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Proyectos de reparcelaciéon

ASUNTO: RESOLUCION DE CONTESTACION DE ALEGACIONES Y APROBACION DEFINITIVA DEL
PROYECTO DE REPARCELACION DE LA ACTUACION INTEGRADA Al-02 DEL PGOU DE BASAURI.

Vista la propuesta de resolucion emitida por la persona responsable del Departamento de
URBANISMO, recaida en el expediente de referencia, que copiada dice:

Por D. Javier Anibarro del Olmo, en representacion de la Junta de Concertacion de la Actuacion
Integrada Al-02, (NIF: V26673194), se hace entrega, con fecha 29 de enero de 2026, Texto Refundido
corregido del Proyecto de Reparcelacién de la Actuacién Integrada Al-02 del PGOU de Basauri, para
su aprobacion definitiva.

1. ANTECEDENTES

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) fue aprobado definitivamente en Sesién de
Pleno Ordinario de diciembre de 2020 del Ayuntamiento de Basauri (BOB 26 de enero de 2021).

En dicho Plan, se establece una Actuacién Integrada denominada Al-02 que es la que se pretende
desarrollar que se encuentra ubicada en la calle Kareaga Goikoa, n°® 9, 11y 13 de Basauri.

Con relacion a su desarrollo, el Programa de Actuaciéon Urbanizadora (PAU) ha sido aprobado
definitivamente mediante Decreto de Alcaldia n°® 1149/2024, de fecha 18 de marzo (BOB n°63 de 2
de abril de 2024).

Mediante Decreto de alcaldia n°® 288/2025, de 29 de enero, se aprobd inicialmente el convenio de
concertacion de la de la Actuacién Integrada Al-02 de Basauri asi como los estatutos, publicAndose
en el BOB n° 31 de fecha 14 de febrero de 2025, sometido a informacion publica por plazo de veinte
dias, no se formularon alegaciones entendiéndose definitivamente aprobado, sin necesidad de nuevo
acuerdo, de acuerdo con lo previsto en el punto tercero de dicha resolucion.

La Junta de Concertacién de la Actuacion Integrada Al .02 de Basauri se constituyé formalmente en
escritura publica publicAndose el BOB n° 117, de fecha 20 de junio de 2025, para que los titulares de
bienes y derechos de la actuacion integrada Al.O2 de Basauri pudieran adherirse a la junta, mediante
escritura publica, en el plazo de un mes contado a partir de la fecha de publicaciéon del mencionado
anuncio.

Por Decreto de Alcaldia n® 3591/2025 de 21 de agosto, se procedid a aprobar la constitucion de la
Junta de Concertacion para la gestion de la Actuacion Integrada Al 02 del PGOU.
2. FUNDAMENTOS JURIDICOS, APROBACION INICIAL Y ANALISIS DE LAS ALEGACIONES

2.1.LEGISLACION APLICABLE

Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo de la CAPV (LSyU) (Arts 42-48; 160.2, 163.3,
Disposicion adicional segunda 3.b)
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Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Arts 10, 11y 12).

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica, en la parte que esta vigente (Titulo Ill: Caps. II, IIl, IV y VI).

Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio por el que se aprueba el Reglamento sobre Inscripcién en
el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica (Caps. | y II).

2.2.APROBACION INICIAL Y ANALIS DE LAS ALEGACIONES

Con fecha 15 de julio de 2025, la Junta de Concertacion de la actuacion integrada Al.02, con el voto
favorable de la mayoria absoluta de las cuotas de propiedad del ambito, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 163.3.a) de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, acordé la
aprobacion inicial del Proyecto de Reparcelacion de la actuacion integrada Al.02.

Dicho acuerdo fue sometido a informacion publica por un plazo de veinte (20) dias, mediante su
publicacion en el Boletin Oficial de Bizkaia n°® 150, de fecha 8 de agosto de 2025, y fue igualmente
objeto de notificacion individualizada a todas las personas interesadas en el ambito de la actuacion,
conforme a la normativa aplicable. Asimismo, el Proyecto de Reparcelacién fue presentado a través
de la sede electrénica del Ayuntamiento con fecha 29 de julio de 2025.

Durante el trdmite de informacién puablica se formularon tres alegaciones, que pueden sintetizarse
del siguiente modo:

1. La mercantil Saema, S.L., en la que se reivindica una mayor superficie de aportacion inicial que
la reconocida en el acuerdo de aprobacién inicial del proyecto.

2. D. José Ramén Ibabe Pérez, DiRa. Carmen y Dia. Izaskun Pérez lbabe, quienes alegan la
titularidad de una superficie de 841,21 m?, asi como la improcedencia de mantener la
calificacion de dudosa titularidad respecto de la entidad ETS.

3. D. José Ramén Ibabe Pérez, DAa. Carmen y Diia. Izaskun Pérez Ibabe, Dia. M? Angeles y Diia.
M? Lourdes llardia Zuazua, D. Juan José y Dia. Milagros llardia Artaloitia, en cuya alegacién se
ponen de manifiesto presuntos errores materiales, la minusvaloracién del precio de la vivienda
libre, la incorrecta imputacion de determinados gastos a la reparcelacién, asi como una
propuesta alternativa de céalculo del valor del terreno.

Con fecha 24 de septiembre de 2025, tuvieron entrada en el Registro Electrénico del Ayuntamiento
las citadas alegaciones, junto con la propuesta de contestacion a las mismas elaborada por el equipo
redactor del Proyecto de Reparcelacion, a los efectos de su valoracion y resolucién por el érgano
competente.

“1.- ALEGACION FORMULADA POR DON JOSE RAMON, DONA CARMEN Y DONA IZASKUN PEREZ IBABE.

OBJETO DE LA ALEGACION.- Bdsicamente se alega que la finca sefialada en la reparcelacion
(documento aprobado inicialmente con fecha 15 de Julio de 2025 por la Junta de Concertacion
de la actuacion integrada Al.02) como de dudosa titularidad con ETS, por una superficie de
303,80 m2 no lo es tal, ya que existen pruebas documentales que acreditan que dicha titularidad
corresponde a los alegantes.

Aportan a tal efecto un amplio documental en tal sentido, realizando una secuencia cronolégica
de las distintas operaciones de expropiacion habidas sobre la finca matriz hasta llegar a la
situacion actual. Ademds, aportan la situacion actual del catastro y del registro de la propiedad
que sehalan acreditan su titularidad.

PROPUESTA DE RESOLUCION.
Previamente hay que sehalar que el documento de reparcelacion objeto de aprobacion inicial fue
igualmente notificado a ETS para la formulacion de las correspondientes alegaciones, sin que
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hubierareportadoalegacionalgunaental sentido dentro del plazo establecido.

Ad cautelam y a la vista de la alegacion de los hermanos Perez Ibabe se les volvié a conceder un
nuevo plazo para formular alegaciones y presentar la documentacion correspondiente sin
haberse reportado igualmente alegacion alguna.

A la vista de la documental presentada por los Hermanos Perez Ibabe, agravado con la ausencia
de documental alguna por parte de ETS que acredite su titularidad, se propone estimar
integramente la alegacion de D.Jose Ramon, Diaa. Carmen y DoRa. Izaskun Pérez lhabe y, por
ende, reconocer a su favor los 303,80 m? que se declararon como de dudosa titularidad, mdxime
ademds cuando el propio Reglamento de Gestion Urbanistica se remitealosregistros publicos a los
efectos de la determinacion de titularidades - Art.199.2 por analogia-

2.- ALEGACION FORMULADA POR SAEMA.

OBJETO DE LA ALEGACION. - SAEMA S.L. alega que la parcela de titularidad dudosa con ETS, por
una superficie de 9,31 m2, no lo es tal ya que existen pruebas documentales que acreditan que dicha
titularidad corresponde a la mercantil alegante.

Aporta tanto la ficha catastral como la finca registral acreditativa de su titularidad.

PROPUESTA DE RESOLUCION.

Previamente hay que sefialar que el documento de reparcelacion objeto de aprobacion inicial fue
igualmente notificado a ETS para la formulacion de las correspondientes alegaciones, sin que
hubierareportadoalegacionalgunaental sentido dentro del plazo establecido.

A la vista de la documental presentada por la mercantil SAEMA S.L., agravado con la ausencia de
documental alguna por parte de ETS que acredite su titularidad, se propone estimar integramente
la alegacién de la mercantil SAEMA S.L. vy, por ende, reconocer a su favor los 9,31 m? que se
declararon como de dudosa titularidad, mdxime ademds cuando el propio Reglamento de Gestion
Urbanistica se remite a los registros publicos a los efectos de la determinacion de titularidades -
Art.199.2 por analogia-

3.- ALEGACION FORMULADA POR DON JOSE RAMON, DONA CARMEN Y DONA IZASKUN PEREZ IBABE;
DONA MARIA ANGELES Y DONA MARIA LOURDES ILARDIA ZUAZUA Y DON JUAN JOSE JAVIER Y DONA
MILAGROS ILARDIA ARTALOITIA.

OBJETO DE LA ALEGACION. - En primer lugar, se alegan errores materiales en el texto de la

reparcelacion en relacion con la superficie de dominio publico en el que se consignan en escrito
509,83 m?y la cifra que se recoge es de 1.503,50 mZ.

Se estd en desacuerdo con el precio de venta de vivienda libre establecida en la reparcelacion que
es mucho mayor incrementando por ello el valor de repercusion del suelo, lo que llevaria a un precio
de la Ua, urbanizada por importe de 1.440,17 €, frente a los 792,86 €.

Se alega igualmente que no se deben incluir los costes de demolicion de los dos edificios propiedad
de SABUS S.L.

Se alega que existen partidas del proyecto de urbanizacién no necesarias y no justificada
Y por ultimo se alega que se aplica indebidamente la doble minoracion de la cesion legal del 15%.

PROPUESTA DE RESOLUCION.

+ En cuanto al error material de la superficie de las parcelas de cesion ya fueron -junto con otras-
subsanadas en su dia. Lo que al parecer ha ocurrido es que el borrador del proyecto que les ha sido
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remitido ha sido, por error de esta parte, sin la subsanacion realizada.

Al Ayuntamiento de Basauri se le adjudica una parcela de cesion al dominio publico destinada a
zonas verdes y espacios libres de 810,30 m? y otra destinada a vialidad de 415,19 m?. De igual
manera el proyecto prevé una parcela de 277,99 m? destinado a sistema general ferroviario sobre
rasante.

+ En relacion al valor de la Ua, la realidad es que a salvo criterios genéricos, no se demuestra desde
el punto de vista técnico la disconformidad del precio de venta establecido en la reparcelacion,
conforme a criterios prudentes de valoracion y conforme al informe de viabilidad econdmica del
plan. Llama poderosamente la atencion, de igual modo, que la alegacion solo se hable del
incremento del precio de venta pero no se hace mencion alguna al del precio de la construccion, cuya
incidencia en el valor de repercusion del suelo es indudable. No obstante lo anterior, nos
sometemos al criterio del AYUNTAMIENTO en cuanto a la valoracion y su aportacion.

+En relacion con las edificaciones ambas ya fueron recogidas en el programa de actuacion
urbanizadora, siendo incompatibles con la ordenacién urbanistica y cuya valoracion es la misma
que la recogida en dicho documento urbanistico, y todo ello de conformidad con lo previsto en el
Art.44 de la Ley del Suelo Vasca.

+ En relacion con la partida relativa a la ejecucion de un muro dicha inclusion obedece a la exigencia
por parte de los técnicos redactores del proyecto de urbanizacion, ademds de estar recogido en el

propio programa de actuacion urbanizadora.

+ En relacion con la doble minoracion, se trata de uno de los errores que ya fue subsanado.

A la vista de lo senalado se propone la desestimacion de la misma en los términos recogidos en la
presente propuesta.”

Tras informe de los Servicios Técnicos Municipales de fecha 10 de noviembre (ASI_271/25), corregido
el 5 de febrero de 2026 (ASI/25-2), en el que fundamentalmente se informa lo siguiente:

“Cuestiones que recoge el referido Proyecto de Reparcelacion:

En virtud de las propiedades existentes en el dmbito, se le adjudican las dos parcelas
resultantes (100%) a la mercantil Promotora Sabus S.L. (una de las parcelas estd destinada a
promocion de vivienda de proteccion publica y la otra a promocion de vivienda libre).

El resto de propietari@s privad@s del dmbito son indemnizados en virtud de lo recogido en el
referido documento.

En cumplimiento de la obligada cesion de 15% del aprovechamiento lucrativo a la
Administracion Publica (en este caso al Ayuntamiento de Basauri) se establece una cantidad de
381.968,23 €. Si bien la cantidad considerada es algo inferior a la recogido en el documento
“viabilidad econdémico financiera de los dmbitos del PGOU”, habida cuenta del tiempo
transcurrido desde la aprobacion definitiva del PGOU (casi 5 afios), tal y como se ha recogido
en el informe en el que se valoran las respuestas dadas a las alegaciones presentadas, se
considera que tanto los valoras estimados para los costes de construccion como para los
valores de venta se encuentran en horquillas de valoracion razonables.

Al Ayuntamiento de Basauri se le ceden gratuitamente y urbanizados 1.225,49 m?. De los
cuales, 810,30 m?serdn destinadas a espacios libres (en talud) y 415,19 m? a vialidad.

Las parcelas destinadas a Sistema General Ferroviario bajo y sobre rasante se le adjudican a
ETS (Euskal Trenbide Sarea)” (277,99 m?2).

Conclusiones:

[

‘Se _aceptan las respuestas dadas por la Junta de Concertacion a las alegaciones
presentadas”.

Elektronikoki sinatutako dokumentua (1671/2009 ED) / Documento firmado electronicamente (RD 1671/2009). 4/6
Dokumentua etg)iaztatzeko Kode Seguroa (EKS) / Codigo de verificacion del documento (CSV): 16556755173551523331

Egiazkotasuna

alioztatzeko / Para validar la autenticidad:


https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://sede.basauri.eus/CSV
https://sede.basauri.eus/CSV

HIRIGINTZA BASAU RI

URBANISMO I Udala - Ayuntamiento

Kareaga Goikoa 52, 48970 Basauri 944666310 www.basauri.eus urbanismo@basauri.eus

Y se concluye que “con la documentacion presentada (junto con las alegaciones y propuesta de
resolucion) se considera procedente dar la aprobacion definitiva al referido documento, si bien con
anterioridad a la aprobacion definitiva habia de presentarse el correspondiente TEXTO REFUNDIDO
en el que las alegaciones estimadas tengan su reflejo. Por lo tanto, las parcelas de “dudosa
titularidad”, asi recogidas en el documento aprobado inicialmente, deben ser adjudicadas, como
parcelas aportadas en el dmbito, a las personas fisicas y/o juridicas a las que se les ha reconocido la
titularidad de las referidas parcelas, a tenor de las alegaciones estimadas”.

En este sentido, y de conformidad con lo informado por los Servicios Técnicos municipales y con el
informe juridico de fecha 21 de noviembre de 2025, mediante Decreto de Alcaldia n® 5206/2025, de
fecha 1 de diciembre, se requirié a la Junta de Concertacion la subsanacién de la documentacion
presentada, asi como la aportacién de un Texto Refundido del Proyecto de Reparcelacién, en el que
se incorporasen todas las alegaciones estimadas, reflejando correctamente la titularidad de las
parcelas inicialmente calificadas como de dudosa titularidad, mediante su adjudicacién a las
personas fisicas o juridicas reconocidas en virtud de dichas alegaciones.

En cumplimiento de lo dispuesto en el citado Decreto n°® 5206/2025, con fecha 5 de diciembre de
2025 tuvo entrada en el Ayuntamiento, presentada por la representacion de la Junta de
Concertacion, el Texto Refundido del Proyecto de Reparcelacion de la actuacién integrada Al-02,
junto con el resto de la documentacién requerida, a los efectos de proseguir la tramitacion del
expediente y proceder, en su caso, a la aprobacion definitiva del proyecto.

Con fecha 14 de enero de 2026, se emite informe técnico favorable a la aprobacién definitiva
(ASI_283/25).

Con fecha 29 de enero de 2026, D. Javier Anibarro del Olmo, en representacion de la Junta de
Concertacion de la Actuacion Integrada Al-02, (NIF: V26673194), remite nuevo texto refundido,
subsanando un error en el documento presentado el pasado dia 5 de diciembre y adjuntando el NIF
requerido mediante Decretos n°s 5206/2025, de fecha 1 de diciembre y 291/2026 de 26 de enero de
2026.

Siendo el conocimiento del presente asunto competencia de la Alcaldia conforme a lo dispuesto en el
art. 21.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases de Régimen Local, elevo a su
consideracion, la siguiente PROPUESTA DE RESOLUCION:

PRIMERO: Estimar integramente la alegacién presentada por D. José Ramén, Dofia Carmen y Dia.
Izaskun Pérez lbabe; estimar integramente la alegacién presentada por la mercantil Saema S.L. y
desestimar la alegacion presentada conjuntamente por D. José Ramén, Dha. Carmen y DAa. Izaskun
Perez Ibabe DiAa M? Angles y Diia M? Lourdes llarida Zuazua y D. Juan José Javier y Dha Milagros
Ilardia Artaloitia, por las razones expuestas en la parte expositiva.

SEGUNDO: Aprobar definitivamente el Proyecto de Reparcelacién de la Actuacion Integrada Al-02
del PGOU de Basauiri.

TERCERO: Extender, una vez sea firme el presente acuerdo y se hayan abonado y justificado las
cantidades previstas en el mismo, con las solemnidades y requisitos previstos en el Reglamento de
Gestion Urbanistica y la legislacién hipotecaria, certificacion administrativa del contenido del
Proyecto de Reparcelacién definitivamente aprobado, a los efectos de su presentacion en el Registro
de la Propiedad.

Elektronikoki sinatutako dokumentua (1671/2009 ED) / Documento firmado electrénicamente (RD 1671/2009). 5/6
Dokumentua etg)iaztatzeko Kode Seguroa (EKS) / Codigo de verificacion del documento (CSV): 16556755173551523331
Egiazkotasuna balioztatzeko https://egoitza.basauri.eus/EKS / Para validar la autenticidad: https://sede.basauri.eus/CSV


https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://egoitza.basauri.eus/EKS
https://sede.basauri.eus/CSV
https://sede.basauri.eus/CSV

CUARTO: Comunicar a D. Javier Aiibarro del Olmo, en nombre y representacion de la Junta de
Concertacion de la Actuacion Integrada AI-02, que conforme se prevé en el Proyecto de
Reparcelacién aprobado, debera abonar al Ayuntamiento de Basauri 381.968,23 euros en concepto
de cesion del quince por ciento del aprovechamiento lucrativo.

QUINTO: Ceder por pate de la Junta de Concertacién de la Actuacion Integrada Al-02 al
Ayuntamiento de Basauri, gratuitamente y urbanizados, 1.225,49 m?, de los cuales, 810,30 m? seran
destinadas a espacios libres (en talud) y 415,19 m? a vialidad; y a ETS (Euskal Trenbide Sarea) las
parcelas destinadas a Sistema General Ferroviario bajo y sobre rasante que se le adjudican (277,99
m32).

SEXTO: Remitir el expediente a Gestién de Tributos para extension, a nombre del obligado de la carta
de pago por compensacion econdémica por plusvalia, y a los efectos de liquidar la tasa
correspondiente por la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.

SEPTIMO: Notificar la presente resolucion a las personas interesadas, haciéndoles saber que, contra
la presente resolucion, que pone fin a la via administrativa, caben los recursos que abajo se indican.

OCTAVO: Publicar la presente resolucion en el Boletin Oficial de Bizkaia, en el tablén de anuncios y
en la pagina web del Ayuntamiento y en uno de los diarios de la provincia.

Encontrandola conforme y en ejercicio de las facultades establecidas en el articulo 21.1 de la Ley
7/1985, de 2 de abril reguladora de las Bases de Régimen Local, DISPONGO:
Aprobar la propuesta de resolucién transcrita, elevandola a Resolucién, en sus propios términos.

Por delegacion de firma segtin Decreto de Alcaldia n° 2899 de 27/07/2023.

Basauri, 2026ko otsailaren 9(e)an / 9 de febrero de
2026

JASANGARRITASUN, HIRI-GARAPEN ETA
HERRITARREN SEGURTASUNA ARLOKO ORDEZKARIA
/ DELEGADA DE AREA DE SOSTENIBILIDAD,
DESARROLLO URBANO Y SEGURIDAD CIUDADANA
ZURINE GOIKOETXEA URTARAN
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