g0 fo, I
ﬁ Ensanche 21
N Zabalgunea

¢ A I

PROYECTO DE REPARCELACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANIZADORA DEL PLAN DE EQUIPAMIENTO Y VIVIENDA EN LOS AMBITOS DE
SALBURUA Y ZABALGANA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VITORIA-GASTEIZ

ANTECEDENTES

En sesidon ordinaria celebrada por el Ayuntamiento Pleno el 21 de enero de
2000 se aprobod, entre otros asuntos, el Convenio para la ampliacion de la
ciudad al este y al oeste en Salburua y Zabalgana. Este Convenio fue suscrito
el 26 de enero de 2000.

En sesion ordinaria celebrada por el Ayuntamiento Pleno el 15 de junio de
2001 se aprobo, entre otros asuntos, la cesidén de los derechos y obligaciones
dimanantes del Convenio para la ampliacién de la ciudad al este y al oeste
en Salburua y Zabalgana, a la Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria —
Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea, Ensanche 21 Zabalgunea, S.A.

En sesidon extraordinaria celebrada por la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz el 15 de marzo de 2004 se aprobd, entre
otfros asuntos, la Adenda al Convenio para la ampliacién de la ciudad al este
y al oeste en Salburua y Zabalgana.

En sesién extraordinaria celebrada por el Ayuntamiento Pleno el 1 de agosto
de 2008 se aprobd, entre otros asuntos, la 2¢ Adenda al Convenio para la
ampliacion de la ciudad al este y al oeste en Salburua y Zabalgana.

En cumplimiento de esta cesion, la Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria
- Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea, Ensanche 21 Zabalgunea, S.A. efectia,
por cuenta del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, el pago de las cuotas de
urbanizacion giradas por las Juntas de Compensacion creadas para la
gestion urbanistica de los diferentes sectores de Salburua y Zabalgang,
recibiendo las parcelas resultantes de conformidad con el mencionado
Convenio.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-
Gasteiz Ensanche 21 Zabalgunea, S.A. aprobd en su sesidon del pasado 27 de
junio de 2016 el avance del proyecto de adscripcion y reparcelaciéon
derivado de la redensificacion del los dmbitos de Salburua y Zabalgana,
encargando al equipo redactor que procediera a la elaboraciéon del
proyecto integro conforme a las exigencias legales.
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Con fecha 15 de julio de 2016 ha tenido enfrada en Ensanche 21 el Proyecto
de Reparcelacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Plan de
Equipamiento y Vivienda en los dmbitos de Salburua y Zabalgana del Plan
General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz, presentado por D.
Eduardo Bdarbara y D. Pedro Apaolaza en nombre y representacion de las
Asociaciones de Propietarios de Salburua y Zabalgana y el Ayuntamiento de
Vitoria-Gasteiz.

En la Sesidon del Consejo de Ensanche 21 celebrado el 20 de julio de 2016 se
ha aprobado el Proyecto de Reparcelacion para su remision a la Junta de
Gobierno Local y proceder a su tramitacion.

INFORME

La iniciativa de la redaccién del Proyecto de Reparcelaciéon corresponde a
la Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea
Ensanche 21 Zabalgunea, S.A., facultada para ello en virtud del articulo 48.3
b) de la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, con la intervencion de las
Asociaciones de Propietarios de Salburua y Zabalgana.

El Proyecto de Reparcelacién tiene por objeto distribuir equitativamente los
beneficios v cargas de la ordenacion prevista en el Plan de Equipamiento y
Vivienda. Programa de Actuacién Urbanizadora en los dmbitos de Salburua y
Zabalgana del PGOU de Vitorio-Gasteiz, aprobado definitivamente por
acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 12 de abril de 2013 (BOTHA
num. 52, de 8 de mayo de 2013).

El dmbito de la Reparcelacion se corresponde con el de la delimitacion del
PAU del Plan de Equipamiento y Vivienda aprobado por el Ayuntamiento de
Vitoria-Gasteiz.

Dado que es un conjunto discontinuo de fincas, la descripcion del dmbito se
corresponde con la delimitaciéon gréfica que se contiene en el propio PAU y
gue se recoge en los planos del Proyecto de Reparcelacion.

La Reparcelaciéon del PAU de Salburua y Zabalgana da cumplimiento a las
previsiones de la segunda Adenda al Convenio para las ampliaciones de Ia
ciudad al Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana aprobada por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz y los representantes de los propietarios de
los dmbitos de Salburua y Zabalgana. Dicho Convenio fue aprobado
inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz el 1 de agosto
de 2008 por unanimidad, expuesto al publico en el BOTHA de 29 de agosto
de 2008, y aprobado por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 24 de
octubre de 2008 siendo suscrito por las partes el 5 de diciembre de 2008.
Posteriormente fue ratificado por la fotalidad de los propietarios de la

GURE-TXOKOA Paseo Fray Francisco de Vitoria 21C Vitoria-Gasteiz 01007 T. 945162600 F. 94516 1999 e21z@vitoria-gasteiz.org

UB-13-005-09 2



'.'u. I
r'i Ensanche 21
N Zabalgunea

¢ Y I

comunidad reparcelatoria, esto es de la totalidad de las fincas objeto de
reparcelacion.

El PAU afecta a una serie de fincas con aprovechamiento edificable que no
ha podido ser materializado por haberse previsto la transformacion de los
usos e infensidades previstas sobre dichas parcelas, si bien se procede a
establecer una nueva ubicacion para permitir que tal edificabilidad sea
readjudicada a sus anteriores propietarios.

Por otra parte, el Proyecto de Reparcelacion adjudica en la proporciéon que
establece la segunda adenda el incremento de edificabilidad que el nuevo
planeamiento atribuye a las fincas objeto de reparcelacion, si bien en los
términos y condiciones en que dicha nueva edificabilidad se debe repartir
enfre el Ayuntamiento y los particulares a los que todos los miembros de la
comunidad reparcelatoria han cedido su derecho en la edificabilidad
incrementada por el planeamiento.

Por tanto la Reparcelacion procede de una parte a reponer la edificabilidad
que se traslada de emplazamiento, pero dentro de cada sector para no
alterar los gastos de la urbanizacién que corresponden a cada finca dada la
diferencia de coste de urbanizacion en cada sector, y de otro lado se
procede a distribuir la nueva edificabilidad enfre el conjunto de
urbanizadores de Salburua y Zabalgana en proporcién a su participacion en
la propiedad del total del drea de reparto de Salburua y Zabalgana.

Los criterios utilizados para la definicion de derechos de los afectados vy
cdlculo de los derechos de nueva edificabilidad gue se incrementan son los
recogidos en la segunda adenda al Convenio para las ampliaciones de la
ciudad al Este y al Oeste en Salburua y Zabagana y que son los siguientes:

1.- Se determina el derecho de todos los propietarios en proporcidén a su
edificabilidad ponderada con arreglo al planeamiento  anterior ya
consolidado en todos los sectores, salvo en el Sector 14,

2.- Se reconoce el derecho de todos los propietarios de terrenos incluidos en
la unidad reparcelatoria a recibir la edificabilidad ponderada que ya
tuvieran previamente reconocida en la reparcelacion.

3.- Deducida la edificabilidad ponderada ya reconocida en virtud de
anteriores operaciones de reparcelacion, se reconoce el derecho del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz a través de la Sociedad Urbanistica
Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea Ensanche 21
Zabalgunea, S.A. a una cuota de participaciéon de dos tercios del total de la
edificabilidad ponderada restante de la unidad de ejecucion.
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4.- El tercio de la edificabilidad ponderada restante, una vez deducida la
edificabilidad de anteriores reparcelaciones, se atribuye en la reparcelacion
de forma proporcional a la edificabilidad ponderada que tienen en cada
uno de los Sectores 1 a 14 los propietarios y en los que estén obligados al
pago de la obra de urbanizacion en concepto de miembros de las Juntas de
Compensacion o Concertacion respectivas de los Sectores 1 a 14 del PGOU
de Vitoria-Gasteiz, y sin perjuicio de los acuerdos de reserva o cesion de
aprovechamientos que hubieran suscrito.

En este caso, serd preciso que los propietarios de derechos edificatorios que
no sean propietarios de fincas incluidas en la Unidad de Ejecucion, hayan
aceptado la segunda adenda al Convenio de Salburua y Zabalgana, por ser
dicha adenda la que les reconoce, junto con la aceptacion de todos los
miembros de la comunidad reparcelatoria, el derecho a formar parte de
esta reparcelacion.

En todo caso, los afectados deberdn estar al corriente en los gastos de
urbanizacioén por asi haberse fijado en la adenda y haberlo aceptado todos
los propietarios.

Se contiene la relacién de propietarios que no se encuentran al corriente de
dichas obligaciones de pago de cuotas de urbanizacién y de guienes no se
han adherido al convenio.

5.- La cuantificacion de los derechos se determina en fodo caso con arreglo
d la definicién contenida para cada finca en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion, afadiendo para los que deban recibir, fincas de reposicion
de derechos la valoracion de la edificabilidad ponderada en los usos bajo
rasante, que no eran valorables al momento de la reparcelaciéon anterior.

Con arreglo a estos criterios y aplicando los coeficientes de ponderacion
que establece el planeamiento asi como el PAU, se procede al cdlculo de
derechos, tfanto de los derechos afectados como los derechos de nueva
edificabilidad que se incrementan.

Asi mismo, se establecen los criterios para la adjudicacion de fincas que son
los siguientes:

1.- La edificabilidad consolidada y la reconocida en la reparcelacion del
Sector 14 se repone en el mismo uso y en el mismo sector a favor de los
propietarios de fincas que fueron objeto de liberaciéon expropiatoria en virtud
del convenio de Salburua y Zabalgana de 26 de enero de 2000 o sus
causahabientes en el Sector correspondiente.

En el Sector 9 no se atribuye en uso residencial libre sino en uso residencial
tasado porque la Revision de Plan General elimina dicho uso. En el Sector 3
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la edificabilidad del uso terciario exclusivo se ha repartido entre Sociedad
Urbanistica Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea Ensanche
21 Zabalguneaq, S.A. y el propietario de ese uso en ese Sector por dcuerdo
entres las partes, y éste ha recibido uso residencial VPT.

El uso residencial unifamiliar libre ha sido adjudicado en uso residencial
colectivo libre al no existir aquél uso en el dmbito de la reparcelacion.

De la misma forma se adjudica en uso residencial VPT la edificabilidad de uso
terciario exclusivo y servicios urbanos que no puede materializarse en esos
USOS.

La edificabilidad consolidada de Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-
Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea Ensanche 21 Zabalgunea, S.A. al no ser
consecuencia de un reconocimiento de la liberacion expropiatoria en cada
sector con atribucién original especifica de derechos a un sector
determinado, se ha atribuido en la misma edificabilidad.

2.- Respecto de la adjudicacion del exceso de edificabilidad ponderada
sobre la ya reconocida por el planeamiento, esta atribucién se realiza en
cada una de las fipologias resultantes del aumento de la edificabilidad,
tanto para el uso residencial protegido tasado con su terciario asociado,
como en el uso residencial protegido de régimen general y su terciario
asociado.

La atribucidn se realiza en los términos del Convenio, esto es, dos tercios de la
edificabilidad excedentaria a favor del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz a
través de su sociedad instrumental la Sociedad Urbanistica Municipal de
Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea Ensanche 21 Zabalguneaq, S.A. y un
tercio a favor de los particulares que se encuentran en curso de urbanizacion
en los sectores de Salburua y Zabalgana; respecto del total del incremento
de edificabilidad homogeneizada (660.505,52 m2(tjuc), de los que hay un
exceso en VPO de 92.005,66 m2(t)uc y de 568.499,86 m2(t)juc en vivienda

protegida tasada.

Por tanto, un tercio de dicho incremento se afribuye a favor de los
propietarios que costean o han costeado la urbanizacion en los todos los
sectores afectados por el Convenio de Salburua y Zabalgana, Sectores 1 a
14 del PGOU de Vitoria-Gasteiz de 2000.

Tal distribucion entre Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-Gasteizko
Udal Hirigintza Elkartea Ensanche 21 Zabalgunea, S.A. y los propietarios se ha
realizado en la forma que consta en las tablas incorporadas al documento
VIl Propuesta adjudicacion Fincas Resultantes.

3.- La distribuciéon entre los propietarios del aumento de edificabilidad que se
les reserva se realiza en cada una de las fipologias, sin perjuicio de que para
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quienes ostentan escasa participacion se haya en una Unica tipologia, y en
proporciéon a la valoracion de la edificabilidad.

4.- Han sido fomados en consideracion los criterios de concentracion de
adjudicaciones, proximidad, adjudicacion estricta sin compensacion en
metdlico, y parcela minima.

5.- Las adjudicaciones propuestas podrdn ser resueltas en el marco de una
reparcelacion inferna para la distribucion de la parcela entre los propietarios.

El Proyecto de Reparcelacidon consta de la siguiente documentacion:

l.- Memoria.-
Il.- Relaciéon de Propietarios y Titulares.
Relacion de propietarios de fincas aportadas.
Relacion de titulares de derechos a la adjudicacion de edificabilidad.
Relacién de deudores y no adheridos.
lll.- Relacién de Interesados.
Titulares de derechos y cargas en fincas aportadas.
Embargos y otfros gravdmenes sobre derechos a la adjudicacion de

edificabilidad.
IV.-  Fincas Aportadas.
V.- Valoracion de fincas. :
VI-  Definicion de derechos de nuevos aprovechamientos. Tipologia
VPO y Tasada con el terciario asociado.
VIl.-  Propuesta adjudicacién Fincas Resultantes.
Vill.-  Cuenta de Liquidacion.
IX.-  Afeccidn Fincas Resultantes.
X Fichas Fincas Resultantes en el drea de Zabalgana y Salburua
Xl.- Planos.

Situacion y delimitaciéon del dmbito.
Parcelas aportadas drea Zabalgana.
Parcelas aportadas drea Salburua.
Parcelas resultantes drea Zabalgana.
Parcelas resultantes drea Salburua,

Analizado el documento por los Servicios Técnicos de la Sociedad Ensanche
21, parece oportuna su aprobacion inicial con la condiciéon de que antes de
la aprobacién definitiva se incorpore:

1.- Parcelacién de las manzanas que permita minimizar proindivisos tanto de
Ensanche 21 como de particulares.
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2.- La asighacion de edificabilidad a la Sociedad Urbanistica Municipal de
Vitoria — Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea, Ensanche 21 Zabdalgunea, S.A.
debe redlizarse en equilibrio entre las dreas de Salburua y Zabalgana, por lo
gue deben asignarse 2/3 del aprovechamiento incremental a la citada
Sociedad en cada una de las areas.

3.- Adaptar la adjudicaciéon de la parcela que contenga a las parcela s EM-7
y M-43 ambas del sector 1, que tras la modificacion puntual del Plan Parcial
de sector 1 y del PAU prevista, generard la parcela para desarrollar el futuro
colegio de primaria solicitado por el Departamento de Educacién del
Gobierno Vasco.

4.- En la parcela EQ-33 del anfiguo sector 11 la aprobacion inicial podré
entenderse como definitiva en el supuesto y con la condicién de que en la
exposicidon publica no hubiese ninguna alegaciéon que afectase de manera
directa o indirecta a las determinaciones de la parcela y de ese modo
posibilitar la tramitacion de la concesion de licencia para el futuro centro de
educacién secundaria solicitado por el Departamento de Educacion del
Gobierno Vasco.

5.- Deberdn corregirse las erratas existentes en el documento para dotar de
coherencia entre la documentacidén gréfica y la escrita.

6.- Para la correcta aplicacion de la estipulacion séptima de la 2¢ Adenda al
Convenio para la ampliacién de la ciudad al este y dl oeste en Salburura y
Zabalgana, deberdn liquidarse las Juntas de Compensacion cuyas obras
estén concluidas, para asegurar los derechos edificatorios asignados a los
diferentes propietarios.

7.- Deberd constituirse una nueva Junta de Concertacion para la gestion
urbanistica de la Unidad de Ejecucion, previa aprobacién por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz de sus Bases de Actuacion y sus Estatutos.

El arficulo 42 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (en
adelante LvSU), aprobada por la Ley 2/2006, de 30 de junio, del Parlamento
Vasco, establece los posibles objetos de la reparcelacién, entendida como
la operacién de agrupacion de fincas comprendidas en una unidad de
ejecucion para su nueva division ajustada al Plan, comprendiendo entre ellas
la regularizaciéon de las fincas, parcelas y solares existentes. En expresion del
articulo 72.1 del RD 3288/1978 'b) La regularizacion de las fincas para
adaptar su configuracion a las exigencias del planeamiento’.
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Dispone el articulo 10 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas
urgentes en desarrollo de la LvSU, que ‘Los proyectos de reparcelacion...se
tramitardn y aprobardn de acuerdo a lo sefalado en el Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestidn
urbanistica...”.En cuanto al contenido de la Modificacion Puntual habrd de
ser el mismo que se exige para el Proyecto de Reparcelacién. Asi el articulo
82 del RD 3288/1978 establece que el contenido de la reparcelacién se
concretard en un proyecto que deberd constar de los siguientes
documentos: Memoria, relacién de propietarios e interesados, propuesta de
adjudicacion de las fincas resultantes con expresion del aprovechamiento
urbanistico que a cada una corresponda, tasacidon de los derechos vy
edificaciones, construcciones o plantaciones que deban extinguirse para la
ejecucion del plan, cuenta de liquidacion provisional y los correspondientes
planos (de situacion, de delimitacidn e informacién, de ordenaciéon, de
clasificacion y valoracion, de adjudicacion con expresion de los linderos de
las fincas resultantes y plano superpuesto de los de informacién vy
adjudicacion). Documentacidn que se encuentra contenida en el Proyecto
de Reparcelacién presentado.

La tramitacion del expediente se redlizard conforme a lo establecido en los
arficulos 106 a 113 del RD. 3288/1978 de 25 de agosto por el que se aprueba
el Reglamento de Gestidn Urbanistica.

La aprobacién, en su caso, corresponde a la Junta de Gobiermno Local a
tenor de lo previsto en el articulo 127.1.d) "...aprobacion de los instrumentos
de gestiéon urbanistica ..." de la vigente Ley 7/1985, de 2 de abril, de bases
del régimen local.

Por todo lo anterior, se informa favorablemente el Proyecto de
Reparcelacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Plan de
Equipamiento y Vivienda en los dmbitos de Salburua y Zabalgana del Plan
General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz para proceder a la
Aprobacién Inicial y con la condicidon que antes de la aprobacion definitiva
se cumplan los extremos mencionados en el informe técnico.

Vitoria - Gasteiz, a 20 de julio de 2016
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