
“ETORLUR GIPUZKOAKO LURRA, 
S.A.” SOZIETATEAREN TXOSTENA 
 
a) Kudeaketa memoria: 

 
� Sarrera 

 
 “Etorlur Gipuzkoako Lurra, S.A. kide 
bakarreko sozietatea, 1.990-eko apirilaren 25-
ean eratu zen “Urnieta Lantzen, S.A.” 
izenarekin, 2.004 urtean sozietatearen izen 
aldaketa gauzatu zelarik. 
 
 Bere helbide soziala, Donostiako Julio Karo 
Baroja 2 zenbakian (Lur Antolaketa eta 
Sustapenerako Departamentuaren egoitza) 
finkatua dago. 
 
 Sozietatearen xedea, jarduera 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 da. 
 
 Kapital soziala 5.719.200 eurotakoa da eta 
953.200 akzio berdin eta zatiezinez osatua dago. 
Aipatutako akzioak, nominatiboak dira, 6 € balio 
nominal unitariokoak, bere osotasunean 
ordainduak eta Gipuzkoako Foru Aldundiaren 
jabetzakoak. 
  

� Sozietatearen jarduerak 

 
 Sozietateak garatutako jarduerak, 2004-2007 
epealdirako lurzoru politikaren ardatz 
estrategikoen barruan, ekintza desberdinak 
barneratzen ditu. Esaterako: 
 
 
♦ Jarduera ekonomikoetarako lurzorua 

kudeatu eta azpiegiturak sustatzeko 
ekintzak. 

 
♦ Etxebizitzetarako lurzorua kudeatzeko 

ekintzak, beste administrazio publiko 

MEMORIA DE “ETORLUR GIPUZKOAKO 

LURRA, S.A.” 
 
a) Memoria de gestión 
 

� Introducción 
 

 La Sociedad ETORLUR 

GIPUZKOAKO LURRA, S.A. Unipersonal, 
se constituyó el día 25 de abril de 1.990, con la 
denominación de “Urnieta Lantzen, S.A.”, que 
fue modificada en 2004. 
 
 Su domicilio social está establecido en 
Plaza de Julio Caro Baroja nº 2 de Donostia 
(sede del Departamento para la Ordenación y 
Promoción Territorial) 
 
 Su objeto social  consiste en  promover, 
ordenar, urbanizar, comprar y vender suelo 

destinado a la ubicación de actividades 

económicas, viviendas y toda clase de 

equipamientos públicos, así 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 pública 

y privada, en beneficio de Gipuzkoa y sus 

habitantes. 
 
 El Capital Social asciende a 5.719.200 
euros, representado por 953.200 acciones 
nominativas iguales e indivisibles de un valor 
nominal unitario de 6 €, totalmente 
desembolsadas, cuya titularidad corresponde 
íntegramente a la Diputación Foral de Gipuzkoa.  
 

� Actividades de la Sociedad 
 
 La actividad desarrollada por la Sociedad 
abarca una diversidad de actuaciones 
enmarcadas dentro de los ejes estratégicos de la 
política de promoción de suelo para la 
legislatura 2004-2007, en los siguientes ámbitos:  

♦ Actuaciones de gestión de suelo y promoción 
de infraestructuras para  actividades 
económicas 

 
♦ Actuaciones de gestión de suelo residencial y 

promoción de viviendas, en colaboración con 
otras administraciones públicas 



batzuekin elkarlanean. 
 
 Baliabide propioz edo ta kanpo 
kontratazio bidez gauzatuko diren Sozietatearen 
jarduerak, aurrez aipaturiko bi esparru hauetan, 
lurzoru erreserbak deklaratu, lurrak erosi, plan 
eta proiektuak prestatu, eraikuntza eta 
urbanizazio lanak exekutatu eta produktu 
inmobiliarioak besterenganatu eta kudeatzean 
datza. 
 
 

� 2005-ean gauzatutako ekintza 

nagusiak: 

 
 2005 urtean zehar, Sozietateak martxan jarri 
ditu hainbat herritan, etxebizitza eta jarduera 
ekonomikoetarako azpiegitura sustapenak, 
gehienbat foru jabetzako lurretan, ondorengoak 
azpimarratuz: 
 
 

� Prezio tasatuko 38 etxebizitzen sustapena 
Bergarako San Antonio Auzoan 

� Hernaniko “Orbegozo” bulego-eraikinaren 
birgaiketa 

� Azpeitiako Nuarbe auzoan 6 etxebizitzen 
sustapena 

� Zizurkilgo 10 Eremuan (Fraisoro) 
etxebizitza sustapena 

� 10 etxebizitzen sustapena Beizaman 
 
 Halaber, badira beste proiektu batzuk 
garapen maila desberdinetan daudenak eta 
datozen urteetan hasiera emango zaiela 
aurreikusten direnak. Aipatzekoak: 
 

� Donostiako “Txomin Enea” eremuan 
etxebizitzen sustapena 

� Donostiako Auditz-Akular, Molinao eta 
Landarron etxebizitzen eta jarduera 
ekonomikotarako azpiegituren sustapena. 

� Zizurkilgo 20 Eremuan (Fraisoro) 
etxebizitza sustapena 

 
 Bestalde, etxebizitzen sustapen eta 
adjudikazioa zuzenduko duten irizpideak 
zehaztu dira ekitaldian zehar. Era berean, 
Etorlur-ek gauzatuko dituen kanpo 
kontratazioetan jarraitu beharreko barne 
prozedurak ere bai. 

otras administraciones públicas 
 

 En ambos ámbitos las actuaciones de la 
Sociedad, a llevar a cabo tanto mediante los 
medios propios como mediante contrataciones 
externas, podrá consistir en la gestión de la 
declaración de reservas de suelo, adquisiciones 
de suelo, elaboración de planes y proyectos, 
ejecución de obras de urbanización y 
edificación, enajenación y gestión de los 
productos inmobiliarios edificados. 

 
� Principales realizaciones durante el 

2005: 
 
 Durante el 2005 se han iniciado por la 
Sociedad promociones de viviendas y de 
infraestructura para actividades económicas en 
diversos municipios, principalmente sobre 
suelos de titularidad foral, cabiendo destacar las 
siguientes: 
 
� Promoción de 38 viviendas a precio tasado 

en el Barrio San Antonio de Bergara 
� Rehabilitación del edificio de oficinas 

“Orbegozo” en Hernani 
� Promoción de 6 viviendas en el barrio de 

Nuarbe de Azpeitia 
� Promoción de viviendas en el Area 10 

(Fraisoro) de Zizurkil 
� Promoción de 10 viviendas en Beizama  
 
 Así mismo están en diverso grado de 
desarrollo otros proyectos en diversos 
municipios, cuyo inicio se preve en los próximos 
años, pudiendo citarse los siguientes: 
 
� Promoción de viviendas en el ámbito 

“Txomin Enea” de Donostia 
� Promoción de viviendas e infraestructuras 

para actividades económicas en Auditz-
Akular, Molinao y Landarro en Donostia. 

� Promoción de viviendas en el Área 20 
(Fraisoro) de Zizurkil 

 
 Durante el ejercicio se han definido por 
otro lado los criterios que deberán guiar la 
promoción y adjudicación de viviendas por la 
Sociedad, y se han establecido así mismo los 
procedimientos internos a aplicar en las 
contrataciones externas que realice Etorlur.  



 
 Halaber, azpimarratzekoa da hainbat 
Udaletxe, erakunde publiko, finantza erakunde 
eta hainbat eragile inmobiliarioren aurrean 
aurkezpenak egin direla, Sozietatearen 
helburuen garapenean hobekuntza ekarriko 
duten elkarlanerako bideak zehazteko asmoz. 
 

� 2006-rako politika orokorrak: 

 
 Lehenago adierazitakoaren arabera, 2006 
ekitaldian ekintza lerro berriak garatzen 
jarraituko da, 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. 

 
� Bidean diren sustapenen kudeaketa, 

(proiektuen prestaketa eta izapidea eta 
obren, seguruen.. jarraipen eta kontrola 
barne) horretarako beharrezkoak diren 
kanpoko profesional eta enpresak 
kontratatuz.  

 
� Publizitatea, eskaeren azterketa eta bulego 

eta etxebizitza sustapenen adjudikazioa. 
 
 
� Sozietatearen antolakuntza eta kudeaketa 

prozeduren finkapena, bereziki ondorengo 
gaietan: 

 
- Alokatuko diren etxebizitzen kudeaketa-
ereduaren definizioa. 

 
- Etorlur-en web orriaren garapena, 
hiritarrentzat informazio eta zerbitzu tresna 
moduan 

 
 Así mismo cabe señalar que se han 
realizado presentaciones a Ayuntamientos, otras 
entidades públicas, entidades financieras, y 
operadores inmobiliarios diversos, en orden a 
establecer mecanismos de colaboración para el 
mejor desarrollo de los objetivos de la Sociedad.  
 

� Políticas generales para 2006: 
 
 De acuerdo con todo lo manifestado 
anteriormente, en el ejercicio 2006 se continuará 
con el desarrollo de las líneas de actuación de la 
sociedad, incluyendo las siguientes actuaciones: 

 
� Elaboración de los proyectos y estudios 

precisos para la aprobación de las 
actuaciones de inversión en materia de 
promoción de suelo, gestionando tanto las 
que se desarrollen con cargo al 
presupuesto del Departamento para la 
Ordenación y Promoción Territorial, 
como las que se ejecuten con cargo a los 
recursos de Etorlur. 

 
� Compras de suelo para actividades 

económicas y uso residencial, con arreglo 
a criterios de dimensión, oportunidad, y 
localización en el territorio. 

 
� Gestión de las promociones en curso, 

incluyendo la elaboración y tramitación 
de proyectos, seguimiento y control de 
obras, seguros, etc., con la contratación de 
los profesionales externos y empresas que 
sean para ello precisos. 

 
� Publicidad, análisis de solicitudes y 

adjudicación de las promociones de 
viviendas y oficinas.  

 
� Consolidación de la organización y 

procedimientos de gestión de la Sociedad, 
en especial en las siguientes materias: 

 
- Definición del modelo de gestión de las 
viviendas en alquiler 

 
- Desarrollo de la página web de Etorlur, 
como instrumento de información y 
servicio al ciudadano 



 
- Sozietatearen logotipo eta markaren 
prestaketa 

 
a) Inbertsio politika 
 
2006-an, zenbait inbertsio egingo direla 
aurreikusten da: ekipo informatikoak, software 
eta beste ibilgetu inmaterialak, gutxigora behera 
24.000 eurotako zenbatekoan. 
 
Sozietateak egikaritu beharreko proiektuen 
gaineko inbertsioei dagokionean, 6.776.000 euro 
aurreikusi dira: lur erosketak, proiektu eta 
ikerketen garapena eta eraikuntza eta 
urbanizazio lanen exekuzioa. 
 
 
Inbertsio hauek, ustiapeneko kontsumo moduan 
kontabilizatuko dira ekitaldian zehar eta 
jardunaldi bukaeran sarrera moduan kontabi-
lizatuko dira izakinen saldoa gehituz. 
 
  
b) Finantza politika 
  
2006 ekitaldian zehar eta bidean diren 
proiektuen eta aurreikusitako proiektu berrien 
ondorioz, Etorlur Gipuzkoako Lurra, S.A.-ren 
baliabideen gehikuntza beharrezkoa izango da, 
Gipuzkoako Foru Aldundiak harpidetutako 
kapital zabalkuntzen bitartez edo ta finantza 
erakundeekiko zorpetzeen bitartez. 
 
 
Zorpetzearen baliabidea, eta orokorrean finantza 
baliabideekiko banku-eragiketak, Foru Diputa-
zioak finantza entitateekin hitzartutakoaren 
arabera gauzatuko dira. 
 
  
c) Langilego politika 
  
2004. urtean sozietatearen antolakuntza egitura 
onartu zen, hasera batean lau langilez osatua 
dagoelarik. Berauetatik hiru, kanpotik kontratatu 
dira eta laugarrena Foru Aldunditik etorriko da.    

2006. urteko uztailean, arkitekto tekniko baten 

 
- Elaboración del logotipo y marca de la 
Sociedad  

 
a) Política de inversiones. 
 

 En 2006 se prevé realizar inversiones en equipos 
informáticos, software, y otro  inmovilizado 
inmaterial, por una cuantía de aproximadamente 
24.000 euros.  

 En cuanto a las inversiones derivadas de los 
proyectos a ejecutar por la Sociedad, se prevé 
inversiones en adquisición de suelo, ejecución 
de estudios y proyectos, y ejecución de obras de 
urbanización y edificación, por un importe total 
aproximado de 6.776.000 euros. 

 Dichas inversiones se contabilizarán durante el 
ejercicio como consumos de explotación, 
contabilizándose al cierre del mismo como 
ingresos que incrementarán el saldo de 
existencias. 

b) Política financiera. 

En el ejercicio 2006, y como consecuencia de 
los compromisos derivados de los proyectos en 
curso y de los nuevos proyectos previstos, será 
preciso el incremento de recursos de “Etorlur 
Gipuzkoako Lurra, S.A.”, bien mediante 
ampliaciones de capital a suscribir por la 
Diputación Foral de Gipuzkoa, o bien mediante 
endeudamiento con entidades financieras.   
 
El recurso al endeudamiento, así como las 
operaciones en general con los recursos 
financieros de la Sociedad, se atendrán a los 
términos convenidos por la Diputación Foral con 
las entidades financieras. 

c) Política de personal. 

 En el año 2004 se aprobó el diseño de la 
estructura organizativa actual de la sociedad, que 
está compuesta inicialmente por cuatro 
trabajadores, de los que tres se contrataron 
externamente y un cuarto se trasladó desde la  
Diputación Foral.  

En el año 2006 se prevé la contratación temporal 



aldi baterako kontratazioa aurreikusi da, beronen 
betebeharra, obra exekuzioen kontrol eta 
jarraipena eta bulegoko lan teknikoak burutzea 
izango delarik. 
 
d) Merkataritza politika 
 
Etorlur-en etorkizuneko merkataritza politikaren 
oinarrizko lerroak, 2004-2007 legealdirako 
Jarduera Planean zehazturik daude eta baita 
2005-ean zehaztu diren irizpideetan ere, berauek 
Batzar Orokorrei azaldu zaizkielarik. 
 
Bergara eta Nuarben sustatuko diren 
etxebizitzen adjudikazioa dela eta sinatuko diren 
kontratu pribatuen ondorioz, 2006. urtean diru 
sarrerak aurreikusi dira eta baita, Hernaniko 
Orbegozo eraikineko bulego eta lokal 
komertzialen adjudikazioa dela eta kobratuko 
diren aurrerakinak ere. 
 

� Plantila 
 
 Gaur egun sozietateak lau langile ditu, bat 
Foru Aldundikoa eta beste hirurak sozietateak 
zuzenean kontratatuak. Azken hauen lanbide-
kategoria eta ordainsariak honakoak direlarik: 
 
 
 
Lanpostua 
2006 Ordainsari Gordina 
 
Administrazio arduraduna   26.500 € 
 
Aholkulari Juridikoa    41.000 € 
 
Proiektu eta Obra Teknikaria  43.000 € 
 
b) 2006/2009 bitarteko helburuak eta 

programazio ekonomikoa 
 
 2006-2009 epealdirako inbertsio-beharrak, 
2004-2007 legealdirako lurzoru sustapenerako 
Iharduera Planean zehazturiko helburuen arabera 
eta bidean diren proiektuen arabera, honakoak 
dira: 
 
 

2006: ……..    6.776 mila € 
2007: …..…  10.798 mila € 

de un arquitecto técnico desde el mes de julio, 
cuyas funciones serán el control y seguimiento 
de la ejecución de las obras, y trabajos técnicos 
en oficina.  

d) Política comercial. 
 

Las líneas básicas de la política comercial futura 
de Etorlur están delimitadas en el Plan de 
Actuaciones para la legislatura 2004-2007, y en 
los criterios fijados a lo largo de 2005 y que han 
sido comunicados a las Juntas Generales.  
 
Durante el año 2006 están previstos ingresos por 
la formalización de contratos privados de las 
adjudicaciones de viviendas a realizar por la 
Sociedad de las promociones de Bergara y 
Nuarbe, y anticipos por las adjudicaciones de 
locales de oficina y comerciales del edificio de 
Orbegozo en Hernani. 
 

� Plantilla 
 
 Según lo referido actualmente, la sociedad 
cuenta con cuatro trabajadores, uno 
perteneciente a la Diputación Foral y tres 
contratados directamente por la sociedad, siendo 
la categoría profesional y retribución de estos 
últimos la siguiente:  
 
Puesto 
Retribución bruta 2006 

 
Responsable administración  26.500 € 

 
Asesor Jurídico   41.000 € 

 
Técnico Proyectos y Obras  43.000 € 

b) Objetivos a alcanzar y Programación 

Económica 2006/2009. 
 

 Las inversiones requeridas para el período 
2006-2009, en función de los objetivos 
establecidos en el Plan de Actuaciones en 
materia de promoción de suelo para el período 
2004-2007 y los proyectos en curso, son las 
siguientes: 
 
2006: ……6.776 miles de € 
2007: …..10.798 miles de € 



2008: ......…  11.669 mila € 
2009: ..……  21.512 mila € 

 
 Aurreikuspen eta sustapen-salmentak direla 
eta izango diren sarreren arabera, 2006 
ekitaldirako emaitza negatiboak espero dira, 
2007-ko ekitaldian emaitza positibo bilakatuko 
direlarik. Sozietatearen diruzaintza, 2006-tik 
aurrera nabarmen jeitsiko da; hori dela eta, 
2006-2008 ekitaldietan, beharrezko izango dira 
kapital zabalkuntzak egin edo ta zorpetzea. 
Honela, honako eragiketa hauek sartu dira 
aurrekontuan: 
 
 
 
2006: 500.000 € kapital zabalkuntza 
2007: 5.500.000 € mailegua 
2008: 1.000.000 € mailegua 
2009: 1.500.000 € mailegua 
 
c) Inbertsioen ebaluazioa ekonomikoa 
 
 Etorlur-ek burutuko dituen sustapenak, 
aurretiko bideragarritasun-aztergai dira, honela 
beren errentagarritasuna bermatuz, eta aldi 
berean, Sozietatearen finantza baliabideekin 
gauzatu ahal izango direla zihurtatuz. 
 
 Aurrikusitako jardueren errentagarritasunak, 
sozietatearen gastu orokorrak pairatu beharko 
ditu, pertsonalaren gastuak eta karga sozialak, 
aktiboen amortizazioa eta beste funtzionamendu 
gastu batzuk. 
 
 
 Aurrez aipaturiko “lurzoru sustapenerako 
iharduera Planaren” arabera, sozietatearen 
sustapenak, Foru Aldundiaren lurretan garatuko 
dira batez ere, 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.  
 
 
 
 
 Etorlur-en helburu soziala eta jarraitze nahia 

2008: …..11.669 miles de € 
2009: …..21.512 miles de € 
 
 De acuerdo con estas previsiones, así como 
las hipótesis adoptadas respecto a ingresos por 
ventas de las promociones, los estados 
previsionales muestran resultados negativos para 
el ejercicio 2006, que se tornan positivos en el 
ejercicio 2007. La tesorería de la sociedad se 
reduce notablemente a partir de 2006, de tal 
forma que se hace necesaria la realización de 
ampliaciones de capital o recurso al 
endeudamiento en los ejercicios 2006-2008, 
habiéndose presupuestado las siguientes 
operaciones: 
 
2006: ampliación de capital de 500.000 € 
2007: préstamos por importe de 5.500.000 € 
2008: préstamos por importe de 1.000.000 € 
2009: préstamos por importe de 1.500.000 € 
 

c) Evaluación económica de las inversiones 
 
 Las promociones a ejecutar por Etorlur son 
objeto de un análisis previo de viabilidad que 
garantice tanto la rentabilidad de las mismas, 
como que pueden ser abordadas con los recursos 
financieros de la Sociedad.  
 
 La rentabilidad previsible de las 
actuaciones deberá permitir soportar así mismo 
los gastos generales de la sociedad, 
comprensivos de gastos de personal y cargas 
sociales, amortización de activos, y otros gastos 
de funcionamiento.  
 
 De acuerdo con lo establecido en el 
referido “Plan de actuaciones en materia de 
promoción de suelo”, las promociones de la 
sociedad se desarrollarán fundamentalmente 
sobre suelo perteneciente a la Diputación Foral, 
o suelo cedido por ayuntamientos mediante 
convenios, previéndose la puesta a disposición 
de terceros en régimen de derecho de superficie 
o figuras similares. Con ello, se garantizará el 
mantenimiento de la propiedad pública del suelo 
y, al mismo tiempo, podrán viabilizarse las 
actuaciones al no imputarse en las mismas el 
costo del suelo. 
 
 Dado el objeto social de Etorlur y su 



ezagun, ez da aurrikusi Kapital Sozialak 
ordainsaririk izatea. 
 
 Ondorengo koadro hauetan, 2006-2009 
urteetarako aurreikuspenak jaso dira, aurrez 
aipaturiko irizpideen arabera. 
 

vocación de continuidad, no se ha previsto que 
el Capital Social tenga retribución alguna. 
 
 Los cuadros adjuntos recogen las 
previsiones realizadas para los próximos años 
2006-2009, con arreglo a los criterios 
anteriormente referidos. 
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