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DISPOSICIONES GENERALES

LEHENDAKARITZA

LEY 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y Urbanismo.

Se hace saber a todos los ciudadanos y ciudadanas de Euskadi que el Parlamento Vasco ha
aprobado la Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo
y Urbanismo.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La vivienda es un derecho fundamental para que las personas puedan llevar una vida digna, y
constituye la puerta de acceso a una gran parte de los derechos considerados esenciales para el
desarrollo de nuestro proyecto vital en su integridad, tales como el empleo, el disfrute de la vida
social y familiar y el acceso a las distintas prestaciones y servicios publicos.

La Constitucion espafiola de 1978 reconoce explicitamente en su articulo 47 este derecho,
otorgando a la vivienda un valor y una funcién social, y mandata a los poderes publicos para que
establezcan las condiciones para hacerlo efectivo. En la misma linea, la Carta de los Derechos
Fundamentales de la Unidén Europea, aprobada en el afio 2000, subraya este caracter social del
derecho en su articulo 34.3, vinculandolo a la mejora de la existencia de las personas y las fami-
lias y a la posibilidad de evitar la exclusiéon social.

La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, avanza de manera decidida en este camino, con
el reconocimiento como derecho subjetivo de la ocupacion legal y estable de una vivienda para
todas las personas, incluidas aquellas que no dispusieran de los recursos econdmicos precisos
para acceder a ella por sus propios medios.

Las politicas publicas de vivienda desarrolladas por Euskadi en el ejercicio de las competen-
cias reconocidas en el articulo 10.31 del Estatuto de Autonomia y en otros textos legales, como
la Ley 17/1994, de 30 de junio, de medidas urgentes en materia de vivienda y de tramitacion de
los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo, y la citada Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, han permitido un avance en
la extensién del derecho a la vivienda, con el desarrollo de un parque de vivienda protegida y
de otros instrumentos para hacerlo efectivo. En concreto, desde el afio 1983 se han construido
en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco 108.848 viviendas de proteccion oficial (VPO), que
representan aproximadamente un 30 % del parque residencial construido desde esa fecha. Adi-
cionalmente, tras la aprobacion de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, y de acuerdo con
sus disposiciones, el esfuerzo se ha centrado en el alquiler, con la puesta en marcha de mas de
5.000 viviendas de alquiler social, un 23 % de las iniciadas en Espana en el mismo periodo.

Con todo, la escalada de precios provocada por la escasez de la oferta de vivienda y una
demanda creciente, debida a factores como la reduccion relativa de los salarios, la disminucién
del tamafo de los hogares y los flujos migratorios, estan dificultando gravemente el acceso a la
vivienda no solo de las personas mas vulnerables, sino de una gran parte de la sociedad vasca y
de sus clases medias. El esfuerzo econdmico de muchas familias para pagar un alquiler o hacer
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frente a la hipoteca, si se le suman los suministros basicos, supera el 40 % de sus ingresos, y
coloca a una gran parte de la ciudadania, especialmente a las personas mas jovenes, ante la
imposibilidad de desarrollar su proyecto vital y profesional en Euskadi, con las graves consecuen-
cias sociales y econdémicas que de ello pueden derivarse.

A estos factores se suman las condiciones urbanisticas en las cuales se produce el suelo en
Euskadi desde la promulgacion de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. Aquella
ley, nacida bajo un modelo rigido de planeamiento y segmentada en la diferenciacion histérica
de los bloques de planeamiento, gestion y disciplina urbanistica, fue disefiada bajo parametros
y procedimientos distintos de los que se precisan en la actualidad para atender las necesidades
de produccion de suelo urbanizado de una manera agil y capaz de albergar, a su vez, las dis-
tintas modalidades de vivienda necesarias. Ello ha supuesto una desincronizacién progresiva y
acumulada entre la oferta real y la demanda de vivienda en Euskadi, con el agravamiento de los
fendmenos indicados.

Esta tension creciente en el mercado residencial, especialmente en las principales areas urba-
nas, esta generando una situacion critica que exige una respuesta legislativa urgente y modificar
varias de nuestras leyes. La presente Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en
materia de Vivienda, Suelo y Urbanismo, tiene como propdsito sentar las bases para una inter-
vencion decisiva ante la crisis habitacional que afecta tanto al parque de vivienda protegida como
a la vivienda libre en Euskadi. El texto legal prevé para ello distintos instrumentos destinados a
movilizar suelos, facilitar la promocion de viviendas protegidas y libres, aligerar los procedimientos
urbanisticos, asi como otros procedimientos vinculados, garantizar el cumplimiento de las medi-
das de proteccion a las personas inquilinas establecidas en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
Derecho a la Vivienda, y poner coto a los abusos en relacion con la proliferacion de las viviendas
de uso turistico.

La presente ley se sustenta en un diagnostico de la evolucion demografica, la transformacion
en las estructuras familiares, el descenso de la produccion de vivienda, las barreras administra-
tivas y urbanisticas existentes, asi como los impactos sociales y econémicos derivados de estas
dinamicas, que, a su vez, se identifican en las siguientes ideas clave:

1.— El saldo migratorio actual y previsible se ha cuadruplicado. Este hecho, unido a la reduc-
cion de convivientes y del tamafio medio del nucleo familiar, determina la necesidad de ampliar y
reestructurar nuestro parque habitacional para asegurar el acceso a una vivienda digna de los dis-
tintos colectivos con necesidad de vivienda, especialmente de las personas jovenes y vulnerables,
asegurando la viabilidad y competitividad de sectores econédmicos estratégicos y, en definitiva,
nuestro bienestar presente y futuro.

2.— La Comunidad Autbnoma del Pais Vasco dispone de suelo calificado capaz de albergar mas
de 160.000 viviendas, 75.000 de ellas protegidas, que no se moviliza por condiciones urbanisti-
cas, economicas y ambientales. Recursos que no cumplen su funcion social y que es necesario
movilizar, en un contexto de cambios demograficos y econdmicos acelerados.

3.— La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, dispone de unos procedimientos
administrativos prolongados y redundantes que alargan indebidamente el desarrollo del suelo
necesario y planificado, lo que representa una grave carencia para avanzar de forma decidida en
la construccion de un parque de vivienda protegida en régimen de alquiler, que reduce las posibi-
lidades de respuesta a la demanda habitacional.
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4 — La actual urgencia habitacional requiere agilizar la cesién de suelos de participacion de
la comunidad en las plusvalias a partir de un acuerdo de amplia base interinstitucional entre el
Gobierno Vasco y los ayuntamientos. Su finalidad es hacer posible una cesién automatizada y
recurrente de suelos al Gobierno Vasco al objeto de constituir una reserva estratégica de suelo,
que permita al Departamento de Vivienda y Agenda Urbana, a través de sus distintos instrumen-
tos de gestion, planificar y llevar a cabo las actuaciones necesarias para desarrollar el parque de
vivienda protegida en alquiler y ofrecer respuesta a la demanda existente.

5.— La necesidad de buscar un equilibrio que haga compatible la funcién social de la vivienda,
su componente econdmico y la proteccién del medio urbano, bajo el triple criterio de proporciona-
lidad, necesidad y no discriminacion que exige el Tribunal de Justicia de la Unidén Europea, supone
tener que modular los efectos de la proliferacion de las viviendas de uso turistico, singularmente
en el mercado de alquiler en zonas de mercado residencial tensionado. Todo ello sin perjuicio de
la capacidad reconocida al planeamiento urbanistico para poder ordenar los usos en el medio
urbano.

6.— La magnitud del problema de acceso a la vivienda transciende ampliamente el ambito inmo-
biliario y repercute directamente sobre la economia y la cohesion social, como demuestra que el
alquiler medio supere el 30 % de los ingresos en Euskadi. Las personas demandantes inscritas
en Etxebide destinan, por término medio, un 39 % de sus ingresos al alquiler. Esta situacion
ejerce también una presion creciente sobre familias con salarios de clase media consolidada y por
encima de los que obtienen la gran mayoria de jovenes aun teniendo una alta cualificacion. Este
contexto repercute en la capacidad de Euskadi para atraer talento, un factor clave para alimentar
sectores industriales que dependen del conocimiento y la innovaciéon. La competitividad econo-
mica se ve mermada por una estructura de costes que dificulta la consolidacion de un ecosistema
productivo orientado a la excelencia y la innovacion.

El contexto descrito exige la adopcion de medidas urgentes para movilizar suelos planificados
para todos los tipos de vivienda, como via de respuesta a todos los segmentos sociales, y, espe-
cialmente, incrementar el suelo disponible para albergar todas las modalidades residenciales de
proteccién publica: viviendas de proteccion social en alquiler y en venta, viviendas de proteccion
tasada y alojamientos dotacionales. Para ello es necesario incluir mejoras y resolver carencias
normativas y procedimentales en materia de vivienda, suelo y urbanismo, lo cual tiene un caracter
urgente.

Se precisa completar las herramientas para dotar de plena efectividad las zonas de mercado
residencial tensionado y articular las medidas necesarias para contrarrestar los efectos de la proli-
feracion de las viviendas turisticas en la restriccion de la oferta de viviendas habitual. Para lo cual
se disponen las competencias exclusivas y plenas en materia de vivienda que el articulo 10.31
del Estatuto de Autonomia reconoce a la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco y el procedimiento
sancionador previsto en la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

Por ultimo, la presente ley de medidas urgentes incluye una modificacién de la Ley 14/2022,
de 22 de diciembre, del Sistema Vasco de Garantia de Ingresos y para la Inclusion, con el fin de
actualizar y clarificar la mencionada ley a tenor de la reciente jurisprudencia del Tribunal Superior
de Justicia del Pais Vasco.

El analisis expuesto revela con claridad la urgencia de adoptar medidas integrales y estructura-
les que permitan revertir la actual emergencia habitacional, estableciendo con caracter inmediato
medidas que permitan aumentar la oferta, especialmente de vivienda protegida en todas sus
modalidades, y proteger de forma efectiva el derecho de acceso a una vivienda digna, que la
Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, reconoce como derecho subijetivo.
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Es preciso impulsar reformas que simplifiquen los tramites administrativos, incentiven la movi-
lizacion de suelos y potencien la construccion de vivienda protegida en régimen de alquiler. De
igual forma, se hace imperativo adecuar la politica habitacional a los nuevos retos demograficos y
economicos, garantizando asi la cohesion social, el acceso equitativo a la vivienda y el fortaleci-
miento de la competitividad econdmica de Euskadi.

Esta Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y
Urbanismo, se presenta, por tanto, como una respuesta necesaria y coordinada para transformar
el actual escenario, promover el desarrollo sostenible y asegurar que el derecho a una vivienda
digna se mantenga como pilar fundamental del bienestar de la sociedad vasca.

La presente Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda,
Suelo y Urbanismo, se estructura en cinco capitulos, cuatro disposiciones adicionales, cinco tran-
sitorias y dos finales.

El capitulo primero define el objeto y finalidad de esta ley.

El capitulo segundo recoge las definiciones de conceptos para la aplicacion de los nuevos ins-
trumentos y figuras llamados a superar el actual marco de paralisis urbanistica en la produccién de
suelo, entre los que destacan la creacién de las actuaciones prioritarias, el proyecto de actuacion
prioritaria y la incorporacion a la ordenacion pormenorizada del programa de actuacion urbaniza-
dora, cuya tramitacion autbnoma alargaba las tramitaciones sin aportar ventajas adicionales.

Las actuaciones residenciales que prevean la calificacion de vivienda protegida se definen
como actuaciones prioritarias, para las que la propia ley flexibiliza la ordenacion estructural y habi-
lita un procedimiento abreviado de nueva creacion con la tramitacion del proyecto de actuacion
prioritaria, al que se le otorgan nuevas potestades y efectos conforme a su naturaleza no regla-
mentaria. Este proyecto tiene caracter ejecutivo y, una vez aprobado por el ayuntamiento, coloca
los terrenos en condiciones de iniciar la urbanizacion y la edificacién, haciendo innecesaria la
aprobacion de instrumentos urbanisticos intermedios. Herramienta que se pone a disposicion de
los ayuntamientos y el sector publico vasco para desarrollar con celeridad y sin merma de garan-
tias las actuaciones de vivienda.

Se incorporan nuevas atribuciones a la administracion promotora de actuaciones con vivienda
de proteccion publica, que le permiten facilitar la consecucion de los objetivos residenciales
protegidos a través de nuevos instrumentos y determinaciones. Para ello, como administracion
actuante, se le atribuyen los suelos obtenidos como participacion de la comunidad en las plusva-
lias en las actuaciones integradas con vivienda protegida, que posibilitaran la generacion de una
reserva estratégica de suelo para la promocién de viviendas de proteccién social en alquiler, como
parte del Patrimonio Publico de Suelo de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

En relacion con los estandares de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, en las
actuaciones en suelo urbanizable de uso preferente residencial, atendiendo a la situacion de la
vivienda en cada municipio y a su viabilidad econdmica y bajo condiciones de ejecucion inmediata,
se permite reducir la reserva para la vivienda de proteccion publica del 75 % al 60 %, con un minimo
del 55 % para vivienda de proteccion social y el restante 5 % para vivienda de proteccion tasada.

En el caso de aplicarse el 10 % de incremento de la edificabilidad urbanistica que se permite
en las actuaciones prioritarias, este incremento se destinara en su totalidad a la construccién de
vivienda de proteccion publica, manteniendo el porcentaje minimo del 55 % para vivienda de pro-
teccidén social y el resto de ese incremento, para vivienda de proteccion tasada.
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También se incorporan las determinaciones establecidas por la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el Derecho a la Vivienda, y se establecen las cuantias minimas de viviendas de proteccion
publica que deberan ser destinadas al alquiler, atendiendo a las reservas minimas establecidas
en el 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.

El capitulo tercero introduce las determinaciones necesarias para flexibilizar la implantacion de
nuevos alojamientos dotacionales en suelos equipamentales y en edificios existentes y recoge el
régimen sancionador vinculado a los incumplimientos derivados de la declaraciéon de zonas de
mercado residencial tensionado.

Se contempla en este capitulo la posibilidad de localizar los alojamientos dotacionales en
suelos que el planeamiento califique de equipamiento, sin necesidad de la modificacion de su
calificacion atendiendo a su caracter dotacional y siempre que se justifique la innecesariedad del
equipamiento inicialmente calificado. También se autoriza mediante la tramitacion de un estudio
de detalle la ubicaciéon de levantes destinados a alojamientos dotacionales en parcelas residen-
ciales destinadas a viviendas de alquiler de titularidad mayoritariamente publica.

Se incorpora entre los supuestos de incumplimiento de la funcion social regulados en la
Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, la referencia a los incumplimientos de las obligaciones
derivadas de la declaracion de un ambito como zona de mercado residencial tensionado. De
acuerdo con la citada incorporacion, resulta procedente incluir en el régimen sancionador la tipi-
ficacion del incumplimiento de las obligaciones derivadas de la declaracion de un ambito como
zona de mercado residencial tensionado como infraccion grave.

También se recoge la posibilidad de que el Gobierno Vasco y las administraciones publicas de
caracter territorial promuevan vivienda de proteccion publica en municipios rurales, asi como en
los municipios de poblacion igual o inferior a 3.000 habitantes.

El capitulo cuarto incorpora las novedades en materia ambiental. Asi, en linea con la necesidad
de agilizar y sincronizar los procedimientos urbanisticos, ambientales y de suelos, se identifican
los supuestos de evaluacion ambiental estratégica simplificada para las modificaciones de los
planes de ordenacioén estructural e instrumentos de ordenacion pormenorizada. Se faculta, con-
forme con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, a que
el ayuntamiento pueda asumir la competencia reconocida al érgano ambiental en determinados
procedimientos de planes y proyectos, y se optimizan los procedimientos para la remediacion de
la calidad del suelo descritos en la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de
la contaminacién del suelo, para actuaciones residenciales.

El capitulo quinto recoge otras modificaciones legislativas necesarias para poder desplegar las
medidas urbanisticas y de vivienda planteadas, tales como la habilitacion al pleno municipal para
la aprobacion de los nuevos instrumentos definidos en esta ley y la suspension de la presentacion
de las declaraciones responsables para las nuevas viviendas de uso turistico en zonas de mer-
cado residencial tensionado.

Esta suspension se ampara en el interés general de proteger el derecho a la vivienda con el
objetivo de dar respuesta a la escasez de viviendas destinadas al alquiler de larga duracion, al
deterioro de las condiciones de acceso a la vivienda y al aumento de las tensiones en los merca-
dos inmobiliarios.
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Las determinaciones de los capitulos se completan con las disposiciones adicionales, que regu-
lan el cumplimiento conjunto y la reduccion de las reservas de vivienda de proteccion publica en
planes no adaptados a la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo; los informes sectoria-
les y autorizaciones de las administraciones vascas para los planes y proyectos, habida cuenta de
la regulacion de los informes sectoriales de la Administracion General del Estado en el ejercicio de
sus competencias recogida en el apartado 4 de la disposicion adicional segunda (de colaboracion
y coordinaciéon entre administraciones publicas) de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del
contrato de concesion de obras publicas; las especialidades en materia de contratacion publica en
actuaciones residenciales, y la modificacion de la Ley 14/2022, de 22 de diciembre, del Sistema
Vasco de Garantia de Ingresos y para la Inclusion, conforme con la reciente jurisprudencia del
Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco.

Finalmente, se establece el régimen transitorio de gestién de las actuaciones integradas en
planes no adaptados, asi como de la valoracion de los suelos calificados para viviendas de pro-
teccién social en régimen de alquiler, y, junto con la disposicion de la clausula de entrada en vigor,
se establece que la flexibilidad de ordenacion estructural establecida para las actuaciones prio-
ritarias y la posibilidad de reduccion del estandar de vivienda protegida, asi como los contenidos
cuya modificacion se estime necesaria para el cumplimiento de los objetivos, podran ser revisados
transcurridos tres afios desde la entrada en vigor de la ley, en funcion de los efectos observados
y del grado de satisfaccion de la demanda de vivienda protegida.

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo primero.— Objeto y finalidad.

Esta ley establece medidas urgentes para garantizar el acceso a la vivienda en el Pais Vasco
mediante la movilizacion de suelo, la agilizacion de procedimientos y la regulacion del mercado
inmobiliario.

CAPITULO Il

EN MATERIA DE SUELO Y URBANISMO

Articulo segundo.— Modificacion de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Uno.— Se modifica el titulo del capitulo | del titulo |, que pasa a ser «Definicidon de urbanismo y
otros conceptos».

Dos.— Se afiade el articulo siguiente:
«Articulo 2 bis.— Definicion de otros conceptos.

Los conceptos utilizados por esta ley que a continuacion se enumeran deben ser emplea-
dos, en la interpretacion y aplicacion de esta, con el significado y el alcance siguientes:

1.— Actuacion prioritaria: las actuaciones que prevean la calificacion de vivienda de protec-
cion publica y las que tengan por objeto la intervencién en los conjuntos urbanos o rurales
existentes de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, y que sean declaradas por el ayun-
tamiento, tanto mediante instrumento de planeamiento como de forma singular mediante la
aprobacion del proyecto de actuacion prioritaria.

2025/5519 (6/22)



BOLETIN OFICIAL DEL PAIS VASCO N.° 250
lunes 29 de diciembre de 2025

La calificacion como actuacioén prioritaria posibilita la utilizaciéon del procedimiento abre-
viado, reduce los plazos y flexibiliza las determinaciones del planeamiento, posibilitando
el cumplimiento de los fines de la ordenacioén estructural sin atenerse a la totalidad de sus
determinaciones y sin la previa o simultanea modificacion del instrumento correspondiente.

No obstante, los reajustes de la ordenacién estructural no supondran una variacién superior
al 10 % de la superficie del ambito, de la edificabilidad urbanistica total o, en su caso, de la
cuantia maxima de los usos compatibles, estando referido en este ultimo caso el porcentaje
de posible variacion a la edificabilidad urbanistica total.

2.— Anteproyecto de actuacion prioritaria: primera edicion del proyecto de actuacion prio-
ritaria, con la que se inicia la tramitacion del procedimiento abreviado, integrada por los
siguientes documentos, cuya precision sera acorde con el caracter de anteproyecto:

a) Una memoria, que incluira la justificacion del cumplimiento de la normativa vigente y la
propuesta de implantacion de los nuevos usos y su integracion paisajistica.

b) En su caso, la justificacion requerida para aplicar la reduccion del estandar de vivienda
de proteccion publica prevista en el parrafo segundo del apartado 3 del articulo 80 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

c) En su caso, la justificacion de la necesidad de implementar las posibilidades que ofrece
la flexibilizacion de la ordenacion estructural.

d) Esquema de ordenacion de las futuras parcelas edificables, con indicacion de las alinea-
ciones de la edificacién, altura maxima, edificabilidad, usos y cuantas otras determinaciones
sean adecuadas para definir su destino.

e) Esquema de ordenacion del espacio publico propuesto, con indicacion de su destino,
acabado general, rasantes definitivas y cuantas otras determinaciones sean adecuadas
para identificar la configuracion final de los espacios publicos.

f) Analisis de cargas de la actuacion y su viabilidad y sostenibilidad econdmicas.

g) Relacion de informes y autorizaciones de administraciones publicas que recabar antes
de la aprobacion del proyecto ejecutivo de actuacion prioritaria.

3.— Procedimiento abreviado: procedimiento administrativo que responde a los principios
de eficacia, eficiencia y economia para la aprobacion del proyecto de actuacion prioritaria.

4 — Proyecto basico de actuacion prioritaria: segunda edicion del proyecto de actuacion
prioritaria, que incorpora los criterios fijados por el ayuntamiento tras el examen del ante-
proyecto de actuacion e incluye, con la precision y detalle propios de un proyecto basico:

a) Memoria justificativa comprensiva del cumplimiento de la normativa vigente y de los
fines y determinaciones vinculantes de la ordenacion estructural; de la implantacion de
los nuevos usos y su integracion paisajistica; y, en su caso, de la oportunidad de aplicar la
reduccion del estandar de vivienda protegida prevista en el parrafo segundo del apartado 3
del articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, y de las posibilidades
de flexibilizacion de la ordenacioén estructural; y que, en caso de que el ambito del proyecto
no abarque la totalidad del ambito delimitado en la ordenacion estructural, ademas de justi-
ficar la conveniencia de la ejecucion parcial e incluir la evaluaciéon de cargas y de viabilidad
del conjunto del ambito, evaluara tanto su encaje en el desarrollo de la totalidad del ambito
como los condicionantes derivados del desarrollo parcial propuesto.
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b) Las especificaciones de la zonificacion y de la edificacion, identificando las ordenanzas
de aplicacion supletoria.

c) Las especificaciones de la obra de urbanizacién y estimacion de su presupuesto.

d) Estudio de viabilidad econdmica y actualizaciéon del informe de sostenibilidad econémica
de la ordenacion.

e) El calendario de ejecucion de las obras, que contemplara la ejecucion acompasada de
las viviendas de proteccion publica y las viviendas libres, y los compromisos y garantias de
su cumplimiento.

f) La adjudicacion de las parcelas de resultado y la cuenta de liquidacion.
g) En su caso, programa de realojos.
h) En su caso, el documento ambiental.

5.— Proyecto ejecutivo o proyecto de actuacion prioritaria: proyecto para la ejecucion directa
de la ordenacion estructural en las actuaciones prioritarias, que incluye las obras de urbani-
zacion y la reparcelacion. El proyecto de actuacion no requiere instrumento de ordenacion
pormenorizada y, caso de haber sido aprobado previamente, podra modificarlo.

Este proyecto estara integrado por la siguiente documentacion:

a) Memoria comprensiva de las ediciones preliminares y, en su caso, de la integracion del
resultado de la evaluacion ambiental.

b) Definicion de los usos y composicion de la edificacion, o anteproyectos de edificacion,
y sefalamiento de las ordenanzas municipales de aplicacion supletoria a cada parcela
edificable.

c) Estudio de viabilidad econémica y actualizacion del informe de sostenibilidad econémica
de la ordenacion si se hubieran modificado sus determinaciones.

d) El calendario de ejecucion de las obras, que contemplara la ejecucion acompasada de
las viviendas de proteccion publica y las viviendas libres, y los compromisos y garantias de
su cumplimiento.

e) Proyecto de reparcelacion.

f) Proyecto de urbanizacién.

g) En su caso, programa de realojos.

h) En su caso, el documento de evaluacion de impacto ambiental.

i) Informacion grafica georreferenciada asociada y relativa a las realidades fisicas y juridicas
de las fincas afectadas y de resultado comprendidas en el ambito de la actuacioén, coinci-
dente con el contenido de la documentacion literaria y grafica incorporada a la solicitud.

6.— Promotor o promotora de la actuacién prioritaria: cualquier administracion territorial o
entidad integrada en el sector publico, asi como quien alcance un porcentaje suficiente
de propiedad de los terrenos, que ostentara las facultades previstas en el apartado 3 del
articulo 163 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
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A los efectos de esta disposicion, es suficiente un porcentaje del 60 % de los terrenos o la
cifra inferior que considere el ayuntamiento actuante en funcién de la distribucién parcela-
ria, de los acuerdos alcanzados con otros propietarios o propietarias, de las caracteristicas
del ambito y de la oferta de garantias para la ejecucion de la edificacion.

Cuando el ambito del proyecto de actuacion no coincida con el delimitado en el instrumento
de ordenacién mas preciso, la mayoria suficiente se referira tanto al &mbito del proyecto de
actuacion propuesto como al delimitado en el instrumento de planeamiento».

Tres.— Se modifica el apartado 1 del articulo 27 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, que queda redactado como sigue:

«1.— Para materializar la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accion urbanistica de los entes publicos, los propietarios o propietarias de suelo urbano no
consolidado por la urbanizaciéon y de suelo urbanizable tienen la obligacién de ceder gratui-
tamente al ayuntamiento el suelo correspondiente al 15 % de la edificabilidad ponderada,
libre de cargas de urbanizacién, del ambito de ejecucidon. En actuaciones integradas, el
ambito de ejecucion es la unidad de ejecucion.

No obstante, cuando la actuacion sea promovida por una administracion territorial u otra
entidad publica cuyos fines sean la promocion o el alquiler de vivienda protegida, la cesion
del 15 % de la edificabilidad ponderada correspondera a la administracion o entidad publica
promotora de la actuacién que presente bien el proyecto de actuacién prioritaria, bien la
solicitud de aprobacion, segun el sistema de actuacion, del proyecto de expropiacion,
del proyecto que incluya la reparcelacion del ambito de la actuacion o del convenio de
concertacion.

Asi mismo, en unidades de ejecucion de uso predominante residencial promovidas por
los particulares o las particulares cuya edificabilidad urbanistica supere los 20.000 metros
cuadrados de techo residencial y prevean vivienda de protecciéon publica, en defecto de
acuerdo entre las administraciones concernidas, una tercera parte de la cesidén se hara al
Gobierno Vasco para el Patrimonio Publico de Suelo de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco. En el caso de que el ayuntamiento concernido opte por la promocién directa de
vivienda publica en alquiler, podra solicitar al Gobierno Vasco las parcelas de resultado de
dicha cesion mediante la presentacion del proyecto de edificacion correspondiente.

Si el Gobierno Vasco no solicita licencia de edificacion o, en su caso, no aprueba el pro-
yecto de edificacion de las parcelas de resultado correspondientes a esta cesion en el plazo
de un ano, computado desde la recepcidon de sus obras de urbanizacién, el ayuntamiento
podra requerir la cesion, que debera llevarse a efecto en el plazo de un mes».

Cuatro.— Se modifica el apartado 3 del articulo 27 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, que queda redactado como sigue:

«3.— La cesion regulada en este articulo se podra materializar en parcela o parcelas edifi-
cables, o en superficie de vivienda construida, acabada y equipada, que habran de quedar
en todo caso adscritas al patrimonio publico de sueloy.

Cinco.— Se modifica la letra b) del apartado 1 del articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, que queda redactada como sigue:

«b) Para el suelo sujeto a actuacion integrada, el programa de actuacion urbanizadora,
cuyas determinaciones podran ser modificadas por el procedimiento del articulo 145 de
esta ley».

2025/5519 (9/22)



BOLETIN OFICIAL DEL PAIS VASCO N.° 250
lunes 29 de diciembre de 2025

Seis.— Se modifica la letra e) del apartado 1 del articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, que queda redactada como sigue:

«e) El establecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su
caso, la relacion de usos compatibles, asi como los porcentajes maximos y minimos de
cada uso permitido. Estas determinaciones podran ser modificadas mediante estudio de
detalle».

Siete.— Se anade un apartado 3 al articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo, que queda redactado como sigue:

«3.— En el caso de las actuaciones prioritarias, el planeamiento de ordenacién pormeno-
rizada podra reajustar la ordenacion estructural siempre que no suponga una variacion
superior al 10 % de la superficie del ambito, de la edificabilidad urbanistica total o, en su
caso, de la cuantia maxima de los usos compatibles, estando referido en este ultimo caso
el porcentaje de posible variacion a la edificabilidad urbanistica total».

Ocho.— Se modifica la letra d) del articulo 68 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo, que queda redactada como sigue:

«d) Programa de actuacion urbanizadora, consistente en el establecimiento de fases para
la ejecucion de la urbanizaciéon y estimacion de sus costes, plazos y condiciones para la
edificacion de las parcelas, condiciones para la primera utilizacion de las edificaciones y
programa de realojos, asi como la delimitaciéon de una o varias unidades de ejecucion y el
sistema de actuacion para cada una de ellas.

En el supuesto de que se estableciera el sistema de actuacion de agente urbanizador o
agente urbanizadora, debera contener, ademas, las bases para su seleccién, la estimacion
de la totalidad de los gastos que el urbanizador o urbanizadora debera asumir, la valora-
cion de la asuncioén por el urbanizador o urbanizadora de objetivos complementarios a las
cargas de urbanizacion sin repercutirlos a los propietarios o propietarias afectadas, y las
garantias minimas que se exigiran para la presentacion de proposiciones de conformidad
con lo dispuesto en esta ley».

Nueve.— Se afiade una nueva letra d) al apartado 2 del articulo 73 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, con la siguiente redaccion:

«d) La modificacion de la edificabilidad fisica y de la relacion de usos compatibles, asi como
los porcentajes maximos y minimos de cada uso permitido, y la ubicacion de alojamientos
dotacionales en las condiciones previstas en la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda».

Diez.— Se modifica el apartado 2 del articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, que queda con la siguiente redaccion:

«2.— En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se prevea mediante
actuaciones integradas de uso predominantemente residencial, la ordenacién urbanistica
de los planes generales y, en su caso, de los planes especiales, asi como los proyec-
tos de actuacion, deberan calificar con destino a viviendas sometidas a algun régimen
de protecciéon publica los terrenos precisos para materializar como minimo el 40 % del
incremento de la edificabilidad urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente
materializada, que se establezca en cada area. Este porcentaje se desglosa en un minimo
del 20 % del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para la cons-
truccion de viviendas de proteccion social, de las cuales —en cumplimiento del estandar de
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vivienda protegida de alquiler previsto en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a
la Vivienda— un minimo del 10 % del incremento se destinara al alquiler y el restante por-
centaje hasta alcanzar el 40 %, a viviendas de proteccion de régimen tasado».

Once.— Se modifica el apartado 3 del articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, que queda con la siguiente redaccion:

«3.— En cada sector de suelo urbanizable de uso preferentemente residencial, la ordena-
cion urbanistica de los planes generales, de los planes de sectorizaciéon y, en su caso, de
los planes parciales, asi como los proyectos de actuacion, deberan calificar con destino
a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica los terrenos precisos para
materializar como minimo el 75 % del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada sector.
Este porcentaje se desglosa en un minimo del 55 % del incremento de la edificabilidad
urbanistica de uso residencial para la construccion de viviendas de protecciéon social, de
las cuales —en cumplimiento del estandar de vivienda protegida de alquiler previsto en la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda— un minimo del 20 % del incre-
mento se destinara al alquiler y el restante porcentaje hasta el 75 %, a viviendas tasadas
de régimen autondémico o municipal.

No obstante, los instrumentos de ordenacidon pormenorizada o el proyecto de actuacion
podran reducir, sin necesidad de modificacion del plan general o del plan de sectorizacion,
la vivienda calificada hasta el 60 % del incremento de la edificabilidad urbanistica residen-
cial, atendiendo a la situacion de la vivienda en el municipio y a la viabilidad econdmica de
las actuaciones y bajo condicionados de ejecucion inmediata. En este caso, se mantendra
el minimo del 55 % del referido incremento de edificabilidad con destino a la construccion
de viviendas de proteccion social.

En el caso de aplicarse el 10 % de incremento de la edificabilidad urbanistica que se permite
en las actuaciones prioritarias, este incremento se destinara en su totalidad a la construc-
cion de vivienda de proteccion publica, manteniendo el minimo del 55 % para la vivienda de
proteccion social y el restante 45 % para vivienda de proteccion tasaday.

Doce.— Se incorpora un nuevo articulo 94 bis, incluido dentro de la seccion tercera del capitulo
IV de la Ley 2/20086, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, con la siguiente redaccion:

«Articulo 94 bis.— Procedimiento abreviado para los proyectos de actuacion prioritaria

1.— Cuando el promotor o promotora del procedimiento no sea el ayuntamiento, se ini-
ciara mediante solicitud del promotor o promotora de la actuacién con un anteproyecto de
actuacion.

2.— El ayuntamiento, previo informe de los concejos afectados, establecera los criterios
directivos para redactar el proyecto basico de actuacion, ampliar la relacion de informes
y autorizaciones sectoriales o denegar la tramitacion. Dicha resolucion se adoptara en el
plazo de un mes.

3.— Notificado el acuerdo municipal o transcurrido el plazo para su emisioén, el promotor o
promotora presentara en el plazo de dos meses la version inicial del proyecto basico de
actuacion y, en su caso, solicitud de inicio de la evaluacion de impacto ambiental. Cuando
el promotor o promotora del procedimiento sea la administracion, una entidad del sector
publico institucional o el ayuntamiento, podra iniciarse con el proyecto basico de actuacion.
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El ayuntamiento podra requerir para la subsanacién en el plazo de un mes.

Se seguira el procedimiento simplificado de evaluacidon ambiental, sin perjuicio de la posi-
bilidad de que el informe de impacto ambiental aprecie circunstancias excepcionales que
evidencien riesgos significativos sobre el medio ambiente.

Una vez transcurrido el plazo para el requerimiento de subsanaciones o, en su caso, efec-
tuadas estas, el ayuntamiento abrira un periodo de informacién publica, consulta a las
administraciones publicas afectadas —junto con la solicitud de los correspondientes infor-
mes y autorizaciones— y audiencia de los interesados o interesadas por un plazo de veinte
dias mediante publicacion en el boletin oficial y en un diario de maxima difusion en el terri-
torio historico y notificacion personal a los propietarios o propietarias y titulares de derechos
afectados.

En lo que se refiere a las competencias del Gobierno Vasco y de las diputaciones forales,
tanto la solicitud como el informe seran Unicos por cada una de estas instituciones.

4 — Una vez concluido el periodo de informacion publica, el promotor o promotora elaborara
una version refundida del proyecto basico de actuacion, teniendo en cuenta la evaluacion
de impacto ambiental, en su caso, y los resultados de las consultas e informes sectoriales,
y solicitara su aprobacion en el plazo maximo de un mes.

5.— El ayuntamiento resolvera sobre la aprobacion del proyecto basico de actuacién en el
plazo de dos meses. La resolucion sobre su aprobacién podra rectificar el proyecto basico
de actuacion en los extremos en que considere oportuno o denegar la aprobacion. La falta
de resolucién expresa en dicho plazo tendra sentido positivo.

En caso de denegacion de la aprobacion, la resolucidn reconocera la indemnizaciéon de la
iniciativa, salvo que la denegacion se base en la vulneracion de determinaciones norma-
tivas sustantivas que fueran insubsanables. Dicha indemnizacién podra incluirse entre las
cargas de urbanizacion de la actuacion cuando esta se desarrolle.

6.— El promotor o promotora presentara ante la administracion actuante el proyecto eje-
cutivo de actuacion en el plazo de dos meses desde la notificacion de la aprobacion del
proyecto basico de actuacion.

El ayuntamiento resolvera sobre la aprobacién del proyecto ejecutivo de actuacion en el
plazo de un mes, estableciendo las enmiendas que procedan. La falta de resolucion en
plazo tendra sentido positivo.

7.— La modificacion posterior del proyecto de urbanizacion y la rectificacion del proyecto de
reparcelacion requerira la justificacion adicional del cumplimiento de los objetivos del pro-
yecto ejecutivo de actuacion prioritaria y no requerira la tramitacion de este procedimiento,
y bastara con lo que resulte de aplicacion de los procedimientos ordinarios para la modifi-
cacion de cada uno de estos proyectos.

8.— El promotor o promotora contratara las obras de urbanizacion ateniéndose en todo caso
a los principios de publicidad y concurrencia aplicables a la contratacion publica.

9.— Las actuaciones susceptibles de desarrollarse por el procedimiento regulado en este
articulo iniciadas siguiendo los tramites previstos en los articulos siguientes de esta ley
podran acogerse a este procedimiento en cualquier momento de la tramitacion, obviando
los contenidos que resulten innecesarios».
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Trece.— Se deja sin contenido el apartado b) del articulo 135 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo.

Catorce.— Se afade un parrafo al final del articulo 135 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, con la siguiente redaccion:

«En el caso de las actuaciones prioritarias, Unicamente sera necesario el plan general, en
su caso el plan de sectorizacion y el proyecto ejecutivo de actuacion, sin perjuicio de lo
sefalado en la letra €) precedente».

Quince.— Se modifica el articulo 145 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
que queda con la siguiente redaccion:

«Articulo 145.— Procedimiento de programacion de actuaciones integradas y delimitacion
de las unidades de ejecucion.

El programa de actuacién urbanizadora, la delimitacion de unidades de ejecucion, su sis-
tema de actuaciéon y, en su caso, el establecimiento de las bases para la seleccion del
agente urbanizador o agente urbanizadora podran modificarse por la administracion muni-
cipal de oficio o a instancia de parte, previos los tramites de aprobacion inicial, notificacion
a las personas interesadas, informacion publica durante veinte dias y aprobacion definitiva.
Para la efectividad de la delimitacion se precisara la publicacion de la aprobacion definitiva
en el boletin oficial del territorio histérico correspondiente».

Dieciséis.— Se anade un parrafo al apartado 3 del articulo 194 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, con la siguiente redaccion:

«Podran establecer fases de urbanizacién e, incluso, definir obras comunes de urbaniza-
cion y ambitos de urbanizacion vinculados a una o varias parcelas edificables y establecer
las condiciones y garantias para autorizar la primera utilizacion de cada edificacion. En tal
caso, la obtencion de la licencia de primera ocupacién no comportara la recepcion tacita de
la totalidad de las obras de urbanizacion».

Diecisiete.— Se modifica el articulo 198 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
que queda con la siguiente redaccion:

«Articulo 198.— Recepcién municipal de las obras de urbanizacion.

1.— Una vez finalizada la ejecuciéon de las obras de urbanizacion, el agente urbanizador o
agente urbanizadora o el promotor o promotora de estas presentara ante el ayuntamiento,
adjuntando la certificacion expedida por la direccion técnica de las obras, al menos con
veinte dias de antelacion, el sefialamiento de la fecha, el lugar y la hora prevista para proce-
der a su entrega o puesta a disposicion. En los municipios alaveses se convocara también
a la persona representante de los concejos afectados.

2.— En el acta de recepcion se recogeran las observaciones formuladas, en su caso, por
la persona representante municipal y también, si las realizara, las de la persona repre-
sentante concejil en cuanto a los servicios de su competencia, y se remitira una copia al
ayuntamiento correspondiente.

3.— Las obras se daran por recepcionadas en la fecha indicada si el ayuntamiento no hubiera
formulado en dicha acta de recepcion observaciones en relacién con la ejecucion material
de los trabajos o no hubiera asistido.
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4 — Si el ayuntamiento hubiera formulado observaciones en el acta de recepcion, se abrira
un periodo de negociaciones para la determinacion conjunta, entre el agente urbanizador o
agente urbanizadora o el promotor o promotora y el ayuntamiento, de las condiciones nece-
sarias para proceder a la recepcion de la urbanizacion. Dichas determinaciones en ningun
caso podran implicar o afectar a elementos de obra o aspectos no previstos en el proyecto
de urbanizacién, en el proyecto de obras complementarias de urbanizacién o, en su caso,
en el convenio de adjudicacion.

5.— Una vez determinadas las condiciones para que el ayuntamiento proceda a la recepcion
y ejecutados, en su caso, los trabajos complementarios o de remate convenidos, el agente
urbanizador o agente urbanizadora o el promotor o promotora solicitara formalmente al
ayuntamiento la recepcioén de la urbanizacion, adjuntando certificado de la direccién técnica
de la obra, que debera llevarse a cabo en el plazo maximo de diez dias a contar desde la
fecha de notificacion de dicha solicitud.

6.— La recepcion de la urbanizacion se notificara formal e individualmente a los propietarios
o propietarias de los solares resultantes de la ejecucion urbanistica.

7.— En los municipios alaveses, cuando la urbanizacion deba ser recibida por los concejos
afectados, el ayuntamiento convendra con estos el modo de traspaso, con la inclusion de
las obligaciones de conservacion y mantenimiento de esta».

Dieciocho.— Se modifica la letra r) del apartado 1 del articulo 207 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, que queda con la siguiente redaccion:

«r) La primera utilizacion de obras o partes de ellas, asi como su modificacion y el cambio,
total o parcial, de usos de la edificacion, que debera ser resuelta en el plazo maximo de dos
meses».

Diecinueve.— Se modifica el articulo 212 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo, que queda con la siguiente redaccion:

«Articulo 212.— Actos promovidos por las administraciones publicas.

1.— La aprobacion del proyecto de edificacion residencial y de la primera utilizacion por
el promotor o promotora de la edificacion que esté integrada en el sector publico vasco y
la obtencion de la calificacion provisional y definitiva como vivienda protegida que incluya
informe favorable sobre la normativa urbanistica y sectorial aplicable determinan la inne-
cesariedad de licencia municipal. En este caso, de forma previa, se consultara con el
ayuntamiento para que en el plazo de un mes informe el proyecto de edificacion. Transcu-
rrido dicho plazo sin que se informe al respecto, se entendera que esta conforme con él.

La aprobacioén del proyecto de edificacion residencial, asi como la obtencion de las califi-
caciones de vivienda protegida, se comunicaran al ayuntamiento, con copia del proyecto
constructivo y de obra terminada, respectivamente, para su constancia.

2.— Para el desarrollo de otras actuaciones promovidas por administraciones publicas dife-
rentes a la del propio municipio que no tengan la consideracion de obras de marcado
caracter territorial, la administracion publica promotora, en ejercicio de sus competencias,
debera comunicar el proyecto al correspondiente ayuntamiento, que concedera licencia o
manifestara su disconformidad de manera motivada en el plazo de tres meses.
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3.— Transcurrido este plazo sin recibir comunicacion alguna, la administracion publica promo-
tora, constatada la conformidad del proyecto con la legislacion urbanistica y la planificacion
territorial, previa audiencia del ayuntamiento, podra autorizar su inmediata ejecucion».

Veinte.— Las referencias al ayuntamiento pasan a estar referidas a la administracion en los pre-
ceptos siguientes de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo: la letra b) del apartado 2
del articulo 25, letra d) del apartado 2 del articulo 42, apartado 4 del articulo 44 y apartado 2 del
articulo 47.

Veintiuno.— Se derogan la seccién octava del capitulo | del titulo V y los articulos integrados
en ella, los apartados 4 y 5 del articulo 159, la letra c) del apartado 1 del articulo 169 y el parrafo
segundo del apartado 2 de la disposicién transitoria tercera.

Veintidés.— Las referencias al programa de actuacion urbanizadora pasan a estar referidas a la
unidad de ejecucion, a su delimitacion o al establecimiento del sistema de actuacién correspon-
diente, segun el contexto, en los siguientes preceptos de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo: articulo 41.2, articulo 160.1, ultimo parrafo del apartado 2 del articulo 160, primer
parrafo del apartado 1 del articulo 166, articulo 167.1, articulo 174.3, articulo 185.1 y articulo 187.

Veintitrés.— Las referencias al programa de actuacion urbanizadora, al programa de actua-
cidn o0 a su ejecucion pasan a estar referidas a la ejecucion de la actuacion o, simplemente, a
la ejecucion, segun el contexto, en los siguientes preceptos de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo: articulo 22.1.b.1; articulo 25.1.b.1; articulo 48.3.d; articulo 149.1; parrafo pri-
mero, primera mencion en la letra a) y letra d) del articulo 150; articulo 151.1; titulo del capitulo
Il del titulo V; titulo de la seccidon segunda del capitulo Il del titulo V; titulo de la seccion tercera
del capitulo Il del titulo V; titulo del articulo 166; titulo y apartado 3 del articulo 167; titulo de la
seccion cuarta del capitulo Il del titulo V; titulo y apartado 2 del articulo 169; titulo, apartado 1,
apartado 2 y apartado 5 del articulo 170; titulo, apartado 1 y letra a) del apartado 2 del articulo 171;
articulo 172.1, y articulo 190.2.

Veinticuatro.— Se suprimen las referencias al programa de actuacion urbanizadora en los
siguientes preceptos de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo: articulo 138.1,
articulo 160.4, articulo 168.1.b, apartados 3 y 4 del articulo 169, articulo 171.4.d, titulo de la
seccion quinta del capitulo Il del titulo V, titulo del articulo 235 y letra a) del apartado 3 de la dis-
posicion adicional segunda.

CAPITULO Il

EN MATERIA DE VIVIENDA

Articulo tercero.— Modificacion de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

Uno.— Se anade una letra h) al apartado 2 del articulo 4, que regula el incumplimiento de la
funcion social, en los siguientes términos:

«h) El incumplimiento de las obligaciones y medidas especificas derivadas de la declara-
cion de zonas de mercado residencial tensionadoy.

Dos.— Se anade un nuevo apartado 5 al articulo 7 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda,
en los siguientes términos:

«5.— Con la finalidad de dar cumplimiento a los objetivos sectoriales establecidos en mate-
ria de vivienda por la Ley 7/2022, de 30 de junio, de Desarrollo Rural, en los municipios
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considerados rurales por dicha ley o su desarrollo reglamentario, asi como en los muni-
cipios que tengan una poblacion igual o inferior a 3.000 habitantes, el Gobierno Vasco y
las administraciones publicas de caracter territorial orientaran los recursos disponibles en
materia de vivienda a la promocion de viviendas de proteccién publica en alguna de las
modalidades y formas de acceso contempladas en el articulo 21 de esta ley».

Tres.— Se inserta una nueva letra d) en el apartado 2 del articulo 23 de la Ley 3/2015, de 18
de junio, de Vivienda, articulo para el fomento de los alojamientos dotacionales, con la siguiente
redaccion:

«d) Sobre otros suelos que el planeamiento urbanistico califique de equipamiento, sin
necesidad de la modificacion de su calificacion. En el caso de que la calificacion del equi-
pamiento comporte un destino concreto se requerira la justificacion de la innecesariedad
de tal equipamiento».

Cuatro.— Se anade un nuevo apartado 7 al articulo 23 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de
Vivienda, articulo para el fomento de los alojamientos dotacionales, con la siguiente redaccion:

«7.— El ayuntamiento podra autorizar mediante estudio de detalle la ubicacion de alojamien-
tos dotacionales en levantes de parcelas residenciales destinadas a viviendas de alquiler
cuya titularidad sea publica en mas de un 75 %».

Cinco.— Se anade un nuevo apartado aa) al articulo 84 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de
Vivienda, articulo que regula las infracciones graves, con la siguiente redaccion:

«aa) Alquiler de una vivienda ubicada en una zona declarada como zona de mercado resi-
dencial tensionado incumpliendo las obligaciones y medidas especificas derivadas de la
declaracion».

CAPITULO IV

EN MATERIA AMBIENTAL

Articulo cuarto.— Modificacion de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambien-
tal de Euskadi.

Uno.— Se afiade un segundo parrafo al apartado 2 del articulo 62 de la Ley 10/2021, de 9 de
diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi, con la siguiente redaccion:

«Asi mismo, la competencia reconocida al érgano ambiental en el apartado anterior queda
atribuida al ayuntamiento de poblacion superior a 7.000 habitantes respecto de los planes
y proyectos de actuacion prioritaria que desarrollen o modifiquen puntualmente el planea-
miento general que cuente con evaluacion ambiental estratégica, siempre y cuando opte por
asumir esta competencia, garantizando la adecuada separacion entre el érgano ambiental
y el sustantivo al objeto de que las funciones ambientales se desarrollen de manera obje-
tiva y evitando los conflictos de intereses».

Dos.— Se anade un apartado 5 al articulo 62 de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Adminis-
tracion Ambiental de Euskadi, con la siguiente redaccion:

«Cuando el ayuntamiento actie como 6rgano ambiental y sustantivo, las posibles discre-
pancias seran dirimidas por la junta de gobierno local».
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Tres.— Se incorpora un articulo 75 bis a la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion
Ambiental de Euskadi, con la siguiente redaccion:

«Articulo 75 bis.— Sincronizacion del procedimiento simplificado de la evaluacion ambiental
estratégica con la aprobacion del planeamiento urbanistico.

1.— El promotor o promotora presentara ante el ayuntamiento una solicitud de inicio de la
evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompanada del documento de aprobacion
inicial del plan y del documento ambiental estratégico.

2.— La aprobacion inicial del plan y la verificacion del pertinente tramite de informacién
publica podran ser realizadas antes de la emision del informe ambiental estratégico.

3.— Aprobado inicialmente el plan, se consultara a las administraciones publicas afectadas
y a las personas interesadas del articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Eva-
luacion Ambiental, junto con la solicitud de informes sectoriales que requiera la tramitacion
urbanistica, de forma que se pueda realizar una Unica solicitud para los dos procedimientos.

4 — Las administraciones publicas afectadas y las personas interesadas consultadas debe-
ran pronunciarse en el plazo maximo de un mes desde la recepcion de la solicitud de
informe. Las administraciones publicas vascas deberan emitir un unico informe por érgano
competente.

5.— Transcurrido este plazo sin que se haya recibido el pronunciamiento, el procedimiento
continuara si el 6rgano ambiental cuenta con elementos de juicio suficientes para formular
el informe ambiental estratégico. En este caso, no se tendran en cuenta los pronunciamien-
tos antes referidos que se reciban posteriormente.

6.— Cuando el érgano ambiental competente para la evaluacion ambiental estratégica del
plan sea otra administracion publica, una vez recabados los informes y alegaciones, el
ayuntamiento trasladara el expediente completo al érgano ambiental que corresponda y
solicitara la emisidon del informe ambiental estratégico.

7.— En el caso de actuaciones de caracter residencial, el 6rgano ambiental dispondra de un
plazo maximo de dos meses, contados desde la recepcion de la solicitud completa, para la
formulacion del informe ambiental estratégico».

Cuatro.— Se suprime el punto 5 del Anexo II.A de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Admi-
nistracion Ambiental de Euskadi, y dicho anexo queda redactado como sigue:

«ANEXO II.A

Planes y programas que deben someterse al procedimiento de evaluacion ambiental estraté-
gica ordinaria.

Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes planes y progra-
mas y sus revisiones que se adopten o aprueben por una administraciéon publica y cuya elaboraciéon
0 aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo
de Gobierno:

1.— Directrices de ordenacioén del territorio.

2.— Planes territoriales parciales.
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3.— Planes territoriales sectoriales.
4 .— Planes generales de ordenacion urbana.

5.— Otros planes y programas cuando sean el marco para la autorizacion en el futuro de pro-
yectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura,
ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de resi-
duos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, utilizacion
del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio urbano y rural o al uso
del suelo.

6.— Otros planes y programas cuando, de forma directa o indirecta, solos 0 en combinacién
con otros planes, programas o proyectos, puedan afectar de forma apreciable a alguno de los
espacios protegidos o que gocen de un régimen de proteccion de conformidad con la normativa
de conservacion del patrimonio natural. No sera necesaria la evaluacion ambiental de los planes
y programas que unicamente establezcan disposiciones para la gestion del lugar, salvo que se
encuentren en alguno de los demas supuestos de este Anexo Il.A.

7.— Otros planes y programas recogidos en el Anexo Il.B, cuando asi lo decida el érgano ambien-
tal tras haber sustanciado un procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada, o
bien a solicitud del promotor o de la promotora.

8.— Las revisiones y modificaciones de cualquier plan o programa, cuando constituyan el marco
para la autorizacion en el futuro de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto
ambiental y se refieran a alguna de las materias recogidas en el apartado 5 de este anexo, o bien
cuando puedan afectar de forma apreciable a alguno de los espacios recogidos en el apartado 6
de este anexo, en los términos especificados en dicho apartado».

Cinco.— Se anade un apartado 4 al Anexo I1.B de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Admi-
nistracion Ambiental de Euskadi, con la siguiente redaccion:

«4.— Siempre y cuando se cumpla alguno de los supuestos de los apartados anteriores de
este anexo, las modificaciones puntuales, los planes de sectorizacion y el planeamiento de
desarrollo de uso global residencial de un plan general de ordenacién urbana con evalua-
cion ambiental aprobada, sin perjuicio de lo que disponga finalmente el informe ambiental
estratégico».

Articulo quinto.— Modificacion de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo.

Uno.— Se modifica el apartado 4 del articulo 31 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la preven-
cion y correccion de la contaminacion del suelo, que queda redactado como sigue:

«4.— En el supuesto contemplado en el epigrafe d) del apartado primero del articulo 23, la
declaracion de la calidad del suelo debera emitirse por el érgano ambiental con anterioridad
al inicio de las obras de urbanizacion o edificacion, sin perjuicio de la ejecucion de aquellas
obras que, aun pudiendo formar parte de los proyectos de urbanizacion o edificacion, se
contemplen en el plan de recuperacion.

No obstante, en las fases iniciales de la ordenacion pormenorizada se incorporara estudio
histérico de las actividades desarrolladas en el ambito, para la consideracion de esta varia-
ble en la toma de decision».
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Dos.— Se anade una disposicion adicional sexta a la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la preven-
cidon y correccion de la contaminacion del suelo, con el siguiente tenor:

«Disposicion adicional sexta. Prevencién y correccion de la contaminacién del suelo en
ambitos con uso residencial protegido.

1.— En el desarrollo de los ambitos de ordenaciéon y de ejecucion urbanistica en que se
prevean usos residenciales protegidos:

a) La declaracion de la calidad del suelo se dictara en el plazo de tres meses, pudiendo
otorgarse las autorizaciones, licencias y permisos que habiliten para la realizacion de las
actuaciones previstas sobre estos suelos en caso de no haberse dictado resolucidon expresa
en el mencionado plazo, siempre y cuando estas actuaciones no sean incompatibles con
las medidas de recuperacion del suelo que, en su caso, fuesen necesarias.

Transcurrido el plazo, el promotor o promotora de la actuacion comunicara al érgano
ambiental la constataciéon de este extremo y el inicio de la actuacion autorizada.

b) Cuando el plan de recuperacion se presente después de que se haya emitido la declara-
cion de la calidad del suelo, el 6rgano ambiental debera dictar en el plazo maximo de tres
meses la oportuna resolucion de aprobacion de este, previo tramite de audiencia por un
plazo de 15 dias a las personas interesadas.

c) Cuando en el procedimiento de declaraciéon de la calidad del suelo se deba aprobar un
plan de excavacion selectiva, el plazo sera maximo de dos meses para la aprobacion de
dicho plan y un mes, a contar desde la presentacion del informe final acreditativo de las
actuaciones autorizadas y de la investigacion del estado final del suelo, para la emision de
la declaracion de la calidad del suelo».

CAPITULO V

EN OTRAS MATERIAS

Articulo sexto.— Modificacion de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi.
Se afade una disposicion adicional octava, que queda redactada como sigue:

«Disposicion adicional octava.— Organos municipales competentes para la aprobaciéon del
proyecto de actuacion urbanistica.

La competencia para la aprobacion del proyecto basico de actuacion prioritaria corres-
ponde al pleno municipal».

Articulo séptimo.— Modificacion de la Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo.

Se modifica el apartado 4 del articulo 20 de la Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo, que
queda redactado como sigue:

«4.— La presentacion de la declaracion responsable de inicio de la actividad, completa,
tiene como efecto inmediato la inscripcidon en el registro que se regula en el articulo 24 de
la presente ley. No obstante, en aquellas zonas declaradas por el departamento compe-
tente en materia de vivienda como zonas de mercado residencial tensionado, se aplicara
una suspension automatica del ejercicio de la actividad de nuevas viviendas y habitaciones
de uso turistico, que se mantendra durante toda la vigencia de dicha declaracion, lo cual
supondra su no inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas».
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DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.— Cumplimiento conjunto y reduccién del estandar de
vivienda de proteccién publica.

1.— La reduccién del estandar de vivienda protegida en suelo urbanizable contemplada en el
apartado 3 del articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, se aplicara
en cada sector con ocasiéon de la ordenacion pormenorizada o su modificacion, sin necesidad de
previa modificacion de la ordenacién estructural, con las siguientes condiciones:

a) En sectores en los que la edificabilidad residencial vinculada al régimen de vivienda prote-
gida sea superior a la resultante de la aplicacion del estandar legal, la reduccidon no podra afectar
a la parte y/o porcentaje de dicha edificabilidad prevista para compensar los defectos de otros
ambitos sujetos al estandar, como consecuencia del cumplimiento conjunto del estandar.

b) La reduccion podra afectar a los sectores en los que la edificabilidad residencial vinculada al
régimen de vivienda protegida sea superior a la resultante de la aplicacion del estandar legal en
la parte y/o porcentaje de dicha edificabilidad no afectada por los condicionantes expuestos en el
apartado anterior.

2.— En los desarrollos residenciales previstos en suelo urbanizable y sujetos a la Ley 17/1994,
de 30 de junio, de medidas urgentes en materia de vivienda y de tramitacion de los instrumentos
de planeamiento y gestion urbanistica, el estandar previsto en esa ley podra reducirse hasta el
60 % en las condiciones expuestas en el apartado 1, siempre que se justifique, por un lado, su
necesidad por razones relacionadas con la situacion de la vivienda en el municipio, incluida su
escasa o insuficiente oferta y promocion, y con la viabilidad econdmica de los desarrollos residen-
ciales afectados y, por otro, su ejecucion con la mayor inmediatez posible.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.— Informes sectoriales.

1.— La solicitud de informes sectoriales y autorizaciones en lo que se refieran a sus organismos
dependientes se dirigiran al Gobierno Vasco o las diputaciones forales, que emitiran un informe
unico, cuyo plazo de emisidn sera igual al de mas duracion de las autorizaciones o informes
concernidos.

2.— Cuando el procedimiento se refiera a ambitos de planeamiento, unidades de ejecucion o a
proyectos de edificacion con edificabilidad residencial protegida, este plazo sera de un mes.

En estos casos, la falta de emisiéon del informe o autorizacion en el plazo indicado equivale al
informe favorable y permitira continuar con el procedimiento.

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA .— Contratacion.

Se declaran urgentes a los efectos del articulo 119 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, los contratos relativos a promociones de vivienda protegida y/o
alojamientos dotacionales de las administraciones y empresas publicas promotoras de vivienda
protegida.

En las promociones de vivienda protegida y/o alojamientos dotacionales de las administracio-
nes y empresas publicas podran contratarse de forma conjunta la elaboracion de proyecto, la
direccion facultativa, otros trabajos técnicos y la ejecucion de las obras.

Asi mismo, las promociones de vivienda protegida y/o alojamientos dotacionales de las admi-
nistraciones publicas podran contratarse mediante contrato doble, de servicios y de servicios y
obra, con participacion temprana de contratista e industrial/industriales.
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DISPOSICION ADICIONAL CUARTA.— Modificacién de la Ley 14/2022, de 22 de diciembre, del
Sistema Vasco de Garantia de Ingresos y para la Inclusion.

1.— Se afnade un nuevo apartado 3 en el articulo 13, con la siguiente redaccion:

«3.— No tendra la consideracion de domicilio el uso sin titulo valido en derecho de un esta-
blecimiento de alojamiento, de una vivienda o de un alojamiento dotacional, sin perjuicio de
lo que resulte de la aplicacion de las instrucciones técnicas a los ayuntamientos sobre la
gestion del padrén municipal en relacidén con las personas sin domicilio.

A los efectos de este articulo, se considerara suficiente la autorizacion para el empadrona-
miento de una persona emitida por otra residente en el mismo domicilio, siempre que esta
ultima disponga de titulo acreditativo de su posesion efectiva».

2.— Se modifica el apartado 1 en el articulo 25, que queda con la siguiente redaccion:

«1.— La unidad de convivencia se constituye por la persona o las personas unidas entre si
por relacion hasta el segundo grado de consanguinidad y afinidad, de adopcién, o de aco-
gimiento familiar permanente o preadoptivo, asi como por vinculo matrimonial o analogo al
conyugal, que residan en un domicilio en los términos del articulo 13».

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA.— Instrumentos de ordenaciéon pormenorizada.

Los suelos sujetos a actuacion integrada que no estén incluidos en unidad de ejecucion forman
una sola unidad de ejecucién por cada area o sector, incluso aunque fuera discontinua, con sis-
tema de actuacion de cooperacion.

La delimitacion de las unidades de ejecucion resultantes de la aplicacion del parrafo anterior, asi
como su sistema de actuacion, podran ser alterados mediante el procedimiento del articulo 145 de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.— Vivienda protegida en alquiler.

Mientras no se produzca la adaptacion de los planes generales y de sectorizacion a lo dispuesto
en el articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, el estandar de vivienda
protegida de alquiler se cumplira en cada instrumento de ordenacion pormenorizada o proyecto
de actuacion prioritaria de acuerdo con las siguientes reglas:

1.— Se incorporara a todos los planes que no hayan sido aprobados definitivamente en la fecha
de entrada en vigor de esta ley.

2.— En el caso de ambitos receptores de transferencias de vivienda protegida, incluso a con-
secuencia del cumplimiento conjunto, los porcentajes minimos se aplicaran al incremento de
edificabilidad que haya generado la calificacion de vivienda de proteccion social.

3.— En el caso de ambitos que hayan transferido cuantias de vivienda protegida, incluso a
consecuencia del cumplimiento conjunto, los porcentajes minimos se aplicaran al incremento de edi-
ficabilidad que se corresponda con la vivienda de proteccion social que se deba ejecutar en el ambito.

4 — Las reglas anteriores se aplicaran a los planes generales adaptados a la Ley 17/1994, de
30 de junio, de medidas urgentes en materia de vivienda y de tramitaciéon de los instrumentos
de planeamiento y gestion urbanistica, teniendo en cuenta la edificabilidad que ha dado lugar al
establecimiento del estandar de vivienda protegida del ambito, una vez deducida o afiadida la que
haya sido objeto de transferencia.
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DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA.— Instrumentos de ordenaciéon pormenorizada en curso
de aprobacion.

La incorporacion de las previsiones de esta ley a los instrumentos de ordenacion pormenori-
zada en curso de aprobacion requerira exposicion publica.

En el caso de que ya se hubiera adoptado el acuerdo de aprobacion inicial, la apertura de
esta exposicion publica no requerira la emision de nuevos informes sectoriales, salvo en aquellas
materias afectadas por la alteracion de las determinaciones de ordenacion.

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA.— Valoracion de los suelos calificados para viviendas de
proteccion social en régimen de alquiler.

Mientras no se desarrolle reglamentariamente la regulacion especifica del régimen de ayudas
y valores maximos de los suelos calificados para viviendas de proteccion social en régimen de
alquiler, a los efectos reparcelatorios y de expropiacion, estos seran valorados como viviendas de
proteccién social en régimen de venta.

DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA.— Aplicacion de las reducciones de plazos.

Aquellos plazos que experimenten reduccién respecto a los de la regulacion precedente se apli-
caran a los procedimientos iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley computados
desde la fecha de su entrada en vigor, salvo que el plazo anterior se agotara con anterioridad.

DISPOSICION FINAL PRIMERA

La flexibilidad de ordenacion estructural establecida para las actuaciones prioritarias en el
apartado 1 del articulo 2 bis y la posibilidad de reduccién del estandar de vivienda protegida con-
templada en el parrafo segundo del apartado 3 del articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, y los contenidos cuya modificacion se estime necesaria para el cumplimiento
de los objetivos podran ser revisados transcurridos tres anos desde la entrada en vigor de la
ley, en funcion de los efectos observados y del grado de satisfaccion de la demanda de vivienda
protegida.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

Esta ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial del Pais Vasco.

Por consiguiente, ordeno a todos los ciudadanos y ciudadanas de Euskadi, particulares y auto-
ridades, que la guarden y hagan guardarla.

Vitoria-Gasteiz, a 17 de diciembre de 2025.

El lehendakari,
IMANOL PRADALES GIL.
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