Zuzenbide Administratiboa II


XXVIII. ikasgaia: Lur zoruaren jabetza.





	Lurzoruaren jabetzaren legezko estatutua.





	Oinarrizko araudia Estatuak emandakoa da Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones (LS). Lege honetako bi artikulok finkatzen dute lurzoruaren jabetzeren legezko estatutua.





	Facultades del derecho de propiedad. Art. 2.1.- Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejercerán siempre dentro de los límites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificación urbanistica de los predios.


	2.- La ordenación del uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento no conferirá derecho a los propietarios a exigir indemnización, salvo en los casos expresamente establecidos en las Leyes.





	Reparto equitativo de beneficios y cargas. Art. 5.- Las leyes garantizarán en todo caso el reparto de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, entre todos los propietarios afectados por cada actuación urbanistica, en proporción a sus aportaciones.





	Zer esan nahi dute bi artikulu hauek? Lehenengoak, jabetza eskubidearen edukia ez dela mugagabea adierazten du. Eskubide hori mugatuko dute legeek eta lege hoien arabera onartuko diren planak.


	Hala ere, lege eta plan hauek ez dute murrizten lehendik jabeak zeukan inongo eskubiderik (“delimitaran” ez du esan nahi “recortaran”).


	Sailkapena eta kalifikazioa finkatzean eskubidea finkatzen da. Orokorrean, hirigintz iharduerak ez du kalteordainik jasotzeko eskubiderik emango, lehendik lurjabeek zuen eskubide bat murriztuko balu kalteordaindu beharko litzateke baina eskubidea mugatu besterik ez da egiten (salbuezpenez, LS 41 eta hurrengo art.etan jasotako supostuekin aurkitzen gara).





	Lurraren sailkapena eta kalifikazioaren bidez lurjabe batzuei eraikitzen uzten zaie, eta beste batzuei ez. Espainiako hirigintz sisteman plana onartzen den bakoitzean hiritarrezin bezela sailkatzen diren lur guztiak kalteordaindu beharko lirateke, eraiki ezin dutelako. Baina, hau ez da horrela: ulertu behar da jabetza eskubidearen edukin hutsa erabilera naturala dela, hau da, berezko erabilera. Horregaitik plana lurra hiritarrezin bezela sailkatzen duenean, planak lur hori zegoen bezela uzten du, jabeari ezer kendu gabe.


	Hiritar edo hiritargarri bezela sailkatzen diren lurrak zerbait gehiago ematen zaie, lehen ez zuten zerbait.


	Nork ematen dizkio eskubide hoiek? Hirigintz legeak eta planeamenduak, beraz, gizarteak. Ematen zaizkion eskubideengandik legeak betebehar butzuk inposatuko dizkio. Ondorioz, hirigintz prozesuan sartzen diren lurren jabeek derrigorrez sartzen dira prozedura hortan, eta bere independentzia nolabait galtzen dute. Betebeharrak:


	-Ekipamendu publikoetarako behar diren lurrak dohainik eman behar dituzte.


	-76ko TB ondoren, berari dagokion aprobetxamenduaren zati bat, Udalari eman behar diote, gaur egun %10a izango da.


	-Urbanizazio gastuak ordaindu behar dituzte.


	-Planak emandako epean eraiki behar dute.








	Planek lurraren klasifikazioaz gain, lurraren kalifikazioa ere egingo dute. Kontuan izan behar da planen antolamendua egitean lurraren jabetzaren zatiketa ez da kontuan hartzen (ad. lur jabe batzuen lurzoruan luxuzko etxeak eraikitzea aurrikusi daiteke, beste batzuen lurzoruan industrialde bat eraikitzea aurrikusi daiteke, eta beste batzuenean parke berde bat aurrikusi daiteke). Eta hori egin eta gero, eremu bateko jabeen berdintasuna bermatu beharra dago, plangintzatik datozen onura eta kargen banaketaren bitartez.


	Plana egin denean, kudeaketa mailan etorriko da onura eta kargen banaketa. 





	LS 43 art.ak zera dio: Ezin badaiteke egin, posible ez delako. Berez jabe bati karga berezi bat (vinculación singular) ezartzen bazaio, karga berezi hori ordaindu egin beharko da. Zergaitik? Ingurukoek daukaten eskubide bat murriztu egiten zaiolako.





	Lurren jabetzatik datozen eskubideak hirigintz prozesuan sartzen direnean, terreno konkretu batekiko duten lotura galtzen dute. Lurraren jabetzak eraikutzeko eskubidea emango die, aprobetxamendu bat, baina terreno zehatz baten jabetza galdu egiten da. Terrenoaren tamainuaren arabera proportzioan emango zaio aprobetxamendu bat, erreferentzia huts bat da beraz.


	Jabeak bere esklusibitatea galdu egiten du, eta jabekidetzan delditzen da eremu osoko terreno guztiak. Jabe guztiak dira terreno guztien jabeak, eta bakoitzari emango zaio aprobetxamendu horren zenbateko bat.











	Luzoru motak eta dituzten erregimen juridikoa:





	Lurzoru mota bakoitzaren eraentza juridikoa ezberdina da. Badakigu, lurzoru mota bakoitzaren sailkapena planeamendu orokorraren arabera zehazten dela, eta planik ez dagoen herrietan, lur hiritarra Legearen irizpideak betetzen dituena izango da, beste guztia hiritarrezina delarik.





	-Lur hiritarra:





	Lur hiritarraren definizioa bi irizpideen arabera finkatzen da. Materiala eta fomala.


	Irizpide materialarekin, LS 8 art.ren arabera, lur hiritarraren barruan sailkatuko da: Sarbide rodatuak (kaleak), ur hornidura duten terrenoak, argi indarraren sarea, eta ur zikinen hustuketa (saneamendua) dutenak. Sar daitezke ere eremu baten 2/3 baino gehiago eraikita dagoenean.


	Gainera, planak lur hiritarraren barruan sartzen dituen lurrak ere izaera hori izango dute. Hau da, plan batek lur hiritargarri bezela sailkatzen dituen lurrak, lur hiritarraren mugaketa hori egingo dute (PO, AS eta LHMproiektuak)


	


	Hiritarrak izango dira ere urbanizatzen diren lurzoruak, aipatutako egoera material hortara iristen direnean.

















	Lur mota honen eraentza juridikoa Legeak aldatzen joan diren neurrian aldatzen joan da. 1956. urteko Legean, ez zen ezer eskatzen. 1975. urteko Legearen ondoren eta 76koTBan, baita ere, ezer gutxi eskatzen zen. Eremu hortan behar ziren zerbitzuetarako behar zen lurra dohainik ematea eskatuko da.


	1990. urteko Legean eta 92ko TBan, eskatzen da aprobetxamenduen %15 utzi beharra.


	1998.eko Legeak, bi egoera ezberdintzen ditu lur hiritarraren barruan. Egoera hoiek ezberdintzeko irizpidea urbanizazioa burutua (consolidada) dagoen edo ez izango da.


	Konsolidatuan lur jabeek egin behar duten bakarra izango da urbanizazioa osatu, terreno hori orubea izateko. 


	Konsolidatu gabean berriz, eremu askoz zabalagoa izango dena, urbanizazioa oraindik burutu beharra dago. Lur jabeak dituen bete-beharrak askoz ere zabalagoak dira. Adibide garbiena industria zahar batzuk egon diren lekuan, etxebizitzak egiteko, kale berriak eta azpiegitura berriak egitea.





	Bi mota hauetan, lur jabeek egin behar dituzten lagapenei buruz, Euskadiko Erkidegoak onartu zuen Lege bat, Estatuko Legea onartu zen momentuan.


	Lege 11/1998.ak esaten du, lur hiritar guztian lur jabeek egin beharko dute aprobetxamenduaren %10ren lagapena, gainera %10 lagatu behar dio Administrazioari urbanizatua. 


	Honela, etxe bat bota, eta beste bat egin behar baldin bada, berriak aprobetxamendu gehiago baldin badu, gehiago horren %10 ere lagatu beharko du.


	TCaren aurrean helegin egin da Lege hau, hainbat xedapen esekita daudelarik.


	Ondorioz momentu hontan lur hiritarrean egin behar diren lagapenak hurrengoak dira: Lur hiritar konsolidatugabean egin behar dira, kopurua %10 izango da, baina urbanizatu gabe lagatu ahal izango da.





	Onura eta kargen banaketa birpartzelazioaren bidez egin izan da. Planak finkatuko ditu banaketa areak (bat baino gehiago onartu daitezke) eta bakoitzaren eredu aprobetxamendua.


	Eraiki ahal izateko, terrenoak orube izatera iritxi behar dute, hau da, urbanizazioa erabat burutua eduki behar dute. Terrenoa orubea denean, lur jabeek derrigorrez eraiki beharra du planak ematen dion epean.








	Lur hiritarrezina:





	76 TBren arabera, beste bi lur mota bezela sailkatzen ez den lur zoru guztia lur hiritarrezina izango da (hau da, lur hiritarra eta lur hiritargarria ez den guztia, lur hiritarrezina izango da). LSren arabera, lur hiritarra eta lur hiritarrezina ez den guztia lur hiritargarria izango da. Baina LSren arabera indarrean dauden planek egiten duten lurraren sailkapena ez da aldatuko planen berrikuspena egin arte.





	Lur hiritarrezinean sartzen dira babestu behar diren lurrak, eta zehazki hirigintz prozesutik babestu nahi direnak, balio berezi bat dutelako nekazaritzarako, abeltzaintzarako, paisaiagaitik, “fauna y flora”, arrazoi ekologikoengaitik oreka bat behar dutenak, etab...


	Hirigintzak, sentzu honetan, eskeiniko du lehen mailako babesa. Zehatzago arautu ahal izango dira izadiaren baliabideen antolamendu planen bitartez. Plan hauek onartuko dira lege sektorialen arabera, parke naturalak, izadi erreserbak etab... sortu daitezkelarik.


	


	Lur mota honetan ezin da ezer eraiki. Baimentzen dira eraikin bakarrak nekazaritza eta abeltzaintzari lotuta daudenak, eta interes publikoko eraikinak (ad. hospitaleak etab...).


	Estatuko Legeak baimentzen du salbuezpen bezela etxebizitzarako eraikin isolatuak eraikitzea, baina ezin dute osatu etxe hauek biztanlegunerik. Autonomi Erkidegoetako Legeek murriztu egin dute Estatuko Legea. Euskadiko Erkidegoan, artezpideak onartu direnetik ezin da etxebizitzarik eraiki lur hiritarrezinean.





	Lege 5/1998.ak 3 lur mota bereizten ditu lur hiritarrezinaren barruan:


	-Babestu berezia.


	-Arrunta.


	-Baserrialdekoa.


	Plangintzak egingo duen sailkapena izango da. Baserrialdekoari dagokionez, espazio publiko batan inguruan biltzen diren 6 edo baserri gehiagoko multzoak daudelako izaera hori emango zaio (ad. eliza edo ermita baten inguruan dauden baserriak). Eremu hoietan eraiki ahal izango dira etxebizitza berriak, muga bezela lehen zirenak bikoizteraino iritxi daitekelarik.





	Lur hauen eraentza juridikoa (azken salbuezpen hau izan ezik) hirigintza garapenetik babestea izango da.





	Esan dugu Estatuko lege berriaren aldaketa nagusia dela, lur hauek ez direla nagatiboki mugatuko, baizik eta positiboki. Mugaketa hua ere erreglatua izango da.


	LS 9 art.an ematen dira lurzorua, lur hiritarrezina bezela sailkatzeko irizpideak:


	-babes berezia behar duten lurrak.


	-Plan lurraldetar edo alorretakoetan horrela kontsideratuak daudelako.


	-beste maila batean udal planeamenduak bereizten dituelako bere balioarengandik.


	-planeamenduak herriaren garapenerako desegokiak konsideratzen dituenak.























	-Lur hiritargarria:





	Estatuko Lege berriaren (LS) arabera lur mota hau izango da beste bi lur motetan sartu ez dena, ondorioz, lur hiritargarria askoz ere zabalagoa izango da eta hori dena potentzialki hiritartu ahal izango da. Dena den, plan zaharrek egin duten lurraren sailkapena, legedi zaharra aplikatuz indarrean jarraitzen dute.





	Lur jabeen eskubideak: Bi mailatan egongo dira.


	-bere erabiliera landatarra.


	-bigarren fase batean lur hori hiritartzeko eskubidea.





	Nola gauzatuko da eskubide hori? Administrazioari garapenezko plangintza onartzea eskatuz.





	Orokorrean hirigintzaren zuzendaritza Administrazioari dagokio, bertan plangintza eta antolamendua eginkizun haundienetakoa delarik. Eskubide hoiek kontrolatu ahal izateko LS 16 art.ak aurrikusten du aurreneko kontsulta bat.


	Garbi ezartzen dio beste bete-behar bat lur jabeek sistema orokorretaraino egin egin behar den konexioa berezk egitea. Etxe berriak behar izango dituezten zerbitzu guztiak planteatuz eta eginez.





	Behin-behineko obrak baimentzen dira, baina kalteordainik gabe kenduko direnak.





	Planak onartzen dijoazten heinean, hirigintz prozesua aurrera dijoan heinean, lur jabeek eskubide batzuk eskuratzen dituzte, hala nola, aprobetxamendu batzuk eraikitzeko aukera izango dute, baina baita ere, bete-behar batzuk.





	LS 18 art.


	-Derrigorrez eta dohainik Administrazioari lagatu zerbitzuak edo ekipamendua publikoak ezartzeko lurrak.


	-Auzoaren zerbitzurako behar diren lurrak bereizten ditu, eta hoiek denak lagatu beharko dira.


	-Derrigorrez eta dohainik laga beharko dio Administrazioari sistema orokorretarako behar diren lurra, bakarrik eremu horri esleitzen dizionak.


	-Sistema orokorri lotu arte egin behar diren azpiegitura obra guztiak egitea.


	-Sistema orokor hoiek haunditu behar badira, hori ere lur jabe hauek ordaindu beharko du.





	Lur mota hontan aprobetxamenduaren %10 Administrazioari utzi behar zaio. Lur jabeek onura eta kargen banaketa egin behar dute obra hasi aurretik, eremuko urbanizazioa egin eta ordaindu eta planak ematen duen epean eraiki.











	Legeak dio ere, onura eta kargen banaketan egon behar den berdintasun printzipioari jarraituz, karga denak kontuan izanik eraiki behar dena errentagarria ez baldin bada, Administrazioak karga hoiek jeiki ahal izango dituela beste eremuetako errentagarritasunarik parekatuz.








	kontuan izan LSak lurraren sailkapen egiteko irizpide berria duela, eta kontuan izan ere, LSren xedapen iragankorra, non plan zaharrek egin duten sailkapena aurreko legediaren arabera, indarrean jarraituko duten planen berrikuspena egin arte (gogoratu ere planen berrikuspena eta aldaketa ez direla gauza bera).








	Plangintzatik datozen mozkin eta kargak banatzeko irizpideak:





	LS 5 art.ak lur jabeen arteko berdintasun eskubidea bermatzen du. Planak ematen dituen karga eta onuren arteko banaketan lur jabeen berdintasuna eman behar da. 


	Legeak ematen dituen teknikak berdintasuna bermatzera zuzenduak daude.


	Plana hotzean egiten da. Plangintzak ematen dituen karga eta onura arteko ezberdintasunak orekatzeko, tresna batzuk eskeintzen ditu Legeak.





	Nola egin daiteke? 1956. urteko Legeak, tresna bat ematen zuen, birparzelazioa hain zuzen ere. Eremu txiki batzuetan besterik ez zen egiten normalean ZPen mailan. Bi ZP egon zitezkeen aprobetxamendu ezberdinekin eta hoien arteko desoreka orekatzeko tresnarik ez zegoen.


	76ko TBak, lur hiritargarrirako tresna berri bat ekarri zuen, bataz-besteko aprobetxamendua (aprovechamiento medio). POak finkatzen zuen lur hiritargarri baterako alor bakoitzeko bataz-besteko hori finkatuz. Eremu ezberdinetan erabilera ezberdinak ematen zirela kontuan izaten zen bataz-besteko aprobetxamendua kalkulatzeko, eramu ezberdinen oreka bilatzeko., onura eta kargak orekatuz. Elementu asko falta zitzaizkion, ez zegoen erabat bukatua, eta egiten oso zaila zen.


	ASetan derrigorrezkoa ez zen.


	92ko TBak, sistema hau izugarri garatu zuen, 76ko TBren aplikazioan zegoen esperientziarekin eta ASetara ere zabaldu zen. Bi tresnaren bidez, banaketa areak eta eredu aprobetxamenduak. Legeak dioen guztia, dioen bezela aplikatzeko matematikoak behar dira.


	TCak indarrik gabe utzi zituen, Estatua, plangintza eta kudeaketa eremuan sartzen zelako, hau da, hirigintz tresnak direlako. Baina, Erkidego Autonomoen Parlamentuek onartu duten legedia Estatuak egiten zuen eraentza berbera jasotzen du.  





	Hemen, Lege 3/1997 eta, Lege 5/1998. Bi lege hauen xedapen gehigarrietan arautzen dira banaketa areak eta eredu aprobetxamenduak.











	Banaketa areak mugatu daitezke bat edo gehiago lur hiritarrean. Lur hiritargarrian, PO denean, programa baten barne sartzen diren lur guztiak banaketa area bakar baten sartu behar dira. Horrela 4 urteko epe baten barruan garatu behar diren eremu guztiak banaketa area baten sartu behar dira. 


	ur hiritargarri programatu gabean iharduketa programa bakoitzean sartzen diren lur guztiak banaketa area baten sartuko dira.





	ASetan, lur hiritargarrian, ASek esaten duten eran egingo da.





	Nola kalkulatzen da eredu aprobetxamendua? Banaketa area barruan eman behar den aprobetxamendu berri guztia, hartu lurraren azalera, eta bi hoiek zatituz ematen dena izango da.





	Erabiliera ezberdinak balio ezberdina dute, nola konpensatu? Erabilera bakoitzean koefiziente bat ematen zaio, eta koefiziente hoietan dago kakoa berdintasuna lortzeko. Hau da, erabilera ezberdinek onura ezberdina ematen dituztenez, hori konpensatzeko koefizienteak daude, POean emango direnak.





	Koefiziente hori finkatzeko erabiltzen den metodoa hau da: “metodo residual”a izango da. Nola kalkulatzen da, nola dakigu terreno zehatz bat zenbat balio dezaken?





	ad. 90m2ko 50 luxuzko etxeak aurrukisten dira: Etxebizitza bakoitzaren prezioa 20 miloikoa da, terrenoaren balio jakiteko jakin behar da, etxebizitza eraikitzea zer kostatzen den. 12 miloi kostatzen da etxe bat eraikitzea (kosto materialak daude, kontratatzaileari ordaindu behar zaiona, gehi sustatzailearen onura %20a eta gastu finantzieroak %18a).


	Hirigintz prozesuan urbanizazioa egin behar da, normal bezela 4 miloiko gastua dago etxebizitza bakoitzeko.


	Hori horrela baldin bada, zein da terrenoaren balioa? 20 - (12+4) = 4 miloi balio du etxebizitza bakoitzeko.





	ad. 90m2ko 100 babes ofizialeko etxeak aurrikusten dira: Etxebizitza bakoitzaren prezioa 12 miloikoa da. Eraikitzea 8 miloi balio dute, eta urbanizazio gastuek 2 miloikoak dira etxebizitza bakoitzeko.


	12 - (8+2) = 2 miloi balio du lurrak etxebizitza bakoitzeko.


		





	Luxuzko etxeak 50 dira, eta babes ofizialekoak 100. Erabilera nagusiari “1” koefizientea ezarriko zaio (luxuzko etxeenak “2”a izango du).





	Eredu aprobetxamendua kalkulatzeko ezarriko da aprobetxamendu teoriko bat.


	Aprobetxamendu teoriko hori, erabilera bakoitzari dagokion koefizientearekin zatituz, eredu aprobetxamendua emango digu.








	Egikaritza unitate barruen lur jabeek dauzkaten aprobetxamenduak baino gehiago eraiki badaiteke, sobratzen den aprobetxamendu hori Udalari eman behar dio (aprobetxamenduaren %10tik aparte).


	Udalak aprobetxamendu hori erabili ahal izango du tokatzen zaiona baino gutxiago geratu zaion egikaritza unitate bateri emateko (edo urbanizazio gastuak jeitxiko dio). Edo erabili dezake desjbetzapen bat egin behar duen momentuan diruaren ordez ordaintzeko.


	Hau dena kudeaketa fasean egingo da.








	Lur hiritarrean iharduera sistematikoak badira, eta berdin iharduera asistematikoetan, bi orubeen artean banaketa area baten barruan daudenean.


	Noiz egiten da onura eta kargen berdintasun hori kudeaketa faserik ez bait dago? Lizentzia eskatzean izango da.











	Balorazio erregimena:





	Terrenoak nola baloratzen dira? oso garrantzitsua da Administrazioaren ekintzetarako. Desorekak egon dira, eta legea saiatu da berdintasuna lortzen ahal den neurrian.





	1956ko Legeak, 4 balore aurrikusten zituen:


	-Hasierako balorea, lur rustikoan edo urbanizaezinean.


	-Balore espektantea, hirigintz espektatibak ordaintzen ziren hiritargarrian.


	-Balore urbanistikoa, lur jabe bakoitzari zegokion aprobetxamenduaren arabera.


	-Orubeentzako balore komertziala.





	Lege hau ez zen aplikatu lur jabeen aurka, bai Administrazioaren aurka. Zergaitik? LEF 43 art. desjabezapenetan merkatuko balioa ordainduko zela bait zioen.





	76 TBak bi balore aurrikusten zituen:


	-Hasierakoa: Ezer egin ez zitekeen terrenoena.


	-Urbanistikoa: Ogasuneko balorazioen erreferentzia kontuan hartuz.





	Jurisprudentzia hasi zen hirigintz desjabetzapenetarako balio hauek aplikatzen. LEF bidez egiten ziren desjabetzapenetan 43 art. aplikatzen jarraitzen zelarik.





	1990ko Legeak, LEF 43 art. indarrik gabe utzi zuen, desjabetzapen guztietarako hirigintz balorapen sistema erabiliko du. Balorazio sistema, legeak aurrikusten zuen 4 eskubideei lotuak zijoazten.





	1996ko Legeak, ahal den neurrian terrenoaren merkatuko benetazko balioa ordaindu beharko dela dio.





	Hiritarrezin eta ezer ere ez egin daiteken hiritargarrian ordainduko da merkatuko balioa, bere pareko terrenoak balio dutena konparazioaren bidez kalkulatuz, kontuan izanik non dagoen kokatua, tamainua, erabilera...


	Honek duen arazoa da, hiritarrezinen salerosketa gutxi egiten direla, konparaziozko sistema egiteko arazo bat delarik.





	Hiritargarrian hirigintz prozesua martxan jarri denean, eta hiritarrean ordainduko da terrenoak duen aprobetxamenduaren arabera, erreferentzia gisa erabiliko dira Ogasunak erabiltzen dituenak eguneratuta baldin badaude, beraz merkatuko balioak izango dira. Ogasunak balio hoiek eguneratuta ez badauzka, ondar balioa (valor residual) erabiliko da. 





	Euskadin eguneratuak dauzka Ogasunak kontribuzioetako balorea (valor catastral).














	Lur zoruaren ondare publiko
