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4.- JUSTIFICACIAN

El Plan de Etapas desarrolla las determinaciones obligatorias de los Planes
Parciales, segun lo determinado en el articulo 67.i) j) de la LSG, como un
documento en el que se especifican las etapas para el desarrollo de las
determinaciones del plan, en el que se deberan fijar los plazos para dar
cumplimiento a los deberes de los propietarios del plan y de los promotores de

la actuacién, entre ellos los de urbanizacién y edificacion.

Dado que los ambitos de gestién deben de ser los poligonos, las fases de
urbanizaciéon, como posible subdivision de aquellos, deberan definirse en el
planeamiento y garantizar que se tratan de obras completas susceptibles de
ser recibidas parcialmente, tal como se exige en la Instruccion 1-2015
Protocolo de actuacién, seguimiento y recepcion de las obras de urbanizacién
en el Concello de Vigo ( BOP n© 223, de 18 de noviembre de 2015).

En el presente documento, se mantienen las consideraciones generales del
Plan Parcial vigente, si bien, se procede a la subdivisién del Sector en
Poligonos de ejecucion, para el desarrollo de las etapas pendientes, con el
objetivo de garantizar el cumplimiento de sostenibilidad econdémica del

desarrollo urbanistico pendiente.
Asi segun se redacta en la modificacion del 2005:

“El Plan de Etapas tiene como objetivo el establecimiento de los criterios que
han de permitir el desarrollo ordenado del proceso de ejecucion de las
determinaciones establecidas en el mismo, con objeto de garantizar la
coherencia entre el proceso de urbanizacion, la creacién de las dotaciones y la

construccién de las edificaciones proyectadas.”

“El plan de etapas también concretara los plazos en los que se habra de dar
cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucidon, urbanizacion vy
solicitud de las licencias de edificacion, aspecto éste que es necesario tener
en cuenta de manera singular, por los efectos que el incumplimiento de los

plazos puede determinar.”
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El Plan de desarrollo del Sector se adapta en esta nueva modificacion,
agrupando las etapas pendientes en tres Poligonos de ejecucion que
mantendran el cumplimiento de las necesidades de desarrollo pendientes, esto

es:

- La expropiacién del suelo restante de adquisiciéon en las etapas III-B, IV
(IV-A y 1V-B), V, VI (VI-A y VI-B) pendientes de desarrollo del ambito de

planeamiento.

- La ejecucion de obras de urbanizacion por un importe aproximado de
10.213.695,29 euros.

- La construccion de 1599 viviendas estimadas y los correspondientes

equipamientos y dotaciones planificadas.

Se mantienen por tanto las consideraciones del Plan Parcial, que se reformulan

para el desarrollo de las etapas pendientes:

1.- Desarrolladas las etapas I, 1II y III-A, el orden de ejecucién de las
restantes viene determinado por su inclusidon en cada uno de los tres poligonos

propuestos.

Las administraciones actuantes han mostrado su voluntad de propiciar la
adquisicién por avenencia y mediante la utilizacion de diferentes medios de
compensaciéon; se mantiene dicho interés por parte de la Administracion. No
obstante, aunque persista la expresada voluntad negociadora, el desarrollo de
las Etapas se realizard mediante el sistema de expropiacidon por Poligonos,

elegido como sistema de actuacidn para conseguir las finalidades establecidas.

2.- Se tendrd en cuenta las previsiones presupuestarias que han de permitir la
financiacion de las inversiones necesarias, por parte de la administracion
competente, que son el Instituto Gallego de la Vivienda y el Suelo a través de
XESTUR Pontevedra. La divisibn en poligonos, pretende garantizar la

sostenibilidad econdmica de la inversion.

3.- Se mantienen los criterios de flexibilizacién para que sea factible la
eleccién de las alternativas existentes, en cuanto a la ejecucién en el tiempo

de las obras de urbanizacién, con el fin de que sea posible la adaptacion de las
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etapas que se puedan plantear, como consecuencia de las respuestas de los
propietarios de suelo que han de ser objeto de expropiacion, cuya concrecion

no se pueda aventurar.

4.- Se plantean 3 Poligonos de ejecucion, para las etapas pendientes de
desarrollo, con el fin de poder limitar el proceso expropiatorio a cada uno de

los Poligonos propuestos.

Dado que se dividen las Etapas IV y VI previstas inicialmente en el Plan
Parcial, en dos respectivamente (Etapa IV-A, Etapa IV-B, Etapa VI-A y Etapa
VI-B), con el fin de adaptar su tamafio y coste a las posibilidades de inversion
actuales, cada uno de los Poligonos contendra 2 etapas y se organizaran de la

siguiente manera:

e Poligono 1, las Etapas IV-A y IV-B.
En adelante, la Etapa IV-A del Poligono 1 se denominard Fase A de
urbanizacion.
En adelante, la Etapa IV- B del Poligono 1 se denominara Fase B de

urbanizacion.

EN ADELANTE:
POLIGONO 1 ETAPA IV-A FASE A
ETAPA 1V-B FASE B

e Poligono 2, las Etapas V y III-B.
En adelante, la Etapa V del Poligono 2 se denominara Fase A de
urbanizacion.
En adelante, la Etapa III-B del Poligono 1 se denominard Fase B de

urbanizacion.

EN ADELANTE:
POLIGONO 2 ETAPA V FASE A
ETAPA III-B FASE B

e Poligono 3, las Etapas VI-A y VI-B; tunel bajo VG-20;
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En adelante, la Etapa VI-A del Poligono 3 se denominara Fase A de
urbanizacion.
En adelante, la Etapa VI-B del Poligono 3 se denominard Fase B de

urbanizacion.

EN ADELANTE:
POLIGONO 3 ETAPA VI-A FASE A
ETAPA VI-B FASE B

Los Poligonos se ejecutaran por su orden, en primer lugar el Poligono 1, en

segundo lugar el Poligono 2 y en tercer lugar el Poligono 3.

Siendo el objetivo de esta actuacidon urbanistica, la ejecucién de vivienda en
régimen de proteccién oficial, el orden de desarrollo propuesto pretende
ejecutar primeramente el mayor nimero de viviendas posibles. A su vez, se
ha tenido en cuanto las necesidades de conexién del Ambito con la Ciudad, de
ahi la prioridad de ejecutar los viales de conexion con la Avenida de Europa y
con el eje vertebrador de la Parroquia de Navia, como es la Rua San Paio. En
el caso de ejecutar la urbanizacion del Poligono 1 en dos fases, se iniciara con

aquella que contemple la conexidén con la Avenida de Europa.

Se contempla por parte de la Administracion Autondmica, la posibilidad de
simultanear el desarrollo del Poligono 3 con los otros Poligonos, con el fin de
darle continuidad al tunel bajo la VG-20 finalizando asi una nueva

comunicacién entre el Pau de Navia y Coia.

Sin embargo, la solucién a los problemas de conexién entre los barrios de San
Paio de Navia y Coia, que generd la ejecucién de la VG-20, trasciende a las
posibilidades de actuacién del presente Plan Parcial y su solucidon requeriria

una intervencion futura de las distintas administraciones implicadas.

5.- La concrecion de las obras que serd necesario ejecutar, se realizara a
través de los correspondientes Proyectos de urbanizacidon. Se podran elaborar
los Proyectos de Urbanizacion por Poligono, que a su vez podran determinar su

ejecucion por fases.

6.- Se iniciara la ejecuciéon de los Poligonos 1, 2, 3, como prevision inicial, por

su orden, una vez que haya sido aprobado definitivamente esta modificacidon
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del Plan Parcial. La realizaciéon de las obras de la urbanizaciéon del primer
Poligono, comenzaran en el plazo de seis meses, contados a partir de la fecha

en que se cuente con la disponibilidad de los terrenos.

7.- Una vez finalizada la urbanizacion del primer Poligono, se iniciara el mismo

proceso correspondiente al segundo Poligono.

8.- En cualquier caso, el anticipo en la ejecucién del Plan de Etapas, no se
considerara modificacion del mismo. De la misma manera, la simultaneidad en
la ejecucion de los Poligonos tampoco se considerara modificacion del Plan de
Etapas. En la medida de lo posible, se podra simultanear la ejecuciéon del
Poligono 3 parcialmente o en su totalidad, con la ejecucion de cualquiera de
los otros dos Poligonos; esto no se considerard modificacion del Plan de

Etapas.

10.- El cumplimiento de los estandares de aparcamiento queda garantizado

para cada Poligono.

11.- Se garantiza la proporcionalidad de dotaciones y aparcamientos en la

distribucidén y desarrollo de los Poligonos.

4.1.- DETERMINACIONES PARA EL DESARROLLO DE LOS
POLIGONOS

Finalizadas las Fases 1 y 2 (etapas I, II y III-A), se ha estimado para los
Poligonos pendientes de desarrollo 1, 2 y 3, un coste de expropiacion de 100
€/m? sin perjuicio de su adaptacién al precio real del suelo. El coste real se
ajustara por tanto en el momento de las expropiaciones, donde se harad una

valoracion actualizada del precio real del suelo.

El ambito total del plan parcial, se divide inicialmente en seis etapas (I, II, II,
IV, V y VI). Con la modificacion del Plan Parcial aprobada definitivamente con
fecha 25 de Abril de 2005 se procedidé a subdividir en dos el &mbito de la 32
Etapa para facilitar la gestidon y ejecucidén del sistema viario principal y su
conexidn con la galeria de servicios ejecutada en las etapas 12 y 23,

posibilitando de esta forma adelantar el desarrollo de esta etapa. Todo ello al
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amparo de lo dispuesto en el articulo 54.2 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico.

En esta nueva modificacion del Plan Parcial se vuelve a variar la division
inicial, agrupando las etapas pendientes de desarrollo en tres Poligonos de
ejecucion, que a su vez se dividen en dos fases de urbanizaciéon cada uno. Los

Poligonos se describen graficamente en el plano correspondiente.

Las etapas pendientes de desarrollo, se han agrupado a su vez, en tres
Poligonos de Ejecucién con el fin de garantizar la viabilidad econdmica de su

desarrollo.

Articulo 54. (Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacidon de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn
Urbana.)

1. El Plan parcial establecera un Plan de etapas para la realizacién de las obras de urbanizacién,
debiendo justificar su coherencia con las restantes determinaciones del Plan, en especial con el
desarrollo en el tiempo de la edificacion prevista y sus dotaciones y de los elementos que
componen las distintas redes de servicios, asi como, en su caso, con los sistemas de actuacion
elegidos.

En cada etapa habra de preverse:
a. Su duracidn, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que se establezcan.
b. Las obras de urbanizacién correspondientes.

c. La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos que
deban establecerse a medida que se urbanice.

d. La determinacién de los niveles correspondientes a los servicios de abastecimiento de
agua, evacuacion y suministro de energia eléctrica para que puedan ser utilizados los
terrenos que se urbanicen sucesivamente.

2. El Plan de etapas podra prever, justificAndola adecuadamente, una alteracion de sus
previsiones temporales y espaciales, siempre que se mantenga la coherencia del Plan, se
cumplan las determinaciones que establezca y se garantice la ejecucion y financiacion del
conjunto de sus previsiones.

3. En los supuestos en que sea necesario, el Plan parcial podrd contener una previsidon de
etapas de edificacion, que se acomodara a la urbanizaciéon y a las dotaciones que se vayan
obteniendo.

A continuacién se describen, los tres Poligonos de Ejecucidén, en los que se
agrupan las etapas pendientes de desarrollo con sus caracteristicas mas
representativas. Se mantienen las consideraciones del Plan Parcial, definidas
en el documento de Modificacién del Plan Parcial de San Paio de Navia,
aprobado el 25 de abril de 2005.
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4.1.2.- POLIGONO 1
FASE A

Ambito: 49.075 mz,
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 1.990.376,63 euros.

Coste de la adquisiciéon de los terrenos por expropiacién: 4.914.410,10

euros.
Coste de adquisicién de bienes: 210.224,89 euros

Coste total: 7.115.011,62 euros.

Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacién: 12 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesidén de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.

Plazo para la solicitud de licencia de edificaciéon: 2 afios.

Edificabilidad: 49.858 m?

NUumero de aparcamientos publicos: 205 plazas. Estandar segun Ley
2/2016 LSG: 125 plazas.

FASE B

Ambito: 50.090 mz,
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 2.144.042,24 euros.

Coste de la adquisicion de los terrenos por expropiacion: 5.015.100,00

euros.
Coste de adquisicién de bienes: 1.314.626,30 euros

Coste total: 8.473.768,54 euros.

Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion: 12 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesién de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.

Plazo para la solicitud de licencia de edificacién: 2 anos.
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Edificabilidad: 44.873m?

NUumero de aparcamientos publicos: 239 plazas. Estandar segin Ley
2/2016 LSG: 112 plazas.

4.1.3.- POLIGONO 2
FASE A

Ambito: 44.538 m2.
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 1.719.529,41 euros.

Coste de la adquisiciéon de los terrenos por expropiacién: 4.453.830,00

euros.

Coste de adquisicion de bienes: 1.314.626,30 euros

Coste total: 7.487.985,71 euros.

Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacién: 12 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesidon de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.
Plazo para la solicitud de licencia de edificacién: 2 afios.
Edificabilidad: 43.846 m?

Nimero de aparcamientos publicos: 180 plazas. Estdndar segun Ley
2/2016 LSG: 104 plazas.

FASE B

Ambito: 61.823 mz,
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 2.033.146.66 euros.

Coste de la adquisiciéon de los terrenos por expropiacién: 6.183.700,00

euros.
Coste de adquisicién de bienes: 419.149,12 euros

Coste total: 8.635.995,78 euros.
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Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacién: 12 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesion de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.
Plazo para la solicitud de licencia de edificacién: 2 afnos.
Edificabilidad: 51.048 m?

NUumero de aparcamientos publicos: 129 plazas. Estdandar segun Ley
2/2016 LSG: 126 plazas.

4.1.4- POLIGONO 3

El Proyecto de Urbanizacion incluira la definicién del acondicionamiento de la

conexion en tunel bajo el vial VG-20.

FASE B

Ambito: 31.574 mz,
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 943.424,36 euros.

Coste de la adquisicion de los terrenos por expropiacion: 3.157.400,00

euros.
Coste de adquisicion de bienes: 419.149,12 euros

Coste total: 4.519.973,48 euros.

Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacién: 10 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesién de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.
Plazo para la solicitud de licencia de edificacién: 2 afos.

Edificabilidad: 24.166 m? terciario
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Nimero de aparcamientos publicos: 205 plazas. Estdndar segun Ley
2/2016 LSG: 60 plazas.

FASE A

Ambito: 27.792 m2,
Obras de urbanizacién: Presupuesto aproximado 1.383.175,98 euros.

Coste de la adquisicién de los terrenos por expropiacién: 2.779.169,00

euros.

Coste de adquisicién de bienes: 419.149,12 euros

Coste total: 4.884.969,46 euros.

Plazo de ejecucién de las obras de urbanizacién: 10 meses.

Plazo para dar cumplimiento a los deberes de cesidn de espacios destinados
al uso o servicio publico de titularidad municipal y del 10 por 100 del

aprovechamiento que corresponde al IGVS: 12 meses.
Plazo para la solicitud de licencia de edificacién: 2 afios.
Edificabilidad: 20.324 m?

NUumero de aparcamientos publicos: 246 plazas. Estdandar segun Ley
2/2016 LSG: 45 plazas.

4.2.- CRONOGRAMA DE LA EJECUCION.

En el cuadro que se incluye en la pagina siguiente se establece un cronograma
de ejecucion de las actuaciones de urbanizacién y expropiacién para el
desarrollo completo de los Poligonos 1, 2, 3 y con ello del Plan Parcial de San

Paio de Navia.

i

Data sinatura: 04/08/2020 CSV: 26EEEC-DDC1C9-8EDFDD-8GRQ62-W7MMWT-HE Verificable en www.vigo.org/csv APROB. DEFINITIVA PLENO 29/07/2(




PLAN PARCIAL DE NAVIA: SECTOR PAU 4 VERSION PARA APROBACION DEFINITIVA TEXTO REFUNDIDO
SITUACIGN: SAN PAIO DE NAVIA - VIGO NOVIEMBRE 2019
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EN VIGO, NOVIEMBRE DE 2019
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REDACTOR
RODRIGO J. PORTANET FONTANA
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