025HI160001 espedientean egiaztatuta 
duen ordezkari tza ren egikari tzan. 

PARTE HAR TZEN DUTE 

Bi alderdiek elkarri aitor tzen diote Hi tza rmen hau sina tze ko 
gaitasuna, eta, horren ondorioetarako, 

ADIERAZI DUTE 

I.    Hi tza rmen honetan aipa tzen diren Arragua auzoko ere-
muetako hiri gin tza-historiatik hurbil dauden aurrekariak honako 
alderdi hauetan zehazten dira: 

1.    2009ko mar txoa ren 26an, Oiar tzu ngo Udalak hiri gin -
tza-hi tza rmen bat sinatu zuen Bruesa Inmobiliaria SArekin, uda-
laren eta sustapenaren arteko irizpide-desberdintasunetik sor-
tutako egoe ra disfun tzi onala gaindi tze ko. Hi tzar men hori antola-
mendu-irizpideei eta eremua gara tze ko alderdien betebeharrei 
buruzko akordio batekin amaitu zen. 

2.    Ondoren, 2010/02/24ko osoko bilkuran izapidetu eta 
onartu ziren garapen-plangin tza ko dokumentuak, ARR-1A ere-
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muko Plan Berezia eta ARR-1B sektoreko Plan Par tzi ala (2010/ 
03/10eko eta 2010/03/11ko Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALA, hu-
rrenez hurren). Aldi berean, urbanizazio-proiektua eta birpar tze -
lazio-proiektua onartu ziren. 

3.    Hi tza rmen horrek honako eraikigarritasun hau agin tzen 
zuen: 10.780 m² t.e. salmenta libreko etxe bi zi tze ta ra ko eta 2.000 
m² t.e. hirugarren sektoreko erabilerarako ARR-1A eremuan eta 
36.064 m² t.e. gehieneko eraikigarritasuna salmenta libreko 60 
etxe bizi tza tarako, 82 tasatuetarako eta 212 BOEtarako, eta 
4.000 m² t.e. hirugarren sektoreko erabilerarako. 

4.    Hi tza rmena sinatu zuen sus ta tzai leak urbanizazioaren 
kargak bere gain har tzen zituen, 14.121.892,89 €-ko mugare-
kin, baina egiaztatuta zegoen aurretik egindako gastuen kostua, 
6.461.674,86 €-koa, eremuetako betebeharrei egoztekoak eta, 
beraz, ordain tze ke zegoen kargatik kengarriak. 

5.    Hirigin tza-ekin tzak sortutako gainbalioetan komunita-
teak duen partaide tza honela gauzatuko zela erabaki zen:  
 

— Lurzati eraikigarri bat entregatuz, gehienez 2.500 m²-ko 
merkatari tza-eraikigarritasunarekin eta 1.000 m²-ko bulego-erai -
kigarritasunarekin. 

— Zati batean, bere balioa eskudirutan ordain tze agatik, hau 
da, 1.575.000 €. 

6.    Azkenik, 2015eko mar txoa ren 25eko osoko bilkuran be -
hin betiko onartutako Oiar tzu ngo Hiri Antolamenduko Plan Oro-
korrak (2015/05/12ko Gi puz koa ko ALDIZKARI OFIZIALA, 87. zk.) au-
rretik onartutako plangin tza orokorraren eta antolamendu xeha-
tuaren parametroak errepika tzen ditu. 

II.    12 urte baino gehiago igaro ondoren, eta eremuen sus-
tapenak eta jabe tzak horiek gara tze ko ekimenik egin ez dute-
nez, Udalak, 2022ko mar txo an, Blas Urbizu Zabaleta arkitektoa-
ri «Arraguako berrantolamendu xehatuaren proposamena (ARR-
1A eta ARR-1B), antolatu beharreko eraikigarritasuna doituta, 
aparkaleku beharrei eran tzu nda eta kargak eta bideragarritasu-
na aztertuta» dokumentua idazteko agindu zion. Aldi berean, En-
dara Ingenieros Asociados SLk 2021eko abenduan egin zuen 
dokumentu hau idazteari ekin zi tza ion: «Arraguako antolamen-
du berriaren urbanizazioaren gu txi gorabeherako azterketa eta 
balorazioa faseetan (1. eta 2. faseak)».  
 

Udal-irizpideei jarraiki, bi dokumentuen helburua zen Arra-
guan egiteke dauden eraikigarritasunak birdimen tsi ona tzea, in-
gurunearekin eta hiri-ehunarekin modu egokiago eta orekatua-
goan. Horrela, erredaktoreek proposatu zuten eraikigarritasuna 
mu rriztea, urbanizazio-kargak murriztearekin batera, halako mol -
dez non, antolamendu-proposamena hobe tze arekin batera, egi -
kari tze-baldin tzak arrazionaliza tzea, zatiketa fasetan bidera tze a 
eta, azken batean, eragiketa bideragarri eta onargarri bat sor -
tzea, fisikoki, ekonomikoki eta sozialki.  
 

Ondoren, Udalak eskatuta, honako dokumentu hauek ida tzi 
dira: 

— ARR-1A eta ARR-1B eremuen genero-eraginari buruzko 
txos tena, Projekta Contract S.C.P. enpresak ida tzia. 

— ARR-1A eremuko Plan Berezia eta Projekta Contract SL-eri 
eskatutako ARR-1B eremuko Plan Par tzi ala izapide tze an herri-
tarrek parte har tze ko aholkulari tza. 

— ARR-1A eta ARR-1B eremuak Babes Akustikoko Eremu Be-
rezi izenda tze ko eta Zonako Plana idazteko dokumentazioa, 
Ekolur-eri egindako enkargua. 

III.    Hi tza rmen honen xede diren bi eremuak garatuta, ba -
bes publikoko etxe bi zi tzen sustapen garran tzi tsu bat garatuko 
da, Eusko Jaurlari tza ren eskutik, babes sozialeko etxe bizi tze ta -
ra eta erregimen tasatuko etxe bi zi tzen erakunde sus ta tzai lea -
ren kargura. Ildo horretan, bi administrazio jarduleen boronda-

ARR-1A, y Plan Parcial del sector ARR-1B, en sesión plenaria de 
fecha 24/02/2010 (BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa de 10/03/2010 
y 11/03/2010, respectivamente). Simultáneamente fueron objeto 
de aprobación el proyecto de urbanización y el de reparcelación. 

3.º    El citado convenio ordenaba una edificabilidad de 
10.780 m² t.e. de vivienda de venta libre y 2.000 m² t.e. de uso 
terciario en el área ARR-1A y 36.064 m² t.e. de edificabilidad 
máxima con destino a 60 viviendas de venta libre, 82 tasadas y 
de 212 de VPO, y 4.000 m² t.e. de uso terciario.  
 

4.º    La promoción suscribiente del convenio asumía las car-
gas de la urbanización hasta un límite de 14.121.892,89 €, si 
bien constaba acreditado el costeamiento a su cargo de gastos 
previos por valor de 6.461.674,86 €, imputables a los deberes 
de los ámbitos y, por lo tanto, deducibles de la carga pendiente. 

5.º    Se acordó que la participación de la comunidad en las 
plusvalías generadas por la acción urbanística se materializaría 
de la siguiente manera: 

— Mediante la entrega de una parcela edificable con una edi-
ficabilidad máxima de 2.500 m² t.e. comercial y 1.000 m² t.e. de 
oficinas. 

— En parte por el abono en metálico de su valor, el cual as-
cendía a 1.575.000 €. 

6.º    Finalmente, el Plan General de Ordenación Urbana de 
Oiar tzun, aprobado definitivamente en sesión plenaria de 25 de 
marzo de 2015 (BOLETÍN OFICIAL de Gi puz koa n.º 87, de 12/05/ 
2015), reproduce los parámetros del planeamiento general y de 
la ordenación pormenorizada previamente aprobados. 

II.    Tras el transcurso de más de 12 años sin que la promo-
ción y la propiedad de los ámbitos haya protagonizado iniciativa 
alguna para su de sa rro llo, el Ayuntamiento encargó en marzo 
de 2022 la redacción del documento «Propuesta de reordena-
ción pormenorizada de Arragua (ARR-1A y ARR-1B), con ajuste 
de la edificabilidad a ordenar, respuesta a las necesidades de 
aparcamiento y análisis de cargas y viabilidad», que corrió a 
cargo del arquitecto Blas Urbizu Zabaleta. Paralelamente, se 
acometió el documento «Estudio y valoración estimativa de la 
urbanización de la nueva ordenación en Arragua en fases (1.ª y 
2.ª)» que fue elaborado en diciembre de 2021 por Endara Inge-
nieros Asociados S.L. 

Siguiendo criterios municipales, el objeto de ambos docu-
mentos era un redimensionamiento de las edificabilidades pen-
dientes de ejecución en Arragua, más acorde y equilibrado con 
el entorno y el tejido urbano existente. De esa manera, se pro-
puso por los redactores una disminución de la edificabilidad, 
paralela al recorte de las cargas de urbanización, de manera 
que, junto con la mejora de la propuesta de ordenación, se ra-
cionalizase las condiciones de ejecución, se vehiculizase la divi-
sión en fases y se generase, en definitiva, una operación viable 
y admisible física, económica y socialmente. 

Con posterioridad se han redactado por encargo del Ayunta-
miento los siguientes documentos: 

— Informe de impacto de género de los ámbitos ARR-1A y 
ARR-1B, redactado por Projekta Contract S.C.P. 

— Asesoría para la participación ciudadana en la tramita-
ción del Plan Especial del ámbito ARR-1A y el Plan Parcial del 
ámbito ARR-1B encargada a Projekta Contract S.C.P. 

— Documentación para la declaración de Zona de Especial 
de Protección Acústica de los ámbitos ARR-1A y ARR-1B y redac-
ción del Plan Zonal, encargo rea li za do a Ekolur. 

III.    Con el de sa rro llo de los dos ámbitos objeto de este con-
venio, va a de sa rro llarse una importante promoción de vivienda 
de protección pública, de la mano del Gobierno Vasco la dedica-
da a vivienda de protección social y a cargo de la entidad pro-
motora la vivienda de régimen tasado. En este sentido, es vo-
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tea da eremuen garapena erraztea, etxe bizi tza babestuaren es -
kain tza arrazoizko epeetan egin ahal izateko.  
 

IV.    Britac Proyectos SLk, Bruesa-ren ondorengoak, 2009ko 
Hi tzar menaren xede diren eremuetan sartutako lurzoruen jaba-
ri-titulartasunean, azalera osoaren % 78,37 inguru du ARR-1An, 
eta % 63,50 inguru ARR-1Bko azalera osoa; horrela, jabe nagu-
sia izango da bi eremuetan (aurreran tze an, «susta tza ilea»).  
 

Jabe nagusia den aldetik, eta antolamenduaren gidalerroe-
tan oinarrituta, sus ta tzai leak 2010eko HAPBa eta 2010eko PPa 
alda tze a sustatu du, eta lehenen goa (aurreran tze an, 2026ko 
HAPB) behin betiko onartu da 2026/04/29ko osoko bilkuran, 
eta Alkate tza ren 2026/05/26ko De kre tuaren bidez eba tzi da 
bigarrena izapide tzen hastea (aurreran tze an, 2026ko PP).  
 

2026ko HAPBan eta 2026ko PPn jasotako zehaztapenen 
gauza tze konbinatua, gaur egun, udalerrian ahalik eta babes pu -
blikoko etxe bizi tza gehien gau za tze a da, bai araubide orokorre-
koak (220 BOE), bai araubide tasatukoak (72 VT), eta interes 
publikokoa da horien garapen eraginkorra bul tza tzea, sus ta tzai -
leak, jabe nagusia den aldetik, bere gain hartutako konpromi-
soen babesean, herritarrek epe laburrean etxe bizi tza babestua 
eskura tze a ahalbidetuko duen urbanizazio jarduerari ekiteko.  
 

V.    2026ko HAPBan eta 2026ko PPn jasotako zehaztape-
nak eta antolamenduak gau za tze a honako hau da: 

— Arragua auzoko bizilagunen zerbi tzu ra espazio publikoak 
(espaloiak, plazak, aparkalekuak) jar tze ko aukera.  
 

— Etxe bizi tza-eskaera gero eta handiagoari eran tzun eragin-
korra ematea, bal din tza ekonomiko eskuragarrietan. Horretara-
ko, ARR-1 A eta ARR-1B eremuen garapen eraginkorrak 300 
etxe bizi tza ko etxe bizi tza babestuko parke bat jar tzen du herrita-
rren eskura, hainbat modalitatetan (alokairua, erosketa) eta ba -
bes publikoko erregimenean (VPS, VT). 

Eremua gara tze ko bal din tza berriak negoziatu dira udalaren 
eta jabe tza ren artean, eta akordio bat lortu da. Hori dela eta, hi -
tzar men hau egin da une honetan, aldeek elkarrekiko konpromi-
soak har tze ko. Hona hemen konpromisook:  
 

KLAUSULAK 

Lehenengoa.    Hi tza rmenaren xedea. 
Hi tza rmen honen xedea da Arragua auzoko ARR-1A eremua, 

hiri-lurzorukoa, eta ARR-1B lurzoru urbanizagarriko sektorea 
antola tze ko irizpideak ezar tzea, 12.560 m²-ko eta 66.632 m²-
ko azalerarekin, alderdi emaileek bideragarri tzat eta egoki tzat 
jo tzen dituzten hiri gin tza-parametroak definituz, interes publiko-
rako onuragarriak direnak, eta espedientean xehatuta geratu 
den moduan, betiere Oiar tzu ngo Hiri Antolamenduko Plan Oro-
korrean baimendutako gehieneko parametroen barruan eta 
plan horrek eremuetarako ezar tzen dituen helburuak betez.  

 
 

Halaber, hi tzar menaren xedea da plangin tza gau za tze aren 
ondoriozko eraikigarritasunen eta kargen banaketa onestea, 
adostutako haztapen-koefizienteen arabera, bai eta eraikigarri-
tasun haztatua urbanizazio-kargarik gabe Oiar tzu ngo Udalari 
laga tze ko legezko betebeharra gauza tze ko modua adostea ere. 
 

Bigarrena.    Garapen plangin tzak antolatu beharreko hiri -
gin tza parametroak. 

*  ARR-1A hiri-lurzoruaren eremua: 

Azalera: 12.702 m². 

Birpar tze laziorako azalera konputagarria: 12.702 m². 

luntad de ambas administraciones actuantes facilitar el de sa -
rro llo de los ámbitos con el objeto de hacer posible la oferta de 
la vivienda protegida en plazos razonables. 

IV.    Britac Proyectos S.L., sucesora de Bruesa en la titulari-
dad dominical de los suelos incluidos en los ámbitos objeto del 
Convenio 2009, ostenta la propiedad del 78,37 % aproximada-
mente de la superficie total en ARR-1A y del 63,50 % aprox. de la 
superficie total en ARR-1B; asumiendo así la condición de propie-
taria mayoritaria en ambos ámbitos (en adelante la «promotora»). 

En su condición de propietaria mayoritaria, y sobre la base 
de las directrices de ordenación, la promotora ha promovido la 
modificación del PEOU 2010 y del PP 2010, habiéndose aproba-
do definitivamente en sesión plenaria de 29/04/2026 la prime-
ra (en adelante PEOU 2026) y habiéndose resuelto mediante 
Decreto de Alcaldía de 26/05/2026 iniciar la tramitación de la 
segunda (en adelante PP 2026). 

La ejecución combinada de las determinaciones recogidas 
en el PEOU 2026 y PP 2026 representa actualmente la materia-
lización del mayor número de viviendas de protección pública 
en el municipio, tanto de régimen general (220 VPS) como de 
régimen tasado (72 VT), resultando de interés público impulsar 
su de sa rro llo efectivo al amparo de los compromisos asumidos 
por la promotora, en su condición de propietaria mayoritaria, a 
fin de acometer la actividad urbanizadora que permita el acceso 
de la población a vivienda protegida a corto plazo. 

V.    La ejecución de las determinaciones y ordenaciones 
contempladas en el PEOU 2026 y PP 2026 representa: 

— La oportunidad para dotar de espacios públicos (aceras, 
plazas, aparcamientos) al servicio de las vecinas y los vecinos 
del barrio de Arragua. 

— La respuesta efectiva a la creciente demanda de vivienda 
en condiciones económicas asequibles, para lo cual el de sa rro -
llo efectivo de los ámbitos ARR-1 A y ARR-1B pone a disposición 
de la ciudadanía un parque de vivienda protegida de 300 vivien-
das en diferentes modalidades de acceso (alquiler, compra) y 
régimen de protección pública (VPS, VT). 

Habiendo sido negociadas las nuevas condiciones de de sa -
rro llo del ámbito entre ayuntamiento y promotora y alcanzado 
un acuerdo, en el presente momento, se formula el presente 
convenio al objeto de adquirir por las partes los compromisos 
mutuos que se formulan conforme a las siguientes 

ESTIPULACIONES 

Primera.    Objeto del convenio. 
El presente convenio tiene por objeto establecer los criterios 

de ordenación de los ámbitos del barrio de Arragua, área ARR-
1A de suelo urbano y sector de suelo urbanizable ARR-1B, con 
una superficie respectiva de 12.560 m² y 66.632 m², definiendo 
los parámetros urbanísticos que las partes otorgantes estiman 
viables y adecuados para hacer aquéllos posibles, al mismo 
tiempo que beneficioso para el interés público, tal y como ha 
quedado pormenorizado en el expediente, siempre dentro de 
los parámetros máximos permitidos en el Plan General de Orde-
nación Urbana de Oiar tzun y con cumplimiento de los objetivos 
que para los ámbitos fija el mismo. 

Asimismo, es objeto del convenio estimar el reparto de las 
edificabilidades y de las cargas derivados de la ejecución del 
planeamiento, conforme a los coeficientes de ponderación acor-
dados, así como establecer el modo en que se materializará el 
deber legal de cesión de la edificabilidad ponderada, libres de 
cargas de urbanización, a favor del Ayuntamiento de Oiar tzun. 

Segunda.    Parámetros urbanísticos a ordenar por el pla-
neamiento de desarrollo. 

*  Área de suelo urbano ARR-1A: 

Superficie total: 12.702 m². 

Superficie computable a efectos de reparcelación: 12.702 m². 
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Sailkapena eta kalifikazioa: hiri-lurzoru finkatugabea. 

Eraikigarritasuna: 

— Salmenta libreko etxe bizi tza: 5.962 m². 

— Etxe bizi tza tasatua: 1.987 m². 

— Babestutako etxe bizi tza: 1.987 m². 

— Hirugarren sektorea: 1.010 m². 

*  ARR-1B lurzoru urbanizagarriaren sektorea: 

Azalera: 66.436,00 m². 

Birpar tze laziorako azalera konputagarria: 61.375,92 m².  
 

Sailkapena eta kalifikazioa: lurzoru urbanizagarria. 

Eraikigarritasuna: 

— Salmenta libreko etxe bizi tza: 6.912 m². 

— Etxe bizi tza tasatua: 5.530 m². 

— Babestutako etxe bizi tza: 15.206 m². 

— Hirugarren sektorea: 2.607,50 m². 

Hirugarrena.    Kudeaketa sistema. 
Hi tza rmen honen izapide tze a eta sinadurarekin batera, era-

kunde sus ta tzai leak ku dea ke ta-sistema alda tze ko eskatuko dio 
udalari. Erakunde sus ta tzai lea bi eremuen jabe nagusia denez, 
egungo ku dea ke ta-sistema ordeztuko da, eta biak kon tze rtazio 
bidez gara tze a adostuko da.  
 

Laugarrena.    Fasetan bana tze a urbaniza tze ko jarduketa-
programan. 

Bi eremu berrietan antola tzen diren etxe bi zi tzen kopurua au-
zoan dauden etxe bi zi tze na baino handiagoa denez, etxe bizi tza ho-
riek egikari tze ak hiri gin tza-, gizarte-, hizkun tza- eta mota guztietako 
alderdietan izango duen garran tzi a kontuan hartuta, komeni da 
eraikun tza mailakatua egitea, ber tan bizi diren per tso na berriak 
ingurunean eta bizilagunen artean erabat integra tze ko aukera 
emango duten faseen mende. 

Helburu horrekin, eremu bien exekuzioak honako fase hauek 
izango ditu: 

— 1. fasea. PEOU 2026ko PRI/ARR-1A/1 eta PRI/ARR-1A/2 
lurzatiak gara tzea, VLkoak, PRI/ARR-1A/3 lurzatietarako, VTkoa 
eta PRI/ARR-1A/4 VPSrako, gehi hiri-lurzoruaren eraikin berrien 
eta Lin tzi rin errekaren artean dauden aparkalekuak, nahiz eta 
aparkaleku horiek ARR-1B eremuko lurzoru urbanizagarriaren 
gainean dauden, gu txie nez Lar tza bal etxa diako etxe bizi tze i zer -
bi tzu a emateko beharrezko tzat jo tzen den kopuruaren mugarai-
no (130 plaza). Era berean, lehen fase honetan sartuko dira 
VPSei zuzendutako PRI/ARR-1B/4 azpizatia eta VLri zuzenduta-
ko PRI7ARR-1B/1 par tze la, biak 2026ko PPkoak (lurzoru urba-
nizagarria). 

— 2. fasea. Lurzoru urbanizagarriaren lehen azpifasea gara-
tuko da, VLrako PRI/ARR-1B/2 lurzatia, VPSrako PRI/ARR-1B/5 
lursailarekin batera. 

— 3. fasea. Lurzoru urbanizagarriaren bigarren azpifasea ga-
ratuko da, VLrako PRI/ARR-1B/3 lurzatia, VTrako PRI/ARR-1B/6 
eta PRI/ARR-1B/7 lurzatiekin batera.  
 

Bosgarrena.    Onurak eta kargak bana tzea. 
Akordio hau sinatu duten alderdiek, eremu urbanizagarriaren 

beste jabearekin batera, hau da, Eusko Jaurlari tza ko Etxe bizi tza 
Sailarekin batera, honako haztapen-koefiziente hauek aplika tze a 
erabaki dute, espedientean dagoen lurzoruaren eragin-balioari 
buruzko azterlan ekonomikoan oinarrituta:  
 

Clasificación y calificación: suelo urbano no consolidado. 

Edificabilidad: 

— Vivienda de venta libre: 5.962 m². 

— Vivienda tasada: 1.987 m². 

— Vivienda protegida: 1.987 m². 

— Terciario: 1.010 m². 

*  Sector de suelo urbanizable ARR-1B: 

Superficie: 66.436,00 m². 

Superficie computable a efectos de reparcelación: 61.375,92 
m². 

Clasificación y calificación: suelo urbanizable. 

Edificabilidad: 

— Vivienda de venta libre: 6.912 m². 

— Vivienda tasada: 5.530 m². 

— Vivienda protegida: 15.206 m². 

— Terciario: 2.607,50 m². 

Tercera.    Sistema de gestión. 
De manera simultánea a la tramitación y firma del presente 

convenio, la entidad promotora solicitará del ayuntamiento el 
cambio del sistema de gestión. En atención a que la entidad 
promotora es propietaria mayoritaria de ambos ámbitos, se pro-
cederá a la sustitución del sistema de gestión actual acordando 
que ambos se desarrollen por concertación. 

Cuarta.    División en fases del desarrollo del conjunto de 
ambos ámbitos. 

Siendo el número de viviendas que se ordenan en los 2 nue-
vos ámbitos superior al de las propias viviendas existentes en el 
barrio, la relevante trascendencia que su ejecución va a tener en 
los aspectos urbanístico, social, lingüístico y de toda índole, acon-
seja que la edificación se haga de manera escalonada, sometida 
a fases que permitan una perfecta integración de las nuevas per-
sonas residentes en el entorno y el vecindario existente. 

Con ese fin, el de sa rro llo de ambos ámbitos contemplará las 
siguientes fases: 

— 1.ª fase. De sa rro llo de las parcelas PRI/ARR-1A/1 y PRI/ 
ARR-1A/2 destinadas a VL, PRI/ARR-1A/3 destinada a VT y 
PRI/ARR-1A/4 destinada a VPS, todas del PEOU 2026, más los 
aparcamientos situados entre las nuevas edificaciones del 
suelo urbano y la regata Lin tzi rin, pese a que los mismos se ubi-
can sobre suelo urbanizable del ámbito ARR-1B, al menos hasta 
el límite de la cantidad que se considera necesaria para dar ser-
vicio a las viviendas de Lar tza bal etxa dia (130 plazas). Asimis-
mo, se incluirán en esta primera fase la subparcela PRI/ARR-
1B/4 destinada a VPS y la parcela PRI7ARR-1B/1 destinada a 
VL, ambas del PP 2026 (suelo urbanizable). 

— 2.ª fase. Se de sa rro llará una primera subfase del suelo ur-
banizable consistente en la parcela PRI/ARR-1B/2 destinada a 
VL, junto con la subparcela PRI/ARR-1B/5 destinada a VPS. 

— 3.ª fase. Se de sa rro llará una segunda subfase del suelo 
urbanizable consistente en la parcela PRI/ARR-1B/3 destinada 
a VL, junto con las parcelas PRI/ARR-1B/6 y PRI/ARR-1B/7 des-
tinadas a VT. 

Quinta.    Reparto de beneficios y cargas. 
Las partes firmantes de este acuerdo, junto con la otra pro-

pietaria del ámbito urbanizable, que es el Departamento de Vi-
vienda del Gobierno Vasco, han acordado, con base en el estu-
dio económico sobre valor de repercusión del suelo que obra en 
el expediente (anexo I), la aplicación a la gestión de los ámbitos 
de los siguientes coeficientes de ponderación: 
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*  ARR-IA: 
Erabilera                                                                                         CH                   UAH guztira 

Etxe libre ....................................... 3,84 22.910,23 
Garaje lib. ...................................... –0,18 –600,41 
Etxe tasatua .................................. 2,87 5.700,53 
Garaje tas. .................................... –0,37 –417,17 
Trasteleku tas. .............................. 0,51 91,92 
Etxe sozialak ................................. 1,00 1.987,00 
Garaje soz. .................................... 0,04 29,21 
Trasteleku soz. .............................. 0,54 97,56 
Ter tzi arioa ..................................... 1,35 1.368,43 
Guztira UAH ................................... 33.861,66 

*  ARR-IB: 
Erabilera                                                                                         CH                   UAH guztira 

Etxe libre ....................................... 2,74 18.908,70 
Garaje lib. ...................................... 0,00 9,59 
Etxe tasatua .................................. 2,20 12.172,60 
Garaje tas. .................................... –0,21 –614,84 
Trasteleku tas. .............................. 0,36 196,31 
Etxe sozialak ................................. 1,00 15.206,00 
Garaje soz. .................................... 0,08 512,92 
Trasteleku soz. .............................. 0,39 239,24 
Ter tzi arioa ..................................... 0,96 2.515,04 
Garaje lib. ...................................... 0,00 2,87 
Guztira UAH ................................... 51.659,47 

Birpar tze lazio-proiektu berriko eraikigarritasunak eta urba-
nizazio-kargak bana tze ko ekarritako lurzatietatik abiatuko da for-
malki, aurreko birpar tze lazio-proiektua onar tze aren ondorioz 
jabe tza-erregistroan inskribatuta dauden bezala, hau da, aurreko 
lurzatien ondorioz. Modu horretan, horien gaineko jabe tza-
ehunekoek ekarriko dute parte-har tza ileei eskubideak bana tzea. 
Baina eraikigarritasunen banaketak, birpar tze lazio-proiek tu be-
rrian, bi jabe nagusiek, sus ta tzai le pribatuak eta Eusko Jaurlari -
tzak, eremu bakoi tza ri ematen dizkioten hasierako jabe tze i eran -
tzu ngo die.  
 

Birpar tze lazio-proiektuen esparruan, bere garaian ekarrita-
ko jatorrizko finkak hartuko dira kontuan, lurzoruak ekar tzen di-
tuzten jabeen mozkin eta kargetan dagokion partaide tza eslei -
tze ko. 

Halaber, birpar tze lazio-proiektuetan kontuan hartu beharre-
ko irizpideek honako helburu hauek izango dituzte: 

— Lurzatiak jabe berari eslei tzea, kuoten esleipena edo indi-
bisoko erregimeneko partaide tza saihesteko, esleipen horien 
ondoriozko soberakinak/aka tsak monetizatuz.  
 

— Ondoriozko par tze lak eslei tzea, etxe bizi tza-barietateak 
(VPS, VT eta VL) har tze ko duten ahalmenaren arabera, horiek 
susta tze ko bokazioa duten jabeen alde.  
 

— Irizpide horiek gauzatuz, PRI/ARR-1B/4-5 lurzatia (15.206 
m²-ko (t) eraikigarritasuna, gu txi gorabehera 200 etxe bizi tza har -
tze ko ahalmena duena) Eusko Jaurlari tza ri esleituko zaio (Etxe -
bizi tza Saila). 

— Era berean, hiri-lurzoruko PRI/ARR-1A/3 (1.987 m²-ko(t) 
eraikigarritasuna 18 VTra bideratua) eta PRI/ARR-1A/4 (1.987 
m²-ko(t) eraikigarritasuna 18 VPSra bideratua) lurzatiak, eta lur-
zoru urbanizagarriko PRI/ARR-1B/6 eta PRI/ARR-1B/7 lurzatiak 
(biek 2.765 m²(t)-ko eraikigarritasuna dute), 54 VTra bidera-
tuak, sus ta tzai leari esleituko zaizkio, bi eremuetako VLaren 
eraikigarritasun osoarekin batera (5.962 m²(t) hiri-lurzoruan eta 

*  ARR-IA: 
Uso                                                                                         CH                     Total UAH 

Viv. libre ......................................... 3,84 22.910,23 
Garajes lib. .................................... –0,18 –600,41 
Viv. tasada .................................... 2,87 5.700,53 
Garajes tas. ................................... –0,37 –417,17 
Trasteros tas. ................................ 0,51 91,92 
Viv. social ...................................... 1,00 1.987,00 
Garajes soc. .................................. 0,04 29,21 
Trasteros soc. ................................ 0,54 97,56 
Terciario ......................................... 1,35 1.368,43 
Total UAH ....................................... 33.861,66 

*  ARR-IB: 
Uso                                                                                                   CH                       Total UAH 

Viv. libre ......................................... 2,74 18.908,70 
Garajes lib. .................................... 0,00 9,59 
Viv.  tasada ................................... 2,20 12.172,60 
Garajes tas. .................................. –0,21 –614,84 
Trasteros tas. ................................. 0,36 196,31 
Viv. social ...................................... 1,00 15.206,00 
Garajes soc. .................................. 0,08 512,92 
Trasteros soc. ................................ 0,39 239,24 
Terciario ......................................... 0,96 2.515,04 
Garajes lib. .................................... 0,00 2,87 
Total UAH ....................................... 51.659,47 

Si bien para la distribución de las edificabilidades y las cargas 
de urbanización en el nuevo proyecto de reparcelación se partirá 
formalmente de las parcelas aportadas, tal y como se hallan 
inscritas en el registro de la propiedad a resultas de la aprobación 
del anterior proyecto de reparcelación, es decir, de las anteriores 
parcelas resultantes de manera que serán los porcentajes de 
propiedad sobre las mismas los que darán lugar al reparto de 
derechos a los intervinientes, el reparto de edificabilidades, en 
el nuevo proyecto de reparcelación, va a responder a las propie-
dades iniciales que ambos propietarios mayoritarios, promotora 
privada y Gobierno Vasco, aportan a cada ámbito. 

En el marco de los proyectos de reparcelación se atenderá a 
las fincas originarias aportadas al objeto de la atribución de la 
correspondiente participación en beneficios y cargas de los pro-
pietarios aportantes de suelos. 

Asimismo, los criterios a considerar en los proyectos de re-
parcelación atenderán a los siguientes objetivos: 

— Adjudicación de parcelas resultantes a favor de un mismo 
propietario en evitación de adjudicación de cuotas o participa-
ción en régimen de proindiviso, monetizando los excesos/defec-
tos que se deriven de dichas adjudicaciones. 

— Adjudicación de parcelas resultantes en función de su ca-
pacidad de acogida de las respectivas variedades de vivienda 
(VPS, VT y VL) a favor de propietarios con vocación para su pro-
moción. 

— En ejecución de esos criterios, la parcela PRI/ARR-1B/4-5 
(edificabilidad de 15.206 m² (t) destinada a VPS), con capaci-
dad de acogida para 200 viviendas aprox., se le atribuirá al Go-
bierno Vasco (Dep. de Vivienda). 

— A su vez, las parcelas en suelo urbano PRI/ARR-1A/3 (edi-
ficabilidad de 1.987 m²(t) destinada a 18 VT) y PRI/ARR-1A/4 
(edificabilidad de 1.987 m²(t) destinada a 18 VPS), y las parcelas 
de suelo urbanizable PRI/ARR-1B/6 y PRI/ARR-1B/7 (am bas 
con edificabilidad de 2.765 m²(t) destinadas a 54 VT), se adju-
dicarán a la promotora, junto con la edificabilidad total de VL de 
ambos ámbitos (5.962 m²(t) en el suelo urbano y 6.912 m²(t) 
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6.912 m²(t) lurzoru urbanizagarrian). Aplikatu beharreko hazta-
pen-koefizienteen arabera, esleipenek dagozkien konpen tsa -
zioak sortuko dituzte. 

— Bi eremuetako urbanizazio-kargarik gabeko eraikigarritasun 
haztatuaren % 15 doan laga tze a Oiar tzu ngo Udala-ri, 2009ko hi -
tzar menean ezarritako irizpideen arabera. Lagapen hori hi tzar -
men honen zazpigarren estipulazioan zehaztuko da.  
 

Seigarrena.    Urbanizazio gastuak eta beste karga ba tzuk. 
Plan Bereziaren eta Plan Par tzi alaren dokumentuen bidez be -

rrantola tze tik sor tzen diren par tze la berrien esleipendunek beren 
gain hartuko dituzte urbanizazio-karga guztiak.  
 

Urbanizazio-gastuei dagokienez, jabeen arteko banaketari 
dagokionez, 2.687.118,09 €-koak dira ARR-1A arean, eta 
7.317.044,56 €-koak ARR-1B sektorean, betiere II. aurrekarian 
aipatutako azterlanaren arabera.  
 

Bestalde, erakunde esleipendunek gehiegizko eraikigarrita-
suna konpen tsa tu beharko dute, bai eta beren jabe tza ko azale-
ra txi kia dela-eta eraikigarritasunik emango ez zaien eremuko 
jabeei ere (ETS eta Adif). 

Udalak hi tzar men-ba tza rretan jasanaraziko ditu II. aurreka-
rian aipatutako azterlanen kostua (75.712,12 € guztira).  
 

Zazpigarrena.    Erkidegoaren partaide tza hirigin tza-ekin tzak 
sortutako gainbalioetan. eraikigarritasun haztatuaren % 15eko 
kargarik gabeko doako zesioa. 

Hi tza rmen honek udalak eta eremuaren jabe tza nagusiak 
2009an sinatutakoaren aurrekaria du, I. azalpenean adierazi den 
bezala, eta, horren ondorioz, kargarik gabeko % 15 laga tze ak, 
sus ta tzai leak eskatuta, aurreko akordioan jasotako sistema erre-
pikatuko du. Horrekin batera, egia esan, bi hiri gin tza-eremuek 
etxe bizi tza sozialen ehuneko oso garran tzi tsu a hartuko dute, au-
rreko hi tzar menaren eta aurreko antolamendu xehatuaren ezau-
garri zen etxe bizi tza babestuaren beste eremu ba tzu etarako le-
kualdaketa ezabatuz.  
 

Gainera, espedienteko txos ten juridikoan jaso den bezala, 
eremuaren ezaugarriek eta Eusko Jaurlari tza ri ARR-1B eremuan 
duen jabe tza ren arabera esleituko zaion etxe bizi tza babestueta-
rako ehuneko handiak eragiten dute 2/2006 Legearen 27a ar-
tikuluan aurreikusitako inguruabarrak gerta tzea, sus ta tzai leari 
dagokion lagapenaren % 15 gauza tze ko, modu eta xehetasun 
honen arabera: 

1.    Hirugarren sektoreko erabilerako 1.338,50 m²-ko aza-
leran eraikitako lokalak emanez. Zehazki, honako hauek dira: 

— PRI/ARR-1A/3 (VT) eta PRI/ARR-1A/4 (VPS) lurzatien be-
heko solairua, 496 m²-ko (t) azaleran, 1. faseari dagokiona.  
 

— PRI/ARR-1B/1 (VL) par tze laren beheko solairua, 843,50 
m²-ko (t) azalera, 1. faseari dagokiona. 

— Egituran dagoen lokal edo eraikin baten berezko akabere-
kin entregatuko da, kanpoaldean perimetro-itxi tura akaberadu-
na duena, ARR-1A hiri-lurzoruaren eremuko lokal bat izan ezik, 
eraiki tzen den eta lehen okupazioko lizen tzi a lor tzen duen lehe-
na. Azken honetan, interes publikoko arrazoiak direla eta, lehen 
fasearen barruan udal-zerbi tzu etarako lokal bat izatea gomen -
da tzen dutenez, auzotar berriei eta lehendik dagoen biztanle-
goari arreta emateko erabili ahal izateko hasieratik bertatik, 
erabat egokituta entregatuko da, eran tsi ta doan kalitate-memo-
riaren arabera.  
 

2.    Lurzoru urbanizatuak bi eremuetan duen jasanarazpen-
balioaren % 15eko balioa 2.130.485,79 €-koa izango da hi tzar -
men hau sinatu duen erakundearekiko, betiere udal-arkitektoak 

en el suelo urbanizable). De conformidad con los coeficientes 
de ponderación aplicables, las adjudicaciones generarán las 
compensaciones procedentes. 

— Cesión gratuita a favor del Ayuntamiento de Oiar tzun del 
15 % de la edificabilidad ponderada libre de cargas de urbani-
zación en ambos ámbitos, conforme a los criterios establecidos 
en el Convenio de 2009, especificándose la materialización de 
dicha cesión en la estipulación séptima del presente convenio. 

Sexta.    Gastos de urbanización y otras cargas. 
Los adjudicatarios de las nuevas parcelas resultantes que 

surjan de la reordenación por los documentos del Plan Especial 
y del Plan Parcial se harán cargo de la totalidad de las cargas de 
urbanización. 

En cuanto a los gastos de urbanización, a los efectos del re-
parto entre los propietarios, se hallan cifrados en la cantidad de 
2.687.118,09 € para el área ARR-1A, y 7.317.044,56 € para el 
sector ARR-1B, siempre de conformidad con el estudio a que se 
ha referido el antecedente II. 

Por otro lado, las entidades adjudicatarias habrán de com-
pensar los excesos de edificabilidad así como a los propietarios 
del ámbito a los que, por la escasa superficie de su propiedad, 
no va a atribuírsele edificabilidad (ETS y Adif). 

El ayuntamiento repercutirá en las juntas de concertación el 
coste de los estudios mencionados en el antecedente II con un 
monto total de 75.712,12 €. 

Séptima.    Participación de la comunidad en las plusvalías 
generadas por la acción urbanística. cesión gratuita y libre de 
cargas del 15 % de la edificabilidad ponderada. 

El presente convenio trae causa del anteriormente suscrito 
entre ayuntamiento y propiedad mayoritaria del ámbito en el 
año 2009, tal y como ha quedado reflejado en el exponendo I, 
y, en su virtud, la cesión del 15 % libre de cargas, a solicitud de 
la promotora, va a reproducir el sistema recogido en el anterior 
acuerdo. Junto con ello, lo cierto es que ambos ámbitos urbanís-
ticos van a acoger un importantísimo porcentaje de vivienda so-
cial, eliminando el traslado a otros ámbitos de la vivienda prote-
gida que era característica del anterior convenio y de la anterior 
ordenación pormenorizada. 

Además, tal y como ha recogido en informe jurídico obrante al 
expediente, las características del ámbito y el importante porcen-
taje que se destina a vivienda protegida y que va a ser atribuido al 
Gobierno Vasco en virtud de su propiedad en el ámbito ARR-1B, 
hacen que concurran las circunstancias previstas en el art. 27 de 
la Ley 2/2006 para materializar el 15 % de cesión que correspon-
de a la promotora con arreglo al siguiente modo y manera: 

1.º    Mediante la entrega de locales edificados en una super-
ficie de 1.338,50 m² t.e. de uso terciario. En concreto se trata de: 

— Planta baja de las parcelas PRI/ARR-1A/3 (VT) y PRI/ARR-
1A/4 (VPS) en una superficie de 496 m² (t), correspondiente a 
la 1.ª fase. 

— Planta baja de la parcela PRI/ARR-1B/1 (VL) en una su-
perficie total de 843,50 m² (t), correspondiente a la 1.ª fase. 

— La entrega se rea li zará con acabados propios de un local 
o edificación en estructura, con cerramiento perimetral acaba-
do en su exterior, con excepción de uno de los locales del ámbi-
to del suelo urbano ARR-1A, el primero que se edifique y obten-
ga licencia de primera ocupación, que, en atención a los moti-
vos de interés público que aconsejan disponer de un local para 
servicios municipales en el seno de la primera fase de manera 
que pueda destinarse a la atención del nuevo vecindario y del 
preexistente desde el mismo inicio, se entregará totalmente 
acondicionado con arreglo a la memoria de calidades que se 
adjunta como anexo II. 

2.º    Cifrándose el valor del 15 % del valor de repercusión del 
suelo urbanizado en el conjunto de ambos ámbitos en la cantidad 
de 2.130.485,79 € respecto de la entidad firmante de este con-
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egindako balorazio-txo stenaren eta excell taulen arabera (I. 
eranskina). Entregatu beharreko lokalak 803.767,98 €-tan ba-
loratuko dira, eta, gainera, nahitaezko lagapena entregatuko da 
haren balioa eskudirutan ordain tze agatik (1.326.717,81 €).  

 
 

Zor tzi garrena.    Susta tza ilearen konpromisoak. 
1.    Erakunde sus ta tzai leak, akordio hau sinatu duenak, be-

harrezko dokumentu eta agiriak ida tzi eta aurkeztuko ditu iza -
pide tze ko, eta bere dokumentazioaren artean legez eska daitez-
keen inpaktu-azterketak sartuko ditu, besteak beste, ingurumen- 
inpaktu estrategikoa, generokoa, hizkun tza koa, akustikoa eta haur 
eta nerabeena, hala balegokio. 

Bestalde, jabe nagusia denez, konpromisoa har tzen du bi 
eremuetako Hi tzar men Ba tzo rdeak era tze ko eta urbanizazio ba-
teratuko proiektua eta eremu bakoi tze ko birpar tze lazio proiektu 
bana enkargatu eta aurkezteko. 

2.    Gaur egun hiri-lurzoruko lurzoruetan gara tzen den apar-
kalekuari beste aukera bat eskaini behar zaiola kontuan hartu-
ta, egungo auzoko plazen defizita konpon tze ko balio baitu, era-
kunde sus ta tzai leak, bi eremuetako jabe nagusia den aldetik, 
konpromisoa har tzen du lehen fasean, ARR-1A eremuko eta 
ARR-1Bko lehen faseko etxe bizi tzak egitearekin batera, hiri-lur-
zoruko eraikin berrien eta Lin tzi rin errekaren artean dauden 
aparkalekuak, gu txie nez Lar tza bal etxa diko etxe bizi tze i zer bi tzu -
a emateko ezinbesteko tzat jo tzen den kopuruaren mugaraino 
(130 plaza), gau za tzea, egikari tze aren kostua ARR-1B eremuari 
egoztearen kalterik gabe, azken horri baitagokio betebehar hori 
urbanizazio-obren esparruan.  
 

Bedera tzi garrena.    Udalaren konpromisoak. 
1.    Oiar tzu ngo Udalak, hi tzar men hau izapide tze arekin ba-

tera, sus ta tzai leak aldez aurretik eskatuta, jarduketa-sistema-
ren aldaketa izapidetuko du, Autonomia Erkidegoko Lurzoru eta 
Hirigin tza ri buruzko 2/2006 Legearen 145 artikuluak ezarritako 
prozeduraren arabera. 

2.    Susta tza ileak hala eskatuz gero, Udalak antolamendu- 
eta ku dea ke ta-dokumentuen aldi bereko izapide tze a erraztuko 
du, eta azken horien behin betiko onarpena antolamendu xeha-
tuko dokumentuak indarrean sartu arte atze ratuko da.  
 

Hamargarrena.    Hi tza rmenaren eraginkortasuna. 
Behin izapidetuta, hi tzar men honen eraginkortasuna ARR-

1A eremuko Plan Berezia eta ARR-1B sektoreko Plan Par tzi ala 
indarrean jar tze aren mende eta geroratuta geratuko da.  
 

Hamaikagarrena.    Hi tza rmenaren izaera juridikoa. 
Hi tza rmena administratiboa da. Ondorioz, ordenamendu ju-

ridiko administratiboak arautuko du. Gainera, antolamenduko 
hiri gin tza-hi tza rmen bat da, eta, onar tze ari dagokionez, Lurzo-
ruari eta Hirigin tza ri buruzko 2/2006 Legearen zazpigarren xe-
dapen gehigarriaren 8. paragrafoan ezarritako izapideen arabe-
ra arautuko da. Ondorioei dagokienez, eremuen antolamendu 
xehatuko dokumentuak, ARR-1A hiri-lurzorua eta ARR-1B lurzo-
ru urbanizagarria behin betiko onar tze aren bal din tza pean gera -
tzen da, adierazitako baldin tze tan.  

 
 

Hamabigarrena.    Indarraldia, berrikuspena eta azken tzea. 
Indarraldia: Prin tzi pioz, hi tzar menak 4 urteko indarraldia izan -

go du sina tzen denetik. 

Aurreko atalean aurreikusitako epea amaitu aurreko edozein 
unetan, alderdiek, aho batez, hi tzar mena gehienez beste lau ur -
tez luza tze a edo azken tze a erabaki ahal izango dute.  
 

venio, siempre según informe de valoración y tablas excell con-
feccionadas por el arquitecto municipal (anexo I), y valorándose 
los locales objeto de entrega en una cantidad de 803.767,98 €, 
se producirá además la entrega de la cesión obligatoria en parte 
por el abono en metálico de su valor, el cual asciende a 
1.326.717,81 €. 

Octava.    Compromisos de la promotora. 
1.    La entidad promotora, firmante de este acuerdo, redac-

tará y presentará para su tramitación cuantos documentos re-
sulten preceptivos, incluyendo entre su documentación los aná-
lisis de impacto legalmente exigibles, entre ellos, el ambiental 
estratégico, el de género, el lingüístico, el acústico y el de infan-
cia y adolescencia, si fuera procedente. 

Por otro lado, como propietaria mayoritaria se compromete 
a la constitución de las Juntas de Concertación de ambos ámbi-
tos y a encargar y presentar el proyecto de urbanización unitario 
y sendos proyectos de reparcelación. 

2.    En atención a la necesidad de ofrecer alternativa al 
aparcamiento que en la actualidad se desarrolla en los suelos 
del área de suelo urbano y que sirve para resolver el déficit de 
plazas del barrio existente, la entidad promotora, en su calidad 
de propietaria mayoritaria de ambos ámbitos, se compromete a 
ejecutar en la primera fase, viviendas del área ARR-1A y primera 
fase de ARR-1B, los aparcamientos situados entre las nuevas 
edificaciones del suelo urbano y la regata Lin tzi rin, al menos 
hasta el límite de la cantidad que se considera imprescindible 
para dar servicio a las viviendas de Lar tza bal etxa dia (130 pla-
zas), sin perjuicio de imputar el coste de su ejecución al ámbito 
ARR-1B por corresponder a éste último tal obligación en el 
marco de las obras de urbanización. 

Novena.    Compromisos del Ayuntamiento. 
1.    El Ayuntamiento de Oiar tzun, de manera simultánea a 

la tramitación de este convenio, previa solicitud de la promoto-
ra, tramitará el cambio de sistema de actuación, de conformi-
dad al procedimiento establecido en el artículo 145 de la Ley 
2/2006, de Suelo y Urbanismo de la CAV. 

2.    Si así fuese solicitado por el promotor, el Ayuntamiento 
facilitará la tramitación simultánea de los documentos de orde-
nación y gestión, quedando en todo caso la aprobación definiti-
va de éstos últimos pospuesta a la entrada de vigor de los do-
cumentos de ordenación pormenorizada. 

Décima.    Eficacia del convenio. 
Una vez sea tramitado, la eficacia de este convenio quedará 

supeditada y pospuesta a la entrada en vigor de los documen-
tos de ordenación pormenorizada, Plan Espacial del área ARR-
1A y Plan Parcial del sector ARR-1B. 

Undécima.    Naturaleza jurídica del convenio. 
El convenio es de naturaleza administrativa. En consecuencia, 

se regirá por el ordenamiento jurídico administrativo. Además, 
es un convenio urbanístico de ordenación, que se regirá, en cuan -
to a su aprobación, por los trámites establecidos en la disposición 
adicional séptima, apartado 8 de la Ley 2/2006, de Suelo y Ur-
banismo. En cuanto a sus efectos, queda condicionado a que se 
produzca la aprobación definitiva de los documentos de ordena-
ción pormenorizada de los ámbitos, suelo urbano de ARR-1A y 
suelo urbanizable de ARR-1B, en los términos expuestos, con-
servando en todo caso el Ayuntamiento de Oiar tzun la plenitud 
de su potestad de planeamiento por razones de interés público. 

Duodécima.    Vigencia, revisión y extinción. 
Plazo de vigencia: En principio, el convenio tendrá una vi-

gencia de 4 años desde su firma.  

En cualquier momento antes de la finalización del plazo pre-
visto en el apartado anterior, las partes podrán acordar, por 
unanimidad, prolongar el convenio por otros cuatro años como 
máximo, o su extinción. 
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Berrikustea eta alda tzea: Hi tzar mena berrikusi edo aldatu 
ahal izango da, alderdiek aho batez hala erabaki tzen badute. 

Azken tzea: Hi tzar mena iraungi egingo da indarraldia amai -
tzen denean, bete ezin denean edo aldeetako batek bere gain 
hartutako konpromisoak bete tzen ez dituenean.  
 

Agirian jasotako betebeharrak ez bete tze a hu tsa ltzeko arra-
zoia izango da, eta alderdiak aurreko egoe ra juridikora itzu liko 
dira. Era berean, ez-bete tze aren eran tzu leak beste alderdiei edo 
fede oneko hirugarrenei eragindako kalte-galerak ordaindu be-
harko ditu. 

Hamahirugarrena.    Jabeek beren gain hartutako eskubide 
eta betebeharren estatutu-izaera. 

Hi tza rmen honetan ezarritako betebeharrak eta konpromi-
soak hi tzar men honen eraginpeko lurren jabe tza ri da txe zkio, ti-
tularra edozein dela ere. Horrela, hi tzar men honetan esku har -
tzen duten lurzoruaren egungo titularrek hi tzar men honen xede 
den hiri gin tza-eremuan sartutako higiezinen titulartasuna hiru-
garrenei eskualdatuko baliete, konpromisoa har tzen dute eskura -
tza ile berriei berariaz beren gain hartu arazteko dokumentu ho-
netan ezarritako eskubideak eta betebeharrak, eta aldez aurretik 
eta modu fede-emailean Oiar tzu ngo Udalari jakinarazteko.  
 

Hamalaugarrena.    Jarraipen eta kontrol ba tzo rdea. 
Jarraipen Ba tzo rde bat eratuko da, Oiar tzu ngo Udaleko bi or-

dezkarik eta jabe tza ko beste bik osatua. Ba tzo rde horren zere-
gina izango da ezarritako aurreikuspenak eta konpromisoak 
bete tzea, horiek zorrotz bete tze ra bideratutako neurriak pro po -
sa tzea, sor daitezkeen gatazkak eta/edo interferen tzi ak kon -
pon  tzea, eta, oro har, gorabehera guztiei eran tzu tea. 

Revisión y modificación: El convenio podrá revisarse o modi-
ficarse por acuerdo unánime de las partes. 

Extinción: El convenio se extinguirá por el transcurso de su 
vigencia, imposibilidad de su cumplimiento, o por resolución de-
bida al incumplimiento por alguna de las partes de los compro-
misos asumidos. 

El incumplimiento de las obligaciones recogidas en el docu-
mento será causa de rescisión, y las partes volverán a la situa-
ción jurídica anterior. Del mismo modo, quien sea responsable 
del incumplimiento deberá abonar los daños y perjuicios que 
cause a las otras partes u a terceros de buena fe. 

Décimotercera.    Carácter estatutario de los derechos y de-
beres asumidos por los propietarios. 

Las obligaciones y compromisos establecidos en este Con-
venio se consideran inherentes a la propiedad de los terrenos 
afectados por el mismo, cualquiera que sea su titular. De esta 
forma, en el caso de que los actuales titulares del suelo que in-
tervienen en este convenio fueran a transmitir a terceros la titu-
laridad de los inmuebles incluidos en el ámbito urbanístico ob-
jeto del mismo, se comprometen a hacer asumir de forma ex-
presa a los nuevos adquirientes los derechos y obligaciones es-
tablecidos por el presente documento, notificándolo de forma 
previa y fehaciente al Ayuntamiento de Oiar tzun. 

Décimocuarta.    Comisión de seguimiento y control. 
Se constituirá una Comisión de Seguimiento, compuesta por 

dos representantes del Ayuntamiento de Oiar tzun y otros dos de 
la propiedad, cuyo cometido será la observancia de la ejecución 
de las previsiones y compromisos estipulados, la proposición de 
medidas encaminadas a su estricto cumplimiento, la resolución 
de los conflictos y/o interferencias que pudieran ocasionarse, y 
en general, el atender todas aquellas cuestiones incidentales. 
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