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5. EL_PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE SUELO PARA LA PROMOCION
PUBLICA DE VIVIENDAS. CRITERIOS, RECOMENDACIONES Y PROPUESTAS.

5.1. CRITERIOS PARA LA ELABORACION DEL PLAN

Las Directrices de Ordenacion del Territorio sefialan en el punto 3 de su capitulo 9,
“Criterios para la Politica de Suelo Residencial” una serie de criterios genéricos de
referencia para la redaccion del Plan Territorial Sectorial de Suelo para la Promocion
Publica de Vivienda cuyo sentido Ultimo es el de reclamar una coordinacion de estas
actuaciones de creacion de suelo para vivienda protegida con las equivalentes de
promocién publica de suelo para actividades econémicas, con objeto de lograr un mayor
equilibrio entre poblacion y empleo y una correspondencia de ambas con el Modelo

Territorial propuesto por las DOT.

Al margen de estos criterios relativos a la necesaria coherencia territorial entre ambas
figuras de desarrollo de la ordenacion territorial que, evidentemente, se ha tenido en
cuenta en la redacciéon del presente Documento, se sefialan a continuacién los otros

aspectos que han informado la elaboracién del mismo.

Flexibilidad  Dado el horizonte temporal del Plan, la previsible necesidad de adaptarse
a demandas o situaciones no previstas que pudieran establecerse a lo largo de la vida
del mismo o, simplemente, a los desfases que se vayan produciendo, hacen
indispensable introducir el criterio de flexibilidad tanto en la concepcion como en el

disefo del Plan.

En este sentido, el Plan incorpora diversas condiciones relativas a la prevision de
calificaciones y distribucion de las mismas con el objetivo de configurar un escenario
relativamente flexible que garantice a corto plazo el cumplimiento de la actual politica de
vivienda, asi como la consolidacién y desarrollo de un mas amplio Patrimonio de Suelo

Publico y, a medio o largo plazo, el desarrollo de politicas alternativas de intervencion.
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Por otro lado, la posible participacion de diferentes estamentos de la Administracion en el
proceso de tramitacion (Bienestar Social, Diputaciones, Ayuntamientos, etc.) asi como la
necesaria coordinacion con otras figuras de planeamiento (PTPs, PTS de creacién
Publica de Suelo para Actividades EconOmicas) y programas especificos, aconsejan,

igualmente, mantener el caracter abierto y flexible del Plan.

El otro criterio orientador basico que se ha tenido en cuenta a la hora de elaborar el Plan

ha sido el que éste sea equilibrado territorialmente.

Este equilibrio territorial se manifiesta en primer lugar en una propuesta de reparto
proporcionado de las actuaciones publicas entre todas las Areas Funcionales, de forma
que la politica de vivienda llegue a todos los territorios y no se creen Areas desatendidas,

etc.

Pero si bien el criterio basico para la formalizacién del Modelo ha consistido en lograr el
mayor grado de equilibrio en las actuaciones publicas entre las diferentes Areas
Funcionales de la CAPV, no es menos cierto que el presente Plan Territorial Sectorial
tiene igualmente como criterio orientador el contribuir a un cierto reequilibrio territorial,
reequilibrio que, sin embargo, no puede ser planteado de una forma determinista ni a
corto plazo , ya que es necesario evaluar en cada Area Funcional la problemética
especifica de la misma, sus carencias y potencialidades, disponibilidades de suelo y

otras variables que aconsejen potenciar unos ambitos frente a otros, etc.

En consecuencia la propuesta de dimensionamiento que se establece por Areas

Funcionales ha tenido en cuenta ambos criterios .

El cuarto criterio que ha informado la redaccién del PTS ha sido el de adecuacion de las
propuestas o estrategias basicas planteadas y que atafien a la optimizacion del parque
de viviendas existentes, creacion de un patrimonio publico de viviendas de alquiler y
consolidacién y desarrollo de un patrimonio publico de suelo, a las necesidades y
caracteristicas de cada Area Funcional potenciando una u otra estrategia en funcién de

las especifidades de cada una de ellas.
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Asi, el Plan establece politicas de intervencion especificas para cada municipio en
funcién de las problematicas detectadas en la fase de Valoracion y Diagndstico. Por
ejemplo, la politica relacionada con el alquiler de vivienda vacia y creacién de un
patrimonio publico de viviendas en alquiler se centra en municipios de mas de 7.000
habitantes, compensando estas actuaciones con mayor construccién de vivienda nueva
en venta en otros ambitos menos desarrollados; en los ambitos urbanos afectados por
procesos de reconversion se priorizan estas actuaciones conjugandolas con propuestas

de calificacion de nuevo suelo en ambitos con mayor capacidad de acogida, etc.

Finalmente, a la hora de prever las actuaciones del Gobierno Vasco y dimensionar las
necesidades de suelo correspondientes a su Patrimonio se ha tenido en cuenta tanto la
evolucion de las primeras en los dltimos lustros, asi como la politica de vivienda
propuesta en los ultimos Planes Directores y la capacidad de gestion del Departamento y
Sociedades a él ligadas, ya que se entiende que la consideracién de estos aspectos es

basica de cara a asegurar la viabilidad y credibilidad del presente Plan.

En este sentido se puede decir que tanto los udltimos Planes Directores, en lo que
respecta a politicas y programas, como el Modelo de ordenacién propuesto por las DOT
y desarrollado por los Planes Territoriales en fase de redaccién, junto con los aspectos
sefalados en la fase de Valoracién y Diagnéstico, constituyen las principales bases de

partida para la elaboracién del Plan Territorial Sectorial.

5.2. PROPUESTAS DE CARACTER GENERAL

Admitiendo que la problematica general de acceso a la vivienda obedece, sin duda, a
una serie de factores urbanisticos, financieros, fiscales y de gestibn administrativa
interrelacionados cuya valoracion no puede ni debe ser abordada exclusivamente desde
este Documento, del que conviene volver a resaltar su caracter instrumental con respecto
a la politica de vivienda que en cada momento plantee el Departamento, se sefialan a
continuacién una serie de propuestas generales cuyo objetivo se centra en conseguir una
mayor eficacia en la solucién de problemas detectados en la fase de Valoraciéon y

Diagnostico. Algunas de estas recomendaciones se encuentran ya recogidas en los
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ultimos Planes Directores, incluyéndose en el Plan como indicacién de su valoracion

positiva, mientras que otras constituyen nuevas propuestas de actuacion.

5.2.1. Intervencién de la Administracion Publica en la politica de planificacién vy

gestion del suelo para la promocién publica de viviendas.

El suelo constituye el soporte de todas las actividades en el territorio, siendo la
Administracion, merced al planeamiento, quien regula el dimensionamiento y localizacion
de los nuevos desarrollos asi como los derechos y deberes de los propietarios como

paso previo para su conversion en suelo edificable.

Uno de los principales obstaculos al que tradicionalmente se han enfrentado los
promotores ha sido la dificultad de disponer de suelo edificable a precios compatibles con
la VPO.

Dado que en el mercado de la vivienda protegida es la Administracién la que fija el precio
de la misma, siendo este sistema el que permite el acceso a una vivienda digna a los
sectores mas desfavorecidos de la poblacién, corresponde a los poderes publicos
garantizar la existencia de suelo suficiente a un precio razonable que haga viable la

construccion de las mismas.

Para alcanzar este objetivo existen diversos mecanismos tales como la reserva de unos
porcentajes de suelo determinados para dedicarlos a la construccion de vivienda
protegida, la constitucion de reservas y patrimonios municipales de suelo, asi como la
cesion por parte de los Ayuntamientos de los aprovechamientos que les corresponden a
tal fin, siendo, en todos los casos, la intervencion de la Administracién absolutamente

necesaria para el logro de los objetivos mencionados.

Pero la intervencién de la Administracion no debe limitarse exclusivamente a la obtencién
y calificacién de suelo ya que, en muchas ocasiones, desde la calificaciébn hasta que el
suelo adquiere la condiciéon de edificable y se pone en manos del promotor se ha de

recorrer una largo camino que puede suponer actuaciones a nivel de planeamiento, de
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gestion de expropiaciones, de urbanizacion, etc. que, en muchos casos, cuando las
expectativas econdmicas o de demanda no son suficientemente claras, retrae a la
iniciativa privada que considera mas conveniente retener el suelo esperando la
revalorizacion del mismo. En estos casos, la intervencién publica se debe centrar en
incentivar la actuacion planificadora y urbanizadora, bien mediante actuaciones
legislativas tendentes a regular la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general,
estimulando a los promotores privados, promoviendo la figura del “agente urbanizador”
(ya contemplado en el anteproyecto de la Ley del Suelo) o actuando directa o
indirectamente a través de agentes propios (Operadora de Suelo) o bien mediante la

figura de convenios.

La presencia, frecuentemente limitada, de la gestion publica de suelo en momentos de
fuerte desarrollo urbano ha tenido consecuencias negativas en los aspectos econémicos
y territoriales. En el aspecto econémico en cuanto que la inexistencia de un patrimonio
publico de suelo urbanizado que poder introducir en el mercado en momentos de gran
demanda de suelo ha conllevado un encarecimiento del mismo y, en el aspecto territorial,
en cuanto que ha supuesto un menor control del desarrollo urbano y ha impedido

estrategias de reequilibrio territorial.

Por todo ello, para llevar a cabo una politica de intervencién en el mercado de suelo se
considera necesario la constitucién, por parte de la Administracion, de un patrimonio de
suelo para promocion publica de viviendas que garantice la disponibilidad de suelo libre,
gestionado, urbanizado y econ6micamente compatible con la vivienda protegida por

parte de los promotores que lo demanden.

En tercer lugar, la existencia de un segmento de la demanda que no puede pagar el
coste de la vivienda, incluso de aquéllas de caracter social, hace necesaria la
intervencion de la Administracion para la creacion de un parque de vivienda de alquiler

que garantice que este segmento especialmente desfavorecido no quede desatendido.
Finalmente, la intervencién de la Administracion resulta igualmente necesaria para

dinamizar a los agentes privados, facilitar la integracion de la demanda y tomar medidas

o realizar reformas legislativas que respondan a la problematica urbanistica actual, sin
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olvidar otros aspectos de caracter econémico, fiscal, de gestién administrativa o incluso
de modificacion de las condiciones de financiacion de las haciendas municipales para

gue el suelo deje de ser su principal fuente de recursos econémicos.

En este sentido, impulsar la Ley de Edificacion, la Ley de Vivienda de Proteccion Oficial y
la Ley del Suelo, asi como la adopcién de medidas puntuales sobre gestién de suelo y
patrimonios publicos, nuevas figuras de vivienda protegida (vivenda de proteccion a
precio tasado), lucha contra el fraude, etc. son algunos de los aspectos que, junto con los
anteriormente mencionados, conforman el marco de actuaciones de caracter legislativo

en materia de suelo y vivienda protegida.

5.2.2. El dimensionamiento de suelo calificado para promocién publica de

viviendas. Adaptacion de la Ley 17/94 a la problemaéatica territorial.

La cantidad de suelo que habrd de dedicarse al segmento de satisfaccion de
necesidades mediante la construccién de nuevas viviendas dependera de los objetivos
de politica de vivienda que en cada momento determine el Departamento, del grado de
flexibilidad que se quiera otorgar a dicha actuacion y de los propios compromisos que
adquiera la Administracién en orden al cumplimiento de los mismos, quedando claro que,
en cualquier caso, habrd de garantizar que la politica de vivienda llegue a todos los
ciudadanos de la CAPV.

Como ya se venido sefialando a lo largo de todo el Documento, pero especificamente en
el epigrafe 4.2 de Valoracion global de la situacion actual, La Ley 17/94 de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda presenta, hoy en dia, ciertas disfuncionalidades que
impiden la adecuada consecuciéon de alguno de los objetivos para los que fue
promulgada y que no es otro que la obtencion de unas reservas de suelo para vivienda
protegida acordes a la capacidad de intervencion de la Administracion en los ambitos que
generan un mayor nimero de necesidades y que, a efectos de la aplicacion de la referida

Ley, se establecia en municipios con una poblacién superior a los 7.000 habitantes
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Dichas disfuncionalidades, como recordaremos, se basaban, fundamentalmente, en el, a
nuestro juicio, excesivo desequilibrio entre los porcentajes de reserva exigidos en suelo
urbano y apto para urbanizar y la aparente no consideracion por parte de la ley de ciertas
problematicas urbanas y territoriales relativas, en el primer caso, a la escasa
disponibilidad espacial de buena parte de los municipios mas poblados y densificados v,
en el segundo, a la distribucién poco homogénea de estos municipios en las diferentes

Areas Funcionales.

Con el objetivo de tratar de paliar, en alguna medida, las referidas disfuncionalidades,
desde el PTS se propone, como primera medida, la posibilidad de que la aplicacion de la
referida Ley sea extendida, como minimo, a aquellos municipios que el presente Plan
Territorial Sectorial considera de interés preferente para la ordenacién, gestién y
promocién urbanistica de los suelos destinados a la promocion publica de vivienda,
dejando a criterio del Departamento la conveniencia de extender la misma, total o

parcialmente, a otros municipios considerados de interés.

Una segunda medida, que requiere estudios mas detallados, podria consistir en la
posibilidad de variar, con caracter general o por Areas Funcionales, los porcentajes de
reserva exigidos en suelo urbano y apto para urbanizar, por ejemplo 35% y 50%
respectivamente, en orden a lograr un mayor equilibrio entre ambos y una mayor
adecuacién a las caracteristicas del desarrollo previsible en las diferentes Areas
Funcionales que, como veiamos, en la cornisa cantabrica se realiza principalmente en
base a crecimientos sobre suelos urbanos, pudiendo llegar a establecerse, en
determinados municipios, unos porcentajes sobre el total de nuevas viviendas
planificadas (que disuadan de la excesiva compartimentacion de las unidades de
actuacion en suelos urbanos) dejando en manos de la iniciativa municipal la
materializacion de los mismos, como, de hecho, viene ocurriendo en buena parte de los

municipios hoy en dia.

Las anteriores propuestas, que no necesariamente resultan antitéticas, se podrian
implementar con otras medidas tendentes a incrementar la oferta de viviendas a precio
limitado consistentes, por una parte, en la adecuacion tipolégica de las viviendas,

especialmente aquellas de promocién publica, al tamafio familiar medio previsto y a las
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nuevas tendencias sociales que indican una creciente demanda de vivienda de unidades
convencionales compuestas de una o a lo sumo de dos personas (jévenes y unidades
monoparentales) pudiendo llegar a promociones de viviendas tipo apartamento con
superficies aproximadas de 45 m? cada una. y, por otra, mediante la eleccion de unas

localizaciones que admitan unas densidades altas.

5.2.3. Distribucidon vy localizacidon de las actuaciones y diversificacion de politicas

de intervencion

En un contexto de necesidad de vivienda de caracter general resulta fundamental el
planteamiento de criterios de prioridad tanto en la distribuciéon de las actuaciones como

en la diversificacion de las mismas segun la problematica de cada zona.

En cuanto al reparto de las actuaciones, teniendo en cuenta la actual distribucién de la
poblacién que concentra en las tres Areas correspondientes a las capitales el 75% de la
misma, el Modelo basico de ordenacion territorial propuesto por las DOT y el hecho,
puesto de manifiesto por las proyecciones demograficas, relativo a la gran estabilidad en
la distribuciéon de nuevos hogares en correspondencia con la situacion actual, parece
l6gico que los esfuerzos de la Administracion se concentren alld donde se detecte el

mayor numero de carencias y necesidades.

En consecuencia, el marco estructural basico para el reparto de las actuaciones vendra
determinado por la existencia de estos tres ambitos territoriales, correspondientes al
sistema vasco de capitales, asi como por las cabeceras y nucleos urbanos de mayor
peso poblacional de las diferentes Areas Funcionales introduciendo, en funcién de las
problematicas detectadas en la fase de valoracibn y diagndstico, estrategias de
correccion territorial en el sentido de reconducir las previsiones de crecimiento hacia
otros ambitos territoriales o Areas Funcionales que, ademas de potencial de atraccion,
dispongan de recursos espaciales y capacidad de acogida suficiente, conjugando esta
propuesta con el establecimiento de objetivos territoriales alternativos para el resto de las

Areas Funcionales.
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Estos criterios de caracter territorial podran ser completados, en base a estudios
especificos, por otros de caracter econdmico, social, etc. que aconsejen sefialar
determinadas zonas como de edificacion prioritaria pudiendo ser, a estos efectos, la
promocién de viviendas de proteccion oficial en dichas zonas beneficiaria de un régimen

de ayudas mas amplio que en el resto de las areas de actuacion.

En cuanto a la localizacién concreta de las actuaciones, éstas deberan realizarse en
ambitos bien comunicados y relacionados con la trama urbana, de forma que se
garantice el acceso a medios de transporte colectivo y a los principales equipamientos de
caracter urbano, fomentando asimismo las promociones mixtas (libre-protegida) de cara

a evitar la formacién de ghettos.

Otro aspecto en relacion con la localizacién que conviene resaltar es que, muchas veces,
la clave para el éxito de una politica de promocién publica de vivienda no consiste sélo
en disponer de un amplia superficie de suelo calificado para tal uso, sino también, y cada

vez con mayor importancia, en la viabilidad econémica y financiera de la operacion.

Esta viabilidad econémica depende a su vez de dos factores fundamentalmente; por una
parte, el aprovechamiento de las economias de escala, realizando promociones de
vivienda suficientemente amplias de modo que permitan hacer frente a los costes fijos
que llevan aparejados estas promociones y, por otra parte, eliminando cargas excesivas
de urbanizacién, por lo que dichos factores habran de ser tenidos en cuenta en los

planeamientos municipales.

Por todo ello es indispensable la coordinacion de los diferentes estamentos de la

Administracion.

Esta coordinacién se concretara en el establecimiento de unos acuerdos que afectaran a
los diferentes estamentos con capacidad de actuacién en el planeamiento, promocion y
gestion del suelo para promocién publica de viviendas de cara a aprovechar las sinergias

de una accién concertada, planificada y programada.
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En lo concerniente a las politicas de intervencion, las estrategias basicas planteadas

deberan basarse en tres ejes fundamentales:

Optimizacion del parque existente
Creacién de un parque publico de vivienda de alquiler

Potenciacién y desarrollo de un patrimonio publico de suelo

Sin embargo, la realidad de las diferentes Areas Funcionales, e incluso municipios y
ambitos territoriales dentro de las mismas, es muy diversa, tanto en cuanto a
caracteristicas fisicas, estructura urbana y territorial, situacion en relacién a los
principales ejes de comunicacion, disponibilidades espaciales para nuevos desarrollos,
etc. Este cumulo de circunstancias aconsejan diversificar y complementar las estrategias
de intervencion o, cuando menos, adecuar las mismas a las caracteristicas urbanas,
sociales vy territoriales del ambito en el que se pretende actuar, potenciando una sobre

otra, etc.

En consecuencia se propone para aquellos municipios o ambitos urbanos mas
desarrollados la aplicacion de politicas de intervencion adecuadas a las problematicas
especificas detectadas en la fase de Analisis y Valoracion planteando, sobre los suelos
calificados como de reserva para promocion publica de vivienda, politicas alternativas y

complementarias.

Asi, mientras que en los municipios o ambitos urbanos mas consolidados y que
presentan una mayor cantidad de &reas obsoletas o degradadas la politica de
intervencion debe poner mayor énfasis en la recuperacién y mejora de la calidad de vida,
priorizando y centrandose en la regeneracion y transformacion de las mismas, frente a
crecimientos basados en nuevos desarrollos, en otros municipios con mayor capacidad
de acogida y situados en el mismo ambito de los anteriores, se debe propiciar una
politica de creacion de una oferta de suelo para vivienda protegida superior a la que le
corresponderia en base a su peso poblacional y que permita absorber los nuevos
desarrollos de los que presentan escasas disponibilidades espaciales o problemas de

saturacion.
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Complementariamente, en los ambitos de caracter mas urbano y con una masa
poblacional suficiente, se propugnan otras politicas de intervencién en base a optimizar
el parque existente mediante programas de alquiler de vivienda vacia, etc. como método

alternativo de satisfaccion de necesidades al de nueva construccion.

Finalmente, en el mundo rural hay que considerar la existencia de un importante nimero
de viviendas y edificios abandonados que, previa rehabilitacion, podrian ser utilizados
como vivienda, por lo que la misma debiera tener una caracter prioritario, cambiando, si
fuera preciso, el contexto normativo que regula la promocién de viviendas de protecciéon

oficial para adecuarse a las caracteristicas de las mismas.

Al igual que en lo relativo a las politicas de intervencidn, en lo correspondiente al régimen
de tenencia éste se debera adecuar a las caracteristicas del ambito en que se pretende
actuar y, por ello, se propone el régimen de alquiler como el mas adecuado para
satisfacer las necesidades de vivienda en los ambitos urbanos de un cierto tamafo,
mientras que las actuaciones de venta se reservaran, fundamentalmente, para los
nacleos periféricos o municipios de menor masa poblacional o poblamiento mas

disperso.

5.2.4. Programas de actuacion: Creacion de un parque de vivienda y de un

patrimonio publico de suelo.

Como conclusion de las propuestas de caracter general se propone la elaboracion de
sendos programas de actuacién tendentes a la creacion por parte de la Administracion
de un parque publico de vivienda propio y de un patrimonio publico de suelo. Tanto uno

como otro no deberan enajenarse.

El Plan Territorial Sectorial de Suelo para la Promocion Publica de Vivienda, una vez
consensuado y aprobado definitivamente, con las aportaciones que puedan hacerse
desde otros ambitos de la Administracién, seria el marco de referencia para la

elaboracion de los mencionados Programas de Actuacion.
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El primero de los citados programas, Programa de Actuacién para la creaciéon de un
Parque Publico de Viviendas, se considera de gran importancia ya que, tal y como se ha
sefalado repetidamente a lo largo de todo el documento, dada la gran estabilidad en la
formacion de nuevos hogares en correspondencia con la actual distribucion de la
poblacién, en los ambitos mas densificados se prevé como necesaria la progresiva
sustitucién de la politica de satisfaccion de necesidades mediante vivienda nueva por

vivienda usada.

En tanto no disponga del mismo, la Administracion debera recurrir al parque existente y
arbitrar las medidas necesarias para que el mencionado proceso pueda llevarse a cabo

de forma ordenada.

Un ponderado régimen de ayudas al alquiler, las subvenciones y ayudas a la
rehabilitacion por si necesitan arreglo antes de su puesta en el mercado de alquiler, la
asunciéon de seguros que cubran el impago de renta o el arreglo de desperfectos, los
estimulos fiscales, el registro de viviendas vacias y la adopcién de impuestos que
penalicen la segunda vivienda en una misma localidad que durante un largo periodo de
tiempo no haya salido al mercado, son algunas de las medidas a considerar para

estimular el programa de alquiler sobre el pargue existente.

Con caracter general, pero especialmente en los referidos ambitos territoriales con
escasas posibilidades de expansion, la existencia de un Parque Publico constituye la

mejor garantia para lograr una adecuada accesibilidad a la vivienda.

Para la creacion del mismo sera preciso destinar un importante porcentaje de suelo para
construir viviendas de alquiler (no olvidemos que el amplio parque publico de viviendas
existentes en numerosos paises centroeuropeos es el resultado de una politica de
actuaciones publicas mantenidas constantemente a lo largo de décadas) siendo para ello
preciso contar no solo con las actuaciones del Gobierno, sino dinamizar, mediante
mayores subvenciones si fuera preciso, a los Ayuntamientos para que destinen una parte
significativa de sus actuaciones a vivienda de alquiler. La asuncién de seguros (al igual

que en la vivienda vacia) que cubran el impago de la renta o el arreglo de desperfectos y
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la colaboracion en los planes de gestion de dicho parque podrian ser algunas de las

medidas a contemplar en estas actuaciones concertadas de la Administracion.

Dichos planes de gestién, sin olvidar el objetivo basico de atender al colectivo mas
desfavorecido que no puede acceder a la compra de vivienda, podran contemplar
programas especificos para distintos colectivos mas proclives a la rotacion, tales como
jovenes, tercera edad y colectivos con riesgo de exclusién, lo que permitira rentabilizar

mejor la inversion de recursos publicos.

Este parque publico podria incrementarse con aquellas viviendas usadas de VPO que
sean adquiridas por las Administracion mediante el derecho de tanteo y retracto. En
relacibn con este tema parece fundamental proceder al cambio normativo en la
calificacion de las viviendas protegidas al objeto de que dicha calificacién se convierta en
permanente y asi posibilitar el aumento del nimero de beneficiarios de viviendas

protegidas a lo largo de la vida de las mismas.

El Programa de actuacion para la creacién de Suelo Publico contemplard como objetivo
de su intervencion tanto la ciudad edificada como el nuevo suelo objeto de expansién
pudiendo dar lugar a tres planes diferentes, pero necesariamente coordinados de

actuacion:

Plan de actuacion en ambitos de reconversion-remodelacion
Plan de actuacion para la creacion de una oferta de suelo publico a corto plazo

Plan de actuacién para la constitucion de unas reservas de suelo publico

El Plan de actuacién en ambitos de reconversién-remodelaciéon se considera de gran
importancia ya que, en muchos casos, la actuacién de la Administracién suele ser la

Unica solucion viable para evitar el progresivo deterioro de estas zonas.
El segundo de los citados planes tendria como objetivo prioritario atenuar a corto plazo

las carencias que actualmente soporta el Patrimonio Publico de Suelo en determinadas

Areas Funcionales, de tal forma que le permita atender las principales necesidades
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detectadas y constituir la base de una politica de reservas de suelo publico que poner a

disposicién de los agentes publicos o privados que lo demanden.

Los objetivos del tercero de los mencionados planes serian permitir a medio plazo la
continuidad del Programa de Actuacion de Suelo Puablico, un mayor control en los
procesos de desarrollo urbanistico, asi como satisfacer las necesidades derivadas de

dindmicas no previstas en el presente Plan Territorial Sectorial.

5.3. CONTENIDOS GENERALES DEL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE SUELO
PARA LA PROMOCION PUBLICA DE VIVIENDA.

Los contenidos de esta fase propositiva del Plan Territorial Sectorial de Suelo para la

promocién Publica de Vivienda son los siguientes:

Proyeccion de un futuro escenario con cuantificaciones aproximadas, por Areas
Funcionales, de las expectativas de crecimiento y formacion de nuevos hogares, asi
como una Hipdétesis Previsible de Desarrollo Territorial residencial para el conjunto de

la CAPV y cada una de las Areas Funcionales.

Fijacion de los objetivos cuantitativos del Plan asi como la definicién de las politicas o
programas desde los que se pretende abordar la consecucién de dichos objetivos y

los agentes operadores del mismo.

Proposicion de un Modelo Territorial de Referencia para la regulacion del suelo para
vivienda protegida y las actuaciones del Gobierno Vasco para el conjunto de la CAPV
y cada una de las Areas Funcionales, atendiendo al Modelo basico de las DOT y a
los objetivos que para la ordenacion del suelo residencial planteen los Avances de los
PTPs que se hayan realizado, asi como a las disponibilidades espaciales y a la

superacion de las problematicas detectadas en la fase de analisis.

Distribucion territorial de las previsiones de actuacion del Departamento y Sociedades

a él ligadas por Areas Funcionales.
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Evaluacién de las necesidades de planificacion de suelos para VPO y propuesta de
dimensionamiento y/o establecimiento del limite minimo del suelo para vivienda
protegida a recoger en el planeamiento municipal para la consecucion de los

objetivos planteados por el PTS.

Evaluacioén de las necesidades del Patrimonio de Suelo del Departamento.

Criterios o estrategias de actuacion, en lo relativo al suelo para la vivienda de VPO
y/o de promocién publica, particularizados para cada una de las diferentes Areas

Funcionales; categorizacién de los municipios y politicas especificas de intervencion.

Propuesta de actuaciones por parte de la Administracién por Areas Funcionales
basadas tanto en la localizacion de los principales ambitos de previsible desarrollo
residencial como en la deteccion de areas degradadas u obsoletas pendientes de

renovacion o regeneracion sefialando el caracter preferencial de las mismas.
Este conjunto de contenidos se resume en dos planos generales y 19 planos

correspondientes a las diferentes Areas Funcionales que constituyen la documentacién

gréfica propositiva del PTS y cuya exposicion se realiza en epigrafes posteriores.

207



