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A. Contenido resumido de |la aportacion.

El contenido del escrito presentado se cifie a la materia de la cuantificaciéon residencial,
concluyendo en las siguientes alegaciones concretas:

1)

2)

3)

4)

5.)

Modificacion de la metodologia y de las férmulas planteadas en materia de
cuantificacion residencial por otras mas obijetivas.

Mantener con carécter supletorio las formulas establecidas en las DOT vigentes en
relacion con la tasa anual de reduccion del TMF de 1,5%.

En los municipios regresivos vincular el limite méximo de la prevision de la capacidad
residencial no sélo al mantenimiento de poblacibn como a la recuperacién de la
poblacién perdida en los Ultimos afios.

Consolidar los desarrollos residenciales previstos en los suelos urbanizables que
cumplen las condiciones de los apartados 2.d.6.b. y 2.d.6.c. del articulo 13 aun cuando
estén en situacion de rural.

Fijar el periodo de célculo de la tasa anual de variacion de la poblacién no de forma
taxativa (20 afios) sino en la horquilla (15-25 afios) a determinar por el planeamiento
urbanistico municipal.

B.- Consideraciones previas relativas a la cuantificacion residencial

1.- Consideracién inicial

Antes de proceder a redactar la contestacion a la alegacion cabe recordar que la materia de la
Cuantificacion Residencial al igual que la del Perimetro de Crecimiento Urbano fue acordada
en la redaccion del documento de aprobacion inicial por la Comisién delegada de EUDEL
formada por Montserrat Garcia y Mikel Iriondo, y la Comision delegada del Departamento de
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Medio Ambiente, Politica Territorial y Vivienda, formada por Jesus M2 Erquicia y Joseba
Beristain.

En este sentido tal y como acredita el Acta de la reunién mantenida el dia 18 de enero de 2018
redactada por Joseba Beristain y firmada por los asistentes, la redaccion del documento de
aprobacion inicial de la Revision de las Directrices de Ordenacion Territorial responde a los
puntos acordados en tal reunion.

2.- La cuantificacién residencial en el planeamiento territorial de la CAPV

Procede iniciar esta contestacibn mostrando diversos textos representativos de lo que ha
supuesto en la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco la existencia de criterios de
Cuantificacion Residencial.

a) El apartado VIl.-Cuantificacion Residencial del punto 1.3. De las DOT de 1997 a la
revision: Diagnostico y Balance de un ciclo.

VII.- La Cuantificacion Residencial

La cuantificacién residencial establecida por las DOT de forma vinculante de aplicacién directa
SUpuUso _en su_momento una aportaciéon disciplinar fundamental reconocida por todas las
administraciones y agentes intervinientes. Su aplicacion ha resultado ser una medida eficaz para
disponer de un criterio de comun aplicacién para calcular la capacidad residencial a prever en el
planeamiento urbanistico en la CAPV y ha servido para dotar de coherencia y de racionalidad al
dimensionado del suelo residencial a prever por el planeamiento. La determinacion de una horquilla
de cuantificacion residencial ha permitido a los ayuntamientos concretar su propia politica.

Las determinaciones de las Directrices han sido actualizadas en 2016 a los nuevos criterios de
sostenibilidad territorial a través de una modificacién. Los criterios iniciales de calcular la
cuantificacion residencial en base a la evolucion demogréfica, la variacién de la tasa familiar o la
segunda residencia se han complementado con la puesta en carga de la vivienda vacia y con un
ajuste de la mayoracién o el esponjamiento. La modificaciéon incorpora también una diferente
forma de actuar al respecto segin la capacidad residencial se dé en la ciudad consolidada o en
nuevos desarrollos, planteandose una total amplitud de criterio hacia actuaciones de
rehabilitacion, regeneracion o redensificacion y un caracter restrictivo para los nuevos
desarrollos.

En la fase de participacion han sido numerosas las solicitudes de eliminar el minimo de viviendas
que establece la aplicacion de la formula de cuantificacion residencial. En la revision se propone
eliminar dicho minimo de la horquilla residencial resultante y, por lo tanto, Unicamente se
mantiene el limite maximo de cuantificacion residencial calculado para cada municipio.

b) “El estallido de la burbuja inmobiliaria y los efectos en el territorio. Eugenio
Burriel de Orueta. Departamento de Geografia. Universidad de Valencia (2014)

Diferentes autores han trabajado el fenémeno de la “Burbuja Inmobiliaria” dado en Espafia,
analizando la situacion de las Comunidades Auténomas al respecto. Procede reproducir
diversos textos del trabajo desarrollado por el autor con el titulo arriba citado:

“El estallido a partir del verano de 2007 de la enorme burbuja inmobiliaria gestada en Espafia
durante una década fue el detonante de la grave crisis econémica actual, dado el gran peso que
el sector inmobiliario habia alcanzado en el PIB, en el empleo directo e indirecto, en el
endeudamiento familiar y empresarial y en el Balance de las instituciones financieras.
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(...) En 2006 la burbuja inmobiliaria espafiola alcanzé su desarrollo maximo con 762.540
viviendas iniciadas...

(...) En_marcadisimo contraste con el resto del territorio escapando de manera clara a la
intensidad de la crisis, estan los territorios gue no conocieron una burbuja inmobiliaria destacada:
Vizcaya y Guipuzcoa.

(...) La escala autonémica permite observar que las diferencias en la intensidad de la burbuja de
suelo residencial obedecen sobre todo a las diferencias en la politica_autonémica urbanistica y
territorial, los indices bajos del Pais Vasco y Catalufia, muy inferiores a las de otras
Comunidades Auténomas no son casualidad: son las Unicas que adoptaron medidas limitativas
de la reclasificacion de suelo y del abuso de muy bajas densidades y han aprobado una
planificacion territorial supramunicipal rigurosa; ...

(...) En_el Pais Vasco, la politica de racionalidad urbanistica y territorial, se inicia con las
Directrices de Ordenacion Territorial de 1997 y la ley 5/1998 de Medidas Urgentes en Régimen
de Suelo y Ordenacion Urbana y se mantiene en la urgente Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.

(...) La principal conclusion de este andlisis de los efectos territoriales del estallido de la burbuja
inmobiliaria es sin duda la necesidad ineludible de revisar los planes vigentes porque estan
inadecuados a la situacion actual.

(...) Esta revision deberia de atender a las siguientes orientaciones:

e La elaboracion de los nuevos planes urbanisticos a partir de unas directrices territoriales
supralocales basadas en un andlisis riguroso de la dinAmica demogréfica y territorial.

Valoracion de la alegacion.

1.- Modificacién de la metodologia y de las formulas planteadas en materia de
cuantificacién residencial por otras més objetivas

Las DOT y la revision de este momento dan una respuesta correcta a la determinacion
7 del articulo 6 de la Ley 4/1990, de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, al
establecer entre las once determinaciones que deben de contener las DOT la siguiente:

7. Cuantificacidon de la necesidad de viviendas, especialmente de las de proteccion oficial, en
las diferentes areas o zonas del territorio y establecimiento de los criterios de localizacién de
las mismas y de los pardmetros a tener en cuenta por los instrumentos de ordenacion
urbanistica, a efectos de asegurar la disponibilidad del suelo necesario para dicho fin.

Las consideraciones iniciales citadas sitdan suficientemente el papel que la
Cuantificacion Residencial ha tenido en el planeamiento urbanistico surgido a partir de
la primera generacién de la ordenacion del territorio disefiada en la CAPV y en las
consecuencias urbanisticas en cuanto a un dimensionado de suelo con una logica
concreta y adecuada.

En la alegacion planteada por EUDEL se solicita la modificacion de la metodologia y de
las formulas planteadas en materia de cuantificacién residencial por otras mas
objetivas. Al respecto cabe decir que no hay nada mas objetivo que la estadistica de
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cuya base parten los criterios de cuantificacién, y a la vez nada mas homogénea, al
otorgar al conjunto de los municipios de la CAPV unas pautas de dimensionado de
suelo para el planeamiento urbanistico coherentes, todo ello atendiendo a unos
criterios adecuados.

2.- Mantener con caracter supletorio las férmulas establecidas en las DOT
vigentes en relacién con la tasa anual de reduccién del TMF de 1,5%.

El tamafio medio familiar (TMF) de las viviendas en la CAPV (nimero medio de
habitantes por cada vivienda principal existente) ha ido reduciéndose de forma
paulatina durante los ultimos treinta afios.

En una primera fase, dicha reduccién se produjo de forma acelerada, descendiendo
dicho tamafio a un ritmo medio que en un principio superaba el 3% anual, lo cual sirvié
de hipétesis para la realizacién de las previsiones contempladas en las DOT aprobadas
en el aflo 1997. Posteriormente, alrededor del afio 2005 pudo apreciarse que dicha
reduccion se habia atemperado hasta unos valores cercanos al 1,5%, por lo que dicho
parametro fue el considerado en los criterios de calculo utilizados en la Modificacién de
las Directrices de Ordenacion Territorial en lo relativo a la cuantificacion residencial,
aprobadas en enero de 2016. Finalmente, de acuerdo con los dUltimos datos
estadisticos de los que se dispone, se puede observar que la reduccion del TMF sigue
atemperandose de forma gradual hasta llegar incluso a situarse por debajo del 1%
durante los Ultimos cinco afios. Como consecuencia de la tendencia apreciada, se ha
considerado razonable la adecuacién del porcentaje de reduccion del TMF hasta un
1,2%, por estimarse que dicha cifra es mas ajustada a la posible evolucién que se
produzca durante los préximos afios; siendo por lo tanto dicho porcentaje el que servira
de base para el célculo de las necesidades que surgen de la reduccién del tamafio
medio familiar.

En las siguientes gréficas se refleja:

a) La evolucion del tamafio medio familiar producida en la CAPV entre los afios
1991y 2016:
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b) La evolucion del porcentaje de reduccién anual del tamafio medio familiar
durante la década 1991/2001 y el que se ha producido a lo largo de los tres
ultimos quinquenios (2001/2006, 2006/2011 y 2011/2016):
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No obstante el criterio general, se observa necesario dejar la posibilidad de atender
justificadamente los supuestos de estadistica propia de los municipios, por lo que se
incorporara en el Ultimo parrafo del apartado 1.b.2. Tamafio Medio Familiar (TMF) la
siguiente precision:...del municipio, justificadamente la tasa anual de reduccion
correspondiente a los ultimos diez afios producida en el propio municipio.
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3.- En los municipios regresivos vincular el limite maximo de la prevision de la
capacidad residencial no s6lo al mantenimiento de poblacion como a la
recuperacién de la poblacion perdida en los ultimos afios.

En el proceso de concertacién entra las Administraciones y en concreto con EUDEL del
Decreto 4/2016, de 19 de enero de modificacién del Decreto por el que se aprueban las
Directrices de Ordenacion Territorial, en lo relativo a la cuantificacion residencial, se
introdujo el criterio establecido en el punto 7.b.3. del articulo 7:

3. En los municipios regresivos en los que la adecuacion de los procesos de revision del
planeamiento a los criterios de este expediente implicara una desclasificacion importante de
suelo urbanizable, se podra aceptar justificadamente una capacidad residencial superior con
el limite maximo resultante de considerar la hipétesis de que se mantiene la poblacién del
municipio (componente Al igual a cero). Este criterio implicara una valoracion expresa de la
Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco.

En estos momentos la alegacion de EUDEL plantea en los municipios regresivos la
incorporacion de criterios de cara a la recuperacion de la poblacion perdida en los
ultimos afios.

Cabe en este sentido sefialar que con el arco temporal utilizado para analizar la
componente de evolucion demografica, 20 afios, mas del doble del periodo de vigencia
de un plan urbanistico (8 afios), no se recogen situaciones puntuales, sino situaciones
estructurales. Situaciones estructurales normalmente vinculadas a la escasa
disponibilidad territorial, (municipios capitales centrales que pierden poblacion en favor
de los municipios periféricos), o situaciones estructurales vinculadas a las dificultades
de gestidn urbanistica.

Tales situaciones son las que deben de ser atendidas por el plan territorial parcial a la
hora de definir la componente de modelo territorial, al resultar como conclusién de los
procesos de equilibrio territorial que debe de plantear. Es decir, la componente que la
alegacion de EUDEL plantea incorporar tiene claramente un alcance supramunicipal y
debe de definirse en el Plan Territorial Parcial.

4.- Consolidar los desarrollos residenciales previstos en los suelos urbanizables
que cumplen las condiciones de los apartados 2.d.6.b. y 2.d.6.c. del articulo 13
aun cuando estén en situacién de rural.

Los textos presentados en tales apartados son los siguientes:

6. En los procesos de revision del planeamiento urbanistico en los que la capacidad
residencial del planeamiento vigente sea superior de los criterios de estas directrices:
(--)

b) Se podra respetar, en lo relativo al suelo urbanizable, lo ya aprobado por el
planeamiento vigente, siempre que se justifique a la vista de las actuaciones
promovidas para el desarrollo urbanistico o de ejecucion del planeamiento; sin
embargo, en este supuesto no se admitiran nuevas reclasificaciones de suelo
no urbanizable a suelo urbano o urbanizable.
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c) En los municipios regresivos en los que la adecuacién de los procesos de
revisién del planeamiento a estos criterios implicara una desclasificacion
importante de suelo urbanizable, se podra aceptar justificadamente una
capacidad residencial superior con el limite maximo resultante de considerar la
hipétesis de que se mantiene la poblaciéon del municipio. Este criterio implicara
una valoracion expresa de la Comisién de Ordenacién del Territorio del Pais
Vasco.

Con respecto al apartado b) el texto planteado da respuesta al hecho de que en un
suelo urbanizable que ha dado los pasos en el desarrollo y gestion, la desclasificacion
puede implicar supuestos de indemnizacion que deben evitarse.

Con respecto al apartado c) el literal fue incorporado en el proceso de cuantificacién del
Decreto 4/2016, de modificacion de las DOT relativo a la cuantificacion residencial a la
vista de circunstancias concretas de municipios (Getxo).

Por lo tanto, la aplicacion de la casuistica de los apartados b) y c) arriba citados
responde a criterios definidos, sin embargo debe de entenderse que al margen de los
mismos, la revision del planeamiento urbanistico a este expediente puede conllevar en
algun supuesto, quizés extremo, la desclasificacion de suelo urbanizable.

5.- Fijar el periodo de calculo de la tasa anual de variacion de la poblaciéon no de
forma taxativa (20 afios) sino en la horquilla (15-25 afios) a determinar por el
planteamiento urbanistico municipal.

Cabe indicar de manera previa que el plazo de 20 afios como plazo de referencia para
el analisis de la evolucibn demogréfica ha sido incorporado al documento de
aprobacion inicial de la revision de las DOT como consecuencia de la concertacion
llevada a cabo con EUDEL en los procesos anteriores a la aprobacion inicial de esta
Revisién. Ver documento de Acta de la reunion mantenida el 18 de enero de 2018 y
suscrito por Montserrat Garcia, Mikel Iriondo, Joseba Beristain y Jesls M2 Erquicia.

La alegacion ahora planteada por EUDEL, sin entrar en consideraciones relacionadas
con el parrafo anterior, olvida un aspecto fundamental que posee el criterio de
Cuantificacion Residencial cual es el papel de ayuda y de referencia que para los
procesos de revision del planeamiento urbanistico ha tenido la existencia de un maximo
de cuantificacion residencial, lo cual debe de ser reconocido tanto por los
Ayuntamientos como por el propio EUDEL.

Este méaximo de cuantificacion residencial ha servido también como elemento
aquilatador en los procesos de concertacion entre Administraciones, siendo el primer
criterio clave de definicion de la adecuacion de la revision del planeamiento a pautas
concretas.

La eliminacion de la cifra maxima y su sustitucion por un intervalo, anula de facto la
cuantificacion residencial tanto como elemento catalizador para el propio Ayuntamiento
en el proceso de revision de su planeamiento como para la Comision de Ordenacion
del Territorio del Pais Vasco en el proceso de fiscalizacion.
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6.- Modificacion introducida en el documento como consecuencia de la
aceptacion de otras alegaciones

Como consecuencia de la contestacion de otras alegaciones se introducird en el
documento una modificacion en lo relativo a la recuperacion de parte de las viviendas
deshabitadas existentes, la aplicacién del parametro que hace referencia al 2% del
namero total de viviendas del parque residencial existente se aplicara sobre la
capacidad resultante una vez aplicado el esponjamiento, en lugar de aplicarse sobre
las necesidades.

En este sentido se introduciran ajustes en el documento tanto en la normativa como en
el anexo relativo a la Cuantificacion residencial.

D. CONCLUSION.

1.- Como primera conclusion debe destacarse el grado de interés mostrado a través de la
alegacion presentada asi como agradecer la participacion en la elaboracion del mismo.

2.- Cabe indicar que se introducira en el documento una modificacion en lo relativo a la
recuperacion de parte de las viviendas deshabitadas existentes, en cuanto que la aplicacién del
pardmetro que hace referencia al 2% del numero total de viviendas del parque residencial
existente se aplicara sobre la capacidad resultante una vez realizado el esponjamiento, en
lugar de aplicarse sobre las necesidades residenciales.

Asi mismo se incorporard en el apartado 1.b.2. Tamafio Medio Familiar (TMF) del ANEXO IV A
LAS NORMAS DE APLICACION: CUANTIFICACION RESIDENCIAL, la siguiente precision:
...del municipio, justificadamente la tasa anual de reduccion correspondiente a los ultimos diez
afios producida en el propio municipio.

En Vitoria-Gasteiz, a noviembre de 2018.
Direccién de Planificacién Territorial, Urbanismo y Regeneracion Urbana
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