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II. ERANSKINA
	Salerosketa Hitzarmena

	


Donostian, 2010eko ...................... 

BILDU DIRA

Batetik,                       andrea, adinez nagusia,            Nortasun Agiri zenbakia duena eta jakinarazpenetarako helbidea Donostian, Lugaritz pasealekuko 21. zenbakian, Sukia Eraikinean duena. 

Eta bestetik,


jauna, adinez nagusia, ……............ erregimenean ezkonduta,             Nortasun Agiri zenbakia duena eta

andrea, adinez nagusia, ……............ erregimenean ezkonduta,             Nortasun Agiri zenbakia duena, jakinarazpenetarako helbidea ……….................................n duena eta  

telefono zenbakia duena. 

PARTE HARTU DUTE

         andreak, CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK, S.A. enpresako Kontseilari Delegatu gisa. Enpresak A20040598 IFK zenbakia du eta Donostian dago (Lugaritz Pasealekua, 21, Sukia Eraikina). 1974ko urtarrilaren 28an eratu zen Donostiako Félix Ruiz Cámara Notarioaren aurrean eta Gipuzkoako merkataritza erregistroan, 263. liburukian, 35. folioan, 5.114. orrian dago inskribatuta, A-20040598 IFK zenbakiarekin. Hauxe da hitzarmen honen ondorioetarako enpresak duen helbidea: Sukia Eraikina, Lugaritz Pasealekua, 21, Donostia. Aurrerantzean “saltzailea”.  

Diego Mª Granados Asensio Donostiako notarioak ............... n,                           ............ protokolo zenbakiarekin egindako eskrituran ematen zaizkion ahalmenak erabili ditu. Ahalmen horiek Gipuzkoako Merkataritzako Erregistroan inskribatuta daude, ........ Liburukian, ....... folioan, ........ SS-3683. orrian. 

.............................jaunak eta.......................... andreak beren izenean eta beren eskubideak eta interesak baliatuz parte hartu dute. Aurrerantzean, “eroslea”. 

Parte hartzen duten alderdiek elkarri aitortzen diote Azalera Eskubidea Lagatzeko hitzarmen hau izenpetzeko beharrezkoa den legezko gaitasuna, eta aldez aurretik ados jarri ondoren, hauxe 

AZALDU DUTE

I.- CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A lursail honen Azalera Eskubidearen titularra da HIRUROGEITA HAMABOST urtetan, 2010eko urtarrilaren 12tik aurrera kontatzen hasita: Lezoko Udaleko 1. Sektorearen Birpartzelazio Proiektuaren Aldaketa dokumentuko C-1 lursaila. Hona hemen lursailaren ezaugarriak: 

* HIRI-LURRA.- “C-1” LURSAILA, Lezoko 1. Sektorearen Birpartzelazio Proiektuaren Aldaketa dokumentuaren ondorioz sortutakoa. Bizitegi erabilerakoa, bertan hogei etxebizitza tasatuko bloke bat eraiki daiteke. Laurehun eta berrogeita bat metro eta hogeita hamar dezimetro koadro ditu. Iparraldean, espazio libreen sistema lokalera bideratutako jabari eta erabilera publikoko SLEL.4. lursaila; Hegoaldean, Lezoko 1. Sektorearen Birpartzelazio Proiektuaren Aldaketa dokumentuko C-2 eta B-5 lursailak; Mendebaldean, jabari eta erabilera publikoko SLEL.4. lursaila eta zati batean C-2 lursaila; eta Ekialdean, jabari eta erabilera publikoko SLEL.4. lursaila eta zati batean Lezoko 1. Sektorearen Birpartzelazio Proiektuaren Aldaketa dokumentuko B-5 lursaila ditu mugakide. 2S+BS+4GS profila duten hogei etxebizitza tasatu egin daitezke, honako aprobetxamenduarekin: sestra gainean hogei etxebizitza tasatuko bloke bat eraiki daiteke. Bloke horrek mila bostehun eta hamasei metro eta berrogeita hamar dezimetro koadroko -t- azalera eraikigarria izango du sestra gainean,  garajeei eta trastelekuei bideratutako sotoko edo erdisotoko azalera kontuan hartu gabe. Lursail minimoa eta zatiezina da. Eremu pribatuetako urbanizazioa, hala badagokio, jabeen kontura izango da. 


Donostiako 3. Jabetza Erregistroan inskribatuta dago: Lezoko Udaleko 5917. finka, 163. orria, 1165. liburukia, 147. liburua,  2. inskripzioa. 

II.- CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A. hasi da jada aipatutako lursailean 20 etxebizitza tasatu, garajeak eta trastelekuak sustatzen eta eraikitzen, Xabier Txurruka Fernandez arkitektoak idatzitako eraikuntza proiektuarekin bat etorriz. Izan ere, Lezoko Udalak eraikitzeko baimena eman zion Tokiko Gobernu Batzarrak 2010eko uztailaren 29an hartutako erabakiaren bidez.        
Proiektu horrek badu beharrezkoa den udal etxebizitza tasaturako behin-behineko kalifikazioa, Lezoko Udalak eman baitzion 2010eko azaroaren 2an, 2010HO030001 espedientearen bidez. Sustapenaren kalifikazioa UDAL ETXEBIZITZA TASATUARENA da. 

III.- Aurreko puntuan aipatutako Eraikuntza Proiektuan finka hau dago: 

DESKRIBAPENA: 
Behin-behineko Kalifikazioari buruzko  2010HO030001. Espedientean azaltzen den  .... etxebizitza,   ...... posta helbidea duena

............ metro koadro erabilgarri ditu. Eranskin hauek ditu: 

*   ............... GARAJEA 
*  .............. TRASTELEKUA 
IV.- .......... jaunak eta ............ andreak aurreko puntuan aipatutako finkaren AZALERA ESKUBIDEAREN titulartasuna eskuratu nahi dute eta CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A.k, berriz, eskualdatu. Beraz, bi alderdiek AZALERA ESKUBIDEA LAGATZEKO HITZARMEN PRIBATU hau izenpetzea erabaki dute, ondorengo baldintzen arabera:   
BALDINTZAK

BAT.- ................. jaunak ........... andreak, beren izenean, hitzarmen honen III. puntuan adierazitako ondasunen AZALERA ESKUBIDEAREN titulartasuna eskuratu dute, ondasun horiei atxikitako erabilerak, eskubideak, zerbitzuak eta zortasunak barne, eta baita higiezinaren osagai komunetan dagokien partaidetza ere. Partaidetza hori Obra Berria deklaratzean eta higiezina Jabetza Horizontaleko erregimenean eratzean finkatuko da. Hona hemen prezioak:  

ETXEBIZITZA:

............................. EURO (............. Euro). 

GARAJEA: 


............................. EURO (............. Euro). 

TRASTELEKUA:

............................. EURO (............. Euro). 

BALIOA GUZTIRA: 

............................. EURO (............. Euro). 

Prezio horiei ordainketa unean indarrean dagoen BEZa erantsiko zaie. 


Kopuru hori horrela ordainduko dio erosleak saltzaileari:

A.-
............................. EURO (............. Euro), hau da, etxebizitzaren prezioaren %20 gehi garajearen eta trastelekuaren %40, gehi BEZaren %8: ............................. EURO (............. Euro). Guztira ............................. EURO (............. Euro), hitzarmen hau izenpetzean, ordainketa-gutun gisa.  

B.-
............................. EURO (............. Euro), hau da, etxebizitzaren prezioaren %80 gehi garajearen eta trastelekuaren %60, dagokion BEZarekin batera, salerosketa eskritura izenpetzean. 

Erosleek baimena ematen diote CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A.ri azalera eskubidea lagatzeko hitzarmen honen ale bat ………..ri emateko, Proiektua finantzatu eta erosleen konturako ordainketak bermatzeko ABALA jarri duen erakundea den aldetik.

Erosleak eta saltzaileak behartuta daude salerosketaren prezioaren konturako ordainketak egitera ...n irekitako ................ ABAL kontuan, ABAL BEREZIEN ERREGISTROAN ............ zenbakiarekin inskribatutako ABAL BEREZIAK babestuta dagoena.    
Erosleek egindako konturako ordainketak, baldin eta abal kontu horretan sartu baldin badira, …......................k bermatuta egongo dira. 

Konturako ordainketak bermatzen dituen erakundeak banan-banako ziurtagiria eman beharko dio erosleari. Ziurtagiri horrek aipatutako abalaren ondorio berak izango ditu jasotako kopuruari dagokionez.  

BI.-Erosketaren xede den etxebizitza horrek babes publikoko etxebizitzen erregimenaren ondorio diren debeku eta mugak bete behar ditu, eta erabilera baldintzak behin betiko kalifikazioan adierazitakoak izango dira eta salmentaren prezioek ezin izango dituzte ezarritako mugak gainditu.

HIRU.- Saltzailea beharturik dago etxebizitzaren giltzak bi hilabeteko gehienezko epean ematera, behin betiko kalifikazioa ematen den egunetik edo hitzarmena egiten den egunetik –hori gerokoa balitz– kontatzen hasita, non eta Lezoko udalak epe hori luzatzen ez duen. 

LAU.- Eroslea beharturik dago etxebizitza hori okupatzera bi hilabeteko gehienezko epean giltzak eman zaizkionetik kontatzen hasita, hori ez egiteko arrazoi justuren bat egon ezean.

BOST.- Saltzailea beharturik dago eroslearen esku hitzarmenaren ale bat jartzera, Lezoko Udalak behar bezala bisatua.

SEI.- Erosleak etxebizitza horretan izango du bere ohiko bizileku iraunkorra bi hilabeteko epean, eta hori egiaztatzeko dagokion udal ziurtagiria aurkeztu beharko du Lezoko Udalean, eta halaber, konpromisoa hartzen du etxebizitza horretan bere ohiko bizileku iraunkorra finkatzeko.

ZAZPI.- Etxebizitza hori ohiko bizileku iraunkorrerako ez erabiltzeak normalean okupatu gabe edukiz, edo bigarren bizileku izateko edo baimendu gabeko beste xede batzuetarako erabiltzeak, egindako lege-hauste oso larri horri dagozkion diru zigorrez gain, interes sozialarengatik etxebizitzaren desjabetzea eragin dezake. 

ZORTZI.- Saltzailea beharturik dago salerosketaren hitzarmen pribatua eskritura publikoan jasotzera, bi hilabeteko epean, etxebizitzaren behin betiko kalifikazioaren edo hitzarmenaren –hura gerokoa balitz– egunetik kontatzen hasita, epe hori Udalak luzatu ezean.

BEDERATZI.- Obra berriaren deklarazioari eta zatiketa horizontalari buruzko gastuak, baita hipoteka mailegua eratu eta zatitzeari dagozkionak ere, edonola ere, etxebizitzaren sustatzailearen kontura izango dira.

HAMAR.- Erosleak hitzarmena deuseztatzea eskatu ahal izango du, etxebizitzaren behin betiko kalifikazioa onartzen ez baldin bada.

HAMAIKA.- Azalera eskubidea udalen lurzoru ondareen esparruan eratu ondoren, eta eskubide hori eratzeko eta lagatzeko arrazoia hainbat zirkunstantziarengatik zailtasunak dituzten pertsonei etxebizitza lortzeko erraztasunak ematea dela kontuan hartuta, azalera jabetza honako zehaztapen eta muga hauen menpe geratzen da:

1.- Babes publikoko etxebizitza kalifikazioaren ondorioz izan ditzakeen lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko eskubideez gain, Udalak eskubidea izango du etxebizitzak eta gainerako besterendutako ondasunak lehentasunez erosteko, ondoren ezarritako baldintzetan: 

1.1.- Azalera jabetzaren inter vivos besterentzea egin ahal izateko, Udal Administrazioaren baimena beharko da, lehentasunez erosteko eskubide hori egiaztatu ahal izateko.  

1.2.- Azalera jabetza eskualdatzeko asmoa Udalari jakinarazi ondoren, Udalak bi hilabeteko epean erabili beharko du lehentasunez erosteko eskubide hori, edo bestela, jabetza hori Lezoko Udalak aukeratutako pertsonari askatasun osoz besterentzeko baimena emango du, betiere objektibotasun, gardentasun, lehiakortasun eta publikotasun irizpideak bermatuz. 

1.3.- Azalera jabetza erosteagatik Udalak ordaindu beharreko prezioa hasieran erosteko ordaindutako bera izango da, KPIren igoera aplikatuta eguneratua eta kopuru hauek kenduta: 


%0,5 urtean lehen 30 urteetan. 


%1 urtean hurrengo 20 urteetan.


%2,6 urtean azken 25 urteetan.


Ondasun higiezinean egin diren hobekun​tzek eta manten​tze lanek (halakorik egin bada) igo egingo dute besteren​tze prezioa, baldin Udal Administrazioak ondorio horietarako aurrez onartu baditu, haien balioztapena eta balio galera zehaztuta.


Udalak ordaindu beharreko prezioak ezin izango du inolaz ere gainditu etxebizitzaren eta hari lotutako elementuen babes publikoko kalifikazioaren ondorioz dagokiona, kalifikazio horrek irauten duen bitartean. 

1.4.- Azalera jabetza eskuratu ondoren, higiezinaren edo higiezinen jabetza osoa eskuratuko du Udalak. 

1.5.- Baldin eta bi hilabeteko epe horretan Udalak ez badu baliatzen lehentasunez erosteko duen eskubidea eta ez badu aurreko 1.2. atalean aipaturiko baimen hori ematen, baimena isiltasunez eman dela ulertuko da, eta azalera eskubidearen titularrak azalera jabetza besterendu ahal izango dio Udalak etxebizitza tasatua eskatzeko udal erregistroan izena eman dutenen artean aukeratutako pertsonari. Nolanahi ere, errespetatu beharko dira finkatutako gehienezko prezioa eta babes ofizialaren erregimenaren ondorio diren mugak. 

2.- Era berean, administrazioaren baimena lortu beharko da azalera jabetzaren eskubidearen titularrak hipoteka eratzeko, eta aipaturiko eroslearen erabiltzeko eta baliatzeko muga horiek eratzeko eskrituran adieraziko dira baldin eta hipoteka gauzatu behar bada.


Hipotekarako baimena soilik eman ahal izango da, baldin eta kreditu bermatuak ez badu gainditzen hipoteka duen azalera jabetza besterentzearen prezio mugatua.

3.- Azalera jabetzaren erregimeneko etxebizitzen titularrek ezin izango diete horien erabilera hirugarren pertsonei alokatu edo laga, etxebizitza horiek beren ohiko bizilekua izan beharko baitute.

4.- Aurreko ataletan aurreikusitako baimen hori gabe azalera jabetzaren erabilera lagatzeko edo eskualdatzeko xedea duten ekintza edo kontratuek eskubide horren iraungitze automatikoa ekarriko dute, ezarritako muga horiek eskubidearen eraketa deuseztatzeko berariazko baldintza direlako. Eskubidea iraungitakoan, eraikinaren jabetza osoa Udalari egokituko zaio, eta, hala badagokio, okupatzaileak kaleratu ahal izango ditu prekarioan egoteagatik.


Hipotekaren baimena ere bada hura deuseztatzeko baldintza eta, horrenbestez, ez du baliorik izango hura ez bada lortu.

5.- Nolanahi ere, baimendu gabeko ekintza edo lagapen kontratu edo karga horien arduradunek, gainera, kontratua ez betetzeagatik jarritako isun moduan, hitzarturiko prezioaren edo, hori ez bada ezagutzen, eskualdatzearen legezko zenbatekoaren edo zor bermatuaren ehuneko hogeiari dagokion kopurua ordainduko diote Administrazioari. Horrez gain, erantzukizun penalak ere izan ditzakete iruzur egiteagatik edo beste delitu batzuengatik, diru-laguntzak edo funts publikoak eskuratzeari eta aplikatzeari buruz Kode Penalean xedatutakoaren arabera.


Lezoko Udalak eta CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A.k emandako Azalera Eskubidea Lagatzeko eskrituran dago erosleak eskuratutako azalera eskubidearen muga horien jatorri. Eskritura hori Donostiako 3. Jabetza Erregistroan inskribatu zen 2010eko urtarrilaren 12an, erreferentzia honekin:   Lezoko Udaleko 5917. finka, 163. orria, 1165. liburukia, 147. liburua,  2. inskripzioa.

HAMABI.- Hitzarmenaren sinatzaileek berariaz onartzen dute babes publikoko etxebizitzen araubide juridikoari eta etxebizitzaren eta lurzoruaren inguruko finantza neurriei buruzko martxoaren 4ko 39/2008 Dekretuaren 15. artikuluan finkatutako esleipen prozedura. Azkenean esleipendun suertatzen ez den pertsonari dagokionez, hitzarmen hori zuzenbide osoz ebatziko da. 

HAMAHIRU.- Hitzarmen honek bete egin beharko ditu 31/1978 Errege Dekretu-Legearen babes ofizialeko erregimenaren ondorio diren gainerako debekuak eta mugak, eta haiek garatzen dituzten gainerako xedapenak. 

HAMALAU.- Erosleak badu aipatutako Proiektuaren berri eta oso-osorik onartzen du. Horrez gain, lanen Arkitektoari ahalmena ematen dio higiezina hobetzeko beharrezkoak izan daitezkeen aldaketa txikiak egiteko eta proiektuan aurreikusitako material batzuk ordezkatzeko, baldin eta lanaren kalitatearen kalterako ez bada eta horretarako administrazioaren baimena badu.  

HAMABOST.- Saltzailea, eroslearen baimenarekin, eskubidea izango du erakinaren Zatiketa Horizontala eta Obra Berriaren Deklarazioa emateko eta aldatzeko. Horrelakoetan, erosleak ez du inolako kargurik izango, aldaketa berak eskatu ez badu behintzat. Horiek horrela, erosleak espresuki baimena ematen dio saltzaileari eraiki behar den higiezinaren edozein zati horizontalki edo bertikalki bereizteko eta beharrezkoak edo komenigarriak diren zortasunak eraikitzeko, enpresa saltzailea aipatutako Zatiketa Horizontalean eta Obra Berriaren Deklarazioan adierazitako finka baten titularra den bitartean. 

Saltzaileak finkatuko ditu Eraikinak bete beharreko Komunitatearen arauak, eta arau horiek salerosketa eskritura publikoan jasoko dira.   

HAMASEI.- Eraikinak behar dituen zerbitzuak eta hornidurak garaiz martxan jartzeko eta, jabeen komunitateko zuzendariak edo administratzaileak legalki aukeratu arte, bertako osagai komunen administrazioaren funtzionamendua kudeatzeko asmoz, erosleak espresuki ahalmena ematen dio saltzaileari, Komunitatearen izenean eta erosleen kontura, eraikina abian jartzeko beharrezkoak diren zerbitzuak kontratatzeko, eta konpromisoa hartzen du: 

1.- Eraikina administratzeko saltzaileak libreki aukeratzen duen pertsona edo pertsonak onartzeko. 

2.- Adieraziko zaion gordailua egiteko Administratzailearen alde, dagokion proportzioan eraikinaren gastu komunei aurre egiteko. 

HAMAZAZPI.- Ezinbesteko kausa salbu, etxebizitzak gehienez ere 2012ko apirilerako emango dira. Epe hori pasa eta eraikina bukatu gabe egongo balitz, erosleak hitzarmen hau deuseztatu ahal izango du. Horrelakoetan, saltzaileak erosleari itzuliko dizkio ordura arte ordaindutako kopuruak, gehi kopuru horien %15 hitzartutakoa ez betetzearen ondorioz sortutako kalte-galerengatik.  

HEMERETZI.- Gehienez ere bi hilabeteko epean Behin Betiko Kalifikaziotik edo lanak amaitzen direnetik kontatzen hasita, erosleak salerosketa Eskritura Publikoa egin beharko du erosleak aukeratzen duen Notarioaren aurrean. Horretarako, ezin izango du aukeratu, bere lurralde eskumena dela-eta, negozioaren osagai pertsonalekin edo errealekin zerikusirik ez duen Notariorik. 


Eskritura adierazitako epean egingo ez balitz edo eroslearen erruz hitzarmena deuseztatuko balitz, saltzaileak hitzarmen hau deuseztatu ahal izango du. Horrelakoetan, erosleari itzuliko dio ordura arte ordaindutako kopuruen %85, eta gainerako %15a beretzat gordeko du hitzartutakoa ez betetzearen ondorioz sortutako kalte-galerengatik. 

HOGEI.- Bederatzigarren baldintzan ezarritakoaz gain, salerosketa hitzarmenaren eta eskritura publikoa egitearen ondorioz sor daitezkeen gastu guztiak, notariotzakoak eta erregistrokoak barne, eta zerga guztiak eroslearen kontura izango dira. 

Era berean, eroslearen kontura izango dira, hitzarmen honen xede diren finken, besteak beste, ur, zabor, argindar eta gas zerbitzuan alta emateko gastuak. 

HOGEITA BAT- Alderdiek euren foruari uko egiten diote, eta hitzarmen hau interpretatu nahiz betetzeari buruz sor daitekeen edozein desadostasun, liskar edo eztabaida ebazteko, Arbitrajearen menpe jartzen dira. Arbitrajea zuzenbidezkoa izango da, 36/1988 Legearekin bat etorriz eta arbitro batek emango du ebazpena. 
“Arbitrajeko Gorte Zibila eta Merkataritzakoa” arduratuko da arbitrajea administratzeaz eta arbitroa aukeratzeaz, bere prozedura arauekin eta Araudiarekin bat etorriz. 

Arbitrajea Donostian egingo eta laudoa hiru hilabeteko epean eman beharko da, arbitroa onartzen denetik kontatzen hasita. 

Eta agiri honetan esandakoarekin ados daudela adierazteko, bi alderdiek  salerosketa hitzarmen honen bosna ale izenpetu dituzte ondorio bakarrerako, hasieran aipatutako toki eta egunean. 

SALTZAILEA                       


EROSLEA 

p.p. 

……………………………andrea


............................jauna



 ..........................andrea
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