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AL DEPARTAMENTO DE MEDIO AMBIENTE, PLANIFICEEION 7~ 7 & f
TERRITORIAL Y VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO v

ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE AVANCE PARA LA MODIFICACION
NQO SUSTANCIAL DEL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE ACTIVIDADES
ECONOMICAS Y EQUIPAMIENTOS COMERCIALES

D. Victor Lizarribar Jauregui, con DNI niimero 72.433.574L en nombre ¥ representacion
de la CONFEDERACION DE ASOCIACIONES DE COMERCIANTES, HOSTLLERDS
Y EMPRESAS DE SERVICIOS DE EUSKADI (EUSKALDENDAK) von CIF G 95602215
con domicilio para notificaciones en Plaza Solobarria 1 48.979 BASALURIL, EXPONE

Que ha tenido conocimiento de la tramitacion en el Departamento del documento de
Avance para la modificacion no sustancial del Plan Territorial Sectorial de Actividades
Feontmicas y Equipamientos Comerciales con los objetivos y criterios propuestos para
la ordenacion rerritorial de implantacion o ampliacion de los prandes establecimientos
comerciales

Que 4 su vista y consideracion desea presentar las siguientes
ALEGACIONES
PRIMERA. Necesidad de contextualizar juridicamente la propuesta

Se ha abierto por ¢l Gobierno Vasco un plazo de alegaciones al documento de Avance de la
moditicacion del PTS en materia de Grandes Equipamicntos Comerciales tras la anulacion
por ¢l Tribunal Suprema de los limites de superficies maximas de superficie explanada y de
techo edificable que se establecian; no porque no se puedan poner limites (que si se puede)
sino por la forma en la que se determinaron los mismos en el Decreto del afio 2004 usando
criterios de reparto de mercado.

Posteriormente (ano 2008) se aprobo una modificacion puntual a la Ley vasea 7/1994 de
Actividad Comercial en la que se establecio (articulo 13) que los Grandes Establecimientos
Comerciales (no los Fquipamientos Comerciales en €l sentido del PTS) tienen un impacto
territorial y gue por lo tanto su implantacion o ampliacion puede ser ordenada tanto por
instrumentos de planificacion territorial como urbanistica. Ello se hace basicamente en las
sigulentes dispusiciones;

Artfculo 13 fmplantacion de grandes establecimientos comerciales
£~ Los ayundamdentos, a la hora de formular, modificor o revisar su planeamiento urbanistice,

considerardn el use comercial al por menar coma un wso especificn, concretando, cuando asi proceda, los
stielos en los que dicho uso pueda ser Mevado a cabo a través de la implantacidn de grandes

las reglas contenidas en los apartados siguientes.

2= A los efectos de la presente ley, se entiende por gran establecimiente comercial, individual o
colecrivo, toda aquel que tenga una ﬁggrﬁcre edlificada superior o 700 metros cuadrados
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A estos efectos, se denoming establecimiento comercial colectivo al confunte de establecimientos
situados enuno o diversos edificios conectados donde se vealicen actividades comerciates.

3.~ La implantacion de grandes establecimientos comerciales que se dediquen a la venta y expedicion de
carburantes, o de los que se destinen @ la venta de vehiculos gutomaviles, aun cuando tengan g
superficie edificada superior ¢ 700 merros cuadrados, asi como la implantacidn de mercados
municipales, no estd sujeta a lus prescripeiones contenidas en el apartado ! del presente articulo.

4.~ Para la implantacion de grandses establecimientos comerciales s estard g la reulacidn contenida en

Comunidad Autdnoma,

5.- Para roda tmplantaciin o ampliacion de un gran establecimiento comercial, con cardcter previo o la
concesion de la licencia municipal, el ayuntamiento correspondiente solicitard al drgano competente en
materia de comercio de la Administracion de lu Comumdud Awtdnoma del Pais Vasco la emision de un
informe sobre la adecuacion de la actividad proyectade o los criterios establecidos en e Plan
Territovial Sectorial de Equipamientos Comerciales, el cual se emitird en el plazo de dos meses

Mt 3 del drticalo 13 reduictade por el avticelo trigésima rercere de ln Loy [PATS VASUO) £20002, de 23 de abrdd, de
miedificacidn de diversas leyes pava su adapiacion o la Divectiva 2006023, de 12 de diciembre, del Parlaments Surapen v
dlef Consejo, relativa a los servicios e el mereade interior (8.0 Ve 30 abeil) Vigencio: T inayo 2012

& - Los planes municipeles podrdan calificar suclos esvecificamente para la implantacion de srandes
gstahlecimientos comerciales en micleos urbanas o en ensanches wrbanos, mecdionte ld reconversian de
dreas obsoletas o la erupacion de espacios vaclos intersticiales. Dichos plures, @ fin de gurantizar fa
sostenibilidad del modelo wrbano, se atendrdn a lo establecido en el Plan Territorial Secrorial de
Equipamientos Comerciales de la Comunidad Awdnoma del Pais Vasco v semiivdi ademds,
preferentemente, los siguicntes crilerios de ordenacion: (..,)

Disposicion Final Tercera

Conr obfeto de adecuarlo o la Divectiva 2006/123/CE, del Parlamento Ewropeo y del
Consefo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado intevior, el
vigente Plan Tervitorial Sectorigl de Equipamientos Comerciales de la Comunidad

a partiv de o aprobacidn de o presente ley, y en cualquier caso antes del 28 de
diciembre de 2009, atendiendo a fas razones imperiosas de interés greneral definidas en
el articvlo 4.8 de la citada divectiva y leniendo en cuema los considerandos 3 v 40, En

de dreas obsoletas o la ocupacidn de espacios vacios fmlersticiales o parcelas
dotacionales,  extendiéndose  rambién  esta  regulacidn  «a las  tramas  wrbanas
consolidadas.

Es importante sefialar que la modificacion del PTS viene a dar cumplimiento (anos después
de lo e era mandatado por la Ley de Actividad Comercial) a esta obligacion de adaptacian
que marea la Disposicion Final Tercera de la Ley.
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Por otra parte, como un instrumento de ordenacion jerirquicamente superior al propio
PTS, la Revision de las Directrices de Ordenacion Territorial disponen literalmente en su
documento de Aprobacien Inicial la obligatoriedad de considerar, con cardcter minime, los
siguientes criterios de ordenacion en relacion a los establecimientos comerciales;

Articulo 12 Directrices en materia de suclo de actividades econdmicas y de
equipamientos comerciales

4. Sobre los equipamientos comerciales tener en cuemta las sigiientes directrices:

a) Promover la vida urbana de nuestras poblaciones priorizanda el comercio urbano en relacion con ¢l
cometcio de periferia

b) Limitar la superficie mixima de grandes equipamientos comerciales de acuerdo a razones imperiosas
basadas en el interés general como la ordenacion del territorio y el urbeanismo,

Es en este marco juridico, jerirquicamente superior al PTS, en el que se habra de mover la
propuesta que finalmente se termine adoptando, Este marco tamhién funciona como limite
a la [iberzad de establecimiento de los grandes establecimicntos comerciales en hase a las
razones imperiosas de interés general como la planificacién urbana y territarial (siempre
que la adopcion de medidas fimitativas esté justificada v sea proporcionada al tin que se
persigue); tal como tiene ya resuelto la jurisprudencia del Tribunal Supremo y del Tribunal
de Justicia de la Union Europea.

Por lo que entendemos que el contenido minimo que debera incorporar la modificacion
del PIS tiene que ir en el siguiente sentido;

a) Debe abarcar a o que la [ey llama grandes establecimientos comerciales (mas de
700 metros cuadrados de techo)

b) Debe regular la ordenacion de la implantacien de estos grandes establecimientos
comerciales, tanto periléricos a nuclens de poblacién asi como a las tramas urbanas
consolidadas. Aunque, logicamente, unos y otros puedan ser objeto de regulaciones
distintas.

c) Debe establecer el dimensionamiento maximo de los grandes establecimicntos
comerciales peritéricos (por ejemplo, en poligonos industriales reconvertidos) y de
los ensanches urbanos tanto por la reconversion del suelo previamente urbano como
por la acdenacion del nueva suelo urbanizahle,

SEGUNDA. Necesidad de contextualizar estratégicamente la propuesta

Con cardcter reciente ha sido aprobado por el Gobierne Vasco el Plan Estratégico de
Turismo, Comercio y Consumo 2017-2020, que incorpora unas reflexiones diagnasticas
y estratégicas con incidencia en el orden rerritorial que entendemos no se pueden obviar
en este documento de ordenacian. A saher,

* [l correcto alineamiento del Plan Director del Comercio con la Agenda 2030
para el Desarrollo Sostenible de las Naciones Unidas que viene a incidir en el
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rol social del comercio en nuestras ciudades y asentamientos urbanos para que
los mismos sean mas inclusivos y sostenibles. Destacamos la apelacion que se
hace en el Plan a la necesidad de tender hacia unas modalidades de consuma
sostenibles incidiendo en la forma de distribucion de dicho consumo vy la
arenciom cue debe merecer |a actividad comercial como fuente de movilidad de
mercancias y personas consumidoras por su impacto en el cambio climdrico
(pagina 120 del Plan).

» La reflexion diagnostica sobre el retorno de las grandes cadenas comerciules a
los centros de las ciudades sin renunciar a sus estahlecimientos periféricos, que
cuentan con una demanda estable (pagina 135 del Plan).

o Lanecesidad de reequilibrar el propio comercio urbano que bascula en tomo a
grandes cjes y polos comerciales de caracter céntrico procurando el equilibrio de
la cantidad y calidad del parque comercial favoreciendo unos niveles minimos de
dotacion comercial en barrios ¥ municipios de menor dimension (pagina 144 del
Plan); Io que se asocia la necesidad de garantizar un correcto “mix” rerciario
{economia terciaria urbana) donde la actividad comercial se interrelaciona con
otros usos de caracter terciario (pagina 147),

| o que en alrima instancia se traduce en el Objetivo 3.1 del Plan sobre la necesidad de
atender una correcta hibridacion sectorial del sector comercio en la economia urbana
aprovechando la sinergias con otras actividades terciarias de cardcter urbano a la vez
gue se atiende a las diferentes necesidades de la actividad comercial en los centros de las
ciudades y en los barrios. Asi, se dice de forma expresa en la pagina 174;

Actuacion 221 Profundizacién de la dimensién comercial del urbanismo: Casos piloto de
habitat urbana y comercio de proximidad en barrios especialmente vulnerables y zonas de
baja densidad comercial.

Las areas centrales comerciales de las ciudades y municipios consttuyen espacios "hechos”
y con una densidad v dotacidn comercial intensa. La caida de la oferta comercial afecta
especidlments a entomos de proximidad vulnerables. La bisgueda de garantia de dotaciones
comerciales minimas; el sostemimients de una oferta suficiente para la cohesion social y la
calidad de wida del habitat de los barrios; la ubicacion y tipologia de suelos comerciales que
aplimicen ese rol social; la blsgueda ge formulas de estimulo para su uso.. . constituyen un
reto para el urbanisma; especiaimente en los barrios

Generaciin de experiencias piloto de hdbitat uibano y comercio local de proximidad. en
colaboracion con el Departamento de Medianie Ambiente y Crdenacion del territorio;

Que generen progresivamente un saber hacer, conceptos. metodalogias, indicadores,
procedicnentos que puadan adaptarse progresivamente a los procesn de geslién urbanistica
y dinamizacion comercial de proximidad.

Mas adelante (pagina 186 del Plan) se destaca expresamente el papel que se atribuye a
la Viceconsejeria de Planiflicacion Territorial del Departamento “para profundizar en la
planificacion territorial sectovial en relacidon al comercio; la gestion comercial de los entornos wrbanos
—en purticular en hib banos de proximidad (b o de baja densidad cial (..}

en particular en habitats urbanas de proximidad (harrios) yio de baja densidad comercial (.}
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Por lo que entendemos que el contenido minimo que deberd incorporar la modificacion
del PTS debe ir orientada no solo al reequilibrio territorial de la oferta comercial entre el
cotnercio urhano y el perifirico sino que también debe tavorecer el correcto equilibrio y la
integracion sostenible de la actividad comercial urbana en si misma considerada.

TERCERA. Necesidad de incorporar reflexion territorial en superficies de mas de 700

Fl Avance del PTS que ha sido presentado en [ase de informacion pablica habla de grandes
centros comerciales entendiendo como los mismes acuellos con una superficie superior a
2.000 metros cuadrados de techo; lo que no se viene a corresponder con lo establecido en
la Ley 7/1994 de Actividad Comercial como hemos visto antes. La memoria del mismo
Avance da datos en cuanto a evolucion de la superlicie comercial. La evolucion de los
establecimientos en el tramo de metros cuadrados de superficie 700 - 13.000 de metros
cuadrados ha sufrido la evolucion entre los afos 2008 -2013 un incrementn del 26,3% en
Alava, del 52,8% en Bizkaia y del 63.3% en Gipuzkoa. En la propia Memoria del Avance se
concluye que este segmento ha tenido un crecimiento importante en las zonas periféricas
(paginas 33 y 36)

 Los datos oblenidos permiten por 1o tante observar que 13 superficie edificada comercial ha
crecido entre 2008 v 2015, hacléndalo sin embargo de forma no homogénea al crecer en muy
pequafia medida tanto la supericle de s acividades de menar dimension como 13 de s
grandes centos comerciales de mayor tamabo, v crecer sn embargo de fomma mas
significativa los egtablecimientas entre 700 v 15.000 m(t) de superficiz,

- El credmiente globalmente cbservado, como se advierte en o5 graficos del anejo
YIILZ. s& debe precisamenta a las actividades con superfices entre 700 y 15.000

n'it) situadas en los territoros historicos de Bizkala v Gipuzkos, v se lacaliza
preferantemeante en zonas de actividades econdmicas e industrides,

No se debe descartar que la implantacion periférica de Grandes Superficies Comerciales [ue
ohjeto de restriccion en el PTS de 2004; lo que puede haber llevade a articular esta oferta
comercial concentrada mediante oferta (rambién periférica) de tamano medio. No obstante,
mas adelante se descarta regular el tramo 700 = 2000 m2(t) en estos términos;
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El resullade de dicha evoluclon es la significativa implantacién de los grandes centros
comerciales an el temitorio de fa CAPY v el tamivén significatvo aumento de las nuevas
implantaciones comerciales de tamafio importants en zonas indusirisges.

Teniendo en cuenta todo ello v, en pamicular, el maree legal o8 aplicacicn, asi cormo la
diversidad de tamafos de las actividades comerciales y su Implicacidn en la ordenacion
temEonal, a los efeclos de este plan. se propons considerar como grandes centros comerciales
zauéllos destinados al comercio al por menor clya superdicie constnida sea igual & superiora
2.000 metrcs cuadrados, distinguigndose entre sllos las siguientes fipologias:

TiF-‘DLOG!A ot De 2.000 a 15.000 mA()
TIPOLOGIA B Die 15.000 a 30000 m3t)
TIPOLOGIA ‘¢ = 30,000 mi{t)

S5£ excluyen en consacuenoia de la consideracicn de grandes cenlras comerciales los
esiablecimientos comerciales menores de 700 m*(t) y aguellos ofros de hasta 2 000 v, por
entenderse gue no tienan incidencia significativa a rivel territorial, sin perjuicio de cuanta quepa
plantearse desde la planificacion urbana municipal.

Una posible solucion que se podria proponer es abrir dos subcategorias de conformidad a lo

_quedispone en otras normativas de ordenacion comercial

a) Grandes establecimientos comerciales de escala urbana (por gjemplo, de 700 w2t
a L300 mZt)
b) Grandes establecimientos comerciales de escala territorial (de mas de 1500 m2r)

De modo que propondriamos que quedaran como objeto propio del PTS la ordenacion de
los sipuientes grandes establecimientos comerciales:

a) Los grandes establecimientos de escala urbana de implantactan perilérica
b) Los grandes establecimientos de escala territorial con caracter independicnte
a su implantacion perilériva o en las tramas urbanas consolidadas

CUARTA. Necesidad de dar un eratamiento diferenciado al Comercio Singular

Existe un tipo de comercio que por sus caracteristicas singulares precisa de mayor espacio
cxpositivo, no compite con el comercio urbano, ticne una afluencia menor de la
habitual o precisa de esa localizacion periférica a los nucleos de poblacion.

Constatar que en la Ley 7/1994 de Actividad Comercial se habia cn el parrafo tercera de la
exeneion a este sometimicnto de determinados establecimientos comerciales debido a su
actividad comercial especifica por Ia necesidad de su localizacian periférica, por requerir
mayor espacios expositivos o por la inferior afluencia de clientes. No obstante, la propuesti

del P15 que se formula no establece ninguna distincion cuanda la logica impone estahlecer
un régimen de implantacion periférica mas flexible a estos establecimientos comerviales
singulares frente a los demas, En concreto, el parrafo tercero del articulo 13 dice;

2-La implantucion de grandes establecimicnios comerciales que se dediauen a la venta y expedicion de
carhurntes, o de los que se destinen a la venta de vehiculos awtomaviles, aun cuando tengan ina
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superficie edificada superior o 700 metros cuadrados, asi como la implantacion de mercados
muicipeies, no estd sujeta @ las presevipeianes contenidas en el apartade | del presente articuln,

Proponemos ampliar la consideracién de comercio singular, de forma similar al que han hecho
otras legislaciones sectoriales de ardenacion comercial, extendiende su regulacian a;

*  Establecimientos comerciales de venra al ot mayoar,

*  [stablecimientos dedicados a la expasicion y la venra de muebles, clectrodomesticus,
apuratos electronicos.

* [stablecimientos dedicados a la exposicidn y venta de embarcaciones y otros vehiculos
de auromocion.

*  [srablecimientos destinados u la expedicion de carburante,

*  Establecimientos dedicados a la exposicion ¥ venra de articulos de construceién como
Maguinaria, materiales para la canstruceion, sancamiento, bricolaje v ferreteria

s Fstablecimientos como centros de jardineria y viverns,

Entendemos como logico y necesarin otorgar al comercio singular distinto traramicnto en la
normativa de implantacion flexibilizando a su favor su implantacion periférica frente a
otro tipo de comercio més propio y ligado al erafico comercial tipicamente urbano. Este
criterio ha sido aceptado por el Tribunal de Justicia de la Unién Europea, no encontrandola
discriminatorio, toda vez que ¢l mismio se habilita para proteger el comercio urbano frente
al periférico; ral como reclama de la Ley de Actividad Comercial. Por ello entendemas gue
¢l criterio de ordenacion debe priorizar la localizacion periférica de establecimientos
comerciales de cardcter singular limitando al misme tiempo la implantacion o ampliacien
de [a oferta comercial de caracter urbano en [os polos comerciales periurbanos.

QUINTA. Necesidad de atajar la practica de la reconversion de poligonos industriales
y terciarios en polos comerciales de cardcter periférico

Teniendo en cuenta que los poligonos de actividad econdmica pueden incorporar una oferta
de suelo - vacante y por reconversion - muy impartante es extremadamente peligroso dejar
que este suelo se ocupe con usos comerciales de gran formato (mas de 700), No es asi
descartable (mas bien serfa exigible) la necesidad de su regulacion territorial en lo que
refiere a la posibilidad de implantacion periférica en poligonos industriales o zonas de
actividades cconomicas considerando la posibilidad de agregacion conformando complejos
de mas de 2.000 metros, que es la referencia fue adopta el Avance del PTS (salo hacen falta
tres)

Desde el punto de vista de Ja sostenibilidad, el comportamiento de movilidad inducido por
la vferca comercial periférica respecto 4 la terciariafindustrial es muy distinto: por lo que el
tratamiento normativo tiene que ser distinto, Ademas, [a rentabilidad cconomica esperable
del uso comercial es superior al industrial o terciario por o que son esperables tensiones del
mercado aprovechandose de esta posibilidac.

En su consecuencia, se propone que la oferta de suelo por reconversion de [os poligonos que
san preexistentes (fijado en un 3096) se limite a la implantacion comereial singular. Asi se
propone que sdlo pueda autorizarse la localizacion periférica de grandes establecimientos
comerciales de escala territorial -~ mas de 1500 m2(t) - cuando tengan caricter singular
con objeto de proteger el comercio urbano.
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e manera mas especifica, destacamos lo dispuesto en el articula 29.3 de la Ley 37201 de
Comercio de la Comunidad Valenciana que asocia de forma especifica al objetivo de la
sostenibilidad, los siguientes criterios de ordenacion comercial;

“3. La politica comercial dirigida o conseguir un marco de implantaciones comerciales que prime la
sostenibilidud tervitorial se hasard en:

a) Favorecer ld funciin del comercio como une de los elementos clave en [ consecucion del equilibrio
territoriel, doda su copacidad de generar cokesion regional, centralidad y vertehrar el rerritorio,

b)) La consideracin d lo trascendencia tervitorial de los grandes equipamientos comerciales, focos de
polaridad que generan flujos de usuarios ¢ impacios supromunicipales, que deben ser objeto de
regulacion especifica en e marco competencial de la ordenacidn del comercio,

¢) La minimigacicn del coste ¢ impacto ambiental de los desplazamientos que se producen por motivos
de compra, sin por ello limitar la [ihertad de movilidad de los ciudadanos

d) La proteccion y mejora de los entornos comerciales urbanos, especialtmente de los eentros histdricos
de cardcter comercial, donde la presencia de una actividad comercial viva ayida o su rehabilitacion
econdticad, social v urbanistica.

&) La limitacidn del crecimicnto comercial en dmbitos gue presentan concentraciones comerciales
excesivas y procesas de sobresaturacion funcienal, lo que repercure negativamente en la sostenihilided
del territorio, deteriora el paisaje urbane y genera solicitaciones inasuribles por la red vieria,

£} La preservacion de espacios estrarégicos, ubicados en nudes de comunicariones v dmbitos de especial
valor de la periferia arbang, que se consideran suelos de aportunidad de gran valor para of crecimienro
territorial y econdmico de nuestras ciudades y que debe ser reservado por razones de interés general, v
en coherencia con lo dispuesto en la estrategia territorial de la Comunitar Valenciana y demas
instrumenlos de ordendcidn rerritorial y urbanistica.”

En lo referido a la regulacién del impacto medioambiental, aungue se habla de ellos en los
principios ordenadores, no se concretan en la normativa propuesta de ordenacion mis alla de
limitar su implantacion o ampliacion por la saturacion de las infraestructuras viarias. Pero, por
ejemplo, no se habla del resto de las infraestructuras de servicios (por ejemple, agua, redes
elecericas, etc.) o del impacto ambiental de su construccinn v puesta en funcionamiento cuando
tienen caricter perilérico respecto a la trama urbana en el marco de la sostenibilidad urbana de
la que habla el parrafo sexro del urtfculo 13,

fi.- Los planes municipales podrdn calificar suelos especificamente para la implantacion de grandes
establecimiontos comerciales en riticleos whdaros o en ensanches wrbanos, mediante la reconversion de
dreas obsoletas o la ocupacidn de espacios vacios intersticiales, Dichos planes, a fin de gorantizar la
sostenibilidad del modelo wrbano, se atendrdn o lo establecido en el Plan Territorial Sectorial de
Equipamientos Comerciales de la Comumdad Autéroma del Pois Vasco vy semuirdn ademas,
preferentemente, los sigmientes crirerios de ordenacidn: ()

En ese sentido, seria oportuno gue el complemento por los planes municipales de la ordenacian
de los grandes establecimientos comerciales esté sujera a ciertos limites por el riesgo ambiental
gue pueden implicar y que debe ser remarcado por el propio PTS. Y ello, con caracter minimo,
cuando estos se sitdan a las afueras de los nacleos urbanos sin descartar su impacto cuando se
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sithian en dichos nicleos urhanos, como se ve a continuacian. Pagece que cllo serfa también
exigible que fuera incorporado por el 75,

SEPTIMA. Necesidad de extender Ia regulacion a las tramas urbanas consolidadas

La Disposicion Final Tercera de la Ley 7/1994, de Actividad Comercial dispone de forma expresa
lo siguiente;

I¥isposicion Final Tercera

Com abjeto de edecuarlo a lo Directiva 20061 33CE, del Parlamento LEuropea v del Consejo, de 12 de
diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior, ¢l vigente Plan Lerritorinl Sectorial
de Equipamicntos Comerciales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco deberd ser sometido o
revisidn en el plazo maximo de un aie a partir de lu aprobacion de la presente ley, y en cualquier caso
antes del 28 de diciembre de 2009, atendiendo a las razones imperiosas de interes general definiclas en el
articulo 48 de lu citada direcriva v teniendo en cuenta los considerandos 0 ¥ A0 En dicha revisian se
establecerd ¢l dimensionamicnto de los grandes establecimientos individuales o colectivos ¥
equipamicntos comerciales localizados en la periferia exterior de los nicleas de poblacian, en ensanches
urhanos mediante la reconversion de dreas absoletas o l octipacion de espacios vacios intersticiales o

pareelas dotacionales, extendiendose tambien esta regulacicn a las tramas urbanas consolidadas,

Por ranto existe un mandato legal expreso que mandara que ¢l Plan Territorial Sectorial
extienda ahora también su regulacion a lus tramas urbanas consolidadas. No obstante,
no cxiste ninglina prevision a tal efecto en el documento de Avance (jue se maneja en la
Consejeria.

Como hemos argumentado anteriormente, el criterio ordenadar de la cohesion social v
el equilibrio territorial también aconsejaria la extension de la regulacion de los grandes
establecimientos comerciales a las tramas urbanas consolidadas.

Tambien desde la perspectiva de prospeccion estratégica del Plan vasco de Comercio
2017-2020, que antes se ha extractado parcialmente, se ha sefalado la necesichd de
procurar una adecuada dotacion de oferra comercial de los barrios y de las zonas con
baja densidad comercial respecto a los centros de las ciudades en aras al fomento del
“comercio de proximidad”. Por tanto, la reflexion territorial ya no se debe circunscribir
a la dualidad *comercio urhano” versus “comercio periurbano” sino que también exigiria
extender su mirada al equilibrio territorial del comercio urbano dentro de la ciudad
consolidada,

Ast, no puede ser descartable que una nueva oferta comercial de gran formato, aun situada
en la trama urbana de la ciudad, pueda provocar desequilibrios importantes. Por ejemplo,
por su impacto en las estrategias de revitalizacion comercial de determinadas zonas o la
amenaza a la estructura de distribucion comercial que sea caracteristica de una zona
protegida (pequeno comercin en el Casco Viejo como valor histarico  culrural 4 proteger).

En este sentida entendemos como muy importante ¢l establecimiento de unas parametros
sobre [a implantacion o la ampliacion de grandes establecimientos comerciales dentro de la
propia ciudad, En este sentido, el eriterio de ordenacion que propone en el Avance del
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PTS sobre preferencia de la implantacion comercial en “zonas residenciales” requiere
de un parametro de superficie maxima de contraste

Por ello entendemos que en relacion a la implantacion o ampliacion de grandes superficies
comerciales que no tengan caricter singular en la ciudad en ningtn caso el techo comercial
pueda superar el 30% del global de la edificabilidad del drea residencial en el que se
pretende implantar o ampliar ni implicar que la oferta comercial global supere ¢l 109
de la edificabilidad global del municipio.

Con caracter independiente, la implantacion o ampliacion de este tipo de establecimientos
de gran [ormato, aun situados en la trama urbana, también pueden implicar impactos en el
medio urbano esperables por la implantacion o ampliacion en si misma. En este sentido, en
grandes ciudades se ha arbitrado el planeamiento especial coma instrumento ordenador de
este tipo de implantaciones de gran formato; habilitacion que seria oportuna establecerla en
el documento del PTS.

Fn cualquier supuesto, resulta fundamental la definicion del perimetro de lo que deba
entenderse por “trama urhana consolidada”, como se ha puesto de manitiesto en otras
Comunidades Autimomas que han incorporado el concepto juridico. Entendiendo que el
ambico competencial para su delimitacion es urbanistico, por lo tanto municipal, creemos

—fumdamental establecer un procedimientoparasu-delimitacian conefectosmormativos asi como
uh Lrimite autondmico para su ratificacion. En nuestro esquema de planes, entendemos que
la “trama urbara consolidada” deberia ser delimitada por los propins Ayuntamientos en su
Plan General de Ordenacitn Urbana v la ratificacion autonamica podria articularse a través
de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco mediante la prevision expresa
de este tramite en el Plan Territorial Sectorial,

EN CONCILUSION, respecto a las tres alternativas que se incorporan en el documento de
Avance, debemos manifestar lo siguiente,

A) No se valara [a Alternativa | porque entendemos que su adopeion ni siquiera se ajusta a
las exigencias que incorpera el articulo 13 y la Disposicion Final Tercera de la Tey 7/1994 de
Actividad Comercial respecto al propio documento del Plan Territorial Sectorial.

B) Manifestamos nuestra preferencia por la Alternativa 2 que, segiin lo argumentado en el
escrito, deberia incorporar, entre otras senaladas en ¢l texto, con cardcter principal las
slgulentes cuestiones,

B.1) En el articulo 2 deberian definirse de lorma independiente los Establecimientos
Comerciales de Caracter Singular.

B.2) En el articulo 2 deberian definirse el concepto de los Grandes Fstablecimientos
Comerciales en linea con lo que es preceptivo segin el articulo 13 de la Ley 7/1994,
de Actividad Comercial {mas de 700 m32r). Incluyendo, en su caso, [a separacion de
los grandes establecimicntos comerciales de escala terriorial (mis de 1,500 m2t) y
escala urbana (de 700 m2t a 1500 m2t).

B.3) Fn el articulo 2, a [a hora de delinir el concepto de “trama urbana consolidada”
deberia establecerse un procedimiento de delimitacion municipal (hemos propuesto
que podria ser el Plan General de Ordenacian Urbana) y una validacion posterior
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por parte de la Consejerfa (por gjemplo, en el trimite del informe preceptivo y
vinculante de la COTPV por su incorporacion al PTS)

B.4) Enriquecer los principios del articuln 3 v especilicamente incorporar en los
mismos los principios de cohesion social, equilibrio territorial y Ia funcién social del
comercio urbano; valores todos ellos a proteger en la [utura normativa.

B.5) Moditicar el articulo 4 sobre criterios de ordenacion en el siguiente sentido;
» Establecer la preferencia de implantacion periférica del comercio singular.

e Limitar la posibilidad de la reconversion, incluso parcial, de los poligonos
industriales o terciarios a nuevos polos comerciales de la siguiente [orma;

o Permitir la implantaciaon de grandes establecimientos comerciales
singulares exclusivamente o bien,

o Limitar la implantacion de grandes establecimientos comerciales a
los gue tengan una superficic de techo inferior a 1,300 m2t (escala
urbana) y sefialando para los mismos un ratio de compatibilidad
sustancialmente infertor al establecido (30%), per ejemplo 10% v,
en cualquier casovinculandounvalor numérico de techo miximeo:

¢ Definir con claridad el porcentaje de compatibilidad del techo comercial
respecto al techo del uso caracteristico residencial de las “tramas urbanas
residenciales™. Asi, se ha propuesto qgue, con objeto de poder preservar un
adecuado equilibrio territorial en la trama urbana residencial y favorecer
la hibridacion de los usos terciarios, el techo comercial previsto no pueda
superar ni ¢l 30% de la edificabilidad residencial del area en el que se
implante o se amplie ni tampoco pueda superar el 109 de la edificabilidad
global del municipio.

s Completar las limitaciones para la delensa ambiental del entorno natural y
urhano en ¢l sentido de lo dispuesto en el articulo 13.6 de la Ley 7/1994, de
Actividad Comercial asi como incorporar a la normativa la consideracion
de otros impactos que puedan ser previsibles en infraestructuras distintas
pero que no sean de comunicaciones {servicios urbanos, ete.)

o No permitir [uera de la rrama urbana consolidada la calificacion de nuevas
suelos con uso principal comercial con la anica excepeion de implantacion
de comercio de caricter singular.

Confiando en gue las aportaciones sean tenidas en cuenta, quedamos a su disposicion para
contrastar o aclarar lo que enticndan procedente respecto de las mismas.

En Basauri a 28 de marzo de 2018




