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JAUN AGURGARRIA:
Aurtengo otsailararen 8ko dataz,

Garraioak, Mugikortasuna eta Lurraldearen
Kohesioa Sustatzeko Sail horren, Bilbo
Metropolitarreko  Alde
LPParen  berrikuspenaren  aurrepenari
dagozkion oharrak, iradokizunak,
alternatibak eta proposamen egokiak
igortzeko, Foru Diputatuaren zure idatziari
erantzunez, POR UN DESARROLLO
TERRITORIAL SOSTENIBLE izeneko idatzia
atxikitzen dizut.

Funtzionalaren

Iradokizun  eta  gainerako idatziok,
BETSAIDE ELKARTEAren Zuzendaritza
Batzordeko aurtengo martxoaren 15eko
bileran onartu ditugu.

Espero dut, aurrera begirako LLPren
berrikuste bilakaerarako baliagarriak
izatea.

Adeitasunez,

Bilbao, 12 de abril de 2018

ILUSTRISIMO SENOR:

En contestacion a su escrito de Diputado
Foral de Transportes, Movilidad y Cohesién
del Territorio, de fecha 8 de febrero del
actual, en relacion a la Revisién del PTP del
Area Funcional de Bilbao Metropolitano,
adjunto le envio el escrito denominado
POR UN DESARROLLO TERRITORIAL
SOSTENIBLE, constituyente de las
observaciones, sugerencias, alternativas y
propuestas que hemos estimado
oportunas.

Las sugerencias y demds escritos, han sido
aprobadas por la Junta Directiva de
BETSAIDE ELKARTEA, en la sesién
celebrada el pasado dia 15 de marzo del
actual.

En espera, de que las mismas sean validas
para el proceso de revision futura de las
PTP.

Atentamente,

Ordezkaria/Representante

Karmelo ANAKABE ANTSUATEGI
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GARRAIOAK, MUGIKORTASUNA ETA
LURRALDEAREN KOHESIOA SUSTATZEKO FORU DIPUTATUA
DIPUTADO FORAL DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y COHESION DEL TERRITORIO
Alda. Recalde, 18-48009 Bilbao
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LURRALDE GARAPEN JASANGARRI BATEN ALDE
POR UN DESARROLLO TERRITORIAL SOSTENIBLE

Por un desarrollo territorial sostenible

Admitiendo que el Decreto 4/2016, sobre cuantificacion de la oferta de suelo en el
conjunto de la CAPV, fuese la culminacion de un proceso de modificacion no sustancial
de las DOT de 1997, el mantenimiento practicamente integro de sus contenidos en el
Avance de la presente revision de las DOT cuestiona el caracter sustancial de la misma,
toda vez que mantiene el aspecto sin duda mas determinante desde la entrada en
vigor, en febrero de 1997, de la figura rectora de nuestra ordenacion territorial y
urbanistica.

Ciertamente, la cuantificacion residencial que se establecia en febrero de 1997,
cuando se aprobaron definitivamente las Directrices de Ordenacion del Territorio de la
CAPV, resultaba actualmente muy polémica, pues con su multiplicacion o
esponjamiento de la oferta de suelo de uso global residencial obligaba al planeamiento
a reproducir el formato insostenible del suelo permanente e indefinidamente
urbanizakle; del incremento continuado del consumo o urbanizacion del suelo natural
o rustico, premisa de la legislacion urbanistica espafiola desde 1956 hasta 2007. La
burbuja financiera generada por ese patron de crecimiento del suelo ha sido el
principal agravante especificamente espafiol de la ultima crisis socioeconémica ().

El nuevo Decreto (4/2016) no cuestiona aquel postulado del suelo permanentemente
urbanizable, aunque lo atempera sustancialmente para los municipios con balance
ografico negativo durante los ultimos 15 afios. Acentuard, sin embargo, las
tendencias al desequilibrio territorial, ya que las expectativas de artificializacion o
urbanizacion de suelo se mantienen, en cambio, intactas (o incluso se pueden llegar a
incrementar) para los municipios con balance demograéfico positivo, justamente donde
se han producido los mas acusados crecimientos urbanisticos recientes.

Pensamos que el actual debate sobre la revision de las DOT y del PTP del IBilbao
Metropolitano se deberia centrar, precisamente, en esta cuestion, relativa a la
sostenibilidad del nuevo urbanismo que se debe promover desde la futura ordenacion
territorial. El principio de sostenibilidad se enuncia ya tanto en la legislacion estatal
(art. 2 del RDL 2/2008 y art. 3 del RDL 7/2015) como en la urbanistica (art. 3 de la Ley
2/2006 del Parlamento Vasco). No parece que se acomode a dicho principio una
ordenacion territorial que no esté basada en la consideracion del suelo como un
recurso natural escaso, no como algo disponible de manera indefinida, sin cuantificar
la escala o los limites de los actuales desarrollos urbanisticos.

%}% \/fwzlvv}//

Resulta obvio decir que el suelo es un recurso natural escaso. Por lo que a su gestion
deberia serle consecuentemente de aplicacion el protocolo que pacificamente se
admite para otros recursos naturales también escasos, como el agua o la energia. No
debe incrementarse la oferta sin antes regular o racionalizar la demanda de un recurso
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POR UN DESARROLLO TERRITORIAL SOSTENIBLE

escaso. Se admite ya sin apenas resistencia que ninguna administracion publica
deberia proponer incrementos del caudal de abastecimiento de agua sin antes reparar
o corregir las pérdidas de la red de distribucion. La regulacién del consumo energético
mediante el aislamiento de la envolvente edificatoria se subvenciona incluso como
prioritaria frente al incremento de su oferta.

éPor qué no se aplica ese mismo criterio también al suelo? Y a su derivada primera: el
trafico de vehiculos. Es un hecho que el insostenible crecimiento de la oferta de suelo
urbanizable aplicado por la ordenacidn territorial vigente durante los Gltimos 20 afios
ha triplicado las necesidades reales de suelo urbanizado. En cualquier municipio que se
realice una contabilidad exhaustiva de las posibilidades de colmatacién de los vacios o
posibilidades de edificacion existentes ahora en suelo urbanizado se concluye que
rebasan ampliamente el horizonte temporal razonable (dos cuatrienios) del
planeamiento urbanistico (2). Como corolario, los suelos clasificados como
urbanizables pero no ejecutados han quedado encuadrados, por su sobrevaloracion
global, en la categoria de activos financieros toxicos.

Una revision de las DOT y del PTP del Bilbao Metropolitano consecuente con el
principio ya en vigor del desarrollo sostenible deberia establecer ciertas
determinaciones vinculantes para el planeamiento que inviertan el paradigma
insostenible del suelo permanentemente urbanizable. Nos atrevemos a proponer cinco
de tales medidas vinculantes para su inclusion en el nuevo PTP revisado para el area
metropolitana de Bilbao. Son las que a continuacion se enumeran:

.- Supeditacion de la transformacién del suelo a la colmatacion del suelo ya urbanizado.
Cualquier posibilidad de nueva urbanizacion deberia quedar relegada frente a la edificacién de
lo ya urbanizado. Esta medida no deberia extrafiar pues ya aparece como vinculante en alguna
figura de planeamiento territorial parcial como los PTPs de Durangaldea y Gernika-Markina, en
cuya normativa de ordenacion este criterio de optimizaciéon de la capacidad vacante del
planeamiento municipal (tanto para el uso residencial como para el de actividades
econdmicas) aparece expresado de forma reiterada (véanse, por ejemplo, entre los mads
significativos, los articulos 96, 109.4, 109.5, 110.3, 115.2, 117 del primero de los citados).
Como mucho, la transformacion del suelo deberia quedar reservada a operaciones estratégicas
de promocién publica de suelo, para lo que en la legislacion urbanistica ya existe la figura de la
reserva de suelo (art. 119 y sig. de la 2/2006), o de remate o racionalizacion del perimetro
urbano.

2.- Contabilidad exhaustiva de las posibilidades de optimizacion o colmatacion de vacantes del
suelo ya urbanizado. Es decir, lo contrario de lo que establece el Decreto 4/2016 en su
apartado 5.c), que excluye de dicho cdmputo las operaciones menudas en solares aislados
edificados con volumetria insuficiente (las llamadas “actuaciones de dotacién”), asi como las
edificaciones previstas pero no construidas aunque dispongan de licencia, las nuevas viviendas
resultantes por subdivision de la rehabilitacion de las existentes de gran superficie o por el
cambio de otros usos. Con independencia de que no es buena norma la que se inmiscuye de
esta manera en cuestiones de indole puramente analitica (los cdlculos seran tanto mejores
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cuanto mds se aproximen a la realidad, no en la medida en que obedezcan a una norma
preestablecida al proceso de célculo), las actuaciones de dotacion no constituyen un grupo
residual; son, por el contario, producto de procesos histdricos no consumados de sustitucion
de tipologias edificatorias. Las nuevas exigencias de renovacion tipoldgica (accesibilidad
universal que obliga a la dotacién generalizada de ascensores y el aislamiento energético
mediante la renovacién de la envolvente) requieren una funcion proactiva de la
Administracién Local en impulso de la renovacién edificatoria en este tipo de actuaciones,
mediante el incremento volumétrico por levante, que, por su importancia estratégica, no se
deberian ignorar en las figuras de ordenacion urbanistica.

3.- Supresién del umbral minimo de desarrollo urbanistico. Los coeficientes de esponjamiento
no figuran en ninguna legislaciéon urbanistica y, como antes se ha expuesto, son contrarios al
principio de sostenibilidad. Constatado el rotundo fracaso de la oferta excesiva de suelo como
factor regulador de los precios de la vivienda (%), establecer un coeficiente de esponjamiento
minimo equivale a decretar la insostenibilidad de la totalidad del futuro planeamiento
urbanistico municipal.

4.- Sustitucion de los actuales coeficientes de esponjamiento edificatorio por porcentajes de
tacion y rehabilitacion urbanistica del suelo ya urbanizado. La renovacion urbana deberia
pasar a par el objetivo urbanistico preferente. La permanente expansion territorial de los

nucleos urbanos ha desvitalizado los suelos céntricos, frente a los islotes periféricos
monofuncionales. No es que las figuras urbanisticas no puedan plantear posibilidades
edificatorias superiores a las reales, sino que no deben hacerlo mediante la dilatacién
permanente del perimetro urbano. Deberian posibilitarse, en cambio, cuando persigan la
correcta dotacidn renovada de los tejidos ya existentes.

5.- Aplicacion con cardcter vinculante de las figuras de proteccion del suelo rural a la totalidad
del suelo que se encuentre en situacion de suelo rural, incluyendo los suelos urbanizables no
transformados. De otra manera no se consumaria la conveniente prevalencia de la ordenacion
urbanistica de proteccion sobre la clasificacion del suelo que ha venido siendo aplicada con
caracter expansivo por el planeamiento urbanistico. Esta medida supondria la adopcién por
las DOT del mandato que la Ley /1990, de Ordenacion del Territorio, les encomienda cuando
en su articulo 6 (extremos 3 y 4) les atribuye expresamente la determinaciéon de delimitar y
definir el suelo natural y rural de proteccion.

Notas:

(1) El estrato mas ancho de la piramide de poblaciéon espafiola (también de la de
Hegoalde) corresponde a los nacidos en 1976, que cumplieron 30 afios en 2006, en
cuyo ultimo trimestre se empezaron a notar los primeros sintomas de agotamiento del
“boom” inmobiliario. Durante la década 1997-2007 la entrada de la franja mds ancha
de la piramide en carga creciente de demanda de los bienes tractores del consumo
(vivienda y automovil) propicié el espejismo de un crecimiento continuo vy
permanentemente acelerado, que por el contrario tenia evidentes limitaciones
temporales. En la critica coyuntura econémica de 2006-2007 se produjo la inflexién
socioldgica, pasando a ser muy decreciente la tendencia aceleradamente creciente de
la década anterior. La desregulacion de los mercados, estrechamente vinculados, de
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las finanzas y del suelo desorbito el crecimiento de la oferta inmobiliaria, transfiriendo
a los grupos dominantes de la promocién inmobiliaria las rentas derivadas del
endeudamiento extremo de la generacion histéricamente mas extensa de jovenes en
proceso de emancipacion. No caben excusas ante un fendmeno sociolégico tan
evidente y tan previsible.

En Udalplan 2016 se cifra la capacidad del planeamiento urbanistico actualmente
vigente para el conjunto de la CAPV en 198.571 viviendas de nueva planta que aln se
encuentran por ejecutar. Y en 58.733 viviendas para el area funcional del Bilbao
Metropolitano. Cantidades, a todas luces, excesivas en la nueva fase de estabilizacion
con prolongacion indefinida del estancamiento de la demanda, incluso para el propio
horizonte temporal de vigencia de los nuevos planeamientos territoriales revisados. Si
a esta cifra se afade la del n? de viviendas permanentemente deshabitadas
reconocido por el Observatorio Vasco de la Vivienda (58.697 en el conjunto de la CAPV
y 20.360 en el area funcional del Bilbao Metropolitano) la cantidad realmente
disponible asciende a 257.268 viviendas en la CAPV y a 79.093 viviendas en el area
funcional del Bilbao Metropolitano. Estas cifra casi triplican la prevision de
necesidades reales expuesta en el Decreto 4/2016: 88.144 viviendas para la CAPV y
26.485 viviendas para el drea funcional del Bilbao Metropolitano. Pero estas ultimas
ifras del Decreto 4/2016, basada en una prevision hipotética de 11.018 compraventas
s de viviendas en el conjunto de la CAPV, triplica, a su vez, la realidad
reconotida por el OVV en su estadistica registral inmobiliaria durante los pasados
cuatro ultimos afios: 3.659 viviendas/afio en la CAPV y 1.209 viviendas/afio en el area
funcional del Bilbao Metropolitano. El esponjamiento que se desprende del contraste
entre la oferta real del planeamiento urbanistico vigente (deshabitacién incluida) y la
demanda real de adquisicién de vivienda de nueva planta resulta cercano a 9 (3 x 3),
con un horizonte temporal de ejecucion no de 8 sino préximo a 72 afios (9 x 8):
257.268 / 3.659 = 70,31 aiios en la CAPV; 79.093 / 1.209 = 65,42 afios en el area
metropolitana de Bilbao; con especial acento en el territorio de Bizkaia: 112.992 /
1.539=73,42 anos.

(3) Al carecer de costes de produccién, el mercado del suelo no se comporta como con las

mercancias al uso frente a las fluctuaciones de su oferta y demanda. En épocas de
demanda expansiva, como entre 1997 y 2007 por entrada en carga de los estratos mas
anchos de la piramide de poblacién, la ralentizacion de las ventas provocada por un
exceso de oferta no reduce las expectativas o margenes potenciales de beneficio, por
lo que los precios siguen aumentando vy, si del incremento de la oferta se deriva una
sobrevaloracion, tienden a hacerlo de manera exponencial a medida que se
incrementa la oferta. En tales condiciones de demanda expansiva y sin otros factores
de regulacion del mercado, una mayor oferta de suelo no reduce los precios; al
contrario, la generalizacion de la intensa sobrevaloraciéon derivada de la clasificacion
del suelo rustico como urbanizable los incrementa hasta el techo maximo de
supervivencia. La drastica elevacion de los precios de la vivienda de libre promocion
fue consecuencia directa de la desregulacion del mercado del suelo, precisamente
cuando las condiciones socioldgicas mads exigian su intervencion. El endeudamiento
familiar se apurd hasta limites maximos. El techo de los precios de la vivienda quedé
establecido al final del periodo como la cantidad mas alta que podia llegar a pagar un
matrimonio con dos sueldos, endeudandose durante toda su vida laboral. La fiscalidad
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desgravatoria de la compra de vivienda contribuyé a empujar los precios al alza incluso
por encima de ese techo maximo. En el punto dalgido del proceso, del precio de venta
final de la vivienda de libre promocién menos del 25% resultaba de los costes de
construccion y urbanizacién. Mas de las tres cuartas partes restantes llegaron a
corresponder a la repercusién en el precio de venta del valor improductivo del suelo y
de las operaciones financieras. El trasvase de las rentas productivas a los movimientos
especulativos fue masivo y acelerado a lo largo de la década.

Bilbag 3 15 de Marzo de 2018

Ve B2
EL PRESIDENTE LA SECRETARIO

/ﬂ(eé/' W /‘* V%xm A
Fernando Hevia Marg):eta Altgrem

Bruno Mauricio Zabala, 41-1
48003 BILBO

betsaide

elkartea  C.I.F. G95860318



