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El presente informe se emite en virtud de lo dispuesto en el articulo 5.1.b) de la
Ley 7/2016, de 2 de junio, de Ordenacion del Servicio Juridico del Gobierno
Vasco y en los articulos 7.1.c), 9y 13.1.b) del Decreto 144/2017, de 25 de abril,
del Servicio Juridico del Gobierno Vasco. En relacién, ambos, con el articulo
9.1.i) del Decreto 18/2024, de 23 de junio, del Lehendakari, de creacion,
supresion y modificacién de los Departamentos de la Administracion de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco y de determinacién de funciones y areas
de actuaciéon de los mismos, y en relacion, también, con el articulo 14.1.c) del
Decreto 317/2024, de 29 de octubre, por el que se establece la estructura
organica y funcional del Departamento de Gobernanza, Administracion Digital y
Autogobierno.

I. ANTECEDENTES

Por la Direccién de Servicios del Departamento de Vivienda y Agenda se
solicita informe de legalidad sobre el proyecto de Convenio a suscribir con el
Ayuntamiento de Azpeitia y Azpeitia Berritzen S.A. para la construccién de
viviendas de proteccion social en alquiler en el ambito Urbanistico 1 “Alde
Zaharra” del término municipal de Azpeitia.

A la solicitud de informe se acompafa expediente con la siguiente
documentacion:

1) Memoria justificativa, del Responsable de Ordenacion Territorial y del
Director de Vivienda, Suelo y Arquitectura (sin fecha).
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2) Informe juridico elaborado por la Direccion de Servicios departamental,
de 13.12.2024.

3) Memoria adicional, del Responsable de Ordenacién Territorial y del
Director de Vivienda, Suelo y Arquitectura, de 13.01.2025.

4) Borrador de Convenio a suscribir con el Ayuntamiento de Azpeitia y
Azpeitia Berritzen S.A. para la construccion de viviendas de proteccion
social en alquiler en el ambito Urbanistico 1 “Alde Zaharra” del término
municipal de Azpeitia.

5) Propuesta de Acuerdo de Consejo de Gobierno.

Il. LEGALIDAD
1.- Justificacion.

El proyecto de convenio basa su justificacion en los principios rectores que,
conforme al articulo 2 de la Ley 3/2015, de 18 de junio de Vivienda, deben regir
la politica de vivienda en Euskadi; y en las previsiones del articulo 16 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, que establece que el
planeamiento urbanistico municipal podra calificar cuantos terrenos considere
precisos para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica, que como minimo atendera la obligacién de calificacion de
suelo para el cumplimiento de los estandares y las cuantias minimas previstas
en el articulo 80 de esa misma ley.

La justificacion del Convenio se contiene tanto en la Memoria justificativa
(apartado “Antecedentes”) como en el apartado II.A Antecedentes del Informe
juridico del Departamento, al que nos remitimos.

De forma sintética, el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del
Gobierno Vasco, en el ejercicio de sus competencias en materia de vivienda,
precisa suelo para la construccion de viviendas de proteccién social en
aquellos municipios en los que existen necesidades acreditadas de vivienda,
entre ellos Azpeitia, con destino a aquellas familias con escasa capacidad de
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renta que no pueden acceder al mercado libre de vivienda. En el Plan General
de Ordenacion Urbana de Azpeitia incluye, entre sus ambitos urbanisticos, el
A.U. “1. Alde Zaharra”, cuyos terrenos se clasifican como suelo urbano. Dentro
de dicho ambito se encuadra la zona A.10 “Residencial de Casco Historico”, de
la que forma parte el terreno de un total de 288 m2, situados en los nimeros
18, 20, 22 y 24 de la calle Elizkale ocupado por cuatro edificios, uno en cada
namero indicado.

Es en este marco en el que se ha elaborado una propuesta de Convenio a
suscribir entre la Administracion General de la CAE (AGCAE) -Departamento
de Vivienda y Agenda Urbana- y el Ayuntamiento de Azpeitia y Azpeitia
Berritzen S.A., que tiene por objeto posibilitar la construccion de viviendas de
proteccion social en los n° 18, 20, 22 y 24 de la calle Elizkale de Azpetitia.

2.- Objeto.

La Clausula Primera del Convenio define su objeto de la siguiente manera: “El
objeto del presente Convenio es posibilitar una construccion de 16 viviendas de
proteccion social en alquiler en el ambito urbanistico "1. Alde Zaharra", en
Azpeitia.”

El objeto se despliega a través de una serie de actuaciones, a cargo de cada
una de las partes que se detallan en las Clausulas Segunda a Quinta.

Resumidamente, el terreno de un total de 288 m2 situado en los niumeros 18,
20, 22 y 24 de la calle Elizkale, ocupado por cuatro edificios y propiedad de
Azpeitia Berritzen S.A., sera objeto de agrupacién en una sola parcela por parte
de la citada sociedad. Para, posteriormente, ceder su pleno dominio
gratuitamente a la AGCAE, previa autorizacion de la aceptacion de la cesion
por parte del Consejo de Gobierno.

Conforme a las Clausulas Tercera, el Departamento de Vivienda y Agenda
Urbana:

1) contratard la ejecucion de la obras de edificacion;

2) contratara la direccion facultativa de las mismas;

3) derribaréa los edificios 18 y 20 de la calle Elizkale y asumira la carga de
dicho derribo;

4) cederd al Ayuntamiento de Azpeitia la superficie utilizada para la

ampliacion de la carcava que aparece grafiada en el Plano denominado
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PG 00, que forma parte de los Planos Generales de la Memoria de la
Modificacion del Proyecto Basico “Nuevo Edificio de 16 viviendas
sociales y trasteros Elizkale 18-20-22-24 de Azpeitia” (una superficie de
10,70m2, segun el Exponendo Cuarto del Convenio).

Asimismo, conforme a la Clausula Cuarta, el Departamento de Vivienda y
Agenda Urbana adquirira y asumira los gastos de

5) el proyecto basico (compuesto por dos documentos: 1) el Proyecto
Basico “Nuevo Edificio de 16 viviendas sociales y trasteros Elizkale 18-
20-22-24 de Azpeitia”, redactado por el arquitecto Ander Berasategi
Gesalaga (ABBark arkitektura), y visado por el colegio oficial de
arquitectos vasco navarro el 02/10/2023; y 2) la Modificacién del
Proyecto Béasico “Nuevo Edificio de 16 viviendas sociales y trasteros
Elizkale 18-20-22-24 de Azpeitia”, redactado por el arquitecto Ander
Berasategi Gesalaga (ABBark arkitektura), y visado por el colegio oficial
de arquitectos vasco navarro el 29/01/2024);

6) el proyecto de ejecucion,

7) el estudio geotérmico,

8) el estudio arqueoldgico del que dispondra Azpeitia Berritzen, S.A.

9) los documentos técnicos complementarios necesarios para su
desarrollo,

3.- Naturaleza y régimen juridico del Convenio.

Para evitar reiteraciones innecesarias, nos remitimos explicitamente al
apartado 1l.A) - Régimen Juridico aplicable- del informe juridico departamental
gue se acompanfa en el expediente.

4.- Habilitacibn competencial de las Administraciones Publicas
intervinientes.

Para evitar reiteraciones innecesarias, nos remitimos explicitamente al
apartado I1.B) — Competencia y legitimacion- del informe juridico departamental
gue se acompafa en el expediente.

No obstante, debemos afadir que, con posterioridad a su dictado, ha sido
publicado el Decreto 411/2024, de 3 de diciembre, por el que se establece la
estructura organica y funcional del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana

(BOPV 19.12.2024). En virtud de lo previsto en su articulo 13.2.c, corresponde
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a la Direccién de Vivienda, Suelo y Arquitectura: “La negociacién, redaccion,
tramitacién y seguimiento de protocolos generales y convenios con personas
fisicas, juridicas y administraciones publicas, en orden a la obtencién de suelo,
ordenacion y gestion urbanistica para la promocion de viviendas de proteccion
publica y alojamientos dotacionales y recuperacion del patrimonio
arquitectonico.”

5.- Andlisis del contenido del convenio.

El Convenio que se informa consta de una introduccion, seis (6) exponendos y
once (11) clausulas.

— La Clausula Primera identifica el objeto.

— La Clausula Segunda estipula las condiciones para la cesion gratuita de
la parcela a la AGCAE.

— La Clausula Tercera contiene los compromisos asumidos por el
Departamento de Vivienda y Agenda Urbana.

— La Clausula Cuarta contiene los compromisos asumidos por Azpeitia
Berritzen, S.A.

— La Clausula Quinta contiene los compromisos asumidos por el
Ayuntamiento de Azpeitia.

— La Clausula Sexta se refiere al procedimiento de adjudicacién de las
viviendas

— La Clausula Séptima regula la constituciéon y composicion de la Comision
de Seguimiento del Convenio.

— La Clausula Octava reconoce la naturaleza administrativa del Convenio.

— La Clausula Novena establece el plazo de vigencia del Convenio en
cuatro afios desde su firma, y prevé la posibilidad de prérroga por un
periodo de hasta cuatro afios adicionales.

— La Clausula Décima prevé la revision o modificacion del Convenio por
acuerdo unanime de las partes.

— La Clausula Undécima prevé las causas de resolucion del Convenio y
Sus consecuencias.

De su lectura se extrae que el contenido del convenio es acorde con el
contenido minimo recogido en el articulo 49 de la LRJSP. No obstante, se
realizan las siguientes observaciones:
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El convenio contiene la asuncién de compromisos y obligaciones de
contenido econdmico como consecuencia de las actuaciones a cargo del
Departamento de Vivienda y Agenda Urbana, contempladas en las
Clausulas Tercera y Cuarta, y que se han identificado en el punto 2 del
presente informe.

En el expediente Unicamente se refiere una escueta alusion a los costes
asociados en el Ultimo inciso de la Memoria Adicional.

A estos efectos, se observa que no se acompafia de ninguna explicacion ni
figura desglose detallado de los costes derivados de cada una de las nueve
(9) actuaciones a cargo del Departamento promotor; ni tampoco se
identifican _los costes de actuaciones ya producidas y que por tanto
deberian conocerse (al menos el Proyecto Béasico de 02.10.2023 vy
Modificacion de Proyecto Basico de 29.01.2024), por lo que se considera la
conveniencia de un esfuerzo explicativo mayor.

A estos efectos, se reitera la observacion efectuada por el informe juridico
de la Direccion de Servicios del Departamento promotor, que sefalaba la
necesidad de correccion del Convenio en las clausulas contenedoras de
obligaciones y compromisos econémicos asumidos por la AGCAE. Y que
se remitia, a su vez, a la observacién efectuada en un informe de legalidad
anterior emitido por este Servicio Juridico Central [96/2024 IL DDLCN -
NBNC_CCO_6005/24 11], conforme al cual:

“...sin perjuicio de las consideraciones que, sobre el contenido de la memoria
justificativa y econémica y el propio convenio, pueda realizar la Oficina de
Control Econdémico, lo cierto es que el proyecto remitido no da cumplimiento
integro al contenido minimo que deben tener los convenios conforme al
articulo 49.d) de la LRJSP. Y ello dado que, aunque especifica las
obligaciones y compromisos econdémicos asumidos por cada una de las
partes, no cuantifica dichos compromisos en modo alguno, no indica su
distribucion temporal por anualidades, ni las partidas presupuestarias a las
gue, en su_ caso, deberdn imputarse. Esta parte habra de ser
convenientemente corregida”.

En relacién con la Cldusula Sexta, la misma se refiere al procedimiento de
adjudicacion de las viviendas en los siguientes términos:

“La adjudicacion de las viviendas se realizara respetando el procedimiento
de adjudicacion y las reservas de cupos sefialadas en la normativa que
resulte de aplicacién; en la pertinente Orden del Consejero del
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Departamento competente en materia de vivienda, de adjudicacion de las
viviendas protegidas, se estableceran los requisitos de participacion sobre
la base de las reservas de cupos de vivienda recogidas en la normativa
vigente y de la preferencia de los ciudadanos de Azpeitia en ser sus
destinatarios con el empadronamiento que proceda. que serd minimo 1 afio
ininterrumpido o 3 afios durante los dltimos 5 afios.”

A estos efectos, reiteramos la observacion efectuada por el informe juridico
de la Direccién de Servicios del Departamento promotor, que sefialaba la
necesidad de eliminar o corregir esta estipulacion a efectos de dejar
constancia de que: “sera la Orden del Consejero la que, conforme a la
normativa general de aplicacion, rija el procedimiento de adjudicacion y
donde se valore la incorporacion de tales requisitos como los de
empadronamiento o residencia, o las reservas de cupos de viviendas, en
funcion de las circunstancias especificas que concurran en cada area de
actuaciéon. Sera ese el momento de analizar la legalidad y justificacion de
tal preferencia”. En este sentido, el informe se remitia, a su vez, a la
observacion efectuada en un informe de legalidad anterior emitido por este
Servicio Juridico Central [79/2023 IL DDLCN - NBNC_CCO_62/23 _08],
conforme al cual:

“...la_exigencia de un empadronamiento previo para acceder a las viviendas
implica una reserva mas que una preferencia. No se expresan en la memoria
adicional las circunstancias concretas que pudieran justificar esta reserva, en
consideracion a necesidades de vivienda de los residentes de ese municipio,
namero de demandantes de vivienda inscritos, cualquier otro elemento
objetivable que pudiere hacer comprender que son los propios habitantes del
municipio los més necesitados de las viviendas proyectadas”.

“La exclusién total e incondicionada de otros posibles solicitantes de vivienda
no empadronados en el municipio sin la modificacion de la normativa
reglamentaria que acabamos de citar no podria encontrar amparo directo en
una prevision de la Ley 3/2015 de Vivienda, especialmente si no se
acompafa de una explicacion y justificacion suficiente de la medida, es decir,
si no existe, como en el presente caso, una prevision expresa que justifique el
separarse de la regla general, con perjuicio claro para esos terceros
excluidos.

Debemos tener en cuenta que cualquier diferenciacidon o singularidad puede
resultar discriminatoria por carecer de una justificacibn objetivamente
razonable, sobre todo enjuiciada en el marco de la proporcionalidad de
medios al fin discernible en la norma diferenciadora. La restriccion deberia
justificarse en el presente expediente de manera razonada y proporcionada a
los fines perseguidos, y analizarse la medida en relacién con el respeto a los
derechos individuales contenidos en las actuales normas reguladoras de la
adjudicacion de viviendas de proteccion, asi como con las necesidades
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derivadas de la cohesion social y territorial, y la movilidad geogréfica, tal y
como exige el precepto legal”.

“En cualquier caso, entendemos que sea cual sea el desarrollo o la aplicacién
gue se le dé al articulo 32.5 de la Ley 3/2015, lo que ha de asentarse con
claridad es que el convenio no es el instrumento llamado a completar o
determinar el proceso de participacion y adjudicacion de las viviendas de
proteccibn social, en cada una de las promociones que motiven la
colaboracion de la Administracion General de la Comunidad Auténoma de
Euskadi con los respectivos Ayuntamientos cedentes de terrenos. Dicho
proceso ha de regirse, en primer lugar, por las normas generales establecidas
en esta materia a través de la correspondiente Orden que dé inicio al
procedimiento de adjudicacion, en la que se estableceran los requisitos de
participacién, dentro del cumplimiento de la normativa de aplicacion.

Serd en el contexto de estas Ordenes de inicio donde se valorara la
incorporacioén de tales requisitos como los de empadronamiento o residencia,
o las reservas de cupos de viviendas, en funcion de las especificas
circunstancias que concurran en cada area de actuacién. Mision que, como
mantenemos, no le corresponde cerrar o condicionar al convenio de
colaboracion, sin perjuicio de entender que, aunque puestas, no tienen
eficacia juridica las que contradigan la normativa”.

“En esta misma linea se ha pronunciado el Ararteko su Resolucién
2022R453-21, de 6 de abril de 2022, que incluia la siguiente recomendacion:
“En todo caso, el Ararteko estima necesario que el Departamento de
Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes del Gobierno Vasco
reconsidere la inclusion de la exigencia del empadronamiento en los
convenios para la promocion de viviendas al no encontrar amparo legal y
resultar dicha medida contraria a los principios de libre concurrencia y libertad
de eleccion de domicilio.”

En lo que se refiere a la Comision de Seguimiento del Convenio, la
Clausula Séptima del Convenio determina que la citada Comisién de
Seguimiento estara formada por seis vocales, dos personas propuestas por
cada una de las partes.

Teniendo en cuenta que las partes del convenio son la AGCAE, el
Ayuntamiento de Azpeitia y Azpeitia Berritzen S.A., y que esta sociedad es
una entidad instrumental local del propio Ayuntamiento, la composicion de
la Comision no guarda una proporcion adecuada para una representacion
equitativa de los intereses de la AGCAE y de los municipales, teniendo los
primeros una representaciéon de 2 miembros y los segundos de 4 miembros

En lo que se refiere a la Clausula Undécima, la cual prevé las causas de
resolucién del Convenio y sus consecuencias, incluye una prevision de
desistimiento por parte del Departamento promotor, en los siguientes
términos:
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“No obstante, el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno
Vasco podra desistir de las promociones contempladas en el presente
Convenio, sin abonar la indemnizacion prevista en este apartado, en el
supuesto de que por causas sobrevenidas hagan inviable la misma.”

A este respecto, reiteramos la observacion efectuada por el informe juridico
de la Direccidn de Servicios del Departamento promotor por la que se pone
de manifiesto el caracter indeterminado del supuesto habilitante para el
ejercitar_el desistimiento, y que se remite, a su vez, a la observacion
efectuada en un informe de legalidad anterior emitido por este Servicio
Juridico Central [117/2022 IL - DDLCN], conforme al cual:

“La clausula décima, por su parte, hace referencia a las causas y
efectos de la resolucion del convenio. El péarrafo cuarto de la
mencionada clausula merece acentuarse por dos motivos:

1.- Exonera a uno de los firmantes del convenio de -cualquier
indemnizacion, si el mismo, unilateralmente, desiste de llevar a debido
efecto el objeto del convenio, en el supuesto de que causas
sobrevenidas hagan inviable el mismo.

2.- Los conceptos “causas sobrevenidas” e ‘“inviable”, dada su
indeterminacion, podrian incluir, entre dichas causas sobrevenidas,
supuestos de muy diversa indole, (econdmicas, politicas, sociales etc.
etc.).

Estamos, por tanto, salvo error de interpretacion de quien suscribe,
ante una clausula regulatoria de los efectos del incumplimiento del
convenio que permite, a una de las partes firmantes, desistir del
cumplimiento del convenio sin indemnizaciéon alguna a la otra parte,
siempre que lo haga por “causas” que no existiesen en el momento de
la suscripcion del convenio y sin fiscalizacion alguna, salvo que dicho
desistimiento se considerase una “cuestion incidental”, a la que deba
atender la “Comision de Seguimiento” prevista en la Clausula Sexta, lo
qgue resulta poco probable. Consideramos procedente la revision de
dicho apartado cuarto”.

Los referidos aspectos deberian ser considerados y proceder a la modificacion
de los términos del convenio en los términos manifestados.

[1l. CONCLUSION
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En virtud de lo expuesto, y a salvo de las observaciones efectuadas en el punto
I1.5 del presente informe, a juicio de quien suscribe, el Convenio proyectado es
acorde al ordenamiento juridico.

Este es el informe que emito y que someto a cualquier otro mejor fundado en
derecho, en Vitoria- Gasteiz a 4 de febrero de 2025.

El Letrado del Servicio Juridico Central del Gobierno Vasco.
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