“ETORLUR GIPUZKOAKO LURRA, S.A”
SOZIETATEAREN TXOSTENA

a) Kudeaketa memoria:

< Sarrera

“Etorlur Gipuzkoako Lurra, S.A. sozietatea
1.990-eko apirilaren 25-ean eratu zen “Urnieta
Lantzen, S.A.” izenarekin.

Batzorde Orokorrak hartutako erabakiz,
2.004-ko ekainaren 28-ko eskritura publiko
bitartez, sozietatearen izen eta helbide aldaketa
gauzatu ziren, Donostiako Julio Caro Baroja 2
zenbakira (Lur Antolaketa eta Sustapenerako
Departamentuaren egoitza).

Sozietatearen xedea da, aurrez aipaturiko
eskritura publikoan aldatu ondoren, iharduera
ekonomiko, etxebizitza eta era guztietako
eraikin publikoetara zuzendutako lurzorua
sustatu, hiritartu, erosi eta saltzea, bai eta
Gipuzkoa, eta oro har, bertako biztanle guztien
mesederako, erabilgarritasun publiko nahiz
pribatukoak izan daitezkeen industri eraikinak,
etxebizitzak, zerbitzuak eta zuzkidura
komunitarioak sustatu, proiektatu, eraiki, erosi,
saldu edo beste era batzuetara laga, nahiz
kudeatzea.

Kapital soziala 870.000 akzio berdin eta
zatiezinez osatua dago. Aipatutako akzioak,
nominatiboak dira, 6,010121 € balio nominal
unitariokoak, eta bere osotasunean ordainduta
daude.

Partaideak:

Gipuzkoako Foru Aldundia ......... 670.000 akzio
SPRILUR ... 200.000 akzio

2.004-ko irailaren 30-ean, sozietatearen
Batzorde Orokorrak hartutako erabakiz, balio
nominal berdineko 83.200 akzio berri jaulki eta
kapital soziala zabaltzea onartu da. Horrela,
kapital soziala 5.729 mila eurotakoa izango
delarik.

Itzuli / Volver

MEMORIA DE “ETORLUR GIPUZKOAKO
LURRA, S.A”

a) Memoria de gestion

<+ Introduccion

La Sociedad “Etorlur Gipuzkoako Lurra,
S.A.” se constituyé el dia 25 de abril de 1990,
con la denominacién de “Urnieta Lantzen,
S.A”.

Tras el oportuno acuerdo adoptado por la
Junta General, mediante escritura publica
otorgada con fecha 28 de junio de 2004 se
formalizo el cambio a la actual denominacion
social, asi como el traslado del domicilio social a
Plaza de Julio Caro Baroja n°2 de Donostia (sede
del Departamento para la Ordenacién y
Promocidn Territorial)

Su objeto social, asi mismo modificado por
la referida escritura puablica, consiste en
promover, ordenar, urbanizar, comprar y vender
suelo destinado a la ubicacion de actividades
econdmicas, viviendas y toda clase de
equipamientos publicos, asi como promover,
proyectar, construir, comprar, vender o ceder en
otras formas, y gestionar, edificios industriales,
edificios de viviendas, servicios y dotaciones
comunitarias que puedan ser de utilidad publica
y privada, en beneficio de Gipuzkoa y sus
habitantes.

El Capital Social esta formado actualmente
por 870.000 acciones iguales e indivisibles,
nominativas de un valor nominal unitario de
6,010121 €, y totalmente desembolsadas, siendo
su distribucion la siguiente:

Participan:

Diputacién Foral de Gipuzkoa 670.000 acciones
SPRILUR ... 200.000 acciones

Mediante acuerdo adoptado por la Junta
General de la sociedad con fecha 30 de
septiembre de 2004 se aprobd la ampliacion del
capital social mediante la emision de 83.200
acciones nuevas de igual valor nominativa a las
actuales, con lo que el capital social alcanzara la



2004-ko azken hiruhilabetean, Gipuzkoako
Foru Aldundiak, Sprilur-en akzioak
bereganatzea espero da. Hori dela eta, aurrez
aipaturiko kapital zabalkuntza, bere
osotasunean, Gipuzkoako Foru Aldundiaren
izenean gauzatuko dela aurrikusi da.

/

<> Sozietatearen jarduerak

Bere lehen epealdian, Sozietatearen jarduera
Urnieta herri sustapeneko alor industrialaren
antolaketa eta hirigintzako kudeaketa garatzea
izan da.

Sozietatearen  etorkizuneko  jarduerak,
sozietatearen xede-zabalkuntzari jarraiki,
honako hauek izango dira: batetik, orain arte
gauzatu diren ekintzak, eta bestetik, helburu
zabalagoko  2004-2007 epealdiko lurzoru
politikaren barruan garatu beharreko ekintza
lerro berrietatik eratorritako beste batzuk.
Esaterako:

¢ Jarduera ekonomikoetarako lurzorua
kudeatu eta  azpiegiturak  sustatzeko
ekintzak.

¢ Etxebizitzetarako  lurzorua  kudeatzeko
ekintzak, beste herri administrazio batzuekin
elkarlanean.

< 2004-ean
nagusiak:

gauzatutako  ekintza

2004 urtean zehar, “Urnieta” poligonoan
geratzen ziren hiritartze lanak amaitu dira eta era
berean, poligono horretako pabilioien
salmentagatik kobratzeko zeuden zenbatekoak
kobratu dira.

Halaber, aurrikusitako diseinu berriaren
arabera, sozietatearen berrantolaketa gauzatu da,
sozietatearen kudeaketan ahalik eta
eraginkortasun handien bermatzeko beharrezko
antolaketa neurri zehatzak hartuaz.

cifra de 5.729 miles de euros.

En el dltimo trimestre de 2004 est4
prevista la adquisicion por parte de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa de las acciones
pertenecientes a Sprilur, motivo por el cual se
prevé igualmente que la referida ampliacion sea
suscrita integramente por la Diputacion Foral de
Gipuzkoa.

«» Actividades de la Sociedad

La actividad desarrollada por la Sociedad
en su primera etapa ha consistido en el
desarrollo del planeamiento y gestion urbanistica
del Sector Industrial de Promocion Publica
“Urnieta”.

Las actividades futuras de la Sociedad, de
acuerdo con la ampliacién del objeto social
aprobada,  comprenderan tanto actuaciones
similares a las desarrolladas anteriormente,
como otras derivadas de nuevas lineas de
actuacion establecidas dentro de la politica de
promocién de suelo para el periodo 2004-2007,
y que podran abarcar las siguientes actuaciones:

¢ Actuaciones de gestion de suelo y
promocion  de  infraestructuras  para
actividades econdmicas

¢ Actuaciones de gestion de suelo residencial
y promocion de viviendas, en colaboracion
con otras administraciones publicas

« Principales realizaciones durante el
2004:

Durante el 2004 se han realizado pequefios
trabajos de remate en la urbanizacion general del
Poligono “Urnieta”, habiéndose procedido asi
mismo al cobro de los ultimos importes
pendientes por las ventas de pabellones de dicho
poligono.

Asi mismo, se ha procedido a materializar
la reordenacion de la sociedad con arreglo al
nuevo disefio previsto, con la adopcién de las
medidas organizativas precisas para garantizar la
maxima eficiencia y eficacia de la gestion de la
sociedad.



Horretarako, eta aurrez zehazturiko aldaketa
juridikoez gain, aukeraketa-prozesu egoki baten
ondoren, pixkanaka langilegoa barneratzen joan
da eta bulegoa egokitzen, 2004-ko irailaren 1-
ean lanean hasteko.

<& 2005-erako politika orokorrak:

Lehenago adierazitakoaren arabera, 2005
ekitaldian ekintza lerro berriak garatuko dira,
aipatzeko:

» Bai, Lur Antolaketa eta Sustapenerako
Departamentuaren aurrekontuaren kontura
eta bai Etorlur-en baliabideei esker
garatuko diren lur sustapeneko inbertsio
ekintzak onartzeko behar diren proiektu eta
azterlanak prestatzea.

» Jarduera ekonomikoetarako eta etxebizi-
tzetarako lurzorua erostea, tamainari,
egokitasunari eta lurraldearen kokapenari
buruzko irizpideen arabera.

» Sustapenen  kudeaketa, behar diren
kanpoko  profesional eta  enpresak
kontratatuaz.

a) Inbertsio politika

2004-ean, sozietatearen bulegoa egokitzeko
beharrezko lanak burutu ondoren (alokairu
kontratua), 2005-ean, 7.000 euro inguruko
inbertsio txikiak egitea aurrikusi da informatika-
tresna eta software-ari dagokionez.

Bideratu beharreko proiektuetatik
eratorritako inbertsioei dagokionean, 4.567 mila
euro inguru, lurzoruen erosketa, sustapen berriei
dagozkien azterketa eta proiektu eta hirigintza
lanen garapenean inbertituko direla aurrikusi da.

Para ello, y ademds de las
transformaciones  juridicas anteriormente
sefialadas, se ha procedido, tras el desarrollo del
proceso selectivo oportuno, a la incorporacion
progresiva del personal, asi como al
acondicionamiento de la oficina de la sociedad,
puesta en funcionamiento con fecha 1/9/2004.

«» Politicas generales para 2005:

De acuerdo con todo lo manifestado
anteriormente, en el ejercicio 2005 se
desarrollaran las nuevas lineas de actuacién de la
sociedad, incluyendo las siguientes actuaciones:

» Elaboraciéon de los proyectos y estudios
precisos para la aprobacion de las
actuaciones de inversion en materia de
promocion de suelo, gestionando tanto las
que se desarrollen con cargo al
presupuesto del Departamento para la
Ordenacion 'y Promocién Territorial,
como las que se ejecuten con cargo a los
recursos de Etorlur.

» Compras de suelo para actividades
econdmicas y uso residencial, con arreglo
a criterios de dimension, oportunidad, y
localizacion en el territorio.

» Gestion de promociones, con la
contratacion de los profesionales externos
y empresas que sean precisas.

a)  Politica de inversiones.

Tras la ejecucion en 2004 de las
inversiones necesarias para el
acondicionamiento de la oficina de la sociedad
(contratada en arrendamiento), en 2005 se prevé
realizar pequefias inversiones adicionales en
equipos informaticos y software, por una cuantia
de aproximadamente 7.000 euros.

En cuanto a las inversiones derivadas de
los proyectos a ejecutar, se prevé inversiones en
adquisicion de suelo, en ejecucion de estudios y
proyectos  necesarios para las  nuevas
promociones, y en ejecucion de obras de
urbanizacion, por un importe total aproximado



Inbertsio hauek, ustiapeneko kontsumo mo-
duan kontabilizatuko dira ekitaldian zehar eta
ihardunaldi bukaeran sarrera moduan kontabi-
lizatuko dira izakinen saldoa gehituz.

b)  Finantza politika

Gaur egun, “Etorlur Gipuzkoako Lurra,
S.A.”-k finantza- baliabide nahikoak ditu 2005-
ean aurrikusitako ekintzak abiatzeko, ekarpen
berriak egin gabe.

Baliabide hauekiko banku-eragiketak, Foru
Diputazioak finantza entitateekin
hitzartutakoaren arabera gauzatuko dira.

c) Langilego politika

Aurrez adierazitakoarekin bat, 2004-ean
sozietatearen antolakuntza egitura onartu zen,
hasera batean lau langilez osatua egongo delarik.
Berauetatik hiru, kanpotik kontratatuko dira eta
laugarrena Foru Diputaziotik etorriko da.

2005-ean kontratazio berririk ez da
aurrikusi.

d)  Merkataritza politika

Etorlur-en etorkizuneko merkataritza
politikaren  oinarrizko  lerroak, 2004-2007
legealdirako Jarduera Planean zehazturik daude;
bai sustapenen prezioei dagokionez, bai eta
esleipenduen esku uztearen aldeko eredu
juridikoei dagokionean ere, azalera eskubidearen
erabilera bultzatuz.

2005 wurtean zehar, ez da Kkontzeptu
hauengatiko sarrerarik espero.

/

< Plantila

Gaur egun sozietateak lau langile ditu, bat
Foru Diputaziokoa eta beste hirurak zuzenean
kontratatuak. ~ Azken hauen  ordainsariak

de 4.567 miles de €.

Dichas inversiones se contabilizaran
durante el ejercicio como consumos de
explotacién, contabilizandose al cierre del
mismo como ingresos que incrementaran el
saldo de existencias.

b)  Politica financiera.

“Etorlur Gipuzkoako Lurra, S.A.” dispone
en la actualidad de recursos financieros, sin
necesidad inmediata de nuevas aportaciones,
para iniciar las actuaciones previstas en 2005.

Las operaciones con dichos recursos se
atendrdn a los términos convenidos por la
Diputacion Foral con las entidades financieras.

c)  Politica de personal.

De acuerdo con todo lo sefialado
anteriormente, en el afio 2004 se aprobd el
disefio de la estructura organizativa de la
sociedad, que estard compuesta inicialmente por
cuatro trabajadores, procediéndose a contratar
externamente tres de ellos y trasladandose un
cuarto desde la Diputacion Foral.

En el afio 2005 no se prevé la contratacion
de nuevo personal.

d)  Politica comercial.

Las lineas bésicas de la politica comercial
futura de Etorlur estan delimitadas en el Plan de
Actuaciones para la legislatura 2004-2007, tanto
en lo que respecta a los precios de las
promociones, como a las féormulas juridicas para
la puesta a disposicion a favor de los
adjudicatarios, propugnandose la utilizacion
prioritaria de la figura del derecho de superficie.

Durante el afio 2005 no estan previstos
ingresos por dichos conceptos.

< Plantilla
Segun lo referido actualmente, la sociedad

cuenta con cuatro trabajadores, uno
perteneciente a la Diputacién Foral y tres



honakoak direlarik:

Lanpostua
2004 Urteko Ordainsaria

Administrazio arduraduna
22.000 €

Aholkulari juridikoa
35.000 €

Proiektu eta obra teknikaria
36.000 €

b) 2005/2008 bitarteko  helburuak eta
programazio ekonomikoa

2004-2007 epealdirako lurzoru
sustapenerako lharduera Planean, honako
helburu hauek finkatu dira:

- Lur erreserben mugaketa: 800.000 m?
- Lurzoru erosketa: 600.000 m?

- Eraikuntza industrialak: 20.150 m? (t)
- Hasitako etxebizitzak: 300 etxebizitza

Iharduera Plan horren arabera, inbertsioak-
beharrak ondorengoak dira:

2005: ........ 4,567 mila €
2006: ........ 8.217 mila €
2007: ......... 10.651 mila €
2008: ..... 8.090 mila €

Aurreikuspen eta sustapen-salmentak direla
eta izango diren sarreren arabera, 2005
ekitaldirako emaitza negatiboak espero dira,
2006-tik aurrera emaitza positibo bilakatuko
direlarik. Sozietatearen diruzaintza, 2005-etik
aurrera nabarmen jeitsiko da eta 2008-tik aurrera
berreskuratu;  honela, iharduera  berrien
finantzaketa bideratuz.

c) Inbertsioen ebaluazioa ekonomikoa

Gaur egungo inbertsio asmoak, sozietatearen
egungo baliabideekin finantzatu ahal izango dira

contratados directamente por la sociedad, siendo
la categoria profesional y retribucion de estos
altimos la siguiente:

Puesto
Retribucién anual 2004

Responsable administracion
22.000 €

Asesor Juridico
35.000 €

Técnico Proyectos y Obras
36.000 €

b) Objetivos a alcanzar vy Programacion
Econdmica 2005/2008.

En el Plan de Actuaciones en materia de
promocion de suelo para el periodo 2004-2007
se establecen los siguientes objetivos:

- Delimitacion de reservas de suelo: 800.000 m?
- Adquisicion de suelo: 600.000 m?

- Edificacion industrial: 20.150 m? (t)

- Viviendas iniciadas: 300 viviendas

Las inversiones requeridas, en funcién de
las actuaciones contempladas en dicho Plan, son
las siguientes:

2005: ......... 4.567 miles de €
2006: ......... 8.217 miles de €
2007: ......... 10.651 milesde €
2008: ......... 8.090 miles de €

De acuerdo con estas previsiones, asi como
las hipétesis adoptadas respecto a ingresos por
ventas de las promociones, los estados
previsionales muestran resultados negativos para
el ejercicio 2005, que se tornan positivos a partir
del ejercicio 2006. La tesoreria de la sociedad se
reduce notablemente a partir de 2005, y se
recupera a partir del afio 2008, permitiendo con
ello la financiacion de nuevas actuaciones.

c) Evaluacion econdmica de las inversiones

Las inversiones en la actualidad
proyectadas podran financiarse integramente con



beren osotasunean.

Aurrez aipaturiko lurzoru sustapenerako
iharduera Planaren arabera, sozietatearen
sustapenak, Foru  Diputazioaren lurretan
garatuko dira edota udalek hitzarmen bidez
emandako lurretan; ondoren, hirugarrenen esku
ipiniko direlarik azalera eskubide edo antzekoen
bitartez. Horrela, lurren jabetza publikoa
bermatuko da eta era berean, jarduerak errazago
bideratuko dira, lurren kostua berauei ez
egoztean.

Aurrikusitako jardueren errentagarritasunak,
sozietatearen gastu orokorrak pairatu beharko
ditu, pertsonalaren gastuak eta karga sozialak,
aktiboen amortizazioa eta beste funtzionamendu
gastu batzuk.

Etorlur-en helburu soziala eta jarraitze nahia
ezagun, ez da aurrikusi Kapital Sozialak
ordainsaririk izatea.

Ondorengo koadro hauetan, 2005-2008
urteetarako aurrikuspenak jaso dira, aurrez
aipaturiko irizpideen arabera.

los recursos actuales de la Sociedad.

De acuerdo con lo establecido en el
anteriormente referido “Plan de actuaciones en
materia de promocion de suelo”, las
promociones de la sociedad se desarrollaran
fundamentalmente sobre suelo perteneciente a la
Diputacion Foral, o suelo cedido por
ayuntamientos  mediante  los  oportunos
convenios, previéndose la puesta a disposicion
de terceros en régimen de derecho de superficie
o figuras similares. Con ello, se garantizara el
mantenimiento de la propiedad publica del suelo
y, al mismo tiempo, podran viabilizarse las
actuaciones al no imputarse en las mismas el
costo del suelo.

La rentabilidad previsible de las
actuaciones deberd permitir soportar los gastos
generales de la sociedad, comprensivos de
gastos de personal y cargas sociales,
amortizacién de activos, y otros gastos de
funcionamiento.

Dado el objeto social de Etorlur y su
vocacién de continuidad, no se he previsto que
el Capital Social tenga retribucion alguna.

Los cuadros adjuntos recogen las
previsiones realizadas para los préximos afios
2005-2008, con arreglo a los criterios
anteriormente referidos.
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