UTE TRION USANDIZAGA'Y EKAIN PGOU VITORIA-GASTEIZ

La desclasificacion de sectores urbanizables en la Revision del PGOU de
VITORIA-GASTEIZ, en fase de aprobacion inicial del documento

INFORME DEL EQUIPO REDACTOR DE LA REVISION DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-
GASTEIZ. JULIO DE 2022.

Asunto.- La desclasificacion de sectores urbanizables en la Revisién del
Plan General de Ordenacién Urbana de VITORIA-GASTEIZ, en fase de

aprobacién inicial del documento.

PRESENTACION

Desde el Departamento de Territorio y Accion por el Clima del Ayuntamiento de
VITORIA-GASTEIZ se nos requiere, en cuanto EQUIPO REDACTOR DE LA
REVISION EN CURSO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VITORIA-GASTEIZ (UTE TRION-USANDIZAGA-EKAIN), para la emision de un
informe en relacion a la desclasificacion de sectores urbanizables segun criterio
adoptado en la resolucién plenaria municipal de 1 de julio de 2021 de aprobacién
de su Avance, y que habrd de concretarse en las posteriores fases de la
tramitacion del mismo.

Como se vera, la cuestion central que se nos plantea viene referida a las
eventuales responsabilidades de caracter indemnizatorio (responsabilidad
patrimonial) que pudieran derivarse de la mencionada desclasificacion de
veinticinco sectores, cada uno de los cuales ha sido objeto de un desarrollo y
nivel de gestion diferenciada, que se inicié en la primera década del afio 2000
viéndose interrumpida por la crisis inmobiliaria de 2008 y 2009 manteniéndose
latente al menos hasta el sometimiento a exposicion publica del meritado Avance
de la Revision en curso (anuncio que se publicé en el Boletin Oficial del Territorio
Historico de ALAVA de 17 de febrero de 2020). Procede recordar, a estos efectos
gue el aun vigente Plan General fue definitivamente aprobado en virtud de
Decreto Foral 135/2000 de 27 de diciembre del Consejo de Diputados (B.O.T.H.A.
21, del lunes 19 de febrero de 2001).

TriOn USANDIZAGA EKAIN

Planes y servicios S.L.P. ARQUITECTURA Y URBANISMO SLP



UTE TRION USANDIZAGA'Y EKAIN PGOU VITORIA-GASTEIZ

La desclasificacion de sectores urbanizables en la Revision del PGOU de
VITORIA-GASTEIZ, en fase de aprobacion inicial del documento

INFORMES JURIDICOS PRECEDENTES

Sin embargo, los aspectos juridicos de esta eventual responsabilidad patrimonial
por causa de la referida desclasificacion que comportaria el pase de los terrenos
afectados de su previa clasificacion de suelo urbanizable a la de no urbanizable,
en los términos que se derivan de los articulos 22 y 28 de la Ley 2/2006 de Suelo
y Urbanismo del Pais Vasco (B.O.P.V. 138, de 20 de julio de 2006), han sido ya
reiteradamente estudiados e informados en los siguientes dictamenes:

-6/02/2012: Informe Juridico emitido por el Consejo de Letrados del Ayuntamiento
de Vitoria-Gasteiz con el titulo de “asunto: sobre los limites de la revision parcial
del Plan General de Vitoria-Gasteiz en los sectores 16 (Armentia Oeste); 17
(ampliacién San Prudencio Sur), 18 (Elorriaga Arkaute), 30 (Berrosteguieta), 33
(Gamarra Mayor) y 42 (Mifano Mayor)”. En este informe, basado en el entonces
vigente Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20
de junio, se concluia que el Sector 16 (Armentia Oeste) habria de considerarse ya
como suelo urbano consolidado al haberse ejecutado su urbanizacion de manera
gue su desclasificacion si resultaria indemnizable, pero no asi los sectores 17, 18,
30, 33 y 42 que no habian patrimonializado derecho alguno por causa del
incumplimiento de los plazos legales, sin perjuicio del derecho de indemnizacion
gue podria corresponderles por el coste de los proyectos o instrumentos que
devinieren inutiles por causa de la alteracion del planeamiento.

Con posterioridad (23 de abril de 2012) el Consejo de Letrados rectifico el
precedente informe sefialando que con el dato que le habia sido aportado con
posterioridad a su inicial dictamen, consideraba que la no diligenciacion del Texto
Refundido del Proyecto de Reparcelacion del Sector 17 podria, eventualmente,
dar lugar a responsabilidad patrimonial a tenor del articulo 35 del Texto Refundido
2/2008 de 20 de junio.

-30/11/2015: Informe juridico emitido por el Técnico de Administracion General
del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, don lvan GALLEGO GARAYALDE bajo el
titulo de “informe juridico relativo a la eventual responsabilidad patrimonial del
Ayuntamiento por la alteracion de Planeamiento en el caso de que la Revision del
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Plan General de Ordenacion Urbana de VITORIA-GASTEIZ, clasifigue como
suelo no urbanizable los sectores de suelo urbanizable residencial no
urbanizados”. En este informe se analiza la situacion (actualizada a 15 de abril de
2016), de la totalidad de sectores cuya desclasificacion se plante6 posteriormente
en la aprobacién de los criterios, objetivos y soluciones del planeamiento el 1 de
julio de 2021 por parte de la Corporacion Municipal. En el mismo se concluye que
el transcurso de los plazos legales para la ejecucidén del planeamiento no seria
imputable al Ayuntamiento por lo que la desclasificacion no comportaria derecho
indemnizatorio alguno salvo en los sectores 17, 30, 32, 33, 38, 42, 45y 49 en los
gue los citados plazos no habrian aun vencido o la inejecucién podria ser
imputable al Ayuntamiento.

-17/03/2021: Informe juridico elaborado por el letrado que suscribe el presente en
su condicion de letrado del Equipo Redactor de la Revision, con el titulo de
“Implicaciones indemnizatorias caso de la desclasificacion de sectores
urbanizables por parte de la Revision en curso del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de VITORIA-GASTEIZ, de 27 de diciembre de 2000 (Decreto
foral 135/2000 -BOTHA 21, de 19 de febrero de 2001-)’. Tras analizar los
sectores cuya desclasificacion se promueve desde el acuerdo plenario de 1 de
julio de 2021, en el mismo concluimos, entre otras consideraciones, que
superados con creces los plazos previstos por el planeamiento para su ejecucion
(patrimonializacion efectiva de derechos) se estima muy poco probable que
puedan prosperar las acciones administrativas o jurisdiccionales de reclamacion
de responsabilidad patrimonial por causa de la desclasificacion. Respecto de los
gastos inutiles producidos en las actuaciones materializadas, el tiempo
transcurrido desde que los mismos se hicieron efectivos cuya causa puede
situarse en el margen de riesgo y ventura de las promotoras, cabiendo incluso su
prescripcién, hacia y hace dificil su reconocimiento.

-21/12/2021: “Informe que emite la Asesoria Juridica de actualizacion del informe
juridico sobre el estado de los sectores de suelo urbanizable en la Revisién del
Plan General de Ordenacion Urbana” (entrecomillado textual). Firmado por la
Directora de la Asesoria Juridica del Ayuntamiento de VITORIA-GASTEIZ, dofa
Loreto ABAIGAR, analiza también pormenorizadamente los sectores urbanizables
de cuya desclasificacion atiende el presente documento, concluyendo que la
patrimonializacion de la edificacion o los aprovechamientos urbanisticos esta
condicionada al cumplimiento de los deberes de urbanizacion, equidistribucion y
edificacibn en los plazos previstos por el planeamiento; la necesidad de
adaptacion del planeamiento a las exigencias cambiantes del interés publico
reconocidas en el “ius variandi” propio de la Administracién Municipal; el
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requerimiento de la debida motivacion por parte del Departamento de Territorio y
Accidn por el Clima en lo que respecta a la citada alteracion; la prevision legal de
gue la ordenacion urbanistica no confiere a la propiedad derecho alguno de
indemnizacion salvo en los casos previstos en la norma legal y acordes con el
régimen general de la responsabilidad patrimonial de las administraciones
publicas y deméas consideraciones que no transcribimos en evitacion de
extensiones innecesarias.

ESTUDIO PORMENORIZADO SECTOR POR SECTOR REALIZADO POR EL
DEPARTAMENTO DE TERRITORIO Y ACCION POR EL CLIMA.

l1l.1.- A resultas precisamente de las consideraciones contenidas en el informe de
la Asesoria Juridica que acabamos de referir, entre los meses de enero y julio,
ambos inclusive, del presente ejercicio de 2022, el Departamento de Territorio y
Accion por el Clima del Ayuntamiento ha procedido a una ingente, minuciosa y
muy pormenorizada labor de estudio y analisis de la totalidad de los sectores
inmersos en la iniciativa de desclasificacion, incorporando un exhaustivo analisis
juridico de la situacién y nivel de ejecucion y cumplimiento con la emision de
informe escritos de cada uno de ellos, y la formulacion de sus conclusiones
también individualizadas.

[11.2.- A nuestro modo de ver este atinado y prolijo trabajo atiende, cuanto menos,
a tres ideas, blogues o niveles de planeamiento que son los que se resumen
después en las conclusiones referentes a cada sector y que, en términos
generales y muy resumidos se concretan en los siguientes:

A) A lavista de lo expuesto no se encuentran argumentos suficientes para defender la
necesidad de urbanizar el &mbito en cuestion, habida cuenta que en el marco de la
presente revisién del planeamiento urbanistico general de la ciudad no se hallan
razones de necesidad de capacidad residencial gue justifigue la artificializacion
del suelo del sector, ni cualguier otra motivacion fundada en el interés publico y
en el principio de desarrollo sostenible por el que se pueda defender la
transformacion efectiva de este suelo rural en urbano.

Estima vigente, por lo tanto, el planteamiento que se deriva del acuerdo plenario de 1 de
julio de 2021 y la oportunidad de la desclasificacion.
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Ademas, del informe también se concluye que no se produciria un supuesto de
responsabilidad patrimonial de la administracion _municipal si_finalmente se
desclasificara el suelo de este ambito para pasar a ser clasificado como suelo no
urbanizable en la revisién del planeamiento, sin que, por lo tanto, existiera derecho
alguno a exigir una indemnizacién por parte de las personas propietarias del suelo con
motivo de ese cambio de clasificacion.

Considera por lo tanto, y con caracter general (a salvo de las excepciones que
sefialaremos en el apartado siguiente) que la desclasificacién no conllevara derecho
indemnizatorio alguno lo que en el cuerpo del informe justifica en el transcurso con
exceso de los plazos previstos para la urbanizacion (articulo 48 del R.D.L. 7/2015 de
30 de octubre de Texto Refundido de la Ley del Suelo -B.O.E. 261 de 31 de octubre-);
falta de desarrollo e inejecucion misma de la urbanizacion; las causas del retraso y de
la inejecucion no son imputables a la Administracion Municipal; no se genera derecho
indemnizatorio por los gastos indtiles al no existir incumplimiento administrativo en su
deber de responder; y no se ha presentado solicitud alguna en la debida forma con
anterioridad a la publicacion del acuerdo de suspension de licencias.

Dicho esto, y concluido el presente informe, se trataria de proceder a continuacion
a_un nuevo proceso de andlisis relativo al conjunto de los sectores objeto del
acuerdo de suspension de licencias y autorizaciones, en el gue, teniendo en cuenta
las conclusiones de cada uno de los informes pormenorizados e individualizados
de los &mbitos en cuestidon, se valore la oportunidad de la desclasificacién total o
parcial de los mismos, o incluso la posibilidad de plantearse su desprogramacion en el
planeamiento general revisado, de manera que puedan contemplarse como futuras
reservas de suelo, que puedan ser desarrolladas urbanisticamente cuando existan
razones de interés general que justifiquen su ejecucion en un futuro.

Este tercer bloque resulta coherente tanto con el acuerdo plenario municipal de 1 de
julio de 2021 de aprobacidn de los criterios, objetivos y soluciones generales, asi como
con el acuerdo plenario municipal de 28 de enero de 2022 de suspension de licencias
por periodo de un afio precisamente para disponer del tiempo preciso para el sosegado
estudio, andlisis y toma de decision con el acto de aprobacién inicial de la Revision del
Plan General.

[11.3.- En este estudio realizado por el Departamento de Territorio y Accién por el
Clima, se plantean, no obstante, algunas excepciones o matizaciones sobre las
conclusiones generales que hemos resumido en el punto anterior. Son
concretamente las siguientes:

Sector 22 (ABERASTURI): Se propone la asuncién de responsabilidad de los gastos
ocasionados (articulo 39 RDL 7/2015 de 30 de octubre) a la promotora HARRI
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IPARRA S.A.U por que no fue advertida debidamente de la imposibilidad de
presentacion en mayo de 2018, de propuesta de Plan Parcial cuando ya habian
expirado los plazos para ello, concurriendo ademas la circunstancia de que el Avance
(2019) asi como el documento de criterios y objetivos (2021) ya contemplaban la
oportunidad de desclasificar el sector 22. El hecho de que la Administracion Municipal
impulsara la tramitacion del Plan Parcial admitiendo a trdmite la solicitud el dia 8 de
junio de 2020 ha generado, segln el informe, un dafio real y efectivo a la promotora en
cuanto a los gastos en que la misma ha incurrido.

b) Sector 28 (ARINEZ): Aunque el informe del Departamento de Territorio y Accion por
el Clima concluye en la inexistencia de responsabilidad, no resulta inoportuno indicar
que si se produjo la ejecucion del colector de fecales y de pluviales previsto en el Plan
Parcial lo que se hizo en cumplimiento de convenio con la Sociedad de Servicios
Empresariales Jundiz S.L. (la Asociacion de propietarios sufrago el 50% que la misma
valora en 80.144,98€). Sin embargo, la mencionada Asociacion no cumplié con sus
deberes urbanisticos.

c) Sector 41 (MENDOZA): Segun el informe del Departamento concurre causa de
responsabilidad por los gastos ocasionados a la propiedad por el proyecto de segunda
modificacion del Plan Parcial que podrian haberse evitado teniendo en cuenta que ya
habian vencido los plazos para su formulacion.

v

RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL Y DESCLASIFICACION

IV.1.- Los informes o dictamenes juridicos que hemos reseflado como
antecedentes al presente (apartado Il de este documento) analizan, segun lo
expuesto, la situacién de los sectores y las claves juridicas para la determinacién
de la concurrencia o no, de responsabilidad administrativa municipal de caracter
patrimonial, en el caso de que se procediera a la desclasificacion de los mismos
de urbanizable a no urbanizable. Si nos fijamos en ellos, apreciamos con claridad
gue los emitidos por el Consejo de Letrados del Ayuntamiento datan del afio 2012
habiendo transcurrido por ello, diez afios, desde su emision. A pesar de ello, la
informacion actual (detalladamente ofrecida por los recientes informes de este
mismo afio 2022 del Departamento de Territorio y Accion por el Clima) acredita
gque tampoco desde el mencionado ejercicio de 2012 se han producido
actuaciones de desarrollo y ejecucion en los sectores analizados por el Consejo
de Letrados, de “Ampliacion de San Prudencio Sur (17); Elorriaga Arkaute (18);
Berrosteguieta (30), Gamarra Mayor (33) y Mifiano Mayor (42). Unicamente, la
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Junta de Concertacion del Sector 17 en su Consejo Rector de 15 de octubre de
2020 acordo la licitacion de parte de las obras de urbanizacién (extracto ronda-
sur) que se adjudicaron el 22 de marzo de 2022 en resolucién que fue anulada
por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de 3 de junio de 2022.
Nuevamente iniciada la licitacion, en este caso de la totalidad de la urbanizacion,
el acuerdo de la Asamblea de la Junta de Concertacion de 22 de junio de 2022 ha
sido igualmente recurrido en alzada por parte de la representacidbn municipal,
recurso que se halla en tramitacién en la actualidad.

IV.2.- Y respecto del informe emitido por el Técnico de Administracion General
don Ivan GALLEGO GARAYALDE, fechado a 30 de noviembre de 2015
(actualizado a 15 de abril de 2016), basado, a diferencia del anterior, en el
actualmente en vigor Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre (B.O.E.
261, de 31 de octubre) de aprobacion del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, procede tener en cuenta que han transcurrido igualmente
casi siete afios desde que el mismo se elaboré y emitid, sin que los sectores
concernidos hayan sido objeto de desarrollo ni ejecucion alguna a pesar de que el
acuerdo municipal de suspension de licencias no fue adoptado hasta la sesion
plenaria municipal de 28 de enero de 2022 (publicado en el B.O.T.H.A. nimero
17, de 9 de febrero). Tanto los supuestos analizados en los informes del Consejo
de Letrados de 2012 como en los estudiados en este informe de 2015 e incluso
en los posteriores de 2021 y 2022, basan su analisis especialmente en lo previsto
en el articulo 48 del mencionado Real Decreto Legislativo 7/2015 a cuyo tenor,
para da lugar a un derecho indemnizatorio, las lesiones han de producirse por
causa de la alteracion de las condiciones de la ejecucién o por cambio de la
ordenacion territorial o urbanistica que se produzcan antes de transcurrir _los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos estos, si la ejecucién no se
hubiere llevado a efecto por causas imputables a la Administracion.

Coincidimos por ello, plenamente, con los informes emitidos por el Area de
Territorio y Accion por el Clima (2022) en que los plazos se hallan clara y
sobradamente sobrepasados, periclitados, en todos los sectores concernidos
maxime para la fecha del acuerdo de suspension de licencias de 28 de enero de
2022, motivo que inviabiliza completamente una accién de responsabilidad
patrimonial por desclasificacién de suelo urbanizable sin urbanizar a suelo no
urbanizable.

IV.3.- Nos remitimos en suma, a cuanto ya sefialamos en nuestro dictamen
juridico de 17 de marzo de 2021, cuya fundamentaciébn no reproducimos en
evitacion de extensiones innecesarias a la vista de cuanto ya se expone en el
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mismo, asi como en los demas informes juridicos emitidos sobre el particular. A
nuestro modo de ver, la exhaustividad de los informes emitidos por el
Departamento de Territorio y Accion por el Clima (2022) incluyendo el estudio
juridico de los sectores desde el prisma de la posible desclasificacion de los
mismos, nos lleva a adherimos a ellos, en general, por mas que mantengamos
nuestras reservas a las propuestas de reconocimiento de la responsabilidad por
los gastos que se consideran para el sector 22 (ABERASTURI).

\Y

POTESTAD DE PLANEAMIENTO Y LIMITES (DOCTRINA TRIBUNAL
SUPREMO).

Parafraseando al Tribunal Supremo en su Sentencia numero 1550/2020 de 19 de
noviembre de la Seccién 12 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Supremo (Recurso de Casacion 5958) que confirma la legalidad de una
modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Bilbao para
responder a la cuestiébn general suscitada, hemos de dejar constancia de
nuestros posicionamientos jurisprudenciales en relacion con los limites de
la potestad de planeamiento, debiendo citar al respecto la reciente STS
1375/2020, de 21 de octubre (JUR 2020, 303548) (ECLI:ES:TS:2020:3319, RC
6895/2018):

"Debemos ratificar, desde nuestra perspectiva, la citada potestad de planeamiento de las
administraciones locales y autonémica ---a través del clasico procedimiento bifasico--- para
ordenar las ciudades, pero también para proceder a la modificacion de la ordenacion
establecida en un determinado momento.

Paradigmatica en la materia fue la clasica STS de 9 de julio de 1991 (ECLI:ES:TS: 1991:7763,
RA 2218/1990):

"En cuanto a la primera de las indicadas cuestiones sera de significar que el planteamiento es
una decision capital gue condiciona el futuro desarrollo de la vida de los ciudadanos, al
trazar el entorno determinante de un cierto nivel de calidad de vida. En otro sentido,
integra una intensa requlacion de la propiedad privada, dibujada, asi, con rango
reglamentario en virtud de la habilitacién establecida en el art. 76 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo (RCL 2015, 1699) en relacién con la expresa diccion del art. 33.2 de la
Constitucidn . De aqui deriva ya la trascendental importancia del procedimiento de elaboracion
de los planes, precisamente para asegurar su «legalidad, acierto y oportunidad» - art. 129 de la
Ley de Procedimiento Administrativo (RCL 1958, 1258, 1469, 1504 y RCL 1959, 585) -.
Entre sus tramites destacan aquellos que tienden a lograr la participacion ciudadana, ya
prevista en el art. 4.2 del Texto Refundido, y ampliada por el Reglamento de Planeamiento . Si
esto era asi antes de la Constitucién, hoy resulta seriamente reforzada tal participacion
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ciudadana por virtud de lo establecido en los arts. 9.2 y 105.a ) de la norma fundamental:
la intervencion de los ciudadanos contribuye a dotar de legitimidad democratica a los planes
- Sentencias de 11 de julio (RJ 1986, 5060) , 6 de noviembre (RJ 1986, 7818) y 22 de
diciembre de 1986 ; 18 de septiembre de 1987 (RJ 1987, 7727) ; 28 de octubre de 1988 (RJ
1988, 8303) ; 24 de julio de 1989 ; 30 de abril y 22 de diciembre de 1990 (RJ 1990, 10183) ;
12 de febrero de 1991 (RJ 1991, 948) ; etc.-. El principio de interpretacién, conforme a la
Constitucion, de todo el ordenamiento juridico - art. 5.1 de la Ley Organica del Poder Judicial
(RCL 1985, 1578, 2635) - ha de intensificar la importancia de los tramites que viabilizan
aquella participacion. En otro sentido es de destacar el caracter ampliamente discrecional del
planeamiento -independientemente de que existan aspectos rigurosamente reglados-. Es cierto
que el «genio expansivo del Estado de Derecho» ha ido alumbrando técnicas que permiten un
control jurisdiccional de los contenidos discrecionales del planeamiento, pero aun asi resulta
claro que hay un nucleo dltimo de oportunidad, alli donde son posibles varias soluciones
igualmente justas, en el que no cabe sustituir la decision administrativa por una decision
judicial. Asi las cosas, existen alegaciones de rigurosa y pura oportunidad que hechas ante la
Administracién en un tramite de informacion publica pueden dar lugar a que aquélla modifique
su criterio, en tanto que alegadas en la via jurisdiccional pueden resultar inoperantes”.

En nuestra STS de 25 de marzo de 2010 (RJ 2010, 4548) (ECLI:ES:TS:2010:2806 , RC
1385/2006), recordando la anterior STS de 23 de febrero de 2010 (RJ 2010, 3428) , entre otras
muchas, pusimos de manifiesto la posibilidad de modificacion del planeamiento urbanistico,
con la finalidad de conseguir ---en cada momento--- los intereses generales y colectivos de
la_ciudad, sefialando al respecto que”[l]as posibilidades del 'ius variandi" en el ambito
urbanistico que nos concierne, y los criterios al respecto de la Sala, en relacion con el
equilibrio necesario en tal operacion de cambio, también son sobrada y suficientemente
conocidos y reiterados: "ciertamente la ordenacion urbanistica ha de tratar de conjugar dos
principios fundamentales, bien el de estabilidad y seguridad juridicas, bien de modificacion,
revision o incluso nuevo planteamiento, pues si bien es atendible la necesidad de permanencia
de los Planes (con vocacion de permanencia como sefiala el articulo 45 de la Ley del Suelo ),
ello no debe conllevar posiciones y situaciones inmovilistas, en franca contradiccién con los
requerimientos derivados de las distintas concepciones culturales, sociales, economicas,
ideoldgicas, politicas, entre otras, que van a manifestarse en orden a nuevas necesidades y
conveniencias, y con respecto a las que la normativa urbanistica debe dar adecuado cauce y
desarrollo. (...) Y ello es asi pues una concepcion totalmente estatica del urbanismo, en vez
de dindmica y respetuosa con las futuras necesidades y conveniencias podria llevar a la
negacion _del mismo, perpetuando _ordenaciones obsoletas, erréneas o _incluso
perjudiciales al interés publico y privado. Reconociéndose, por tanto, la potestad de la
Administracion para alterar, modificar, revisar o formular ex novo un planeamiento
urbanistico, debe centrarse la cuestién en que la actividad en que se concreta esa potestad debe
estar_suficientemente justificada, y apoyada en datos objetivos, para impedir que la
impropiedad en el ejercicio de que el ius variandi, atente a los limites racionales y naturales de
la discrecionalidad que se reconoce”.

Por su parte, en la STS de 12 de diciembre de 2014 (RJ 2014, 6555) (ECLI:ES: TS:2014:
5164, RC 3058/2012) ---recordando las anteriores SSTS de 30 de octubre de 2013 (RJ 2013,
7940) (RC 2258/2010 ), 26 de julio de 2006 (RJ 2006, 6330) (RC 2393/2003 ), 30 de octubre
de 2007 (RJ 2008, 1327) (RC 5957/2003 ) y 24 de marzo de 2009 (RJ 2009, 1709) (RC
10055/2004 ), entre otras---, hemos insistido, en lo siguiente:"Las potestades de planeamiento
urbanistico se atribuyen por el ordenamiento juridico con la finalidad de que la ordenacion
resultante, en el disefio de los espacios habitables, de sus usos y de sus equipamientos, y de las
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perspectivas de su desarrollo, ampliacion o expansion, sirva con objetividad los intereses
generales; no los intereses de uno o de unos propietarios; ni tan siquiera los intereses de la
propia Corporacion Municipal" .

Mas en concreto, en la STS de 20 de abril de 2011 (RJ 2011, 3652) (ECLI:ES:TS:2011:2284 ,
RC 1735/ 2007) declaramos:"La potestad para establecer, reformar o cambiar la planificacion
urbanistica no es s6lo una potestad, sino que constituye, ademas, un deber administrativo
de inexorable cumplimiento cuando las circunstancias del caso lo exijan, como sefiala el
articulo 156.d) del Reglamento de Planeamiento . Estas circunstancias del caso vienen
representadas por la satisfaccion de los intereses generales, que pueden demandar los cambios
precisos para mejorar y perfeccionar la ordenacion del suelo. En definitiva, la potestad de
planeamiento incluye la de su reforma o sustitucion, para realizar los ajustes necesarios a las
exigencias_cambiantes del interés publico. Esta doctrina tradicional, y consolidada por la
jurisprudencia de esta Sala, sobre el ejercicio del "ius variandi" no esta exenta de limites. Asi,
los contornos dentro de los cuales se ha de mover la decisién del planificador son, quizés el
mas significativo, la proscripcion de la arbitrariedad, pues la decisién tiene un caracter
discrecional, pero nunca arbitrario, de modo que resultan de aplicacion las técnicas
tradicionales del control de los actos discrecionales, como el control de los hechos
determinantes, la motivacion y no incurrir en desviacion de poder. Ademas, ha de ajustarse en
tal planificacion al interés pablico que constituye el epicentro de toda su actuacién, siempre
tomando en consideracion la funcién social que constitucionalmente cumple el derecho de
propiedad, ex articulo 33.2 de la CE (RCL 1978, 2836) ".

Por ultimo, tenemos que hacer referencia a nuestra STS 1561/2017, de 17 de octubre (RJ 2017,
4876) (ECLI:ES:TS:2017:3653 , RC 3447/2015): (...) "Para resolver la cuestion planteada en
estos términos se ha de tener presente que la Administracion dispone de un amplio margen de
discrecionalidad en el ejercicio de sus competencias en materia de ordenacion del territorio y
urbanistica. Asi se entiende que es la Administraciébn con competencia en materia de
ordenacion urbanistica la que asume monopolisticamente la tarea de observar el progreso de
las necesidades de la ciudad y ofrecerles soluciones que considere méas acordes para la mejor
satisfaccion en Gltimo término de los intereses generales de la comunidad. Como consecuencia
de lo anterior se deduce la proscripcion generalmente considerada de alteracion del
planeamiento en base a pronunciamientos judiciales, que solo deben valorar con arreglo a su
funcion revisora, la conformidad a derecho del planeamiento, y en su caso anularlo sin
sustituirlo por prescripciones propias, usurpando la genuina funcién de la Administracion
planeadora, lo que determina que no sean antendibles en sede jurisdiccional pretensiones que
persigan la mutacién del planeamiento mediante la sustitucién de sus determinaciones.

Como toda potestad de ejercicio discrecional por la Administracién, ésta se sujeta a las
prescripciones de los articulos 9.3 ) y 103.1 de la CE , en la medida que el primero proscribe la
arbitrariedad en la actuacion de los poderes publicos, con sometimiento a la Ley y al Derecho,
y el segundo impone a las Administraciones que sirvan con objetividad los intereses generales.
En concordancia con estos mandatos constitucionales de genérica aplicacion a la actividad de
las Administraciones, se deduce que el ejercicio del ius variandi urbanistico debe estar
presidido por el respeto a los principios de congruencia, racionalidad y proporcionalidad, y en
concreto debe evitar la indeseada discordancia entre la solucién elegida y la realidad a la que
se aplica, como advirtié en su dia la STS de 28 de marzo de 1990.

Asi, la potestad de planeamiento es una potestad discrecional de la Administracion, que como
indica el Tribunal Supremo debe observarse dentro de los principios del art. 103 de la
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Constitucion; de tal suerte que el éxito de una impugnacion de la potestad de planeamiento,
tiene que basarse en una clara actividad probatoria que deje bien acreditado que la
Administracién ha incurrido en error, 0 al margen de la discrecionalidad, con alejamiento de
los intereses generales a que debe servir, o sin tener en cuenta la funcién social de la
propiedad, la estabilidad, la seguridad juridica, con desviacion de poder o falta de motivacion
en la toma de sus decisiones. En igual sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 9 de julio
de 1991 (RJ 1991, 5737) destaca el caracter ampliamente discrecional del planeamiento,
independientemente de que existan aspectos rigurosamente reglados. Es cierto que el genio
expansivo del Estado de Derecho, ha ido alumbrando técnicas que permiten un control
jurisdiccional de los contenidos discrecionales del planeamiento, pero aun asi resulta claro que
hay un ndcleo udltimo de oportunidad, alli donde son posibles varias soluciones
igualmente justas, en el gue no cabe sustituir la decision administrativa por una decision
judicial. La misma sentencia haciendo una referencia concreta a la sentencia del Tribunal
Supremo de 16 de junio de 1977 (RJ 1977, 3502) subraya la importancia de la Memoria como
documento integrante del Plan, art. 12,3,a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo y 38 del
Reglamento de Planeamiento y advierte que la Memoria integra ante todo la motivacion del
plan, es decir, la exteriorizacion de las razones que justifican el modelo territorial elegido v,
por consecuencia, las determinaciones del planeamiento”.

No hay duda de que, en las grandes ciudades, se ha evolucionado de la tradicional técnica ---0
sistema--- de los ensanches, a la ciudad compacta, en la que la renovacion, la regeneracion y la
rehabilitacion de la ciudad se convierten en sus elementos esenciales de transformacion; como
hemos expuesto, entre otras, en la misma STS antes citada, se trata de potenciar la
denominadas "Actuacion de dotacién" , para, de esta forma, "mejorar ciudad" ; actuaciones
con las que se consigue «una "ciudad mejor" que no pierde su idiosincrasia» .

En gran medida, el urbanismo de las grandes ciudades consiste hoy ---ha evolucionado--- en
tratar de mejorar la ciudad, adaptandola a las nuevas realidades, determinando nuevas
centralidades, pero _manteniendo su esencialidad. Esta es la clave y el sentido del
planeamiento urbanistico actual gue, obviamente, adapta la ciudad a las nuevas
exigencias, respondiendo asi a los cambiantes intereses generales de la misma. En esta
linea nos hemos manifestado en la STS de 24 de junio de 2015 (RJ 2015, 4817)
(ECLI:ES:TS:2015:2916, RC 3657/2013):

"La recepcion del principio de desarrollo territorial y urbano sostenible en la Ley estatal
8/2007, de Suelo, y en el Texto refundido vigente, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio (RCL 2008, 1260) , pretende desplazar la tradicional concepcion
desarrollista impulsora de un crecimiento urbano ilimitado por otra que lo controle, insistiendo
en la regeneracion de la ciudad existente frente a las nuevas transformaciones de suelo, si
bien partiendo de la premisa de que desde la legislacion estatal no se puede imponer un
determinado modelo urbanistico. El predmbulo de la Ley, que se apoya expresamente en la
Estrategia Territorial Europea y en la Comunicacion de la Comision sobre una estrategia
tematica para el medio ambiente urbano, expresamente sefiala que se «propone un modelo de
ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la urbanizacion dispersa y
desordenada».

Este mandato se traduce en la definicion de un conjunto de objetivos muy generales, cuya
persecucion debe adaptarse «a las peculiaridades que resulten del modelo territorial adoptado
en cada caso por los poderes publicos competentes en materia de ordenacién territorial y
urbanistica» (art. 2.2). La realizacion efectiva del principio de desarrollo territorial y urbano

11

TriOn USANDIZAGA EKAIN

Planes y servicios S.L.P. ARQUITECTURA Y URBANISMO SLP


javascript:maf.doc.linkToDocument('RJ+1991+5737',%20'.',%20'RJ+1991+5737',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RJ+1991+5737',%20'.',%20'RJ+1991+5737',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RJ+1977+3502',%20'.',%20'RJ+1977+3502',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RJ+1977+3502',%20'.',%20'RJ+1977+3502',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RJ+2015+4817',%20'.',%20'RJ+2015+4817',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RCL+2008+1260',%20'.',%20'RCL+2008+1260',%20'spa');
javascript:maf.doc.linkToDocument('RCL+2008+1260',%20'.',%20'RCL+2008+1260',%20'spa');

UTE TRION USANDIZAGA'Y EKAIN PGOU VITORIA-GASTEIZ

La desclasificacion de sectores urbanizables en la Revision del PGOU de
VITORIA-GASTEIZ, en fase de aprobacion inicial del documento

sostenible y los derechos y deberes enunciados en el titulo I, la Ley de 2008, se consigue
mediante la definicion de unos criterios basicos de utilizacién del suelo (art. 10), que son otros
tantos mandatos dirigidos a las administraciones publicas y, en particular, a las competentes en
materia de ordenacién territorial y urbanistica. En sintesis:

a) Frente a la presuncién favorable al suelo urbanizable de la Ley de 1998, se trata ahora
de controlar los nuevos desarrollos urbanos, que deberéan estar justificados. Unicamente
se deberd urbanizar «el suelo preciso para satisfacer las necesidades gue lo justifiguen»,
preservando el resto del suelo rural (art. 10.a).

b) Se debe destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para el residencial, con
una reserva minima del 30% de la edificabilidad residencial a viviendas sujetas a un régimen
de proteccién publica (art. 10.b).

c) Los usos se deben ordenar respetando los principios de accesibilidad universal, igualdad
entre hombres y mujeres, movilidad, eficiencia energética, garantia del suministro de agua,
prevencion de riesgos naturales y accidentes graves y proteccion contra la contaminacion (art.
10.c)".

La Nueva Agenda Urbana (aprobada en el Conferencia de las Naciones Unidas sobre la
Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible ---Habitat 111--- celebrada en Quito el 20 de
octubre de 2016, y ratificada por la Asamblea General de Naciones Unidas, en su sexagésimo
octava sesién plenaria de su septuagésimo primer periodo de sesiones, de 23 de diciembre de
2016), expone y presenta un cambio de paradigma en esta materia, sefialando en su Prélogo:

"En esta era en la que vivimos un crecimiento sin precedentes de la urbanizacién, y en el
contexto de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de Paris y otros
acuerdos y marcos mundiales para el desarrollo, hemos llegado al momento decisivo en que
entendemos que las ciudades pueden ser fuente de soluciones a los problemas a que se enfrenta
nuestro mundo en la actualidad, y no su causa. Si estd bien planificada y bien gestionada, la
urbanizacién puede ser un instrumento poderoso para lograr el desarrollo sostenible,
tanto en los paises en desarrollo como en los paises desarrollados".

Vi

HACIA UNA CIUDAD COMPACTA, COMPLEJA Y COHESIONADA.

VI.1.- Conforme a los criterios, objetivos y soluciones generales del planeamiento
aprobados por la Corporacién Municipal en el Pleno de 1 de julio de 2022 a que
se debe la elaboracion del proyecto de Plan General de Ordenacion Urbana de
VITORIA-GASTEIZ y mas en concreto, al Objetivo Estratégico 1 alineado con la
Agenda Urbana 2030 y los objetivos de desarrollo sostenible, la potestad de
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planeamiento se dirige a la consolidacion de una ciudad compacta, complejay
cohesionada.

El punto de partida se concentra en que el Plan General de Ordenacion Urbana
vigente responde a las problematicas detectadas en el momento de su redaccion,
previsiones que, con el paso de los afos, se revelan sobredimensionadas para
las necesidades actuales, mostrando una ciudad inacabada y con una oferta de
suelo residencial y productivo excesivo a la luz de las estimaciones actuales.
Destaca que la capacidad de viviendas previstas en el Plan General de
Ordenacion Urbana vigente (afio 2000) a pesar de sus veinte afios de vigencia,
aun superan ampliamente las estimaciones del propio Gobierno Vasco sobre
necesidades de vivienda en la actualidad (2022). La incorporacion de poblacion a
los nuevos barrios de Lakua, Salburua y Zabalgana produce tensiones, con
desconexion entre zonas y pérdida de masa critica en el centro de la Ciudad. El
reparto de la poblacién por un territorio mas extenso provoca retos en aspectos
relacionados con la movilidad (transporte publico y necesidad el uso del vehiculo
privado), el comercio de barrio, mantenimiento de los servicios y dotaciones, ...
etc.

Es interesante destacar la definiciébn del modelo de ciudad que se describe en la
memoria del vigente Plan General, tanto en sus propuestas de caracter general
como en la definicion de las distintas tipologias en el entorno de la ciudad.
Cuando describe en sus principios generales la busqueda de la mixticidad, se
esta refiriendo a la diversidad de tipologias constructivas, justificando la riqueza
de los espacios o remansos de tranquilidad que la baja densidad aportan a la
ciudad. También en la descripcion de las distintas areas de ciudad llega a
puntualizar lo siguiente sobre la edificacion en baja densidad:

Su caracter claramente extensivo, tanto por el gran consumo de suelo que
realizan como por la propia concepcion del tejido, dispersion frente a
concentracion, dificultan su insercion en la ciudad. Estas tipologias han de
generar a la vez areas suficientemente extensas que permitan el mantenimiento
de sus caracteristicas en el caso de que se vieran envueltos por otros tejidos
diferentes. Pueden constituir islas, pero éstas han de contar con un tamafio-
umbral suficiente.

Esta concepcion de la ocupacién de suelo como un recurso infinito, viene a
reflejar la diferencia en los principios rectores de los modelos actuales, tanto a
nivel legislativo como en los procesos de desarrollo de los modelos territoriales de
ordenacion comarcal y sectorial. La nueva consideracion del medio rural como un
elemento basico en los procesos de calidad del territorio y como consecuencia en
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los propios ciudadanos, se centra en la necesaria justificacion de los procesos de
ocupacion y antropizacioén del suelo.

Los procesos de colonizacion de suelo por la ciudad se han desarrollado por su
facilidad a lo largo de la historia preferentemente en las zonas llanas préximas a
la ciudad, precisamente por su facilidad y reduccion de costes en su ejecucion,
pero a su vez, estos suelos se corresponden, y en el caso de la ciudad de Vitoria-
Gasteiz, con terrenos de cultivo de alto valor agrolégico. Esta situacion se
corresponde precisamente con los sectores que se pretenden desclasificar, los
cuales por sus caracteristicas se equiparan con los identificados por el Plan
Territorial Agroforestal como suelos de Alto Valor Estratégico dentro de la
categoria Agroganadera y campifia. Precisamente este instrumento de
ordenacion establece el caracter estratégico de esta categoria y la obligacion de
preservarlo o justificar su transformacién siguiendo los principios de la Ley
17/2008, de 23 de diciembre, de Politica Agraria y Alimentaria.

A lo largo de los afios de vigencia del plan, el ayuntamiento, consciente de la
problematica generada por un modelo expansivo e ineficiente en términos de
sostenibilidad de las infraestructuras y servicios, inici0 sendos procesos de
redensificacion de las expansiones de Salburua y Zabalgana, incorporando
importantes incrementos de viviendas. Por tanto, la revision del modelo no se
afronta como un cambio repentino sino como consecuencia de unos resultados
contrastados en el tiempo, donde los distintos diagnésticos realizados han venido
a constatar una nueva estructura de ciudad.

Por ese motivo y ante el presente escenario el nuevo Plan propone fijar unos
nuevos criterios orientados hacia la compacidad de una ciudad relacionada con
sus actividades diversas y mixtas, fomentando una vida accesible y saludable
para sus habitantes. Se apuesta por la compactacién y redensificacion de la
ciudad, evitando la colonizacién de nuevos sectores o areas previstas en el Plan
General vigente y que no han sido desarrolladas hasta la fecha. Apostar por la
ciudad compacta favorece la movilidad sostenible, permite impulsar los
movimientos de pequefias distancias, el transporte publico y los modos
alternativos o blandos de movilidad, e Impulsa los aparcamientos intermodales
con la red de tranvia y el BEI para evitar movimientos innecesarios en el centro
de la ciudad.

Se trata, por tanto, de entender la ciudad mixta no como un conjunto de tipologias
constructivas diferentes como plantea el PGOU vigente sino como una ciudad
diversa y rica en cuanto a los usos y actividades que sobre ella se desarrollan. El
cumplimiento de las edificabilidades minimas de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y urbanismo esta orientado hacia este principio, ya que solo se puede
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hablar de una ciudad eficiente cuando ésta se configura sobre una estructura con
la suficiente carga de poblacion que permita el aprovechamiento de unos
servicios publicos sostenibles, comercio cercano y vida social.

Trabajar con la perspectiva de mejorar la relacion entre los distintos barrios de la
ciudad para conseguir una trama coherente e integradora es el objetivo prioritario
en los escenarios actuales. La ocupacion de suelos que no atiendan a estos
objetivos, o incluso que puedan agravar las probleméticas detectadas en la
actualidad, debe evitarse en el nuevo modelo del Plan General.

Se plantea, por lo tanto, y entre otras medidas, la desclasificacion de los sectores
no urbanizados a la vez que se recalifican parcelas de equipamiento vacantes
con el fin de incrementar la compacidad de los barrios y centros de la Ciudad. En
el caso de los pueblos regidos por los concejos, se desclasifican igualmente los
sectores de suelo urbanizable no desarrollados por existir suficiente capacidad de
crecimiento en los suelos urbanos (dentro del OE 2 de impulso y proteccion del
medio rural y los pueblos) y con ello se incide en la preservacion y proteccion del
medio natural, asi como en el refuerzo de la rehabilitacion del patrimonio
edificado como modo de reduccion de la movilidad y del consumo de recursos
energéticos (OE 4. Un territorio sostenible y energéticamente eficiente).

VI.2.- En este contexto, el propio acuerdo plenario municipal de 28 de enero de
2022 por el que se aprobo la suspension del otorgamiento de licencias
(B.O.T.H.A. 17, de 9 de febrero de 2022) sefalaba que el numero de viviendas
aun por construir con arreglo al vigente Plan General de Ordenacién Urbana de
VITORIA-GASTEIZ (afio 2000) representaba un numero de 30.391 (fuente
UDALPLAN 2020) mientras que la capacidad residencial maxima a prever por el
planeamiento municipal conforme a los criterios establecidos en el Decreto
128/2019 de 30 de julio de aprobacion definitiva de las Directrices de Ordenacion
del Territorio del Pais Vasco (B.O.P.V. de 24, de septiembre de 2019) no supera
un total de 24.080 unidades evidenciando un desfase por exceso de méas de seis
mil viviendas lo que, por otra parte, resulta vinculante o limite infranqueable para
la potestad municipal de planeamiento (disposicion transitoria cuarta y anexo Il,
-articulo 13- de las normas de aplicacién del mencionado Decreto 128/2019).

Si nos fijamos en los pueblos, con exclusién de los integrados en la Ciudad que
son Aretxabaleta, Abetxuko, Armentia, Betofio, Ali y Gardelegi, sobre un total de
1.984 viviendas existentes, el vigente Plan General de Ordenacion Urbana (2000)
prevé la construccion de 2.697 nuevas viviendas de las que 1.692 se situan en los
sectores de Suelo Urbanizable cuya desclasificacion se propone.
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Y los sectores urbanizables pero no urbanizados de la Ciudad, que se
desclasificarian pasando a constituir suelos no urbanizables, representan un
ndamero de viviendas de 294 del Sector 17 (AMPLIACION SAN PRUDENCIO) y
de 316 del Sector 18 (ELORRIAGA-ARKAUTE) que sumadas a las
desclasificaciones de los sectores de los pueblos, no superarian la cantidad de
2.302 viviendas (dos mil trescientos dos) que no alcanza al nimero de las seis mil
viviendas de exceso actual de prevision.

Por su parte, la recalificacion a usos residenciales de parcelas de equipamiento
vacantes y sobrantes en los suelos urbanos supondrian un maximo de 10.521
viviendas nuevas (diez mil quinientos veintiuna viviendas), que si bien resultarian
coherentes con el criterio o modelo de ciudad compacta aumentarian el exceso
del nimero de viviendas autorizable con arreglo a las Directrices de Ordenacién
del Territorio del Pais Vasco (Decreto 128/2019). Estas recalificaciones de
parcelas de equipamiento ademas, podrian incidir en procesos reparcelatorios
exigiendo su adaptacion o provenir de actuaciones incluso expropiatorias que
podrian generar derechos de reversion en los términos previstos en el articulo 47
del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre (B.O.E. 261, de 31 de
octubre) por el que se aprob6 el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

VI.3.- Aun con las disfunciones que acabamos de resefiar y que habran de irse
resolviendo en el largo proceso de tramitacion de la Revision hasta su aprobacion
definitiva por parte de la Corporacion Municipal y su entrada en vigor tras la
publicacion de su normativa en el Boletin Oficial del Territorio Histérico de
ALAVA, la apuesta por la desclasificacion de los suelos urbanizables de caracter
residencial no urbanizados a favor del incremento de densidad de los barrios y
suelos clasificados como urbanos, constituye en nuestra opinion, una necesidad
irrenunciable consecuencia, precisamente y como ya se ha sefalado, de un
vigente Plan General de Ordenacion Urbana claramente sobredimensionado en
este aspecto. Tal situacion se debié a un proceso comun en el conjunto del
Estado que la doctrina ha calificado como de planeamiento urbanistico
expansivo caracteristico de la burbuja inmobiliaria que tuvo lugar entre los
afios 1997 y 2007, El peso del sector de la construccién en el Producto Interior
Bruto habia pasado del 4,7% en 1997 al 9,3% en 2007. La crisis de las hipotecas
de alto riesgo en Estados Unidos (agosto de 2007) conllevd una falta de liquidez
en el sistema financiero produciendo un estrangulamiento del crédito hipotecario y

! Por todos, Eduardo De Santiago e Isabel Gonzalez Garcia del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana y Universidad Politécnica de Madrid respectivamente. “Clasificacion y desclasificacion
de suelo: las dificultades del urbanismo de la <<goma de borrar>> en el contexto de la resaca posterior a
la crisis inmobiliaria. Afio 2021. Consultable en internet.
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con ello, a una reduccion subita de la demanda dando lugar a un excedente de
viviendas a vender que en 2009 alcanzaba las 649.780 unidades. EIl
planeamiento urbanistico tuvo mucho que ver con esta crisis inmobiliaria puesto
gue posibilitd una amplia y generosa clasificacion de suelo producto de un
posicionamiento ideolégico de partida segun el cual cuanto mas suelo se
clasificaba, méas oferta habia y con ello se reducian los precios lo que obviamente
resultd letal. De ahi, la necesidad actual de revertir en lo posible, esa tendencia
expansionista, hacia un planeamiento mas racional que concentre sus
actuaciones en los suelos que cuentan ya con los servicios urbanisticos
indispensables (suelos urbanos) apostando ademas de manera decidida por la
regeneracion y la rehabilitacion _urbana? Verdaderamente no disponemos de
mecanismos juridicos precisos que puedan ser utilizados en esa labor que se ha
dado en denominar como decrecimiento, urbanismo reparador, estrategias de
decrecimiento o urbanismo regenerativo. Se trata de desclasificar suelo
innecesario (especialmente el urbanizable) tal y como por ejemplo posibilito el
Parlamento de la Comunidad de Castilla y Ledén al incluir una disposicion
adicional tercera en la Ley 7/2014 de Medidas sobre Rehabilitacién,
Regeneracion y Renovacion Urbana (B.O.E. 239, de 2 de octubre), estableciendo
una serie de plazos cumplidos los cuales, los suelos urbanizables que no tuviesen
aprobado su correspondiente planeamiento de desarrollo pasarian a clasificarse
como suelo ruastico comun. Y en la misma linea, el Gobierno de la Generalidad de
Catalunya promueve en la actualidad un Plan Director Urbanistico de revision de
los suelos no sostenibles del litoral de Malgrat de Mar a Alcanar que propone
desclasificaciones que alcanzaran a mas de setenta mil viviendas. En nuestra
Comunidad Auténoma en ese ambito supramunicipal no se han adoptado
medidas similares quizas por la razén de que nuestro territorio es relativamente
pequefio, no sufre una presion turistica o una demanda residencial tan acusada y
el Urbanismo de las ultimas décadas ha sido, probablemente, méas atento y
cuidadoso con la inestimable intervencion al efecto de la Comisién de Ordenacién
del Territorio del Pais Vasco garante el control de los crecimientos residenciales.

2 Resultan muy reveladores los datos que ofrece el profesor Jesls Alejandro Fernandez Fernandez de la
Universidad CEU Cardenal Herrera de Valencia en el articulo titulado “Decrecimiento Urbano. La
desclasificacion urbanistica como motor para el cumplimiento de la Agenda Urbana Espafiola.
Consultable en internet.
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VII

PERSPECTIVAS PUNTUALES

VII.0.- Descendiendo desde lo general a lo puntual o particular, y considerando
ademas algunas cuestiones de tal naturaleza que se han ido suscitando a lo largo
de los ultimos tiempos, trataremos de adelantar nuestra visidbn o perspectiva
respecto de algunas de ellas lo que hacemos a continuacion.

VII.1.- Los informes elaborados por el Departamento de Territorio y Accion por el
Clima (2022) ya referidos en los apartados precedentes, incluyen las referencias
a los avales depositados por las Juntas de Compensacion (ahora de
Concertacion) de diferentes sectores cuya desclasificacion se propone. Estos
avales se concretan en el aval de 925.215,25 € prestado en fecha de 19 de
diciembre de 2011, por la Junta de Concertacion del Sector 30
(BERROSTEGUIETA); el prestado por el Sector 36 (HUETO ABAJO) el 25 de
febrero de 2008 por importe de 56.000 €; el del Sector 42 (MINANO MAYOR)
depositado el 18 de diciembre de 2007 por importe de 207.999,23€; el del Sector
44 (ILARRAZA) prestado el 10 de julio de 2008 por importe de 25.000 €; y los
depositados por la Junta de Concertacion del Sector 51 (VILLAFRANCA) el dia
22 de febrero de 2010 por importes de 66.496 €; 23.701,45 € y 4.848,26 €. A ellos
cabria afadir alguno como el prestado este mismo afio (2022) por el Sector 17
(AMPLIACION SAN PRUDENCIO SUR).

No disponemos de los concretos contratos de garantia ni de los documentos de
aval en cuestion. Suponemos que se trata de las garantias previstas en el articulo
160.6 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco que la propiedad ha
de prestar ante la Administracién por los compromisos que asume en el Sistema
de Concertacion. Sin perjuicio de sus formalidades y condiciones propias de la
normativa mercantil, nos moveriamos en el campo del contrato de fianza
contemplado en los articulos 1822 y siguientes del Cdadigo Civil y su extincién
habria de producirse en cuanto desapareciera la causa o razén que se avala. A
este respecto, una eventual desclasificacion del sector que conllevaria esta
extincion (a salvo responsabilidades adquiridas con antelacién a la misma) no
tendria efectos hasta la definitiva aprobacion y entrada en vigor del nuevo Plan
General de Ordenacion Urbana que produjera tal desclasificacion (articulo 91 Ley
2/2006 y 29.4 del Decreto 46/2020 de 24 de marzo del Gobierno Vasco -B.O.P.V.
63, de 31 de marzo). Y serd a partir de entonces cuando, en su caso, cabria
observar la indemnizacion de los costes financieros en los términos previstos en
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el articulo 39 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. A
nuestro modo de ver, el acuerdo municipal de 22 de enero de 2022 (B.O.T.H.A.
17, de 9 de febrero de 2022) de suspension de licencias no es causa de extincion
de los avales puesto que con el mismo no desaparece su razon de responder a
los compromisos asumidos. Cuestion distinta seria que atendiendo a las
circunstancias la Administracion Municipal (acreedora) y la propiedad (deudora)
alcancen algun acuerdo de extincion y devolucion de los avales que se ajuste a la
legalidad y no resulte lesivo para terceras personas o entidades.

VII.2.- Otro de los supuestos de futuro planteados, es el referente a como opera la
desclasificacion, si se produce, ante suelos y terrenos que ya han sido objeto de
un proceso de reparcelacion dando lugar a terrenos de cesién y a fincas
edificables resultantes debidamente inscritas en el correspondiente Registro de la
Propiedad. Es el caso, por ejemplo, del Sector 36 (HUETO ABAJO) que el
informe correspondiente del Departamento de Territorio y Accién por el Clima
trata expresamente. Se inscribié en el Registro de la Propiedad numero 1, el 27
de octubre de 2010 pero los suelos en su situacion fisica, estdn como lo estaban
antes del inicio del procedimiento. Igualmente ocurre en el caso del Sector 45
(OTAZU) cuyo proyecto reparcelatorio lo aprobé definitivamente la Junta de
Gobierno Local en su sesion de 3 de octubre de 2006. El mencionado informe
municipal apunta a la necesidad en tales casos, de una “reparcelacién inversa” o
“reversion de la reparcelacion” (Resolucion de 17 de septiembre de 2020 de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica-B.O.E. 265, de 7 de
octubre de 2020- que ya citamos y transcribimos en nuestro informe juridico de 17
de marzo de 2021-). Verdaderamente, estas situaciones resultan muy complejas
puesto que es posible, por ejemplo, que haya habido cambios en las titularidades
de las fincas o en las cargas inscritas sobre las mismas con la entrada de
terceras personas o entidades interesadas. Nosotros apuntdbamos a que la
reparcelacion inversa podria tramitarse por la autoridad competente (en este caso
el Ayuntamiento) con la participacion de todas las personas interesadas.
Pensamos que podria hacerse bien a instancia o bien de oficio maxime en
atencién a que las parcelas objeto de cesion (viales, espacios libres, zonas
verdes...) habrian perdido su calificacidon (su destino) e incluso habrian perdido la
causa misma de la cesion que vendria representada por la edificabilidad
reconocida. En tales circunstancias mantener el resultado del proceso
reparcelatorio podria resultar injusto e inadecuado maxime cuando el suelo
pasaba a clasificarse como no urbanizable. Sin embargo, el informe emitido por la
Asesoria Juridica del Ayuntamiento el 21 de diciembre de 2021 discrepa con
nosotros, entendiendo que habria que producirse a través de una modificacion del
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proyecto de reparcelacion y que la participacion de los afectados exigiria que
prestaran todos ellos su conformidad.

VII.3.- Por referencia al malestar publicamente manifestado por la propiedad de
diversos sectores incluidos en la propuesta de desclasificacion (especialmente el
Sector 17 “AMPLIACION SAN PRUDENCIO SUR), desde hace tiempo se ha
venido planteando la posibilidad de “permutas” o de “trasferencias” de
edificabilidad desde los sectores desclasificados a otros sectores o ambitos de
la Ciudad. De hecho el 11 de marzo de 2020 el Consejo Rector del Sector 17
aprobo una alegacion o sugerencia a formular ante el Avance de la Revision, con
propuesta elaborada por el arquitecto Sr. Peiialba Garmendia, que propugnaba la
concentracion de la edificabilidad total de los sectores 17, 18 y 30 en el actual
Sector 17. Por otra parte, en la sugerencia formulada por el Colegio de
Arquitectos Vasco Navarro (numero 27, de 6 de julio de 2020) se propone el
“trasvase de aprovechamiento a otros ambitos de la ciudad donde sea necesario
compactar y cohesionar espacios”.

En nuestra opinidn, las permutas o trasferencias de edificabilidad no resultan
legalmente viables en el caso de la desclasificacion de los sectores y ello por el
hecho de que una vez producida tal desclasificacion pasando los suelos a no
urbanizable, la supuesta edificabilidad también se volatiliza especialmente, como
es el caso, cuando la misma no se halla patrimonializada por la transformacién
urbanistica de los terrenos (articulo 7 y concordantes del Real Decreto Legislativo
7/2015 de 31 de octubre de Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana). No nos hallamos en el caso de la técnica de las transferencias de
aprovechamiento urbanistico que se auspicio en la legislacion del Suelo de 1992
entre suelos que mantenian la clasificacién urbanistica adecuada dentro de las
llamadas areas de reparto, sino de suelos que pierden una tedrica edificabilidad
reconocida por el planeamiento al pasar a clasificarse como no urbanizables.

Sentado lo anterior, no obstante, si cabria la realizacién de “permutas de suelo”
gue podrian tener distintas clasificaciones urbanisticas y hallarse ubicados en
lugares distantes. Incluso cabria permutar suelo por edificabilidad conforme a los
términos previstos en los articulos 33 y siguientes del Real Decreto 1093/1997 de
4 de julio (B.O.E. niumero 175, de 23 de julio). Las permutas de terrenos publicos,
de naturaleza patrimonial, constituyen la excepcion a la licitacion por subasta
(articulo 112 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales aprobado por
Real Decreto 1372/1986 de 13 de junio -B.O.E. 161, de 7 de julio-) pero hace
necesaria una equivalencia de valores entre los bienes permutados.
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Habria que matizar no obstante esta aseveracion, si los bienes municipales
estuvieren adscritos al Patrimonio Municipal del Suelo (articulo 113 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco) pues en tal caso el destino
preferente seria el de la construccién de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica (articulo 115), salvo que el planeamiento los hubiera calificado
para otro destino lucrativo en cuyo caso cabria la permuta o la enajenacién por
concurso (articulo 116 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo).

Sobre este Ultimo particular, procede recordar que en la segunda fase del proceso
participativo REimagina 2 en relacion a las desclasificaciones se planteaba su
relacion con las redensificaciones y se proponia que “el ayuntamiento pueda
guedarse con el aprovechamiento urbanistico de esos 2/3, desclasificar suelo si
hace falta y trasladar ese aprovechamiento a otros lugares para rellenar huecos
de una manera sencilla” afadiendo que podria trasladarse a una cooperativa de
cesion de uso por ejemplo (suponemos que se refiere a las entidades de la
disposicion adicional tercera de la Ley 3/2015 de 18 de junio de Vivienda de
Euskadi —B.O.P.V. 119, de 26 de junio-). En la misma acta se concluye que “de
esta manera se evita que los propietarios particulares y los grandes propietarios
manejen toda la politica del suelo”.

A este respecto, el articulo 117.b) de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco posibilita la enajenacion directa, sin necesidad de concurso, entre
otras, a las cooperativas y otras entidades que promuevan la construccién de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica lo que incluso podria
hacerse por debajo del valor o también de manera gratuita.

VIl.4.- Por dltimo, tenemos constancia de la formulacion de diversos
procedimientos jurisdiccionales contencioso administrativos interpuestos por los
sectores 17 (AMPLIACION SAN PRUDENCIO SUR) contra el silencio negativo
por la no emisién de certificacion administrativa de su reparcelacion o contra la
anulacion de la adjudicacion de la obra del “extracto ronda sur” que no tendran
otros efectos que los debidos a las mencionadas actividades (inscripcion vy
adjudicacion). Los recursos jurisdiccionales interpuestos contra el acuerdo
municipal de suspensién de licencias (28 de enero de 2022) también por el Sector
41 (MENDOZA) en el supuesto hipotético (que consideramos poco probable) de
anulacién tampoco tendria, a nuestro entender y desde el prisma actual en el que
nos hallamos, mayores efectos siempre que la tramitacion de la Revision siguiera
adelante con la aprobacién inicial y tramites sucesivos. No concebimos ni
contemplamos otro escenario en el que no haya nuevo Plan General (al menos
en muchos afios) y se mantengan en vigor planes parciales absolutamente
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vencidos en sus plazos y en sus propias determinaciones, pues ello obligaria a
otras actuaciones publicas y conllevaria, posiblemente, otras consecuencias
juridicas.

Vi

CONCLUSIONES

En mérito de cuanto antecede, procede la sucinta formulacion de las siguientes
conclusiones:

Primera.- Atendiendo a que los plazos previstos para el desarrollo y
transformacion urbanistica se hallan absolutamente periclitados o vencidos y al
hecho de que tal transformacién urbanistica no se ha materializado, entendemos
gue la desclasificacion de los sectores urbanizables de caracter residencial
relacionados en el acuerdo municipal de suspension de licencias de 28 de enero
de 2022 (B.O.T.H.A. numero 17, de 9 de febrero de 2022) no producird ninguna
responsabilidad patrimonial indemnizatoria por parte del Ayuntamiento de
VITORIA-GASTEIZ, a salvo algunos gastos inutiles que habran de reclamarse,
acreditarse y acomodarse a los supuestos de indemnizacion legalmente previstos
sobre el particular. Cualquier reclamacion al respecto, ademas, habra de
producirse cuando se haga efectiva, en su caso, la desclasificacién lo que no
acaecera hasta la aprobacion definitiva y entrada en vigor del nuevo Plan General
de Ordenacion Urbana.

Sequnda.- Sentado lo anterior, y siguiendo los criterios establecidos en el
acuerdo plenario municipal de 1 de julio de 2021, consideramos que la
desclasificacion de los mencionados sectores urbanizables de caracter
residencial resulta ineludible desde el punto de vista del interés publico y en aras
a superar el sobredimensionamiento del planeamiento general vigente del afio
2000, y a constituir VITORIA-GASTEIZ en una ciudad compacta, compleja y
cohesionada en términos de sostenibilidad medioambiental y maxima adecuacion
a sus necesidades sociales actuales.
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Tercera.- Respecto de determinadas cuestiones puntuales que se vienen
planteando, los avales hasta la fecha prestados y que hayan de quedar sin efecto
por la desclasificacion habran de devolverse entonces con los intereses que
procedan desde la desclasificacidn, sin perjuicio de acuerdos voluntarios acordes
con la legalidad que pudieren anticipar su extincion. Los proyectos de
reparcelacion inscritos o no, que queden en la practica sin efecto, podran ser
objeto de reversiobn. No existe posibilidad de permuta o transferencia de
edificabilidad de un sector desclasificado a otro suelo por cuanto que la
desclasificacion a suelo no urbanizable suprime tal edificabilidad. Cabrian
permutas de inmuebles de acuerdo con la legislacién de Patrimonios Publicos de
Suelo o reglamentacion de bienes municipales.

En VITORIA-GASTEIZ, a 27 de julio de 2022.
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