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Origen del presente Informe y contenido específico
El presente Informe Técnico-Jurídico sobre el Plan General de Ordenación Urbana del Ayuntamiento de A Estrada (PXOM en adelante), cubre dos necesidades evidentes:
a) La primera de carácter formal por cuanto fue propuesto por la concejalía de urbanismo del Ayuntamiento en reunión del mes de julio con la Comisión de Urbanismo y los afectados por el Plan y pretende cumplir dicha propuesta municipal.

b) La segunda de carácter sustantivo, relativa al contenido del PXOM en aspectos técnicos y jurídicos con alcance general documental. Este aspecto es cuantioso en el análisis y conlleva la disección de su contenido bajo supuestos:

- Técnicos sobre el PXOM, bien por ilegalidad bien por oportunidad técnica, dentro de la naturaleza del ámbito urbanístico, y sin que se llegue a sustituir la potestad de planificación atribuida al Ayuntamiento para ordenar y gestionar esta parcela competencial. 
- Jurídicos, de interpretación jurídica de los preceptos de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (LRSV en adelante); de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenación Urbanística y Protección del Medio Rural de Galicia (LOUG en adelante) y su modificación por Ley 15/2004, de 29 de diciembre, de modificación de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenación Urbanística y Protección del Medio Rural de Galicia. Así como por el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, que aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana (TRLS76 en adelante) y sus Reglamentos de Planeamiento (RPU), de Gestión (RGU), de Reparcelación (RRU), etc. Esta legislación estatal supletoria se aplica en tanto en cuanto no contradiga las anteriores. Uniendo a todos estos cuerpos normativos como fuente, la doctrina jurisprudencial que por su reiteración causa efecto jurídico. 
PARTE I: Relativa al los aspectos técnicos del PXOM
Introducción 
1.- El alcance de esta parte atiende fundamentalmente a los siguientes aspectos:
a) Suelos Urbanos que deben considerarse como consolidados y se han dispuesto como no consolidados.

b) Solares que bajo la apariencia de otras clases de suelo se incluyen en áreas para un desarrollo integral de urbanización.

c) Suelos que no siendo solares, se han clasificado como urbanos consolidados por la urbanización.

d) Suelos que no reúnen los requisitos para ser Suelo Urbano y se han clasificado como tal.

e) Viales a medio urbanizar no incluidos en áreas de equidistribución integral.

f) Sobre incumplimientos de la LOUG por el PXOM .    

g) Incumplimientos del art. 46 de la LOUG por el PXOM. 
h) Errores dimensionales en el SUNC del PXOM.

i) Errores por sobredimensionamiento del S.UR.D R-x

j) Errores en la clase de núcleos Rurales Tradicionales.

k) Resumen de errores en la Memoria del PXOM.

l) Sobre el Sistema General de Comunicaciones.

m) Sobredimensionamiento del SG de Equipamiento.

n) Sobredimensionamiento del SG de Espacios Libres.

ñ) Anomalías en la documentación del Catálogo. 

o) Inviabilidad del Estudio Económico-Financiero.

2.- El PXOM nace de la modificación, revisión y adaptación de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal vigentes desde el año 1978 (NSPM en adelante), habiendo cubierto un cuarto de siglo y posibilitando que A Estrada tuviera un marco urbanístico de desarrollo adecuado y regular, que aún no se ha agotado en su capacidad urbanística. Por tanto, el PXOM nace más por adaptación formal a la nueva Ley que por necesidad de espacio de crecimiento urbanístico-económico de desarrollo.

3.- Las clasificaciones de Suelo Urbano o del Suelo Rústico atendiendo a los requisitos fáctico que exige la LOUG y la LRSV, no es algo discrecional de lo que pueda disponer libremente el Ayuntamiento, son determinaciones totalmente regladas que responden a requisitos fácticos que han de coincidir con los supuestos jurídicos de la norma, y como tales, no son disponible a la hora de confeccionar el planeamiento por parte municipal. Baste que se den los requisitos a que hacen mención los artículos indicados antes para que, obligatoriamente, los terrenos deban ser considerados como Suelos Urbanos Consolidados si es que las parcelas tienen la consideración jurídica de solares, y, en caso contrario, No Consolidados según el art. 11 de la LOUG. O Rústicos de esta o aquella característica de protección. Solamente el Suelo Urbanizable se encasilla actualmente como residual, el que resulta tras la determinación de los anteriores. El art. 12.a) de la LOUG es una norma objetiva de carácter imperativo, un deber de cumplir por parte municipal. 

De acuerdo con el art. 46.6.b) de la LOUG, los AT del PXOM están mal calculados porque los SG adscritos -de fuera- no computan en el denominador de la formula. Esta característica resta en perjuicio de todos los titulares del SUNC y del S.UR.D R-x que tengan suelo de SG adscritos. 
Respecto a la clase y categorías del Suelo Urbano
I.- Suelos que disponiendo de la condición jurídica de solares se han clasificado como Suelos Urbanos No Consolidados (SUNC) en donde no se prevén técnicamente, entre otras cosas, operaciones de reforma o remodelación urbanística 
A.- ASPECTOS GENERALES DE ESTE APARTADO

1.- En el PXOM existen errores de clasificación por no considerar en la categoría de Suelo Urbano Consolidado por la urbanización (SUC) tipos y categorías de suelos que tienen todos los requisitos para ser SUC. Son errores imposibles de mantener en tal situación dentro de la legalidad urbanística exigida.

Se destaca de estos errores de clasificación la afección grave en perjuicio del contenido patrimonial de los suelos afectados. En SUC los propietarios no están sometidos a ningún tipo de cesiones gratuitas del suelo bien sean éstas no lucrativas bien sean lucrativas. Ni sometidos a ningún proceso integral de equidistribución de cargas y beneficios del planeamiento.
2.- Motivación básica: Art. 16 LOUG, relativa al concepto de solares.
3.- Legislación traicionada y supuestos de apoyo: Entre otra normativa, fundamentalmente las infracciones afectan a los artículos 11, 12, 16 y 17 al 20 de la LOUG, y 12 al 14 de la LRSV y los que, en casa caso se indicarán.

4.- Salvo que se diga otra cosa, las parcelas dan frente a calles totalmente urbanizadas y cumplen con todos los requisitos exigidos por el art 11.1 a)  y 12 a) en relación con el art 16.1 de la LOUG, También, los viales que enfrentan:
a) Están integrados en la malla urbana por disponer de una urbanización básica constituida por unas vías perimetrales y unas redes de servicios de las que puedan servirse los terrenos, sin que éstos por su situación estén desligados del entramado urbanístico ya existente.

b) Cuentan con acceso por vía pública pavimentada y servicios urbanos de abastecimiento de agua potable, evacuación de aguas residuales a la red de saneamiento, suministro de energía eléctrica, alumbrado público y encintado de aceras, siendo los servicios en condiciones de caudal y potencia adecuados para los usos permitidos.

Los Planos de Información de Infraestructuras de los Servicios Existentes del PXOM, sirven para determinar la existencia o inexistencia de los elementos urbanísticos de la urbanización. En lo relativo a la existencia de suministro de energía eléctrica, sirve la existencia de las canalizaciones u obra civil de este servicio, tuberías para media y baja tensión bajo acera dispuestas para que la empresa suministradora tienda el cableado para las acometidas a las edificaciones que se levanten en las calles. Existen, salvo indicación contraria, centros de transformación próximos. 

c) Que las vías están urbanizadas conforme a las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento.

5.- Es importante y fundamental destacar también que en el análisis de los SUNC del PXOM, se analiza si se cumple algún requisito de los que el art. 12.b) de la LOUG establece, como urbanizaciones completas (salvo obras accesorias de poca entidad en los servicios), reforma interior, renovación urbana u obtención de dotaciones urbanísticas con distribución equitativa e beneficios y cargas, donde el PXOM prevea una ordenación sustancialmente diferente de la realmente existente. Esta consideración se indicará en cada caso analizado.  
6.- Aún a costa de presunciones, en este caso destacaremos lo que denominaremos presunto fraude legal o normativo. Como el PXOM tiene carácter normativo, indicaremos como tales los supuestos en que pudiera haber un móvil torticero y oculto por el cual el Ayuntamiento pretendiera ahorrarse el valor de la expropiación de solares calificados de uso o servicio con destino público, no reconociéndoles como solares e incorporándolos deliberadamente a clases o categorías de suelo para los cuales se prevé un proceso de equidistribución integral. Este presunto fraude se indicará cuando no se aprecie justificación legal alguna para tal consideración.    

Bajo estas condiciones, el PXOM no puede incluir los solares en áreas de reparto ni en cualquier otra situación que suponga un desarrollo de la ordenación y gestión integral, y deben quedar fuera de cualquier ámbito de equidistribución de beneficios y cargas del planeamiento por su condición de SUC. 

A tenor de las anteriores características y supuestos de hecho a que se refiere los artículos citados de la LOUG y lo dispuesto en la LRSV, a continuación se referencian aspectos concretos y puntuales del PXOM que evidencian ilegalidades de carácter sustancial.
B.- ZONA DE LA CALLE 20 (Variante de la C-541), C/ PROLONGACION LOSADA ALVAREZ Y CERCANAS
Se localizan en el Gráfico Nº 1 con los números 1, 2, 3 y 4.

1.- Por ser solares no pueden integrarse, salvo ilegalidad flagrante, en áreas de desarrollo integral de SUNC. Se incumplen los arts. 12.a), 16, 17, 18 y 19 de la LOUG. Y 14.1 de la LRSV, por cuanto el PXOM no establece ordenación alguna diferente a la existente y además:

a) No se establece ningún proceso de renovación urbana.

b) La adquisición de dotaciones en SUC requiere expropiación.
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Gráfico Nº 1: Solares no considerados como tales

2.- La situación fáctica de las Calles 20 (2) y Prolongación Antón Losada (1),  cumplen con los apartados 1.a), b) y 2 del art. 11 y art. 12.a) de la LOUG y 14.1 de la LRSV. Pertenecen a la malla urbana, por tanto, deben clasificarse en el PXOM como SUC. 

a) (1): tienen la condición de solares las parcelas que dan frente a la C/ Prolongación Antón Losada. De acuerdo con el art. 12.a) y 16 de la LOUG, son solares por tener todos los servicios exigidos por la legislación urbanística.
b) (2): Calle 20 (Variante de la C-541). Es válido lo dicho en (1). Tanto el SUNC-3 como el SNNC-4 no son conformes a derecho (Arts. 12.a) y 16 LOUG). A ambos lados de la Variante de la C-541 (Calle 20) las parcelas que le dan frente  son solares y deben clasificarse como SUC. La C/ 20 fue desarrollada por la COTOPV como variante de la C-541 Santiago-A Estrada. El suelo se adquiere por expropiación para la mentada infraestructura y la vía se contemplaba ya en las NSPM. 
3.- (3) y (4): son solares de entronque de calle diseñada en SUNC-4 con la travesía C-541 de salida a Santiago (3), y solar de entronque con calle existente y urbanizada en su totalidad señalada con (4). Ver Gráfico Nº 1. 

Como solares no pueden incluirse en áreas de desarrollo integral (SUNC-1 y SUNC-4). Se incumplen los arts. 12.a), 16, 17, 18 y 19 de la LOUG, y, en lo relativo al régimen jurídico de la propiedad inmobiliaria, el art. 14.1 de la LRSV. El PXOM no establece ordenación alguna diferente a la existente ni establece reforma interior alguna bajo el punto de vista técnico, a pesar de que para el desarrollo de la ordenación de los SUNC 3 y 4 emplee planeamiento derivado, como el Plan Especial de Reforma Interior (PERI).

4.- Según el PXOM, el AT esta mal calculado. Además, dadas las cesiones asignadas de SG propias y adscritas y de SL, con las alturas fijadas: B+ III Plantas no puede materializarse la edificabilidad establecida en los SUNC-3 y 4. Los déficit son 12.170,40 m2 y 9.923,28 m2 edificables respectivamente.   

5.- Como los SUNC-3 y 4 están rodeados de calles totalmente urbanizadas, sólo las partes interiores a los SUNC donde se trazan dos pequeñas vías (una en cada SUNC), podrían considerarse como SUNC, cuyo único objeto sería su urbanización y la cesión de la parte del suelo viario que no son SUC. Por esas calles hay un beneficio urbanístico sobre sus titulares no SUC, por ello estarían justificadas los SUNC internos, de ámbito muy estricto a los titulares que reciben ese beneficio. El reparto de los beneficios y cargas del proceso de estos pequeños ámbitos de SUNC interiores se realizaría bajo polígonos únicos. En cada uno se producirá, de ser viable, una equidistribución integral.                   

6.- En lo que debe ser SUC, de ser necesario, deberá producirse una reorganización física según el art. 122 de la LOUG para ajustar las formas de la propiedad a la ordenación que el PXOM establece. 
C.- ZONA DE LA CALLE PROLONGACION LOSADA ALVAREZ
1.- La Calle Prolongación Antón Losada que aparece dentro del recuadro del Gráfico Nº 2, pertenece a la malla urbana, esta al igual que la C/ 20 anterior, urbanizada en su totalidad, resultando que en el servicio de suministro de energía eléctrica falta sólo el cableado, existiendo la obra civil, es decir, los tubos de media y baja tensión. El cableado se realiza al tiempo de la edificación como obras accesorias por parte de la empresa suministradora, con pequeñas obras de acometida permitidas en el art. 12.a) de la LOUG, siendo habitual en el Ayuntamiento este proceder, por tanto existe suministro d energía eléctrica.
Habida cuenta de su urbanización que confiere la condición de solares a todas las parcelas que a ella den frente, el PXOM debe, a tenor de lo establecido en el art. 12.a) y art. 16 de la LOUG y del régimen jurídico de la propiedad que a tales parcelas corresponde en Derecho según el art. 14.1 de la LRSV, el PXOM debe considerar los suelos que dan a la calle como SUC, ordenándolos como el Ayuntamiento, y en base al interés general, sea conveniente.
2.- En el SUNC-2, el PXOM no se prevé operaciones de renovación urbana ni reforma interior propiamente dichos, por ser terrenos sin edificar. Tampoco son necesarios procesos de urbanización de la C/ Prolongación Antón Losada por estarlo ya.
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Gráfico Nº 2: Prolongación C/ Losada Álvarez según el PXOM.

3.- Procede, de ser necesario, en el SUC resultante a ambos márgenes de la calle producir una reorganización del SUC, según el art. 122 de la LOUG.
4.- En el PXOM, se aprecia un presunto fraude normativo en doble sentido: a) en el suelo de la calle que se incluye en S.UR.D R-4, y b) en la parte de suelo que por el sur da a la calle y esta calificado como Sistema General de equipamiento público (Centro de Salud). En la parte del SUC, este suelo debe ser expropiado.
D.- ZONA DE LA PLAZA DE MARTINEZ ANIDO 
1.- El recuadro del Gráfico Nº 3, muestra un solar incluido en el distrito SUNC-11 que da frente a la calle Capitán Bernal, totalmente urbanizada. No puede ser Suelo Urbano No Consolidado un suelo que tiene la condición jurídica de solar. Se incumplen los preceptos que ya se han indicado el la parte I  (apartados 1.a), b) y 2 del art. 11 y  Art. 12.a) de la LOUG y 14.1 de la LRSV). Por tanto, corresponde su clase a la categoría de SUC. 
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Gráfico Nº 3: recuadro donde se incluye un solar en SUNC-11.
2.- Bajo el punto de vista técnico, en la parte que debe ser SUC, no hay operaciones de renovación urbana ni de reforma interior propiamente dicha, ni procesos de urbanización ni de obtención de dotaciones urbanísticas que requieran una equidistribución integral. 

3.- En el PXOM, se aprecia un presunto fraude normativo en la parte de solar incluido en SUNC-11, porque no se justifica la inconsistencia de incluirlo en SUNC, salvo la inclusión de una calle en el planeamiento de desarrollo del SUNC-11. El Ayuntamiento evita así expropiar el solar como móvil oscuro al incluirlo en un área que debe repartirse. 
E.- ZONA ENTRE AVDA. DE PONTEVEDRA Y AVDA. DE VIGO
1.- En el Gráfico Nº 4 del PXOM, y recuadrado, se muestra el distrito en cuestión clasificado como SUNC-5. Esta totalmente incluido dentro del tejido urbano de  A Estrada, en su mismo centro. 
Las parcelas delimitadas como SUNC-5 en ambos extremos dan frente a las calles Avda. de Pontevedra (norte) y Avda. de Vigo (sur). Son viales completamente urbanizados, con todos sus servicios urbanísticos a que se refiere el art. 16 LOUG, con alineaciones y rasantes definidas en el planeamiento y, obviamente, formando parte de su malla urbana. En definitiva, todo cuanto se necesita para considerar las parcelas que dan frente a aquellas vías se cumplen en situación fáctica, siendo  SOLARES.
2.- En el SUNC-5 (Normas Urbanísticas-2), Ficha del SUNC-5, se prevén operaciones de creación de dotaciones públicas, pero no se prevén procesos de urbanización de viales. En la ficha indicada de la página 341, el PXOM establece que se consideran las siguientes dotaciones de Sistemas Generales y Locales:

a) SG EL/ZV = 500 m2.

b) SG EQ = 170 m2. 

c) Las dotaciones locales a que se refiere el art. 47.2 de la LOUG. 
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Gráfico Nº 4: ámbito del SUNC-5 según el PXOM.

d) Se establece edificación de 4 Plantas (B + III P).
e) También la ficha establece un PERI para su desarrollo y en él han de afianzarse las dotaciones que exige el art. 47.2 de la LOUG. Del mismo modo, establece una única Área de Reparto con 1 m2/m2. 
Se presume que debe haber obtención de dotaciones urbanísticas que requieran una equidistribución integral. Sin embargo, se observa que el Plano de Ordenación del PXOM indica todo lo contrario. Aparece una calle trazada de 12 m. de ancho y que une de norte a sur la Avda. de Vigo y la Avda. de Pontevedra. También, del plano se desprende que en el entronque norte de la nueva calle se diseña una plaza que abre a la Avda. de Vigo. Por tanto, se prevé urbanización.
3.- Sin embargo, el PXOM ha propuesto una operación en esta zona totalmente inviable por lo siguiente. A continuación realizaremos un balance de lo edificable y de los suelos que deberán de cederse gratuitamente por los propietarios ser de dominio público. En la tabla se muestran esos valores y sus destinos, así como el Aprovechamiento urbanístico del PXOM:
Contrastando la tabla que sigue resulta:

a) Con B + III P como altura del PXOM, debido a la configuración del distrito en el Plano de Ordenación, los 255,58 m2 de suelo edificable sólo pueden disponerse en una profundidad de 14 m. por tanto, sólo un frente de 18,26 m. puede edificarse en aquellas alturas, el resto del suelo es cesión obligatoria y gratuita.

    Tabla del SUNC-5

	CONCEPTO
	M2
	E= m2 edif.

	S. Total m2
	3.321,64
	3.321,64

	S. SG EL/ZV m2
	500,00
	0,00

	S. SG EQ m2
	170,00
	0,00

	S. SL ZV
	597,90*
	0,00

	S. SL EQ
	322,16*
	0,00

	S. VIALES
	1.476,00**
	0,00

	S. EDIFICABLE
	255,58
	3.321,64



    (*) Según el art. 47.2 a) y b).


    (**) Según cálculo del Plano de Ordenación del PXOM.

b) Lo que supone edificable posible con las alturas fijadas son (255,58 x 4) = 1.022 m2. Con ello, de la edificabilidad establecida en el SUNC-5 (3.321,64 m2 edificables), no pueden realizarse 2.299,32 m2 edificables, es decir, que el PXOM ha dispuesto un SUNC-5 que, debido a sus exigencias, sólo puede consumir el 30,78 por 100 de lo que el Plan fija. Por tanto, NO ES POSIBLE REALIZAR el SUNC-5 en esos términos. El Ayuntamiento debe indemnizar la diferencia a los propietarios del valor del solar edificable en B + III P susceptible de atribuir la edificabilidad perdida ras deducir el 10% de aprovechamiento que corresponde al municipio.

4.- Ahora bien, como estamos en SUC, por estar totalmente urbanizadas las Avenidas a las que dan frente las parcelas -así los considera el PXOM a derecha e izquierda del distrito, por tanto, rompiendo el principio urbanístico de que a situaciones iguales corresponden características iguales-, deberían de ser dichas parcelas con frente a las avenidas clasificadas de SUC. Esto por dos razones evidentes:


a) Por el art. 12.a) y 16 de la LOUG, cuya situación fáctica viaria coincide en todos sus requisitos, sin que siquiera se requieran obras accesorias en la avenidas para la condición de solar.     
b) Por el art. 14.1 de la LRSV, este artículo definidor de los deberes de los propietarios del SUC, tiene carácter básico y no puede ser contradicho por la legislación autonómica, pues ese es el contrato social que se ha dado el Estado en su Ordenamiento Jurídico. En este caso, se ha traicionado este artículo porque se operan más deberes al considerar el suelo como SUNC (art. 14.2 LRSV). Además, los suelos colindantes al SUNC-5, ya lo hemos dicho, no se han tratado así, siendo SUC, no hay justificación en este sentido para semejantes diferencias de trata y de deberes de los titulares.  

c) Esto viene a indicarnos que el contenido del art. 12.b) LOUG en cuanto a procesos de urbanización, reforma interior, renovación urbana, obtención de dotaciones urbanísticas con distribución de beneficios y cargas en donde se prevea una ordenación sustancialmente diferente a la existente, no puede aplicarse arbitrariamente para cambiar de categoría de un SUC a un SUNC, si los puntos a) y b) anteriores se cumplen, porque semejante comportamiento causa un quebranto significativo en el contenido de la propiedad que su función social establece diferente según se trate de SUC o de SUNC.
 5.- Una de las causas constitucionales por las cuales se crean los deberes y cargas a repartir entre afectados por el planeamiento es que existan plusvalías sobre la propiedad afectada, es decir, que se aumente el contenido normal o útil o económico de la propiedad. Por tanto:    
a) Ya sabemos que la edificabilidad máxima del SUNC-5 es, según PXOM, de 3.321,64 m2 edificables. Sabemos también que no se puede realizar tal como el PXOM ha planteado el SUNC-5, existiendo un déficit nada menos que de 2.299,32 m2 edificables irrealizables.
b) Las NSPM vigentes, califican el ámbito en la Ordenanza de  Edificación Abierta resultando que, para el mejor de los casos de aplicación de la Ordenanza (con medianeras comunes en 90 m.) resulta:

- La altura de edificación de la mitad superior (norte) del ámbito es de B + 5 P (VI P). La altura de la mitad inferior (sur) es de B + II P (III P).

-  Las edificaciones separarán 5 m. de otros usos, por tanto quedarían 14 m. de ancho edificable.  

- La edificabilidad alcanzada en lo que es ámbito del SUNC, en la Ordenanza de Edificación Abierta de las NSPM, es de:


14 x 45 x 6 + 14 x 45 x 3 = 5.670 m2 edificables.


Esto supone una edificabilidad superior a la del PXOM en (5.670 – 3.321,64) = 2.348,36 m2 edificables.


6.- Esta última cantidad (2.321,54 m2 edificables) son indemnizables de acuerdo con el art. 41 de la LRSV.     

A esta indemnización ha de sumarse la pérdida por mal determinación del SUNC-5 (2.299,32 m2 edificables), resultando una cantidad total de derechos edificables perdidos sobre lo que instituyó en su día el contenido normal de la propiedad de: 4.647,72 m2 edificables, que habrán de ser indemnizados a los titulares del suelo afectado. 

7.- Existen otros incumplimientos legales importantes:

a) Los solares que dan a las avenidas y que deberían ser consideradas en la categoría de SUC sin discusiones, resulta que disponerlos como SUNC, conlleva la traición del art. 111.2 LOUG. 


b) A parte de lo anterior, hemos demostrado la inviabilidad del SUNC-5 en aquellos aspectos mostrados, por tanto se traiciona el contenido del art. 112 de la LOUG, en sus tres apartados. 
F.- C/ 25 DE XULLO (1); ZONA DE C/ GRADÍN (2) Y RÚA ACCESO FERIA (3) 

En el Gráfico Nº 5 que sigue, existen, recuadradas, TRES ilegalidades, numeradas con 1, 2 y 3. El Gráfico, como los demás, se ha tomado del Plano de Ordenación del PXOM. El contenido ilegal del PXOM es por categoría en Suelo Urbano impropia por cuanto se cumplen en todos los casos con los apartados 1.a), b) y 2 del art. 11, Art. 12.a) y Art. 16 de la LOUG, y art. 14.1 de la LRSV. Veámoslos aisladamente:
1.- (1): La situación fáctica de las parcelas que dan frente a la Calle 25 de Xullo (recuadro nº 1) por ambas márgenes, es de solares, por tanto, deben ser considerados como SUC.

La calle fue urbanizada en el año 1994 por el Ayuntamiento, Los propietarios afectados cedieron gratuitamente los terrenos. La calle estaba prevista y trazada con alineaciones y rasantes en las NSPM y la urbanización se realizó bajo estas determinaciones. Por su parte sur el PXOM indica que en el 80 por 100 de la calle carece de suministro de energía eléctrica, no obstante, mediante obras accesorias es fácilmente asequible la distribución de energía eléctrica, existiendo además un transformador muy próximo. Debido a estas consideraciones técnicas, puede considerarse que las parcelas por la margen sur puedan adquirir la consideración de solares según el art. 12.a) de la LOUG.  
2.- (2): C/ Gradín. Es igualmente válido lo dicho para (1), aunque esta calle ya existía con anterioridad, disponiendo de todos los servicios. El SUNC-9 con que se clasifica la margen sur de la calle no es conforme a derecho al estar la C/ Gradín total y perfectamente urbanizada.

Se da la injusticia de tratamiento diferente del suelo a ambos lados de la calle, porque a situaciones iguales se las trata de forma diferente y esto no es acorde con el principio del derecho urbanístico que establece que situaciones iguales requieren respuestas iguales. Las parcelas que le dan frente por el norte se clasifican como SUC, sin embargo, por el sur de de SUNC-9, lo que representa algo impensable.

3.- (3): Rúa Acceso a Feria. Idem de lo indicado en el anterior punto (2), por lo que es de aplicación lo ya dicho. 
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Gráfico Nº 5: Zonas 1, 2 y 3 mal clasificadas en SUNC-6 y SUNC-9 según el PXOM. 

4.- Por ser SOLARES todas las parcelas que dan frente a las indicadas calles, no pueden incluirse en un área de desarrollo integral (SUNC-9).  

5.- El PXOM en SUNC-6 y en SUNC-9, no prevé operaciones de renovación urbana ni de reforma interior propiamente dicha, ni procesos de urbanización ni de obtención de dotaciones urbanísticas que requieren una equidistribución integral. Conserva el trazado de las infraestructuras existentes tal cual están y los solares están sin edificar. Dada la ordenación del PXOM con la zona verde incluida en el SUNC-9, la obtención de esta dotación no justifica un proceso de equidistribución integral.

En los SUNC hay error en el cálculo del AT, aspecto que se da en todos los SUNC con SG adscritos, como ya se ha indicado. Además, al norte del SUNC-6, el PXOM clasifica el suelo como Rústico, resultando que al tratarse de suelos con vocación urbana debido a su situación céntrica, al menos debería ser considerada como S.UR.D. Residencial, pues, al corresponderle al SUNC-6 la categoría de SUC, aquel sería tenido en cuenta en el PXOM como suelo urbanizable colindante al SUC. Siendo ésta una condición explicita de la LOUG, debería de cumplirse.         
6.- Dada la ordenación, para la obtención gratuita de la zona verde incluida en el SUNC-9, el PXOM al clasificar en (2) todo de SUNC, presuponiendo así un proceso integral de equidistribución para obtención gratuita de esta dotación, en vez de expropiarla a sus titulares, como el PXOM tampoco prevé una ordenación sustancialmente diferente a la existente, ni siquiera diferente, que justifique una clasificación semejante, se entiende que se comete un  fraude normativo que, por otro lado perjudica el contenido de la propiedad de los titulares afectados según el art. 14.1 de la LRSV al crearles mayores deberes que los legales. Se presume también un interés torticero por parte municipal de hacerse con suelo con destino a uso público de forma gratuita cuando corresponde expropiar. 
7. Atendiendo a la pérdida de aprovechamiento causada por el PXON establecida en estos ámbitos respecto al de las NSPM, deberán de dar lugar a indemnización por dicha pérdida siempre que no se impute culpa a los titulares del suelo. La pérdida en clara: 

a) En este sentido, las NSPM permiten B + III P (IV Plantas) y Profundidad de edificación: 20 m. en la C/ 25 de Xullo (1), C/ Gradin (2) y C/ Acceso a Feria (3).

b) El PXOM permite IV Plantas supuesto ya SUC en todas las calles y profundidad de edificación de 18 m. 

La edificabilidad perdida se corresponde con la pérdida de 2 m. en la profundidad de edificación, es decir, 2 x 3 = 6 m2 de edificación por cada metro lineal de fachada y, de acuerdo con el art. 41 de la LRSV debe ser indemnizado.

8.- Por último, ¿Cómo se puede explicar que en una misma calle el PXOM dispone de SUC por un lado y por otro SUNC?. A igualdad fáctica de situaciones sólo es posible responder con idénticos tratamientos urbanísticos.

Aún peor, ¿Cómo es posible que en esa margen clasificada de SUNC, una parte o tramo de ella sea clasificado como SUC?.   

G.- ZONA A C/ CAPITAN BERNAL 
1.- El recuadro del Gráfico Nº 6, a la izquierda, se muestra otro solar en el distrito SUNC-2 que da frente a la calle Capitán Bernal, totalmente urbanizada. Al igual que el cado del punto D anterior dando el solar a la Plaza de Martínez Anido, en este caso, también, aquel solar no puede ser SUNC porque un suelo que tiene la condición jurídica de solar debe considerarse SUC, en la profundidad que establezca la ordenación que el Ayuntamiento determine.
Se incumplen los preceptos ya indicados: apartados 1.a), b) y 2 del art. 11 y  Art. 12.a) de la LOUG y 14.1 de la LRSV. Por tanto, corresponde su clase a la categoría de SUC. 

2.- Técnicamente, en la parte que debe ser SUC, no hay operaciones de renovación urbana ni de reforma interior propiamente dicha, ni procesos de urbanización ni de obtención de dotaciones urbanísticas que requieran una equidistribución integral. 

3.- Como ocurría en caso similar del SUNC-11, se aprecia un presunto fraude normativo en la parte de solar, porque no se justifica para nada la inconsistencia de incluirlo en el SUNC-2. 
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Gráfico Nº 6: recuadro donde se incluye un solar en SUNC-2.
II.- Solares que correspondiéndoles el carácter de SUC se han incluido en otras categorías o clases donde se pretende justificar un desarrollo integral inexistente
A. CARÁCTER DE ESTE APARTADO

1.- Se trata en este apartado de analizar una serie de casos observados en el PXOM que responden a lo se ha apuntado de no considerarlos como SUC y disponerlos en el PXOM de clase diferente.
2.- Para no reiterar en cada caso, salvo puntualización contraria, no se prevén operaciones de renovación urbana ni de reforma interior propiamente dicha, ni procesos de urbanización ni de obtención de dotaciones urbanísticas que requieran una equidistribución integral, ni el PXOM altera lo existente.
3.- Por revisión y modificación del planeamiento que implica el PXOM, la pérdida de edificabilidad patrimonial respecto a la establecida o deducible de las NSPM vigentes, dará lugar a indemnización de no existir culpa imputable de los titulares afectados.  

B.- ZONA DE APARCAMINETO CON SALIDA A C/ BENITO VIGO
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Gráfico Nº 7: Aparcamiento en S.UR.D R-13, y solar a C/ Benito Vigo.
Situación fáctica de parcela del recuadro del Gráfico Nº 7, que da frente a la Avda. Benito Vigo, y que, según los arts. 11, 12.a) y 16 de la LOUG, y 14.1 de la LRSV, tiene  todos los requisitos para ser considerada como SUC. Por tanto, su clasificación como S.UR.D R-13 del solar es del todo improcedente legalmente. 
El solar que da a Benito Vigo no puede incluirse en suelos sujetos a un proceso integral de equidistribución porque cumple los requisitos de solar, tiene terminado su proceso de urbanización, por tanto, se clasifica inadecuadamente en el PXOM. Reiteramos que debe ser SUC, cualquiera que sea el uso urbanístico que se establezca, incluso no lucrativo.
C.- ZONA EN AVDA. DE SANTIAGO
En el Gráfico Nº 8 (del PXOM). Existe UNA ilegalidad, que se identifica mediante un recuadro. El contenido del PXOM es ilegal por cuanto la situación fáctica de las parcelas afectadas por el vial del S.UR,D R-4 que entronca con la Avda. de Santiago, cumplen con los apartados 1.a), b) y 2 del art. 11, Art. 12.a) y Art. 16 de la LOUG y 14.1 de la LRSV. Los servicios urbanísticos se reconocen el la documentación del PXOM en los Planos de Información sobre Infraestructuras existentes. Por tanto, se clasifica inadecuadamente el solar del recuadro como S.UR.D R-4. Le corresponde legalmente la clase de SUC. 
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Gráfico Nº 8: Recuadro indicando la situación de la ilegalidad. 

D.- ZONA DEL RECUADRO EN LA AVDA. DE LEICURES
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Gráfico Nº 9: Suelo Rustico del PXOM en el entronque de la calle  
El recuadro del Gráfico Nº 9 muestra una vía diseñada en el PXOM que desemboca o entronca con la Avda. de Leicures por el este y, precisamente, el PXOM clasifica esta parte de la calle como Suelo Rústico.

La calle Leicures tiene todos los servicios como para otorgar  a las parcelas que a ella dan frente el carácter jurídico de solares. En los Planos de Infraestructuras existentes del PXOM se muestra la existencia de los servicios que al efecto exige el art. 16 de la LOUG.  

Se trata de una ilegalidad manifiesta. Por el oeste al entronque anterior la Travesía de Leicures entronca con la Avda. del mismo nombre clasificando ese entronque como SUC. El contenido del PXOM es ilegal en la parte este, al clasificar como SUELO RUSTICO una parcela que tiene la condición de solar al dar frente a la Avda. de Leicures.

Es destacable también aquí un presunto móvil con fraude que evita al Ayuntamiento la expropiación de la parte de calle afectada en perjuicio de los titulares del solar. 

E.- TRAMO URBANO DE LA C-541 (1) DE SANTIAGO-A ESTRADA
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Gráfico Nº 10: Zona del tramo urbano de la C-541 a su entrada en A Estrada. 

Las parcelas que dan frente al tramo urbano de la Carretera C-541, el PXOM, como se muestra en el Gráfico Nº 10, las clasifica inadecuadamente bajo el punto de vista legal, Suelo Rústico al norte y suelo Urbanizable Delimitado Residencial al sur.

La urbanización del tramo urbano (1) fue llevada a cabo por la COTOPV, terminándose las obras en el año 2001. La COTOPV ha pretendido acondicionar la carretera a su calidad de tramo urbano de la C-541 hacia el centro de la Villa, dispuesta en única dirección de salida de A Estrada. El Proyecto de la COTOPV, salvo error u omisión y que englobaba también variantes a esta carretera se titulaba “NOVO VIAL PARA ACCESO O NÚCLEO URBANO DENDE A ESTRADA C-541 A ESTRADA-(Pontevedra)” y los terrenos para la realización de las obras han sido obtenidos por expropiación.

De acuerdo con el art. 15.3 de la Ley 4/1994 de 14 de septiembre, de Carreteras de Galicia (LCG), el tramo urbano de la C-541 y sus variantes (Variante Calle 20 y Prolongación Variante C/ 20,  en cuestión están incluidas en el planeamiento existente, es decir, previstas en las NSPM vigentes. Tras la aprobación del Proyecto indicado de NUEVO VIAL, no ha sido necesario modificar el planeamiento urbanístico a tenor de dicho artículo. Viales todos ellos previstos ya en el planeamiento vigente. Las infraestructuras de penetración de la carretera C-541 utilizadas por el órgano Autonómico de la COTOPV son por tal circunstancia obras de carreteras dentro de suelos no rústicos. 

1.- (1): El tramo urbano de la C-541 (Gráfico Nº 10), dispone de todos los servicios. Así se muestra en los Planos de Información de Infraestructuras Existentes del PXOM, concretamente en el Plano Nº 7, en donde figuran:

a) Pavimentada de calzada y encintado de aceras: EXISTEN.

b) Red de Abastecimiento de Aguas: EXISTE. 

c) Red de alcantarillado y sumideros: EXISTE 
d) Suministro de energía eléctrica: EXISTE, con transformador muy próximo.

e) Alumbrado Público: EXISTE.

Como se deduce del Gráfico Nº 10, el Tramo Urbano de la C-541 forma parte de la malla urbana, siendo parte del contorno por el norte de la Villa. El Planeamiento vigente como se tiene dicho, tiene trazadas alineaciones y rasantes.      

Por tales circunstancias, los terrenos al frente del Tramo Urbano de la C-541 tienen el carácter jurídico de solares, debiendo de recogerse como tales en SUC dentro de una ordenación que el Ayuntamiento considere de oportunidad técnica e interés general.

2.- Como se ha indicado ya, los suelos al norte y sur del Tramo Urbano se clasifican como:

a) Al norte: de Suelo Rústico.

b) Al sur: de Suelo Urbanizable de uso global residencial (S.UR.D.R-5).

En ambos casos el PXOM presupone que no existe urbanización completa en la realidad del tramo urbano. Sin embargo, es un hecho, existe y completamente urbanizada, por lo que, en atención a los arts. 11, 12.a) y 16 de la LOUG y 14.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones (LRSV), se dan los supuestos fácticos de dichas normas, en consecuencia, se aplicarán sus consecuencias a la clasificación de los suelos a que a ella dan frente: que no son otros que los correspondientes a Suelo Urbano Consolidado por la urbanización.

3.- El valor del suelo se establece en la LRSV, y existe diferencia en los casos de Suelo Rústico, Suelo Urbanizable y Suelo Urbano (arts. 27 a 31 de la LRSV), de modo que el régimen jurídico de la propiedad, especialmente lo que identifica los deberes de los propietarios del Suelo Urbano Consolidado en comparación con los del Suelo Urbanizable y el Rústico, resultan tremendamente diferentes, por lo que un error en la clasificación del suelo puede causar una injusta carga a sus titulares acompañada de una drástica disminución del aprovechamiento urbanístico que en Derecho les corresponde, para quien, debiendo ser clasificado como Suelo Urbano Consolidado, lo es de otra clase, con el grave quebranto indicado.

4.- Resumiendo, Las parcelas que dan frente a la Variante, las clasifica el PXOM de forma totalmente improcedentes bajo el punto de vista legal, siendo, además, la misma Administración Autónoma, concretamente la COTOPV, quien ha procedido a la urbanización de la misma como obra de carretera.

5.- Por lo indicado, corresponde a los ámbitos del suelo con frente al tramo urbano de la C-541, que el PXOM disponga Suelo Urbano Consolidado en dichos frentes y según la ordenación que al efecto, en el cambio, establezca el PXOM. Aplicándose las características de la edificación en la tipología que se establezca, no limitando el aprovechamiento por ser Suelo Urbano Consolidado. 
F.- ZONAS EN RUA MUIÑO, SEGÚN RECUADRO 1 DEL GRÁFICO Nº 11
1.- (1): En la parte del Gráfico Nº 11, recuadro (1) correspondiente al PXOM, el SUC se recorta arbitrariamente sin que llegue a la misma profundidad de edificación que se ha dispuesto en el PXOM, sin embargo, para los solares colindantes. Se trata del entronque de una calle diseñada norte-sur con entronque en Rúa Muiño para continuación con Travesía Muiño. Parte del solar se clasifica como Suelo Urbanizable S.UR.D. R-7.   
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Gráfico Nº 11: Situaciones 1 y 2 ilegales del PXOM.

2.- Se presume Fraude normativo toda vez que el móvil pudiera se incorporar parte del solar al S.UR.D R-7 ahorrándose el Ayuntamiento el costo de la expropiación.
G.- Zona sur de la Avda. de Pontevedra, salida de A Estrada
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Gráfico Nº 12: Carretera de Salida de A Estrada a Pontevedra.

En el gráfico Nº 12 se muestra la salida de A Estrada hacia Pontevedra, donde el PXOM por su margen sur clasifica el suelo de rodeada de Suelo de S.UR.D. R-18.  

1.- La parte sur de la vía, tiene todos los servicios urbanísticos que determinan, según el art. 16 de la LOUG, que las parcelas que dan frente a la misma son solares, por lo que deberán de clasificarse como SUC.

En los Planos de Información de Infraestructuras de Servicios Existentes del PXOM, la vía en su margen sur presenta calzada pavimentada en su totalidad; encintado de aceras; red de abastecimiento de aguas; red de alcantarillado; alumbrado público y suministro de energía eléctrica, y estos servicios los dispone, como se tiene dicho, en todo la margen sur de la vía de salida.

2.- Corresponde clasificar como SUC a las parcelas que dan frente a la vía, mediante una ordenación de oportunidad municipal que contemple los derechos de los titulares de ese suelo.  

III.- Suelos que no disponiendo de la condición jurídica de solares se han clasificado como SUC
A.- CONSIDERACIONES SOBRE ESTE APARTADO

Como indica el título de este apartado, se trata de inclusiones que el PXOM realiza como SUC sin que legalmente corresponda tal clasificación urbanística.

No se trata de suelos que representen la “ciudad terminada”, faltando servicios, incluso para poder ser considerados como SUNC. La característica legal que regula la clasificación de estos suelos es negativa en cuanto que las carencias de elementos de urbanización y la equidistribución de cargas y beneficios derivados del proceso de desarrollo, precisa de un reparto y de cesiones. 
Muchos de los servicios que existen en las zonas a que se refiere esta parte, son marginales a la Villa de A Estrada y están dotadas de malo servicios urbanísticos, como diámetros de tuberías de Agua y Alcantarillado insuficientes técnicamente; incumplimientos de la normativa técnica, etc. Se destacará en cada caso, por tanto, en algunos se precisa de un PERI y de equidistribución integral de reparto de cargas y beneficios.    
A.- ZONAS EN RUA MUIÑO, SEGÚN RECUADRO 2 DEL GRÁFICO Nº 11
1.- (2): En este recuadro del Gráfico Nº 11 (anterior), se aprecia que el PXOM, al norte y sur de la C/ Muiño la clasificación que establece es diferente: al norte es de S.UR.D. R-7 y al sur de SUC. ¿Cómo es posible esto?. 
En los Plano de Información de servicios existentes del PXOM Planos Nº 8 en el tramo de la calle del recuadro (2), resulta que:

a) Acceso rodado: SI EXISTE. Tiene carácter de camino irregular. NO EXISTE pavimentación de calzada completa y NO EXISTEN aceras.
b) Red pública de abastecimiento de agua: NO EXISTE en ambas márgenes.    

c) Red de Alcantarillado de aguas sucias: SI EXISTE, en la margen sur.

d) Red de alcantarillado de aguas pluviales: NO EXISTE. No hay sumideros.

e) Suministro de energía eléctrica: NO EXISTE en ambas márgenes. 

Por tales hechos, por ninguna de las márgenes se cumple el art. 11 de la LOUG, por lo que ni siquiera puede ser considerada su parte sur como SUNC, al carecer de dos de los elementos básicos de urbanización y el acceso rodado ser un camino irregular. 

2.- En este caso el no es fácilmente entendible como pudo ser clasificado de SUC en su parte sur. 
B.- ZONA AVDA. DE A TORRE 

1.- En la zona remarcada con un recuadro en el Gráfico Nº 13, existe una clasificación del SUC improcedente porque la Avda. de a Torre a la que las parcelas dan frente, carece de servicios urbanísticos exigidos para tal clasificación. 

La clasificación de SUC como contenido del PXOM es ilegal por cuanto, en la documentación del PXOM Planos de Información de Infraestructuras de Servicios Existentes, se deduce:

a) Acceso rodado: EXISTE.

b) Pavimentación de calzada: NO EXISTE en la anchura total prevista en el PXOM.

c) Encintado de aceras: NO EXISTE.

d) Alumbrado Público: NO EXISTE. Existe según el PXOM canalización por la margen sur pero no existen puntos de luz.

e) Red de Abastecimiento de aguas: EXISTE, sólo en una margen, no obstante dispone de una tubería de PVC de Ø 63 mm., insuficiente para servir a la edificación que el PXOM prevé en la zona.    

f) Red de alcantarillado: NO EXISTE.
g) Suministro de energía eléctrica: EXISTE.
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Gráfico Nº 13: Clasificación improcedente del suelo como SUC.
2.- Se trata de una zona marginal a la Villas, es la salida de la carretera de Codeseda. Los servicios existentes son más de tipo rural que urbanos. 

3.- En primer lugar, los servicios urbanísticos son de capacidad insuficiente para atender a la edificación que se levantará a su pie. En segundo lugar, no forma parte de la malla urbana al ser marginal a la Villa. En tercer lugar, los servicios existentes que el PXOM considera ya se han indicado, careciendo de pavimentado de la calzada en relación con las alineaciones, pues es irregular y en zonas falta. carece absolutamente de aceras; no existe alcantarillado de aguas pluviales, carece de sumideros; no hay bocas de riego ni de incendios.    

La situación fáctica de las parcelas con frente a la Avda. de A Torre, no cumplen con los apartados 1.a), b) y 2 del art. 11, art. 12.a) y Art. 16 de la LOUG y 14.1 de la LRSV. Por tanto, se clasifican inadecuadamente en el PXOM, no pudiendo ser SUC. 

C.- ZONA AL OESTE DE LA VILLA DE A ESTRADA 


Se clasifica como SUC una serie de zonas al oeste de la Villa que carecen de la consistencia necesaria para ser determinadas como tal clase de suelo, como las muestra el Gráfico Nº 14 de forma aproximada. Se corresponden con tres zonas concretas, remarcadas con recuadros: Rúa 13 numeración (1); triangulo de calles que queda entre la Rúa 13 y la 14 numeración (2), y la Rúa Rosalía de Castro remarcada con el número (3). Según el PXOM, en los Planos de Información de Infraestructuras de servicios existentes se deduce para las zonas en cuestión las siguientes características urbanísticas:
1.- (1) y (2): Según la información del PXOM, los servicios urbanísticos de estas vías son:  

a) Pavimentación de calzada: NO EXISTE, al no alcanzar los anchos entre las alineaciones que fija el PXOM, ni en la Rúa 13 (1) ni en la zona triangular (2). Se trata de antiguos caminos de pavimento irregular y en muy mal estado. 


b) Encintado de aceras: NO EXISTE.


c) Red de abastecimiento de agua: EXISTE sólo por una margen en la Rúa 13, y en la zona (2) del triangulo NO EXISTE en las márgenes interiores de las calles que conforman el triangulo, salvo en la Rúa M. Cabada Vázquez donde NO EXISTE en ambas márgenes. En la margen este de la Rúa 13, la tubería es de fibrocemento de Ø 80 mm. lo que la convierte en inservible para atender la demanda de la edificación a que debe servir. En la zona del triangulo, la tubería es también insuficiente.  

d) Red de alcantarillado: en (1) NO EXISTE por la margen oeste. En (2) NO EXISTE en todo su ámbito excepto en la margen este de la parte de la Rúa 13 que conforma el triangulo.  
e) Energía eléctrica: (2) NO EXISTE obra civil en las márgenes internas de las calles que conforman el triangulo; en ninguna de ellas. 

f) Alumbrado público: en (1) NO EXISTE por la margen este de la Rúa 13. En (2) NO EXISTE en todo su ámbito. En la Rúa 13 de (2) hay canalización pero no existen báculos (puntos de luz).  
2.- (3): He aquí las características urbanísticas según la Información del propio PXOM.

a) Pavimentación de calzada: EXISTE, pero irregular, sin completar el ancho entre alineaciones en su margen oeste.

b) Encintado de aceras: NO EXISTE.  

c) Red de abastecimiento de agua: NO EXISTE por la margen oeste de al Rúa, EXISTE en la margen contraria con tubo de PVC de Ø 80 mm. Se trata de una tubería escasa.


d) Suministro de energía eléctrica: NO EXISTE en la margen oeste de la calle, no existe dispuesta ni la obra civil de las conducciones.


e) Alumbrado público: NO EXISTE en la margen oeste de la calle. No hay obra civil para este servicio.  


f) Red de alcantarillado: NO EXISTE en la margen oeste, EXISTE en la margen este de la calle. Carece de sumideros lo que indica que no se recogen las escorrentías de lluvia por falta de servicios de pluviales.  
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Gráfico Nº 14: Delimitación improcedente del SUNC-1 y 10 según el PXOM.


3.- La ausencia de estos servicios no hace posible que la márgenes del viario donde se presentan tales deficiencias puedan ser consideradas como SUC. En ningún caso se trata de pequeñas obras accesorias las que urbanizarían al completo los viales, baste ver las ausencias que ni siquiera le permiten ser clasificadas en el categoría de SUNC por incumplimiento del art. 11 de la LOUG. Su única posibilidad legal es la de la convertirían en Suelo Urbanizable.
Para diámetros en las tuberías de abastecimiento superiores a Ø 80 mm., las Normas Técnicas recomiendan el empleo de tuberías de función dúctil, aspecto que no se cumple. 

4.- Las vías pueden considerarse marginales a la Villa en la zona oeste y dentro de la malla urbana.

5.- Bajo el concepto de consolidación por la edificación al menos en las dos terceras partes de su ámbito, tampoco se cumple este supuesto jurídico para poder clasificar las zonas de SUNC, al no existir justificación en el PXOM. 

6.- Llama la atención de que el PXOM en unos puntos de la Villa se niegue la condición de SUC en suelos que tienen tal carácter y en otros se determine esta categoría directamente sin que puedan siquiera considerarse como Suelo Urbano. Si la Ley exige que situaciones iguales se traten de igual modo, al afectar a la propiedad con mayor motivo, la disfunción de las desigualdades que en el PXOM se aprecian no pueden ni deben, ni permitirse ni tolerarse, y ello sin presuponer la existencia de móviles que hayan causado semejantes ilegalidades.
D.- RUA DECOITA SEGÚN RECUADRO DEL GRÁFICO Nº 15 
1.- Se aprecia que el PXOM, en la Rúa Decoita (recuadrada) ha clasificado como SUC lo que no tiene las características legales para que pueda ser tenido como tal. 

En los Plano de Información de servicios existentes del PXOM Planos Nº 11 en el tramo de la calle del recuadro resulta:
a) Pavimentación de calzada y encintado de aceras: NO EXISTE. Tiene carácter de camino irregular. Sólo existe en el arranque de la calle.
b) Red pública de abastecimiento de agua: NO EXISTE en ambas márgenes.    

c) Red de Alcantarillado de aguas sucias: EXISTE sólo en su margen este. 
d) Red de alcantarillado de aguas pluviales: NO EXISTE. No hay sumideros.

e) Suministro de energía eléctrica: NO EXISTE en toda la margen derecha, sí en la contraria. 

f) Alumbrado público: NO EXISTE en toda la margen derecha, si en la contraria. 
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Gráfico Nº 15: El recuadro indica la zona mal clasificada como SUC.

Por tales hechos, por ninguna de las márgenes se cumple el art. 11 de la LOUG, y menos el art. 16 que establece los requisitos para que el suelo sea considerado como solar. Por lo que ni siquiera puede ser considerada la parte de la calle indicada como SUNC. 
2.- En este como en anteriores casos, no es fácilmente entendible como pudo ser clasificado de SUC. 

IV.- Suelos que no disponiendo de los requisitos del Art. 11.1.a) de la LOUG para ser considerados como Suelo Urbano, se clasifican como tal 
A.- ZONA AL OESTE DE LA VILLA DE A ESTRADA 

En el Gráfico Nº 14, aparecen las zonas (4) clasificada de SUNC-1 y (5) clasificada como SUNC-10. Estas zonas carecen de los elementos urbanísticos necesarios para su consideración como Suelo Urbano. Ni siquiera en la consolidación de la edificación. 
Las características son las siguientes:

1.- (4): Calles W y Z.

a) acceso rodado: caminos irregulares pavimentados en mal estado. Sin aceras.

b) Red de abastecimiento de agua: NO EXISTE ni en la C/ W ni en la C/ Z. En la C/W sólo se sirve a una edificación mediante un ramal de Ø 40 mm. de fibrocemento, TOTALMENTE ISUFICIENTE técnicamente.
c) Red de saneamiento: C/ W: EXISTE sólo por una margen (la interna) NO EXISTE en el resto. En la C/ Z, NO EXISTE, sólo existe en una parte de la margen externa al SUNC-1.  No reúne las características adecuadas de capacidad para servir a la edificación prevista.  
d) Energía eléctrica: NO EXISTE obra civil ni en la C/W ni en C/Z. Sólo hay conductores en la margen norte de la C/ W.
e) Alumbrado público: NO EXISTE.
Bajo estas condiciones tomadas de la propia información del PXOM de la zona (4), no se cumplen ni en cantidad ni en calidad las determinaciones del art. 11.1.a) de la LOUG. Ni siquiera se trata de viales que pertenezcan a la malla urbana por ser totalmente marginales a la Villa.   
2.- (5): Norte y este 2ª Travesía de Pontevedra y 1ª Travesía de Pontevedra respectivamente. 
a) acceso rodado: caminos irregulares pavimentados en mal estado. No cubre el ancho entre alineaciones. NO EXISTEN aceras.
b) Red de abastecimiento de agua: NO EXISTE. En el tramo norte (2ª travesía) sólo existe por una margen (la norte) con tubería de fibrocemento de diámetro Ø 80 mm. insuficiente técnicamente en capacidad para servir a la edificación prevista.

c) Red de saneamiento: NO EXISTE. Sólo existe por una margen de la travesía. La que existe no reúne las características adecuadas de capacidad para servir a la edificación prevista debido a que es un tendido de alcantarillado marginal, lo que presupone secciones insuficientes para poder considerarlo como adecuado en capacidad. NO EXISTEN sumideros, lo que indica que las escorrentías de lluvia no se recogen.   

d) Energía eléctrica: NO EXISTE obra civil. Existe tendido sólo por una margen. 

e) Alumbrado público: EXISTE sólo por una margen. Es muy deficiente y de tipo rural.
Al igual que en caso anterior (4), bajo tales condiciones tomadas de la propia información del PXOM no se cumplen ni en cantidad ni en calidad las determinaciones del art. 11.1.a) de la LOUG.   

3.- Los servicios de abastecimiento de agua carecen en general de elementos de corte (arquetas de válvulas de cierre) para el control de roturas, fugas, etc.

Los servicios de alcantarillado de aguas sucias, carecen de pozos de registro adecuados en todos los conceptos.

En general puede decirse que como servicios de naturaleza urbana en atención a que deben proporcional un caudal suficiente para servir a la edificación que se levante a las márgenes del suelo, NO SON ADECUADOS, debiendo realizarse en su totalidad.    
RESPECTO A ERRORES DEL PXOM QUE IMPIDEN LA EQUIDISTRIBUCIÓN DE CARGAS Y BENEFICIOS DEL PLANEAMIENTO
V.- Viales a medio urbanizar no incluidos en distritos o sectores para el reparto de costes de urbanización 

A.- SOBRE ESTE APARTADO
Este apartado pretende destapar errores de delimitación tanto de distritos en el Suelo Urbano como de sectores en el Suelo Urbanizable. Naturalmente, se trata de que el PXOM deja al margen viario que al no entrar en delimitaciones de áreas de equidistribución integral, quedarían sin imputar los gastos de urbanización que requieran, aspecto que supone una dejación contraria al art. 20 y 22 de la LOUG donde se incluye el deber de sufragar los costos que supone la urbanización de dichos elementos. 

Naturalmente, en el PXOM existen calles semi-urbanizadas que, faltando la infraestructura de uno o dos servicios urbanísticos completos, los suelos a que dan frente no pueden ser clasificados como SUC, quizá, ni siquiera como SUNC. En tal caso y debiendo estar incluida la calle en cuestión dentro de un área de desarrollo integral, no lo está, existiendo una indeterminación para asignar costos de urbanización –los que faltan- a los propietarios colindantes.
Al no disponer el PXOM la inclusión de estos viales en áreas de equidistribución o su fijación en las fichas como deber de costear gastos de urbanización, el coste de la conversión en solares de las parcelas que dan frente a tales viales de urbanización incompleta, no será sufragado por los que de ella se beneficien sino por el Ayuntamiento, algo que conculca los deberes de costear la urbanización del Suelo Urbano o Urbanizable en su desarrollo. 
Los casos observados no pueden considerarse incursos en el art. 12.a) del SUC por no ser los servicios que faltan obras accesorias de escasa entidad. Se trata de servicios completos en inversión total de obra civil. 

En definitiva, se conculcan los artículos siguientes: el art. 4.a) y b), el 22.c) y f) de la LOUG y el art. 18.3 de la LRSV.        

B.- PROLONGACIÓN DE LA TRAVESÍA C-541
La variante a la C-541 que puede observarse en el Gráfico Nº 10 y que enlaza la glorieta del la C-541 con la C/ 20 en la intersección con la C/ Prolongación Antón Losada, es una infraestructura que por el PXOM, carece de Red de Abastecimiento de agua. La variante indicada es de titularidad de la COTOPV (¿o municipal?), y su suelo ha sido obtenido por expropiación.

1.- Según el PXOM, en los planos de Información de Infraestructuras de servicios existentes (Planos Nº 7), la vía carece por completo de los siguientes servicios:

a) Red de Abastecimiento de aguas. 
b) Suministro de energía eléctrica, por faltar toda la obra civil necesaria para que la empresa suministradora realice el suministro. 
El resto de los servicios, incluida pavimentación  de calzada, encintado de aceras y alumbrado público, existen.

2.- La vía se encuentra entre los suelos S.UR.D R-4  y S.UR.D R-5, sin estar comprendida en ningún sector de ellos. Esto hace imposible que los costos de urbanización pendientes sean asumidos por quien se ha de beneficiar de la misma. Además, no existe en el PXOM (Normas Urbanísticas-2) referencia alguna a que se incorporen los costos de ambos servicios a los beneficiados por ello, al margen de la recuperación que el Ayuntamiento deba efectuar del costo de la obra civil del suministro de energía eléctrica sobre la compañía suministradora.  
C.- PROLONGACIÓN AVDA. BENITO VIGO
En el gráfico Nº 16 siguiente se indica con un recuadro numerado como (1) una zona clasificada de Suelo Urbanizable Delimitado Residencial. 
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Gráfico Nº 16: zona 1 al norte de la Avda. Benito Vigo.
El hecho de que la zona (1) no sea considerada como SUC en el PXOM es porque a la Avenida que da frente le faltan elementos de urbanización que no le permiten ser determinantes de solares según el art. 16 de la LOUG, de otra manera, el suelo del recuadro (1) debería de considerarse como SUC.

Sin embargo, al ser clasificado el (1) como sector del S.UR.D R-10, es porque la avenida carece del servicio de abastecimiento de aguas, por ambas márgenes. Es un servicio que falta en su totalidad a pesar de que por la margen sur pasa una tubería de fibrocemento de diámetro Ø 300 mm. pero es una tubería de la Red de Alta, es decir, la que lleva el agua del depósito a la red de distribución domiciliaria de la Villa y técnicamente no puede emplearse como elemento de dicha red al no poder engancharse acometidas a la misma.

D.- SALIDA AVDA. DE PONTEVEDRA
En el gráfico Nº 12 anterior, se muestra la salida de A Estrada a Pontevedra rodeada de Suelo Urbanizable Delimitado Residencial 18 y 19.  

1.- Al ser considerada la parte norte de la vía como S.UR.D. R-19 en el PXOM es porque a esa parte de vial le faltan elementos de urbanización. De acuerdo con los planos de Información de Infraestructuras de Servicios Existentes del PXOM, le falta sólo, y en su totalidad, la red de abastecimiento de aguas en todo la margen norte de la vía de salida.

Como el sector no engloba dicha parte norte de la vía, a la hora de realizar la inversión de las obras de abastecimiento de aguas en esa margen, los titulares de suelo al norte que de ellas se beneficiarán, no podrán entrar en el deber de costear esa urbanización debido a que el vial queda fuera del S.UR.D. R-18. 

2.- Curiosamente, se da un efecto contrario. En la margen sur, donde existen todos los servicios que al respecto exige el art. 16 de la LOUG, lo que debería ser SUC, es S.UR.D. R-18, y la vía, en parte de su margen sur se incluye en el sector, por lo que semejante consideración del PXOM es anacrónica y equivocada.  
E.- PROLONGACIÓN C/ SERAFÍN PAZOS
En el gráfico Nº 17 siguiente se indica con un recuadro una zona clasificada de Suelo Urbanizable Delimitado Residencial. 

El hecho de que la parte de la zona delimitada no sea considerada como SUC en el PXOM se debe a que el suelo que da frente a esa calle le faltan elementos de urbanización que no le permiten ser determinantes de solares según el art. 16 de la LOUG, de otra manera, el suelo del recuadro debería de considerarse como SUC.
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Gráfico Nº 17: zona de la C/ Prolongación Serafín Pazos no incluida en S.UR.D R-13.

Resulta evidente que cuando se complete la urbanización de la calle, al no quedar incluida en el sector del S.UR.D R-13, los titulares que le dan frente no podrán contribuir al deber de costear la urbanización que falta a la calle. Es improcedente legalmente no incluir parte de la calle en el sector, incluyendo en su ficha esa carga respecto a los servios urbanísticos que faltan.    

F.- SUPUESTOS EXISTENTES SIMILARES EN EL PXOM
En el Plano de Ordenación, pueden encontrarse bastantes situaciones de viales a medio urbanizar que no están incluidos en sectores del Suelo Urbanizable, por lo que, cuando se desarrollen, el Ayuntamiento se encontrará con el grave problema de ¿A quien imputar los costes de urbanización que faltan en las calles?. 

Debe prestarse especial cuidado en incluir los elementos urbanísticos que faltan en los viales e imputarlos a los titulares que se beneficiarán de las urbanizaciones, de los contrario hará un enriquecimiento injusto y un desorden urbanístico que debe cortar se bajo el principio de la equidad.   

Respecto al INCUMPLIMIENTO DE OTRA NORMATIVA DE LA LOUG

VI.- Referencia a incumplimientos sustantivos de la LOUG

A.- ASPECTOS DE ESTE APARTADO

En este apartado se destacan varios incumplimientos de la LOUG en el PXOM. Se trata de normas de carácter imperativo y que afectan al entorno urbano para la consecución de una ambiente adecuado y deseable. 


Sin ánimo exhaustivo ni intención de agotarlos todos, Estos son los casos más destacables:

B.- INCUMPLIMIENTO DEL ART. 48.2 DE LA LOUG 

Aunque de escasa incidencia, algunas vías de nueva apertura o de ampliación de las existentes que el PXOM debería considerarlas principales por su condición de vías colectoras, tienen un ancho inferior a 16 m. que el artículo fija con carácter imperativo en 16 m. mínimos.
C.- INCUMPLIMIENTO DEL ART. 48.5 DE LA LOUG

Este incumplimiento es notorio y claro. El Art. 48.5 es, al igual que el anterior, de carácter imperativo en la LOUG. Resulta que una simple visión del PXOM en SUC ha dispuesto las alturas de las edificaciones arbitrariamente pues no se da la relación a la que el artículo mentado obliga. 


Es tan aleatoria la distribución de diferentes alturas para calles de mismos anchos o de mayores para calles de mayor ancho, que carecen de justificación en base a las normas de calidad urbana de la LOUG, ni siquiera se justifican en la Memoria del PXOM.

Además, en muchos casos, respecto a al edificabilidad de las NSPM, la pérdida de aprovechamiento puede dar lugar a indemnización. No se justifica en el PXOM situaciones que darán lugar  a indemnización por esta causa ni partida en el Estudio Económico-Financiero que las comprenda, y faltando estos supuestos, este documento es faláz.         

D.- INCUMPLIMIENTO DEL ART. 55 DE LA LOUG 

En los suelos clasificados de SUNC, el art. 55 de la LOUG establece que, salvo en el caso de remisión a Planes de Reforma Interior (PERI), este suelo debe estar detallado a nivel pormenorizado en usos urbanísticos. 


Teniendo en cuenta que en todos los casos, absolutamente en todos los casos delimitados en el PXOM como SUNC, no se dan las condiciones de barrios insalubres y mal dotados de servicios y dotaciones necesarias que sean condición para el desarrollo de su correspondiente PERI, los suelos SUNC deberían estar ordenados en el PXOM al detalle, sin necesidad de planeamiento de desarrollo, y cumplirse lo estipulado en el art. 55.1. 

Se trata, evidentemente, de un artículo interpretable en base a la filosofía de las características físico-urbanísticas de las zonas tratadas como SUNC, pero no es elegible por el diseñador a libre arbitrio, pues de no darse las condiciones para la realización de un PERI, por no existir reforma interior o renovación urbana o no estar consolidado el suelo por la edificación al menos en las dos terceras partes del ámbito, el SUNC ha de estar detallado en usos urbanísticos en el propio PXOM como se indica en el artículo al que se ha hecho referencia. Esto elimina burocracia porque se elimina el instrumento de desarrollo de la ordenación, pasando el planeamiento directamente a la fase de gestión.    
VII.- Incumplimiento de los límites de sostenibilidad del art. 46 de la LOUG en Suelo Urbano Consolidado que dan derecho a indemnización 

A.- ASPECTOS DE ESTE APARTADO

1.- Este apartado es de una importancia considerable y denuncia la no conservación de las características que en SUC o en eque debería ser SUC se exigen como límites sostenibles según los expresa el art. 46.1 de la LOUG. La vigencia durante más de 25 años de las NSPM han dado a A Estrada un uso y costumbres urbanísticos que no pueden eliminarse de la noche a la mañana, sin respeto de dimensiones y tipología edificatorias (alturas, profundidad e edificación, solar mínimo, etc.) que ahora se alteran innecesariamente y con grave quebranto del contenido de los derechos inmobiliarios de los titulares de suelo, según la situación en que se encuentre.       


Este problema grave se destaca teniendo en cuenta lo siguiente: Las NSPM en el SU establecían una Edificabilidad Real calculada con sólo asignar a cada solar lo que la Ordenanza correspondiente permitía en alturas, profundidad de edificación, bajo cubierta, patios, etc. En Suelo Apto para Urbanizar los Planes Parciales fijarían en atención a la tipología edificatoria dispuesta también los parámetros edificatorios del Suelo Urbano.

Con estos parámetros se calculaba el Aprovechamiento Real (Ar) del solar en cuestión, el que durante tantos años ha formado parte del contenido normal de la propiedad de sus titulares, lo que es lo mismo, del contenido económico o útil del solar. La aprobación en su día por la administración de las NSPM ha representado el espaldarazo de la función social de la propiedad y de aquellos límites sostenibles como al efecto es el Aprovechamiento Real del solar de que se trate.


Si ahora el PXOM en lo que es  o debería ser SUC, recorta el Aprovechamiento Real al bajar alturas, profundidad de edificación u otros parámetros, allí donde lo haga, quiere decirse que, o bien, las NSPM se habían aprobado en su día, bajo un contenido real de la propiedad (medido por el Aprovechamiento Real) erróneo, o bien que ahora es el PXOM el que se aprobará erróneamente con un Aprovechamiento Real disminuido en los solares que tenían establecido su contenido normal de la propiedad.    


Como el principio de legalidad se presume iuris tantum en las actuaciones de las Administraciones Públicas y el PXOM esta aún sin aprobar definitivamente, aquella presunción cubre sólo a la NSPM aún vigentes, por tanto, NO SON ESTAS LAS ERRONEAS, sino que lo es el PXOM al disminuir el Aprovechamiento Real de los suelos que conforman o deberían de conformar el SUC, edificados defectuosamente o no, siempre que la no edificación no sea culpa imputable a sus titulares.


En definitiva, dado que el art. 33 de la CE garantiza la propiedad con su utilidad económica naturalmente, y que su función social delimitó en su día su contenido urbanístico, es los cierto que aparecerán los siguientes problemas de indemnización a que arrastra el art. 41 de la LRSV. Sobre mayor incidencia jurídica, ver Parte II de este Informe.

2.- Es de destacar que el PXOM no ha previsto partida alguna para financiar estas indemnizaciones en su Estudio Económico-Financiero.
B.- SOBRE LA LESIÓN DEL CONTENIDO DE LA PROPIEDAD EN EL SUC O EN QUE DEBIA DE SERLO 


Todas las zonas de solares edificables y que por razones ajenas a sus titulares no han sido aún construidos, en donde el PXOM disminuye sus Aprovechamientos Reales respecto a los que tenían por las NSPM, deben ser indemnizados por el valor de la diferencia de Aprovechamientos Reales porque no hay justificación para que tal perdida de utilidad patrimonial de la propiedad urbana o que debería serlo tenga efecto.


La Modificación, Revisión y Adaptación de un Planeamiento no presupone tirar por tierra o hacer “borrón y cuenta nueva” de lo antes existente sin más. Todo cambio sea del tipo que sea ha de respetar el art. 33.1 y 2 de la CE, y los derechos subjetivos como el derecho inmobiliario en su integridad, salvo justificación de hechos puntuales que, por demás, tampoco dejarían de ser indemnizados. El proceso de adaptación y revisión del planeamiento no puede tener efectos catastróficos para una propiedad que ha sido tiempo atrás avalada por una función social de la propiedad legítima al tiempo de aprobarse las NSPM de A Estrada como se tiene dicho.     


Por tanto, en aquellos suelos donde el PXOM haya disminuido el  Aprovechamiento Real respecto al que existía antes otorgado por las Ordenanzas urbanísticas de las NSPM, el Ayuntamiento deberá indemnizar la diferencia de la utilidad perdida según la legislación, en este caso el art. 41 de la LRSV, o, en general, por lesión de derechos subjetivos injustificados.  

Es enorme la magnitud de semejantes disminuciones que el Ayuntamiento, de venir en cadena una serie de pronunciamientos jurisdiccionales obligando a las indemnizaciones por esa diferencia de valor útil, tendrá serios problemas de economía. Reiteramos que en el Estudio Económico-Financiero del PXOM, no existe partida alguna que comprenda la financiación de tales indemnizaciones. 
Procedería cumplir con el art. 46 del al LOUG sobre los límites de sostenibilidad para evitar esos procesos indemnizatorios.

Respecto a ERRORES DEl AMBITO DIMENSIONAL DE LAS CLASES DE SUELO Y SUS RELACIONES CON EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO Y LAS PREVISIONES DE POBLACIÓN 
VIII.- Sobre el SUNC del PXOM

A.- CONSIDERACIONES SOBRE ESTE APARTADO

1.- La población prevista para A Estrada la cifra el PXOM a largo plazo casi estacionaria, en 22.200 Habitantes en el municipio. Nosotros hemos tomado para este informe y por exceso 25.000 habitantes, diferencia que no es significativa.

Al margen de lo manifestado sobre estas áreas del SUNC, atendiendo ahora a otros aspectos de ellas, especialmente las relacionadas con la previsión que el PXOM hace para albergar la población prevista al año 2013, sólo en SUNC que el PXOM ha clasificado tiene la capacidad que vamos a calcular a continuación.

2.- Además, se han detectado errores de concepto a la hora de calcular el Aprovechamiento Tipo de este suelo que describiremos en punto a aparte.

B.- CAPACIDAD POBLACIONAL DEL SUNC DEL PXOM

1.- En la Tabla 1 siguiente se incluyen las capacidades del SUNC según el PXOM.  
Se prevé por el PXOM que todos los suelos SUNC se urbanizarán en el plazo de los 8 años del programa o estrategia.
Tabla 1: Atributos según el PXOM del SUNCl

	DISTRITO SUNC.
	S (m2)
	Edificabilidad. Máx. (m2e).
	Unidades residenciales de 100 m2
	Desarrollo en años
	SG EL/ZV (m2)
	SG EQUI (m2)
	% SG EQUI

	1
	11.306
	11..306
	113,06
	8
	1.950,00*
	570,00
	5,04

	2
	35.815
	35.815
	358,15
	4
	6.339,00*
	7.949,40
	22,19

	3
	12.324
	12.324
	123,24
	4
	2.130,00*
	620,00
	5,03

	4
	10.056
	10.056
	100,56
	4
	1.735,00*
	508,00
	5,05

	5
	3.321,6
	3.321,64
	33,22
	6
	500,00
	170,00
	5,12

	6
	8.725
	8.725
	87,25
	6
	1.510,00*
	440,00
	5,04

	7
	9.766
	9766
	97,66
	7
	1.480,00
	500,00
	5,12

	8
	15.557
	15.557
	155,57
	7
	2.685,00*
	780,00
	5,05

	9
	6.642
	6.642
	66,42
	6
	1.100,00
	350,00
	5,27

	10
	9.040
	9.040
	90,40
	8
	1.560,00*
	455,00
	5,03

	11
	12.437
	12.437
	124,37
	4
	2.150,00*
	1.777,61
	14.29

	TOTAL
	
	134.990,00
	1.349,90
	
	
	
	


(*) Indica que el SG de se trata es adscrito al distrito, es exterior a él.

De las 1.349,90 unidades residenciales de 100 m2, sólo el 66,66 % serán destinados a vivienda, los bajos no lo serán. Por tanto, en número de viviendas posibles en el PXOM en SUNC es de 0.666 x 1.350 = 900 Viviendas.


El Nº de hijos por mujer según el INE es de 1,3, se ajusta a 3,2  miembros por familia, esto es que las 900 Viviendas albergarán una población de 2.880 habitantes, más en año 2013 de los previstos.   
C.- ERROR DEL PXOM EN EL CÁLCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO


1.- Como se ha indicado, el PXOM comete un error para calcular el Aprovechamiento Tipo (AT), error que se encuentra en la página 402 del TOMO de las NORMAS URBANISTICAS-2.


En el denominador de la formula para obtener el coeficiente AT unitario suma al área de reparto la superficie de los sistemas generales adscritos. Esto es erróneo. El art. 46.6.b) de la LOUG, dice claramente que para calcular el índice de edificabilidad unitario (de cualquier área de gestión), el denominador estará formado por la superficie del área menos la superficie de los sistemas generales adscritos –fuera de- y las dotaciones ya existentes que se conserven.     
 
Este error, que lo es de concepto, se extiende al Suelo Urbanizable y produce Aprovechamientos Tipo erróneos en todo el PXOM. Por poner un simple ejemplo, en el caso del SUNC-3, el PXOM (pág. 336 de las NORMAS URBANISTICAS-2) calcula un AT = 0,8526 m2/m2. Como los coeficientes de homogeneización son la unidad, el cálculo sería:

AT = 12.324/12.324 = 1 m2/m2. 

Por tanto, el error causa una pérdida de aprovechamiento de 1 – 0,8526 = 0,1474 m2/m2, lo que es lo mismo: 1.816,56 m2 edificables en el área de este SUNC-3.
2.- Como el problema es general donde se dan SG adscritos, los perjuicios de cálculo arrastran indemnizaciones por las diferencias, salvo que el Ayuntamiento proceda a la modificación del PXOM en estos puntos para levantar el error, aspecto que la economía de procedimiento y la eficacia administrativa pide a gritos que sea ahora cuando deba de corregirse.
IX.- Sobre el Suelo Urbanizable Delimi-tado Residencial del PXOM (S.UR.D R-x) 

A.- CONSIDERACIONES SOBRE ESTE APARTADO

Del análisis del PXOM se deduce que clasifica el Suelo Urbanizable en las dos categorías del art. 14 y de su expresión en los arts. 57 y 58 de la LOUG.


En lo que afecta al art. 57.1.d), segundo párrafo, no existe el estudio indicado, razón por la cual se ha producido una total desvirtuación de las previsiones con la realidad tendenciada a los dos cuatrienios del PXOM, según el Estudio Económico-Financiero y la estrategia incluida.  

En atención al art. 14.2.a) de la LOUG, ésta norma no otorga al planificador, respecto al Suelo Urbanizable Delimitado Residencial (S.UR.D.R), una bula o patente de corso de liberalidad absoluta cuando dice que “se incluirán en esta categoría los terrenos contiguos al suelo urbano que el plan general considere adecuados para ser urbanizados”. Pues los planes han de ser coherentes con sus objetivos y la previsión contenida en el PXOM a largo plazo (8 años), hasta el 2013, no permite desenfoques como el que este PXOM contiene. Obviamente, un PXOM no puede desconocer, como este hace, aquello que planifica en objetivos y en tiempo, porque sería como prescindir de cuantos datos, posibilidades reales y, sobre todo, económicas, ofrece el crecimiento posible de A Estrada. Lo extravagante o imposible no debe de fundamentar sino un disparate, una entelequia como hemos denominado a lo que el PXOM encierra en el S.UR.D Residencial. Veámoslo. 

B.- UN SOBREDIMENSIONAMIENTO IMPROPIO DEL S.UR.D RESIDENCIAL

1.- Del PXOM hemos formado la siguiente Tabla:
Tabla 1: Atributos según el PXOM del Suelo Urbano Delimitado Residencial
	SECTOR S.UR.D.
	S (m2)
	Edificabilidad. Máx. (m2e)..
	Unidades residenciales de 100 m2
	Desarrollo en años
	SG ZV/EL (m2)
	SG EQUIP (m2)

	R-1
	67.021
	56.967
	569,67
	4
	8.850
	7.779,14

	R-2
	44.568
	37.882,8
	378.83
	5
	10.745,13
	1.900

	R-3
	38.930
	33.090,5
	330,91
	7
	4.970
	1.670

	R-4
	102.294
	86.949,90
	869,50
	4
	13.050
	4.350

	R-5
	28.010
	23.808,50
	238,09
	6
	3.580
	1.190

	R-6
	24.942
	21.200,70
	212,00
	8
	3.180
	1060

	R-7
	35.480
	30.158,00
	301,58
	8
	4.550
	1.510

	R-8
	31.745
	26.983,25
	269,83
	8
	4.060
	1.350

	R-9
	48.170
	40.944,50
	409,45
	7
	6.150
	2.050

	R-10
	41.584
	35.346,40
	353,46
	7
	5.310
	1.770

	R-11
	35.193
	29.914,05
	299,14
	7
	4.500
	1.500

	R-12
	74.207
	63.072,95
	630,73
	8
	9.500
	3.160

	R-13
	53.096
	45.131,60
	451,32
	8
	6.800
	2.260

	R-14
	56.631
	48.136,35
	481,36
	8
	7.230
	3.383,59

	R-15
	34.530
	29.350,50
	293,50
	5
	4.405
	1.470

	R-16
	22.945
	19.503,25
	195,03
	8
	2.930
	975

	R-17
	25.985
	22.087,25
	220,87
	8
	3.315
	1.105

	R-18
	46.378
	39.421.30
	394.21
	5
	5.915
	1.975

	R-19
	46.325
	39.376,25
	393.76
	8
	5.910
	1970

	R-20
	22.329
	18.979,65
	189,80
	8
	2.915
	950

	R-21
	62.595
	53.205,75
	532,06
	8
	11.300
	2.660

	R-22
	34.596
	29.406,60
	294,07
	7
	4.415
	1.470

	R-23
	43.397
	36.887,45
	368,87
	7
	5.540
	1.850

	TOTAL.
	
	867.804,00
	8.678,04
	
	
	


El total de unidades de 100 m2 de edificación residencial es, como se aprecia de 8.678,04 m2. Estos sectores residenciales, según el propio PXOM, han de estar gestionados y urbanizados al término de los años indicados en la columna de desarrollo en años, de tal modo que, en ocho años, a finales del 2013 se haya invertido todo el desarrollo urbanístico previsto que acogerá a las 8.678,04 unidades residenciales de 100 m2. cada una. 


Para ser más exacto, teniendo en cuenta que los bajos no son inmuebles para uso residencial, sólo el 66,66 % computará a efectos de unidades de vivienda de 100 m2 media, por tanto, las unidades de vivienda que albergará todo el Suelo Urbanizable Delimitado será 5.779,57 viviendas, que a razón de 3,2 miembros por familia, resulta suelo que en 8 años ha de albergar una población de 18.495 habitantes, poco menos que los que actualmente tiene todo el municipio.

2.- En cuanto al error de cálculo del Aprovechamiento Tipo, sirva lo ya indicado en el apartado anterior. No obstante, como en los sectores del Suelo Urbanizable no se adscribe ningún suelo de SG de fuera (adscritos), el error no se traslada al resultado del AT.

X.- Errores encontrados en el PXOM respecto a los Núcleos Rurales Tradicionales (NRT)
A.- SOBRE ESTE APARTADO


En la Memoria del PXOM hemos encontrado más errores. Estos se muestran en su punto 1.7.5 relativo a Núcleo Rural Tradicional. Toda la estimación del PXOM es errónea. No se contabilizan las Áreas de Tolerancia de los Núcleos Rurales Tradicionales o Zonas de Expansión de Núcleos (ZENRT) porque en estas partes su crecimiento es no previsible de cara al futuro.  

B.- ERROR EN LA ESTIMACION       

1.- La superficie del NRT la estima el PXOM en 12.280.649 m2. Considera que la ocupación es del 58% y no se sabe a que se debe este parámetro porque el Plan define la ocupación como el porcentaje que ocupan las edificaciones sobre la parcela bruta vinculada a la edificación. 


Por oto lado, considera que la Ordenanza 12 establece la parcela mínima prevista en 500 m2, algo que nada tiene que ver con la realidad de los NRT.


2. Después de esto, obtiene que el número de parcelas de los NRT  es de 14.246. Valor calculado así:

12.280.649 x 0,58 / 500 = 14.246 parcelas. Pero, obviamente, esta mal calculado por:


a) el coeficiente 0,58 no puede ser el de ocupación, sino lo que determina lo privado de lo público o común en todo el NRT, y este porcentaje del 42 por 100 es exageradamente grande respecto de toda la superficie de los núcleos, será bastante menor.  


b) Dividir el resultado del suelo privado de los núcleos por la parcela mínima de la Ordenanza 12 (500 m2), es irreal, es introducir un elemento teórico en un ámbito rústico real, porque sólo valdría si 500 m2 fuera la superficie real media de todas las parcelas de los núcleos, cosa que el PXOM ni explicita ni justifica ni calcula.


3.- Por tanto, el PXOM introduce una anormalidad no justificada. Para comprobarla, como sabemos, el PXOM obtiene en los 421 NRT, 14.246 parcelas privadas que representan otras tantas unidades residenciales familiares, y a razón de 3,2 miembros por familia, los habitantes de los 421 NRT suman en la actualidad: 45.587 habitantes, algo totalmente fuera de la realidad pues A Estrada hoy, todo el municipio, incluido lo rural, no llega a los 23.000 habitantes.    

C.- SUPERFICIE MINIMA PARA EDIFICAR


1.- El art. 29.1.a) de la LOUG, establece como superficie mínima para poder edificar la de 300 m2. Se trata de una norma de contenido fijo y de aplicación imperativa, es decir, al espíritu de la ley, la superficie de 300 m2, no es atributo mínimo para poder edificar en el NRT.  

Pues bien, las NORMAS URBANISTICAS-2 (pág. 416) en CONDICIONES DE EDIFICACION fija como parcela mínima edificable la superficie de 500 m2, superior a la exigida por la LOUG, por tanto más restrictiva en el PXOM que en la Ley.

2.- El mismo art. 29.1.a) de la LOUG, para las zonas de expansión de los Núcleos, establece una superficie, en esta caso se entiende mínima también, de 600 m2. El PXOM dispone una superficie de 1.000 m2. Siendo así como veremos, el las zonas de expansión, el PXOM también es más exigente que la LOUG. 
C.- POSIBILIDES NO APROVECHADAS POR EL PXOM PARA CONTEMPLAR AREAS DE EXPANSION DE NUCLEOS (AENRT) DE MAYOR AMPLITUD       

1.- Las Áreas de Extensión de los Núcleos Rurales Tradicionales, (AENRT) se corresponden, dentro de la LOUG, con ámbitos colindantes a los núcleos rurales ya existentes, y no tienen impedimentos dimensionales limitativo desde aquellos, salvo la franja de 200 m. de ancho, y de no solaparse con Suelos Rústicos Protegidos especialmente. Pues bien, el PXOM no es que trate con amplitud los NRT, todo lo contrario, incluso suelos que deberían ser del NRT, se incluyen en zona de Extensión, como por ejemplo ocurre en el Núcleo Rural de SEQUEIRÓ (Nº 50) del Plano N-49-50 ORD. No es el único caso. Son los cálculos que ofrece el PXOM los que desvirtúan la realidad como ya hemos manifestado.


2.- Resulta evidente que, la psicología del mundo rural a pesar de su escasa dinámica, incluso, en decrecimiento por el fenómeno de la urbanización campo-ciudad, causan la necesidad de ofrecer zonas de Expansión en los Núcleos Rurales con el fin de albergar nuevas construcciones que, dado el carácter puntual, es imposible de prever el cuando, donde y cuanto ha de edificarse. Pues bien, las zonas de Expansión deberían ser mayores a las contenidas en el PXOM por dos razones ya manifestadas:


a) Adecuar los usos psicológicos del agricultor a la posibilidad de poder edificar en propiedad próxima al núcleo o de ejercer ciertas actividades en relación con la vida del núcleo de las permitidas por la LOUG y del PXOM. Al fin y al cabo las normas son tendencias de las creencias ancestrales convertidas en usos y costumbres, que han de ser tenidas en cuenta por un reglamento como es el mismo PXOM, de lo contrario, se produce una quiebra entre norma y conciencia de derecho consuetudinario que no traerá otra consecuencia que el incumplimiento de aquella . 

b) Salvo que exista Suelo Rústico Protegido, lo que es un límite sustantivo, los NRT deben de extenderse lo máximo posible tras corregir aquellos errores. La extensión será también mayor, sin problemas porque:

- El uso productivo de la actividad primaria en las zonas de expansión no se ve deteriorado en ningún caso.

- Los propietarios podrán disponer de suelo susceptible de edificación en tipología rústica de acuerdo con la LOUG si así lo desean, aspecto que tendrá poca incidencia por la evolución general rural-urbano, aunque, en cualquier caso, no supondría un impedimento puntual por falta de previsión en este o en aquel núcleo.

- Llegado el caso de no ser edificados al paso del tiempo, como son núcleos donde no se general fenómenos de producción de plusvalías urbanas, no se causa ningún problema ni a la producción agropecuaria ni a la sensibilidad psicología del agricultor, ni al medio ambiente porque no ocupan suelo protegido, ni cualquier otra acción que pudiera ser negativa para el Medio Rural.  
XI.- Resumen de errores encontrados en la Memoria del PXOM respecto a la capacidad de edificación y población
A.- INTRODUCCION A ESTE APARTADO


En los apartados VIII, IX y X anteriores, hemos calculado la población que puede albergar el SUNC (2.880 habitantes nuevos),  el S.UR.D Residencial (18.495 habitantes) y los NRT (45.587 habitantes). Hacen un total de 66.962 habitantes, pero ésto sin contar con los habitantes de la Villa. 


Claro que esta desproporción poblacional prevista por el PXOM en SUNC, S.UR.D Residencial y en los NRT para el año 2013 es, cuando menos, irreal, casi triplica la esperada del PXOM en su mejor alternativa y, reiteramos, sin contar con la población de la Villa, es decir, del SUC. 
Es indudable que el PXOM muestra errores significativos:  por un lado van los documentos del PXOM y por otro sus previsiones en ellos incluidos y sin relación alguna. Esta temática del PXOM es totalmente ambigua. A pesar de todo, veremos que el problema no se detiene ahí, es más grave todavía.   

B.- CONTRASTE DE LOS DATOS DE LOS DOCUMENTOS DEL PXOM (NORMAS URBANISTICAS-2) CON SU MEMORIA  


1.- En el punto 1.7.1 de la Memoria del PXOM, se establece la capacidad del Suelo Urbano Consolidado en e = 1.367.161,39 m2 edificables residenciales. 

En unidades residenciales de 100 m2. se obtienen 13.671,60 unidades, de las cuales, el 75,00 % son para uso de viviendas (media B + 3 P) y el bajo fuera del uso de vivienda. Por tanto: 10.253,70 viviendas que, a razón de 3,2 miembros por vivienda (o familia), resulta una población actual de 32.811,84 habitantes sólo en el SUC del PXOM. Esta es la población de la Villa según el PXOM. Algo va mal por cuanto para todo el municipio, el PXOM sólo prevé dentro de 8 años 23.300 habitantes. 


2.- En el punto 1.7.2 de la Memoria, relativo al SUNC, dice el PXOM que la capacidad de edificabilidad máxima del SUNC es de e = 134.989,64 m2 edificables.


En este caso y a razón del 66,66% destinado a viviendas (sólo las dos plantas altas), las viviendas resultantes son 900, coincidentes con nuestros cálculos anteriores, por tanto susceptibles de albergar una población de 2.880 habitantes en el SUNC del PXOM.


3.- El punto 1.7.3 de la Memoria del PXOM, establece una Superficie de 1.020.951 m2 de suelo.


Utiliza el aprovechamiento del art. 46.3 de la LOUG, con sostenibilidad del 0,85 m2/m2, obtiene 867.808,35 m2 edificables, por tanto, las viviendas y población del S.UR.D R-x se corresponde con los calculados antes, es decir, 18.495 habitantes.


4.- Para los NRT se conoce que la Memoria ha calculado su capacidad en 45.587 habitantes, sin contar con las zonas de expansión de los NRT. 


5.- Con esto, la población de hoy (SUC + NRT) más la prevista en 8 años (SUNC y S.UR.D R-x) es de 99.774 habitantes (32.812 + 2.880 + 18.495 + 45.587), o sea, un 428,21 por 100 de los previstos por el propio PXOM. 

Se observa que A Estrada no podrá, en evolución de tendencia normal, aumentar la población en 76.474 habitantes sobre los 23.300 que tendrá dentro de 8 años, es decir, aumentar en un 428,21 por 100 la población en ese período. Es una dimensión fuera de todo conocimiento empírico que pudiera operase con los datos de que hoy se disponen. Sin embargo, como ya se ha dicho, el mal aún es peor como veremos después. 
Respecto al modelo territorial DEL PXOM y a SUS sistemas generales

XII.- Sobre el Sistema General de Comunicaciones 

A.- SOBRE ESTE APARTADO
1.- Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal (NSPM) vigentes, trazaban viales de circunvalación norte y sur que apoyaban todo el tejido urbano y urbanizable y la infraestructura colectora viaria de A Estrada, y lo hacían pensando en el futuro como elemento fundamental y necesario de un Villa previsora y con miras, más allá de lo inmediato, en definitiva, garantizando uno de los elementos que faltan en multitud de pueblos y de ciudades que al mañana siempre se añoran al necesitarlas por no haberlas previsto, y requerir enormes inversiones el día en que deban acometerse. 

2.- Una de las mayores sorpresas para el técnico que informa, como se sabe, redactor en su día de las NSPM, fue la supresión de tales circunvalaciones semi-urbanas sin sustitución o alternativa porque el PXOM carece de esas infraestructuras en cuanto a su función, bien por el norte porque se dispone realmente de una carretera rústica por alejada y que nada tiene que ver con la funcionalidad de las circunvalaciones de las NSPM. Por el sur una vía de 16 m. parcial, de mal apoyo al tejido urbano sur, con término en la carretera de Codeseda. En fin, la desaparición de las vías de circunvalación con sus explanadas y trazados ha supuesto un paso atrás en las previsiones del Ayuntamiento, algo que no mira hacia delante y a lo avanzado del mundo urbano, sino hacia atrás y en retroceso en dicho mundo para A Estrada. Impensable tras 25 años de vigencia de las NSPM.

3.- Aunque aún no se hayan llegado a realizar, ahí estaban –y están-, y en la conciencia de los propietarios de las fincas que atravesaban existen desde tan largo período de tiempo. Mantenerlas en el PXOM no hubiera supuesto choque alguno sobre afecciones nuevas de propiedad, por lo que no podemos sino que criticar su eliminación por lo negativo que para el futuro de A Estrada supone disponiendo un modelo territorial más perjudicial para los intereses generales del municipio que el modelo previsto ya en 1978 en las NSPM.

En el PXOM no se ha encontrado justificación alguna para que se de por buena la eliminación de los trazados de los Sistemas Generales de Comunicación que conforman las vías de circunvalación; y como autor de las NSPM siento cierto sentimiento negativo, si se me permite esta pequeña puntualización, por su desaparición y que no siendo afección romántica, compruebo que sobre este aspecto el PXOM ha establecido un modelo territorial técnicamente peor en calidad del que hace 25 años se había establecido, y no sin sudores y dialéctica esforzada entonces. 

Creo que en las legislaturas municipales, los nuevos concejales electos deberían de heredar los arduos sufrimientos que representa sacar adelante un Plan. Quizá eso haría meditar con más profundidad que ante una alteración del planeamiento, sin duda, es conveniente mantener lo bueno de atrás y mejorar sólo lo malo o lo mejorable. Sin embargo, esas cosas no se heredan y los nuevos políticos, imbuidos de una sana pasión pero sin aquella experiencia, suelen caer en el error de cambiarlo todo, lo bueno y lo malo. La verdad es que no es un pecado sólo de la clase política sino de los hombres en general, que nos empeñamos en aprender cada día de nuestros propios errores.    

B.- EL SG DE COMINOCACIONES DEL MODELO DEL PXOM DEBE RECUPERAR LAS INFRAESTRUTURAS DE CIRCUNVALACIÓN DE LAS NSPM 
Resumiendo lo manifestado, deben de mantenerse las vías de circunvalación de las NSPM, al margen de algunos posibles reajustes que puedan resultar necesarios. 
XIII.- Sobre el sobredimensionamiento del Sistema General de Equipamiento (SGEP) y sus consecuencias financieras 

A.- SOBRE ESTE APARTADO

 
1.- El PXOM comete errores muy significativos en esta parcela del planeamiento urbanístico, de los que sólo al futuro producirán inquietudes al Ayuntamiento por los problemas a que deberá enfrentarse, especialmente económicos y judiciales en reclamaciones de expropiación. Son errores cuya causa es la irrealidad de lo planeado, de lo que ya hemos visto muestra en anteriores apartados. La entelequia del PXOM se acrecienta al estudiar de él los Sistemas Generales, en este caso los relativos al Equipamiento Público. No cabe atribuirle otro adjetivo peyorativo como el de Plan irreal y habremos de demostrarlo después.

Es el planeamiento en cualquier sector de actividad un instrumento que busca fines y que ordena recursos para conseguir aquellos de modo más eficiente posible. Un Plan sin eficiencia es un despilfarro de recursos. Esto no es más que un sencillo modo de asentar esta parte del Informe bajo el aspecto que viene al caso, por cuanto ha de mostrarse una de las grietas de ineficiencia grave que contiene el PXOM.


2.- La infracción que aquí se alega es al Art. 47 de la LOUG, respecto a la calidad de vida y cohesión social. El Art. 47.1 es claro e indicativo en su texto, basta su lectura detenida para apreciar lo que dice: “El Plan General deberá prever las reservas de suelo para la implantación de los sistemas generales o conjunto de dotaciones urbanísticas al servicio predominante del conjunto de la población…”. Es decir: al conjunto de la población, no a una población más de cuatro veces superior a la prevista. 


Las consecuencias son evidentes: cualquier sobredi-mensionamiento innecesario en los recursos económico-públicos y los sistemas generales los son, arrastra unas consecuencias que se llevan a las espaldas de los ciudadanos. Indican que se les están aplicando deberes y cargas excesivas. Por ejemplo, si se dimensionan aquellos para cuatro veces la población prevista obvio es pensar que a los ciudadanos, últimos que habrán de pagar la cuenta urbanística, se les esta imputando en atenciones generales con el cuádruplo de obligaciones y cargas del planeamiento de lo que realmente seria lo justo. Esto es todo menos racionalidad en la utilización y dimensionamiento de los recursos del Plan General.


Entre los efectos de tal dimensionamiento excesivo cabe recordar que los Sistemas Generales hay que gestionarlos (pagarlos o compensarlos). No pueden tenerse “congelados” sine die a sus propietarios porque la Administración debe actuar en tiempo y forma para darlos al servicio público.         

B.- SOBRE EL DIMENSIONAMIENTO ABUSIVO E INEFICIENTE DEL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO PÚBLICO
1.- En las páginas 232 y 233 de las Normas Urbanísticas del PXOM, se muestra la superficie dedicada a Sistema General de Equipamiento Público (SGEP), con una superficie de 424.920,03 m2. que indica un estándar de 18,23 m2 por cada 100 m2 de edificabilidad residencial, “superándose –dice la Norma Urbanística- el estándar establecido en el art. 47.1.b) de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenación urbanística y protección del medio rural de Galicia de 5 m2 por cada 100 m2 edificables de uso residencial.”.


Para cubrir el estándar legal de 5 m2/m2 con las previsiones del PXOM,  sólo hacen falta 116.544,16 m2 de SGEP, éste supera en un 365 por 100 el equipamiento que la LOUG le otorga como mínimo. Y lo dice el PXOM con absoluta alegría, como si de ello se derivara un beneficio. El hecho es que semejante carga a las espaldas del ciudadano tiene dos consecuencias:


a) Que supone una imposibilidad de poner al servicio público todo el equipamiento sobredimensionado previsto en cuantía tan excesiva. Aspecto que en el mañana se sentirá.


b) Que se congele el suelo con destino a ese equipamiento, causando perjuicio a los titulares afectados que se verán impelidos a acudir a los tribunales para que se opere la gestión o expropiación.  


c) Que al no poderse cumplir con semejantes objetivos sobredimensionados, deba efectuarse una revisión del PXOM para acomodar la sobredimensión a la necesaria y suficiente como para acomodar el SGEP a la realidad de la poblacional municipal a que ha de servir dentro de una previsión real.

2.- De cualquier modo, el despilfarro de los recursos está ahí, en el propio PXOM que no es capaz de aquilatar las necesidades con las posibilidades. De ahí lo irreflexivo de la propuesta de PXOM. La infracción del art. 47.1 de la LOUG es evidente porque establece esa eficiencia. Lo que se aparte de ello es ineficacia.
El suelo necesario aproximado de SGEP según el estándar legal y la población esperada del PXOM para el año 2013 sería:     

a) 23.300/3,2 = 7.281,24 familias (hogares familiares). Tomamos aquel estándar estadístico y legal como siempre de la media de hogar familiar de 100 m2 edificables. Entonces, 7.281,24 Ud. residenciales de 100 m2 x 5 m2/m2 de estándar = 36.406,20 m2 de SGEP. Con esta previsiones de población y residencia, el PXOM dispone de un 1.167 por 100 de más sobre la superficie necesaria y justa.
b) La diferencia de apreciación entre 365 por 100 y 1.167 por 100 se debe a las sobredimensiones de los suelos del Plan, como ya hemos podido analizar. 
XIV.- Sobre el dimensionamiento abusivo e ineficiente del sistema general de espacios libres (SGEL/ZV)
A.- NOTAS A ESTE APARTADO

1.- Muy semejante al contenido del sistema anterior, en el SGEL/ZV encontramos que el PXOM se ha desequilibrado a la hora de prever este suelo público para las necesidades de la población prevista.  


De la página 251 de las Normas Urbanísticas del PXOM la cuantía específica de Sistemas Generales EL/ZV lo cifra el Plan en 1.052.382,50 m2. No obstante, en la página 253 se da el ratio de SGEL/ZV que el PXOM dice ser del 15,48 m2 por cada 100 m2 de superficie edificable, cumpliendo con el estándar mínimo de la LOUG que lo fija en 15 m2/100 m2 edificables. 


2.- Pero algo va mal en este cálculo y hemos de demostrarlo.  El legislador gallego parece haber sustituido el estándar de Sistemas Generales de Espacios Libres que disponía el Texto Refundida de la Ley de 1976 y el RPU a razón de 5 m2 por habitante, por el de 15 m2 por cada 100 m2 de edificación residencial. Aproximación que cabe a razón de unos 3 miembros por familia que habita una vivienda media de 100 m2. Así salen, más o menos las cuentas.


Sin embargo, en este Informe venimos utilizando para conversión los 3,2 miembros por familia que es en la actualidad el índice estadístico, y 100 m2 de vivienda media residencial por familia. De esta manera, partiendo de valores estadísticos medios reales, se obtienen valores válidos y próximos a la realidad. Son técnicas de inferencia que deben apoyarse en criterios de experiencia, de lo contrario, los resultados quedan fuera de toda razón, como así ha ocurrido con el PXOM.
3.- La legislación autonómica, al determinar el estándar de 15 m2 por cada 100 m2 de superficie edificable residencial, ha introducido una distorsión que perjudica en vez de beneficiar. Los Sistemas Generales son del disfrute de toda la población de un municipio, y, recordamos, que la legislación del Estado subsidiaria o supletoria de la autonómica establecía el estándar en 5 m2/Hab. Este resulta más racional, menos complicado, más concreto, más específico y más directo, porque los sistemas Generales los disfruta el hombre y a él habría de referirse el estándar. No obstante lo dicho, no es difícil transformar 100 m2 de edificación residencial en unidades residenciales de vivienda de 100 m2 y de ellas, la capacidad de población que disfrutará de tales Sistemas Generales. Esto es lo que hemos hecho, del modo más sencillo posible.      



B.- CALCULO DEL SOBREDIMENSIONAMIENTO


1.- La progresión de la población a largo plazo, el PXOM la considera casi estacionaria (23.300 Hab.). Pero la clasificación de suelos residenciales en el PXOM no tiene límites, porque con las superficies previstas que aparecen en la tabla de la página 252, A Estrada se ha dimensionado para una población enorme, fuera de lógica, fuera de razón. Del todo irreal, veámoslo:

a) En la página 251 de las NORMAS URBANISTICAS-1, el PXOM fija los SGEL/ZV en la cantidad de 1.052.382,50 m2. 
Pero con la población prevista del PXOM (23.300 Hab.) las 7.281,25 Unidades de 100 m2 residenciales vivideras, más el 25 por 100 de bajos en uso residencial aunque no vivideros resultan (7.281,25/0,75) = 9.708,33 Unidades residenciales brutas de 100 m2, que ofrecen un monto de SGEL/ZV de 145.625 m2. Este suelo es el que le correspondería al PXOM al tipo legal del art. 46.1.a) LOUG (15 m2 de SGEL/ZV/100 m2 de suelo residencial) y la población prevista. 

El hecho de aumentar el 25 por 100 del suelo residencial y aunque creemos que es deducible, se debe a que por población obtenemos las Unidades de 100 m2 de vivienda, pero la media de alturas del PXOM es de IV Plantas (B + III Plantas), siendo el Bajo destinado a usos no vivideros, no entrarían en el computo de  unidades de vivienda pero sí en el de unidades edificables residenciales de 100 m2. Por eso se añaden pues el art. 46.1 hace referencia a unidades residenciales (Bajos + Plantas altas).
b) Entre 1.052.382,50 m2 de SGEL/ZV que dice el PXOM y los 145.625 m2 deducidos de la población prevista por el mismo PXOM, hay una diferencia de 723 por 100. Algo impensable.    

Es evidente que hay un grueso error de determinaciones en el Plan que establecen una sobredimensión impensable en este elemento del SGEL/ZV.

c) El PXOM manifiesta que el SGEL/ZV representa un estándar de 15,46 m2/100 m2 edificables residenciales. Esto se afirma en la página 253 de las NORMAS URBANISTICAS-I. Pero este tipo no es cierto.  

En primer lugar, 1.052.382,50 m2 de SGEL/ZV con su tipo obtenido de 15,46, daría un resultado de 68.071,31 unidades de 100 m2 edificables residenciales. Sin embargo, el PXOM en la página 252 determina las cuantías del PXOM siguinetes:

	CLASE Y CATEGORIA DE SUELO
	Sup. EDIFICABLE RESIDENCIAL (m2)

	SUC
	1.367.161,30

	SUNC
	134.989,64

	NRT
	3.561.500,00

	S.UR.D R
	867.808,35

	TOTAL al año 2013
	5.931.459,29


Como puede verse, o se computan el Suelo Urbanizable No Delimitado ni el Suelo de Expansión de los Núcleos Rurales, por no estar sujetos a término en la estrategia del PXOM. El SUC y el NRT se considera como existente. 
Por tanto, el cálculo del PXOM, aún considerando sus sobredimensiones en los diferentes suelos residenciales, debería realizarse, con sus valores, para los 5.931.459,29/100 = 59.314,93 unidades de edificación residencial de 100 m2 y esta cuantía representa una superficie de SGEL/ZV de 889.723,95 m2 de SGEL/ZV. Es decir que el SGEL/ZV que el PXOM establece es el 118,28 por 100 de esta última.    
Con los valores del PXOM, El estándar no es el 15,46 sino que es un 17,74. es decir, 2,74 más por unidad edificable residencial del 100 m2.

d) Resulta que atemperando la superficie de SGEL/ZV a unos ámbitos de edificación residencial anómalos por irreales y sobredimensionados, se obtiene una cantidad a fijar en el PXOM desproporcionada a la estimación real que el PXOM debería de realizar. Por eso, el estándar de 17,74 tampoco es válido porque se ha calculado con datos totalmente alejados de la realidad. Al no tratarse de una ciencia exacta, por cuanto ha de preverse el futuro a largo plazo (8 años), ello no es obstáculo para utilizar estimaciones más o menos ajustadas con las posibles deducidas por inferencia de valores de A Estrada, nunca con las imposibles como realmente ha hecho el PXOM. 

Con los datos del PXOM del punto c) anterior, la población resultante sería, descontando los bajos y a razón de 3,2 miembros por familia: 59.314,93 x 0,75 x 3,2 = 142.356 habitantes en 8 años. En definitiva se están planificando Sistemas Generales de Espacios Libres en base a un 611 por 100 de los necesarios. 

C.- IMPOSIBILIDAD DE REALIZACION

De lo anterior se derivan las siguientes consecuencias:

1.- Planificar en exceso tan significativo Sistemas Generales es un despilfarro de recursos y no puede ser sostenido por el Ayuntamiento. 

2.- Dada la imposibilidad de hacer frente a la adquisición de los Sistemas Generales de titularidad privada, el Ayuntamiento los mantendrá congelados con perjuicio de sus titulares, sin ponerlos a disposición pública. No obstante, esto no puede consentirse por cuanto el Ayuntamiento debe realizar las operaciones de transmisión patrimonial según el programa del mismo PXOM. De no hacerlo en plazo, los propietarios pueden exigir al Ayuntamiento su expropiación y en último caso obtenerla vía jurisdicción Contencioso-Administrativa.

3.- Las ineficiencias se pagan siempre con problemas acumulados. La sobredimensión de los Sistemas Generales de Espacios Libres, que deben de expropiarse o bien compensarse por los propietarios del suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable, supone una carga tal que será imposible de llevar adelante semejante desproporción.

Los SGEL/ZV tienen el siguiente destino, según el Art. 25.1.c) del Reglamento de Planeamiento Urbanístico (RPU) aplicable subsidiariamente:

“- Parques Urbanos Públicos.

- Áreas públicas destinadas al ocio cultural y recreativo, como parques deportivos, zoológicos, ferias y otras instalaciones análogas”.  

4.- De todo lo indicado se deducen tres presupuestos de fácil comprensión racional para el PXOM:


a) Imposible de realizar.


b) Imposible de cumplir.


c) Imposible de sostener.


Lo irreflexivo del PXOM es no haber apreciado la relación causa-efecto en la ordenación. Un Plan General es todo menos un documento irracional e injustificado. no consiste en ponerle colores verdes a un Plano sino en poner los que sean justos y equitativos para soportar el esfuerzo colectivo de los ciudadanos, justo los susceptibles de llevar adelante con una solución optima y equilibrada en los costes que acarrea.   

En este sentido, el PXOM es toda una entelequia, un puro vacío en la racionalidad del hombre, en este caso la Administración Municipal, y un despilfarro de recursos adscritos a un fin que no puede realizarse.
Respecto al catálogo de elementos patrimoniales 

XV.- Anomalías en la documentación del PXOM respecto al catálogo

A.- SOBRE ESTE APARTADO
Se ha podido apreciar en el PXOM que existen múltiples errores entre documentos del Plan que han supuesto ambigüedad al tiempo de la exposición pública para los afectados por esas faltas.

En este caso no se indican ni enumeran los casos en que se produce este error. 

B.- ERROR DEL CATALOGO DE PATRIMONIO DE BIENES AEQUITECTONICOS Y ETNOGRÁFICOS  

  El error se encuentra en el Plano de Ordenación del PXOM y la documentación escrita y relacionada en el catálogo. 

1.- En lo formal, existe un número considerable de elementos catalogados en el Plano de Ordenación del PXOM que no aparecen en la documentación del mismo Catálogo.

2.- En lo sustantivo, el Plano de Ordenación, cataloga inmuebles que carecen total y absolutamente de caracteres que impliquen su inclusión en el catálogo de protección. Por ejemplo, se cataloga una nave tipo industrial corriente, destinada a discoteca. Corriente en el sentido de carecer de más mínimo atributo arquitectónico cultural y artístico que le de tal carácter.

En fin, consideramos que es tema de atención por parte municipal la adecuación de estos elementos entre los documentos del PXOM. 
Respecto al ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO  

XVI.- Un PXOM inviable económicamente

A.- SOBRE ESTE APARTADO

Todo Plan ya se trate de atención a cualquier sector público o privado, requiere unos medios o recursos ajustados al fin perseguido, esto se fija en el art. 60 de la LOUG que vincula objetivos al cumplimiento de los objetivos (suelos previstos), tiempo de ejecución de las previsiones (programa), atención financiera de las mismas (inversiones públicas y privadas). 

El art. 60 de la LOUG, manifiesta, además, que el desarrollo del PXOM será coherente, en el sentido de aplicable, real, eficiente, de lo contrario, el documento hace al Plan totalmente inviable. 
En base a esto, ha de analizarse ahora el contenido de la documentación del Estudio Económico-Financiero a desarrollar en el programa que la estrategia ha establecido en dos cuatrienios (8 años de desarrollo).     
B.- DESAJUSTES EN LOS MODULOS DE VALOR UTILIZADOS 

1.- En apartados anteriores hemos destacado sobredimensiones improcedentes de suelos, precisamente, de SUNC y del S.UR.D R-x y de los Sistemas Generales dispuestos en el modelo del Plan que ha sido elegido. En este sentido:

a) El Estudio Económico-Financiero (EE-F) parte de unos módulos de valor o precios de suelo que no responden al mercado actual por se inferiores sensiblemente.

b) Por otro lado, estos módulos se mantienen fijos no importa la fecha en que el desarrollo parcial del PXOM se realice, sin aplicar los valores causados por aplicación del IPC en dichos años previa estimación de los mismos en la tendencia observada y en los futuros ocho años. Por ejemplo, 1 Euro de 2005 a un IPC medio anual del 3 por 100, representa dentro de 8 años un 127 % de aquel valor. Esta estimación no ha sido hecha en el EE-F. 
2.- El art. 60.3 de la LOUG al exigir la necesidad de una evaluación económica de los objetivos en los tiempos de desarrollo del PXOM, esta no acabará siendo real por aplicación de los precios anteriores.
El PXOM establece unos valores de suelo puntuales que no se justifican y quedan por debajo de los obtenibles por el método residual de la legislación catastral.
a) Para la ZV-2 En Suelo Urbano centro de A Estrada, el EE-F fija el valor en 357,82 Euros/m2. Este suelo, esta urbanizado por tanto, su valor supera los 700 Euros/m2 de acuerdo con su situación. Puede estimarse que al presente, un solar en Prolongación Antón Losada y urbanizado puede valer del orden de 400 Euros/m2, y se trata de una situación mucho más alejada del centro.

El EE-F al fijar el valor de este módulo en 375,82 Euros/m2, esta considerando sólo el 53,69 por 100 del valor de la Zona Verde 2 de la mejor situación residencial de A Estrada. 
b) Otro ejemplo, en Suelo Urbano próximo a la Feria y urbanizado, el EE-F fija el valor en 150,00 Euros/m2. Pero su valor puede establecerse al día de hoy en, al menos, 382,28 Euros/m2 (urbanizado). La diferencia supone una diferencia en valor inferior en un 39,24 por 100 en el PXOM, valoración al día de hoy enormemente sesgada, que no puede reproducir una viabilidad equilibrada del PXOM.
c) Lo mismo cabe aseverar del resto de los módulos de preciso que maneja el EE-F. Con especial incidencia en suelos a los que, siendo Sistemas Generales les fija valores de 9 Euros/m2, 12 Euros/ m2,  etc.
C.- PARTIDAS QUE NO TIENEN REFLEJO EN EL ESTUDIO ECONOMICO-FINACIERO

1.- Se ha indicado en apartados anteriores una serie de supuestos que van a requerir indemnización a los afectados por disminución o lesión del contenido normal (económico) de la propiedad por la modificación y revisión del planeamiento de A Estada. El PXOM no las contempla y sin expresar aquí su cuantía, aspecto que con el tiempo será más puntual que general y en vía de recurso jurisdiccional, se presume de una importancia considerable que el EE-F no ha previsto. Esto hace del documento una irrealidad.

2.- El Plan ha calificado numerosos ámbitos de SG o SL de EL/ZV en el municipio como “carballeiras”, por ejemplo: SGEL/ZV-50, SGEL/ZV-66, SGEL/ZV-67, SLEL/ZV-68, SLEL/ZV-69, SLEL/ZV-89, SLEL/ZV-94, SLEL/ZV-95, SLEL/ZV-96, SLEL/ZV-111, SLEL/ZV-115, SLEL/ZV-118, SGEL/ZV-120, entre otras, cuya superficie es extensa en dimensión. 

Pues bien, el EE-F no establece partida alguna para la indemnización de la arboleda cuya propiedad se pierde, solo incluye el valor del suelo limpio. El valor maderable es una partida muy importante, que puede representar del orden de 1.000 Euros/por cada 15 m2 de carballeira. Siendo la superficie de 124.328,18 m2. el total aproximado del valor del roble y castaño en las carballeiras es del 8.288.545,33 Euros, partida que no puede ser ignorada bajo ningún aspecto.

3.- La financiación a que hace obligación el art. 60 viene de fuentes públicas y privadas, pues bien el EE-F en la página 67 determina, sin ninguna justificación, que no existe previsión para el Sector Industrial S.UR.D I-5, que se prevé obtener –dice-, por un sistema de actuación indirecta. Se refiere a la compensación o similares sistemas de gestión, no obstante, esta afirmación carece de valor para no incluir el sector en partida de inversión adecuada, cuando es obvio que se desarrollará dentro del Programa.   
D.- INVIAVILIDAD DEL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
1.- La viabilidad económica del PXOM es la base de su contenido, y aquí se fragua su ineficiencia por la sobredimensión de los Sistemas Generales tanto de equipamiento como, y sobre todo, de EL/ZV, la consecuencia es obvia: imposibilidad de su obtención y su congelación en perjuicio de sus titulares. 

Del EE-F con su programa de actuación se deduce que son necesarios fondos municipales por más de 15.000.000 de Euros para la expropiación y urbanización de los Sistemas Generales (SG) y Locales (SL). En ejecución del programa se dice que casi 11.919.309,60 de Euros saldrán del 10% del aprovechamiento en suelo que corresponde al municipio por cesiones lucrativas. Sin embargo el EE-F no tiene en cuenta que ese suelo lucrativo formará parte del patrimonio municipal del suelo (art. 176 de la LOUG). Por tanto, integra un patrimonio especial que debe destinarse a otros fines, los establecidos en el art. 177 de la LOUG, Destinándolo al régimen de viviendas de protección oficial. Es claro que el PXOM ha reservado este tipo de suelo como receptáculo de las viviendas con este fin al menos en el 50% del patrimonio obtenido del 10 por 100 de las cesiones obligatorias para cubrir dicha necesidad. 

El art. 177.3 de la LOUG indica que de los casi 12.000.000 de Euros sólo pueden destinarse a la obtención de Sistemas Generales y/o Locales la mitad, por tanto el EE-F no puede cumplirse y parte de supuestos erróneos de partida, afectando a la viabilidad económica del PXOM. Por tanto, el art. 60 de la LOUG, no se cumple a no justificarse las previsiones de inversión, en este caso del Ayuntamiento.
2.- Reiteramos que el EE-F no ha inflacionado los valores ni del suelo ni de la inversión en edificación y construcción, por lo que también estas partidas deberían de tener consistencia de las alzas. El caso es que el EE-F mantiene constantes los módulos de valor del suelo incluso para inversiones a llevar a cabo en el 2009, 2010, 20012 y 20013. El valor de los inmuebles presentó un crecimiento medio superior al 17 por 100 en los últimos años en España. Por muy bajo que pueda resultar en A Estrada este crecimiento debido al suelo, puede estimarse no inferior al 12 por 100 anual, y con esto, no es posible aplicar el mismo módulo de precio hoy y en el 2010 por ejemplo. 
Veamos un ejemplo: los 150 Euros/m2 de suelo establecido para la expropiación dentro de 5 años de la parcela de 3.267 m2 para equipamiento al lado del Campo de Fútbol, se convertirán en el 2010 y al 12% de tipo de crecimiento anual en 264,35 Euros/m2, totalmente desfasado cuando se pretenda llevar a cabo la operación municipal de adquisición     

3.- Al margen del valor del módulo hoy fuera de realidad como se dijo, el hecho de no haber previsto en el PXOM sus actualizaciones en una ingerencia de valores tendenciada desde unos años atrás hasta el año 2013, hace que lo incluido como EE-F se convierta en un papel sin concreción realista, un documento de partida inservible para aproximar, aunque sea a grosso modo, la realidad estudiada.       

 El documento EE-F no puede considerarse un documento que cumpla con el art. 60 de la LOUG. Es inviable, erróneo y totalmente inconsistente. Ni siquiera grosso modo orienta de los esfuerzos económicos que han de soportar los agentes de inversión implicados.   
En Santiago de Compostela a 30 de julio del 2005
Fdo/ Juan Rico Lenza

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos – Urbanista.

Licenciado en Derecho.

Licenciado en Cc. Económicas.
 PARTE II.- Relativa a los aspectos jurídicos de ilegalidad que presenta el PXOM en lo referente a la falta de clasificación y categorización como suelo urbano consolidado de ciertas zonas y a la insuficiencia del estudio económico y estrategia de actuación para justificar la viabilidad del Plan

INTRODUCCIÓN A ESTA PARTE
El alcance de esta parte se centra en la indebida clasificación  y categorización por el PXOM de ciertos terrenos  que merecen ser clasificados de suelo urbano  en su categoría de consolidado, según se desprende de una interpretación jurídica de la normativa aplicable y la jurisprudencia existente,  así como en la crítica desde el punto de vista  jurídico del estudio económico y estrategia de actuación del Plan.

No se desarrollan otras ilegalidades en que incurre el Plan  constatadas en el informe técnico, tales como las referentes a suelos que se han clasificado como suelo urbano consolidado o como suelo urbano sin cumplir los requisitos legales por carecer de los servicios e infraestructuras exigidas en la Ley de Ordenación Urbanística y Protección del Medio Rural de Galicia, o los incumplimientos de diversos artículos de la misma como por ejemplo los arts. 48.2 y 5 de dicha ley en materia de anchos de vías de nueva apertura y distribución de alturas, y otros similares, pues no precisan de interpretación alguna, al quedar claro con el informe técnico que no se cumplen en cada caso los presupuestos exigidos por la norma aplicable.
SOBRE EL CONTENIDO sustancial DEL PXOM
I.-Sobre la necesaria clasificación  como suelo urbano en su categoría de consolidado de las parcelas con frente a diversas calles totalmente urbanizadas e integradas en la malla urbana.

1.1- IDENTIFICACIÓN DE LAS PARCELAS Y COMPROBACIÓN DE LOS SERVICIOS Y REQUISITOS NECESARIOS PARA SU CLASIFICACIÓN COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC)
Se trata de las parcelas  con frente a la C/ 20, y PROLONGACIÓN ANTÓN LOSADA (integradas dentro del  SUNC 2, 3 y 4,  y dentro del SURD R-4 las parcelas situadas al Norte de la C/ prolongación Antón Losada). También están en la misma condición las parcelas con frente a la AVENIDA DE PONTEVEDRA y a la AVENIDA DE VIGO,  integradas en el SUNC-5, las parcelas con frente a la C/ 25 de Xulio, integradas en el SUNC-6, las parcelas con frente a la c/ Gradín y Rua Acceso a Feria integradas en el SUNC-9, la parcela del SUNC-4 de entronque de calle diseñada en SUNC-4 con la travesía C-541 de salida a Santiago, la parcela del SUNC-11 de entronque de calle diseñada en el PXOM con calle existente y urbanizada en su totalidad, así como la parcela del SUNC-11 con frente a la calle Capitán Bernal. A todas estas zonas se refiere el informe técnico en la PARTE I y en el epígrafe relativo a las clases y categorías de suelo urbano.

También incluyo en este apartado la parcela con frente a la Avda. Benito Vigo incluida en el SURD R-13, las parcelas que dan frente al tramo urbano de la Carretera C-541  clasificadas al norte de Suelo Rústico y al sur de Suelo Urbanizable de uso global residencial (SURD R-5) , la parcela situada en el  entronque de una calle diseñada norte-sur con  Rúa Muiño para continuación con Travesía Muiño que se ha clasificado en parte como Suelo Urbanizable SURD R-7. y las parcelas con frente a la Avda de Pontevedra, en su margen Sur. A todas estas zonas se refiere el informe técnico en el apartado II del epígrafe relativo a las clases y categorías de suelo urbano.

Se parte del hecho acreditado a través del informe técnico de que estamos ante parcelas que dan frente a calles totalmente urbanizadas, que cuentan con todos los requisitos y servicios urbanísticos exigidos por el art 11.1 a)  y 12 a) en relación con el art 16.1 de la Ley de Ordenación Urbanística y Protección del Medio Rural de Galicia (LOUPMRGA), es decir de terrenos integrados en la malla urbana que cuentan con acceso por vía pública pavimentada y servicios urbanos de abastecimiento de agua potable , evacuación de aguas residuales a la red de saneamiento, suministro de energía eléctrica, alumbrado público en condiciones de caudal y potencia adecuadas para los usos permitidos, estando urbanizados conforme a las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento.

Tan solo matizar con respecto al servicio de suministro de energía eléctrica que en aquellos casos en que las parcelas no lo tienen actualmente se trata de casos en que pueden ser fácilmente dotadas de dicho suministro de energía eléctrica al tiempo de la edificación dada la proximidad de transformadores en todos los casos y la existencia al frente de las parcelas de las canalizaciones u obra civil de este servicio, el conjunto de tuberías para media y baja tensión enterradas bajo acera, dispuestas para que la empresa suministradora tienda las mangueras del cableado para las acometidas a las edificaciones que se levanten en las calles, en el sentido ñeque queda acreditado según el correspondiente informe técnico al que nos remitimos. De lo anterior se deduce que debe considerarse que los terrenos merecen la clasificación de urbanos consolidados, tanto por lo dispuesto en el artículo 12 a) de la ley  gallega 9/2002, que considera como tal además de los solares o los que puedan llegar a serlo mediante obras accesorias y de escasa entidad que puedan ejecutarse simultáneamente con las de edificación,  como por la reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo que con respecto al servicio de suministro de energía eléctrica no exige su conducción actual hasta la finca en cuestión sino la posibilidad técnica de dicho suministro por la proximidad de transformadores y líneas de media tensión. En este sentido sentencias del Tribunal Supremo de 20 junio 1990 (EDJ 1990/6590), 20 abril 1988 (EDJ 1988/3246) y de 2 abril 1986 (EDJ 1986/2325). 

1.2.- CRÍTICA DEL INFORME PREVIO DE LA COTOPV Y AFIRMACIÓN DEL CARÁCTER DE SUELO URBANO DE LAS PARCELAS
Con respecto a varios de los terrenos de referencia es de señalar que en el informe previo a la aprobación inicial emitido el 1 de abril de 2004 por el Director Xeral de Urbanismo se establece que el PGOU plantea la ampliación del ámbito de suelo urbano clasificado por las normas subsidiarias de 1978 sobre zonas que se encontraban clasificadas como suelo apto para urbanizar. Dice el informe que en ninguna de estas zonas consta que se desarrollara el correspondiente Plan Parcial, y como consecuencia -según el informe- no procede la ampliación del suelo urbano vigente, de acuerdo con lo dispuesto en los artículos 11 y 12 b) de la Ley 9/2002, especialmente en una serie de ámbitos que señala, pero curiosamente salvando otros en los que tampoco se habría desarrollado el correspondiente Plan Parcial.

Los criterios seguidos por el informe para la clasificación de una zona como suelo urbano no se ajustan a una reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo, (Sentencias de 14 de abril de 1992, 7 de marzo de 2001, 15 de abril de 2004 o 30 de abril de 2003, entre muchas otras), relativa a que la clasificación de un terreno como suelo urbano constituye un imperativo legal que no queda al arbitrio del planificador sino que debe ser definido en virtud de la realidad de los hechos, de manera que la clasificación como suelo urbano depende exclusivamente del hecho físico de la urbanización y la Administración está vinculada por esa realidad que debe reflejar necesariamente en sus determinaciones clasificadoras, imponiéndose la fuerza normativa de lo fáctico. De manera que el concepto de suelo urbano es un concepto rigurosamente reglado y la actividad administrativa en la clasificación del mismo se reduce a una actividad de comprobación o constatación física y documental de que el terreno reúne las características legalmente establecidas, debiendo clasificarlo imperativamente como suelo urbano.

Es decir, en el presente caso, basta con comprobar (art 11.1º a y 2 de la LOUPMRG) si los terrenos en cuestión cuentan con los cuatro servicios previstos por la ley: acceso rodado público, abastecimiento de agua, evacuación de aguas y suministro de energía eléctrica, proporcionados mediante las correspondientes redes públicas con características adecuadas para servir a la edificación existente o permitida por el planeamiento y que estén integrados en la malla urbana, esto es que dispongan de una urbanización básica constituida por unas vías perimetrales y unas redes de servicios de las que puedan servirse los terrenos y que éstos, por su situación, no estén desligados del entramado urbanístico ya existente, requisitos que se cumplen según resulta del informe técnico.

Como dice la profesora Fernández Carballal en su obra  Derecho Urbanístico de Galicia (1ª edición,2003, pag. 105): Esta realidad física que determina la clasificación de un terreno como urbano queda así sustraída de  la esfera voluntarista de la Administración, de modo que si aquel reúne los elementos objetivos fácticos (Aranzadi 295/98)  que prevé el apartado a) del art. 11 para que un terreno pueda ser considerado como urbano, ha de considerarse como tal, aunque el Plan no lo incluya así en sus determinaciones.

Y lo mismo puede decirse con respecto a la anterior ley de suelo de Galicia y a la ley estatal de 1998 y anteriores: desde el momento en que los terrenos adquirieron los servicios e infraestructuras legalmente establecidas en cada momento (muy similares a las de la actual ley) para su clasificación como urbanos, deben ser considerados como tales, con independencia de que el planeamiento se haya adaptado o no a esa realidad.

Y tan es así que el Tribunal Supremo aplica también esta doctrina incluso a los supuestos de urbanizaciones ilegales realizadas por los particulares en contra del planeamiento cuando ya han prescrito la acciones encaminadas a la restauración del orden urbanístico infringido. En este sentido pueden citarse las sentencias del Tribunal Supremo de 27 de abril y 23 de noviembre de 2004. Dice esta última:

“De una jurisprudencia reiterada, plasmada a título de ejemplo en las sentencias de 3-1-1997, 6-5-1997, 23-3-1998, 3-3-1999, 28-12-1999, 26-1-2000, 3-5-2000, 1-6-2000, 20-11-2000, 20-12-2000, 4- 7-2001, 27-7-2001, 27-12-2001, 17-4-2002, ó 25-7-2002, y dictada en interpretación de los artículos 78 a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, 10 a) del Texto Refundido de 1992, 8 a) de la Ley 6/1998 y 21 a) y b) del Reglamento de Planeamiento, así como del tenor de otros preceptos, como son los artículos 184 a 187 y 225 de aquel Texto de 1976, pueden extraerse un conjunto de afirmaciones susceptibles de ser condensadas en estos términos: las facultades discrecionales que como regla general han de reconocerse al planificador para clasificar el suelo en la forma que estime más conveniente, tienen su límite en el suelo urbano, pues necesariamente ha de reconocerse esa categoría a los terrenos que hallándose en la malla urbana, por haber llegado a ellos la acción urbanizadora, dispongan de servicios urbanísticos (acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuación de aguas y suministro de energía eléctrica) con las características adecuadas para servir a la edificación que sobre ellos exista o se haya de construir, o se hallen comprendidos en áreas consolidadas por la edificación, salvo que la existencia de tales servicios o la consolidación de la edificación hayan tenido su origen en infracciones urbanísticas y aun le sea posible a la Administración imponer las medidas de restauración del orden urbanístico infringido.”
Por lo tanto la ausencia de Plan Parcial en determinadas áreas de Suelo apto para urbanizar a que alude el informe, en nada puede afectar a la clasificación de los terrenos como urbanos cuando dichos terrenos cuentan con todos los servicios y requisitos objetivos de urbanización exigidos legalmente. No consta en modo alguno que los actos de urbanización hayan tenido su origen en infracciones urbanísticas. Todo lo contrario pues en todos los casos la apertura y urbanización de las calles en cuestión ha tenido lugar en virtud de proyectos aprobados por la Administración mucho antes de la entrada en vigor de la presente ley y, según se determina del informe técnico, de acuerdo con el trazado de las calles previsto en las Normas  Subsidiarias vigentes, ahora incorporado al nuevo Plan. Pero aunque hubiera existido alguna ilegalidad en la aprobación y ejecución de la urbanización de las calles por la Administración, en todo caso habría transcurrido con exceso el plazo de adopción de medidas de restauración del orden urbanístico infringido.

1.3 NECESARIA CATEGORIZACIÓN COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO. 
El PXOM de A Estrada parece compartir las conclusiones del apartado  anterior, al menos en los ámbitos de los SUNC, pues en otro caso tendría que haberlos clasificado como suelo urbanizable según el informe de la COTOPV.

Partiendo por lo tanto de la naturaleza de suelo urbano que tienen todas las parcelas referidas en el apartado 1.1, se impone su categorización como suelo urbano consolidado, no como suelo urbano no consolidado, como las clasifica en su mayoría el PXOM y mucho menos como suelo urbanizable como las clasifica en algunos casos.
1.3.1- Categorización como suelo urbano consolidado por aplicación de la Disposición Transitoria 1ª B de la LOUPMRG

Hemos expuesto en el apartado 1.1 que los terrenos en cuestión  cuentan con todos los requisitos y servicios urbanísticos exigidos por el art 11.1 a)  y 12 a) de la LOUPMRGA, es decir, se trata de terrenos integrados en la malla urbana que cuentan con acceso por vía pública pavimentada y servicios urbanos de abastecimiento de agua potable , evacuación de aguas residuales a la red de saneamiento, alumbrado público y facilidad técnica de suministro de energía eléctrica, en condiciones de caudal y potencia adecuadas para los usos permitidos, estando urbanizados conforme a las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento.

Se trata de terrenos que –como se ha expuesto en el apartado 1.2- aunque en algunos casos estaban formalmente clasificados en las Normas Subsidiarias anteriores como Suelo apto para urbanizar, han ganado ya, incluso antes de la entrada en vigor de la nueva ley, la condición de suelo urbano por el hecho físico de la urbanización y como tal suelo urbano han de ser considerados, con independencia de que el planeamiento anterior no se haya adaptado a esa realidad.
Por lo tanto, tratándose de suelo urbano de un municipio con planeamiento general no adaptado a la ley 1/1997, como el presente, y cumpliendo los terrenos todas las condiciones del art. 12 a) de  la LOUPMRGA, como se ha expuesto, la Disposición Transitoria Primera B de dicha ley ordena que se aplique a dichos terrenos lo dispuesto en la ley para el suelo urbano consolidado, sin entrar en ninguna de las consideraciones del art. 12 b) de la ley. Estamos, pues, ante terrenos que ya han ganado la condición de suelo urbano consolidado por la necesaria aplicación a los mismos de la referida Disposición Transitoria, no teniendo sentido que el nuevo Plan los rebaje a la categoría de suelo urbano no consolidado, sobre todo cuando el Plan no los somete a ninguna operación de  urbanización o reurbanización  mediante procesos de ejecución integral tales como operaciones de reforma interior en sentido técnico o renovación urbana ni establece una ordenación sustancialmente diferente a la realmente existente.

1.3.2 Categorización como suelo urbano consolidado por aplicación del art. 12 de la ley vigente si no se entendiera aplicable la Disposición Transitoria citada.

Con independencia de la aplicación de la Disposición Transitoria citada y para el caso de que no se entendiera aplicable la misma, la categorización como suelo urbano consolidado resulta igualmente del análisis de los arts 12 a y 12 b de la Ley vigente pues, como queda acreditado con el informe técnico, los terrenos reúnen todos los requisitos y servicios urbanísticos exigidos por el art  12 a) de la LOUPMRG. Es decir se trata de terrenos plenamente consolidados en su trama, urbanización y dotación de servicios. Estamos ante terrenos que, en aplicación de los criterios de la ley 6/1998 -de carácter básico en estas normas-, están consolidados por la urbanización y por lo tanto sobre los que no es preciso ejecutar un proceso integral de urbanización para dotarlos de servicios y equipamientos, calificándose como consolidado el suelo en el que culminó el proceso de conversión en urbano, aunque no estuviese edificado y que normalmente tendrá la consideración de solar, sin perjuicio de que se admitan ciertas obras parciales de urbanización en suelo urbano consolidado para alcanzar dicha consideración de solar. En este sentido pueden citarse las sentencias del Tribunal Constitucional 54/2002 de 27 de febrero, 164/2001 de 11 de julio y las del Tribunal Supremo de 6 y 30 de marzo de 2000 en las que se enfatiza la realidad fáctica para categorizar el suelo como consolidado.

Este era el criterio principal de la ley gallega de suelo de 1997, recogido en su exposición de motivos, y de la vigente ley estatal 6/1998, y también el recogido en diversas sentencias del TSXG (entre  otras,  sentencias de 27 de febrero y de 8 y 15 de mayo de 2003) debiendo interpretarse la LOUPMRGA con pleno respeto a la ley básica de suelo. 

La nueva Ley gallega mantiene en el artículo 12 a) la definición de suelo urbano consolidado como aquel integrado por solares así como por parcelas que por su grado de urbanización efectiva y asumida por el planeamiento puedan adquirir esa condición mediante obras accesorias y de escasa entidad. Los terrenos con frente a las calles indicadas al inicio de este informe son zonas plenamente consolidadas en su urbanización en las que se puede dar por terminado el proceso urbanizador (a salvo la obra accesoria antes expresada para el suministro de energía eléctrica) contando las parcelas con todos los servicios y estando plenamente integradas en la malla urbana.

Por otra parte, respecto a la definición que la misma LOUPMRGA contiene para el suelo urbano no consolidado, y analizando las parcelas referidas en el apartado 1.1, ha de decirse que, como se deduce del informe técnico, no estamos ante parcelas que precisen  o se prevea en el Plan para las mismas operaciones de urbanización, reforma interior en sentido técnico o renovación urbana, entendidas como un proceso completo  de gestión urbanística, ni se prevé sobre las mismas una ordenación sustancialmente diferente a la realmente existente, pues se trata de parcelas con frente a calles ya urbanizadas ,calles que se mantienen con el mismo trazado en el nuevo Plan,  y si en algún caso concreto se ve afectada alguna parte de estas parcelas por la apertura de un vial de enlace con la calle principal a la que da frente u otra dotación urbanística de las previstas en el Plan, tales dotaciones podrán ser obtenidas por expropiación forzosa en suelo urbano consolidado conforme a los artículos 166 y 167 de la ley, pues no basta la previsión de una dotación para convertir el terreno en no consolidado, cuando no existe una urbanización integral, como en este caso. En este sentido el art. 12b) no dice que baste que se prevea una dotación para la categorización como no consolidado del terreno sino que exige que sea necesaria la obtención de dotaciones con equidistribución de beneficios y cargas, lo que presupone un proceso integral de urbanización.

Ello con independencia de que en las zonas interiores de algún SUNC (y de los diferentes Suelos Urbanizables Delimitados), sí puedan preverse en el Plan en algunos casos operaciones de urbanización integral, como se señala en el informe técnico, por ejemplo, en relación con los SUNC-3 y 4. Pero deben excluirse de los correspondientes ámbitos las parcelas objeto de este informe con frente a las calles totalmente urbanizadas, en sus zonas próximas a las mismas. Como dice la sentencia del TSXG  de 27 de febrero de 2003 ( Aranzadi 193324), la clasificación urbanística de una finca no tiene por que ser única en toda su extensión, de manera que la clasificación como urbano consolidado debe llegar hasta donde alcanzan los efectos inmediatos de los servicios urbanísticos mientras que procede la clasificación como suelo urbano no consolidado para la zona en que sea preciso un proceso de ejecución integral para que goce de una situación de inmediación de los servicios urbanísticos.
La única excepción que reconoce el informe técnico, en la que, en teoría, se preveían supuestas operaciones de reurbanización integral sería en los solares con frente a la Avenida de Pontevedra y Avenida de Vigo integrados en el SUNC-5, pero que sin embargo deben ser clasificados igualmente como urbanos consolidados por ser inviable el desarrollo del SUNC-5 y la reurbanización pretendida a través del mismo, -como acredita el informe técnico- al incumplirse totalmente el artículo 112 de la LOUPMRGA, con evidente desproporción entre edificabilidad y cargas, reduciéndose el aprovechamiento preexistente que tenían los solares y no existiendo beneficio alguno para los mismos que resulte de la urbanización pretendida.
En definitiva, no cabe hablar para las parcelas objeto de este informe y referidas en el apartado 1.1 de suelo urbano no consolidado  en tanto que se mantiene la estructura y trama urbana existentes y el aumento u obtención de dotaciones no es suficiente, por sí sola para categorizarlas como suelo urbano no consolidado.  En este sentido puede citarse la sentencia del TSXG de 15 de mayo de 2003 (Aranzadi 254625/2003) que a su vez cita  otras dos sentencias  del mismo Tribunal de 8 de mayo de 2003, que en un caso de un  área de suelo urbano no consolidado que comprendía unos terrenos que están bajo los efectos directos de los servicios urbanísticos como consecuencia de su situación inmediata a ellos, refiriéndose las actuaciones urbanizadoras únicamente al espacio libre creado por el planificador y a su acceso desde una calle, entienden que  no puede ser calificado de proceso de ejecución integral, estimando  el  recurso en el que se instaba una clasificación como suelo urbano consolidado.

Como dice la citada sentencia de 8 de mayo de 2003 del TSJ de Galicia( Aranzadi 254477):” lo decisivo a la hora de clasificar un terreno es el hecho físico al que se refiere la citada sentencia de 14-12-01 del Tribunal Supremo, que no puede ser alterado por su inclusión en polígonos o áreas o por la decisión del planificador de dar a parte de él un destino concreto. Los terrenos litigiosos están todos ellos bajo los efectos directos de los servicios urbanísticos como consecuencia de su situación inmediata a ellos, como queda patente en los planos, y las únicas actuaciones urbanizadoras que es preciso llevar a cabo se refieren al espacio libre creado por el planificador y a su acceso desde una calle, lo que desde luego no puede ser calificado de proceso de ejecución integral”

En el mismo sentido se pronuncia la profesora Fernández Carballal en su obra  Derecho Urbanístico de Galicia (1ª edición,2003,  pag. 242): Cuando una parcela alcanza la condición de solar, que sólo se produce una vez, la misma será suelo urbano consolidado para siempre, con independencia de la necesidad, en su caso, de acometer obras de mejora, sin que las mismas lleven a identificar al terreno de que se trate como suelo urbano no consolidado con el consiguiente régimen de deberes propios de una reurbanización. (Aranzadi 2422/2000)
Quedaría por examinar la causa que permitiría la clasificación como suelo urbano no consolidado si se entendiera que se trata de áreas de reciente urbanización surgidas al margen del planeamiento, cuya duda se ha planteado fundamentalmente en relación con las parcelas con frente a la C/ Prolongación Antón Losada, c/ 20 y Rúa 25 de Xulio. En realidad ni siquiera deberíamos plantearnos esta posibilidad ya que las normas urbanísticas del Plan (art. 67) justifican la categorización como suelo urbano no consolidado de los distintos SUNCS que afectan a estas zonas y a todas en general, en el hecho de precisar procesos integrales de urbanización y dotaciones urbanísticas, causas ya analizadas anteriormente que no concurren en este caso con la intensidad precisa para la categorización pretendida de SUNC sobre las parcelas objeto de este informe. No haciendo mención alguna el Plan de la otra causa relativa a las áreas de reciente urbanización surgidas al margen del planeamiento ha de presumirse que no concurre. Y así es efectivamente pues:
· No pueden considerarse áreas de reciente urbanización la zonas aludidas cuando alguna de las calles se ha urbanizado hace más de diez años y la que menos lleva urbanizada más de cuatro años, con lo cual, además, estarían prescritas las posibles acciones de restablecimiento de la legalidad urbanística que pudieran afectar a las urbanizaciones en cuestión, según la legislación vigente al tiempo de la aprobación de los proyectos y ejecución de la urbanización.
· No pueden considerarse como urbanizaciones surgidas al margen del planeamiento. Y ello por dos razones: en primer lugar porque no se trata de una urbanización clandestina realizada por los particulares sino que ha sido la Administración la que ha aprobado y ejecutado la urbanización, en algunos casos obteniendo los terrenos  por expropiación para después urbanizarlos (expropiación basada en la normativa de carreteras, a la que debe adaptarse el planeamiento urbanístico, según el art. 10 de la Ley de Carreteras), y en otros obteniéndolos por cesión de los particulares con el compromiso municipal de urbanizarlos según proyecto aprobado municipalmente y ejecutando efectivamente la urbanización. Tanto en un caso como en otro estamos ante actos administrativos que han de presumirse validos y eficaces mientras no se declare expresamente lo contrario.
· No pueden considerarse como urbanizaciones surgidas al margen del planeamiento, en segundo lugar, porque las calles que se urbanizan son precisamente las previstas en las Normas Subsidiarias entonces vigentes y siguiendo el trazado establecido en las mismas, ahora asumidas por el nuevo Plan. Podrá discutirse si el planeamiento se ha ejecutado de manera regular pero no se trata de una urbanización surgida al margen del planeamiento. 
· No puede aplicarse con carácter retroactivo una norma restrictiva de derechos individuales como la presente (9.3 de la Constitución). No cabe duda que la finalidad de la norma es someter a  terrenos completamente urbanizados a un régimen mas gravoso para la propiedad (mayores cargas urbanísticas y limitación del aprovechamiento subjetivo) por haber surgido dicha urbanización al margen del planeamiento. La propia norma dice que se aplicará a áreas de reciente urbanización (en relación con el momento de aprobación del Plan), pero lo que en ningún caso podrá hacerse es aplicarla retroactivamente a urbanizaciones surgidas antes de su entrada en vigor. 
· Este carácter restrictivo de la norma exige igualmente una interpretación estricta y no extensiva. Como dice Sebastián Grau Avila (Revista de Derecho Urbanístico y Medio Ambiente, julio-agosto 1998) en relación con el régimen del suelo urbano en la ley 6/1998, el requisito de la existencia o no de la consolidación debe ser interpretado a favor del propietario, es decir con un criterio favorable a la consolidación, ya que estamos ante una norma de gravamen, odiosa y limitativa de los derechos reconocidos y declarados en el artículo 13 de la propia ley que, en consecuencia, no puede ser interpretada extensivamente.
· Finalmente puede plantearse la cuestión de la difícil compatibilidad en este punto de la legislación básica estatal, Ley de Régimen de Suelo y Valoraciones 6/ 1998, que sólo concibe el suelo urbano no consolidado como ligado a un proceso de urbanización o reurbanización integral, con el criterio de la ley autonómica que permitiría en este caso categorizar un suelo como no consolidado con el único fin de permitir un reparto de aprovechamiento lucrativo, sin vinculación alguna con la necesidad o conveniencia de la urbanización o reurbanización efectiva y conjunta de los terrenos, planteándose de este modo una mas que probable vulneración del principio de igualdad del art. 14 de la Constitución. 

·  En relación con el apartado anterior debe tenerse en cuenta que el Tribunal Constitucional en sus sentencias 164/2001, 54/2002, y 178/2004 declara la constitucionalidad de la ley estatal cuando establece los deberes básicos de los propietarios mediante la utilización de determinadas nociones basadas en la realidad (en el caso concreto las de suelo consolidado y no consolidado por la urbanización) como presupuestos de aplicación de ciertas condiciones básicas. De manera que serán las Comunidades Autónomas las que puedan establecer los criterios de distinción entre suelo urbano consolidado y no consolidado pero siempre dentro de los límites de esa realidad de la que parte la Ley estatal: la consolidación o no por la urbanización. Así, dice expresamente la sentencia del 2001 citada que será cada Comunidad Autónoma la que deba fijar los criterios de consolidación por urbanización; y se refiere a la posibilidad de clasificación como no consolidado de suelo urbano necesitado aún de actuaciones urbanizadoras o donde vayan a realizarse actuaciones de renovación o reforma interior. Es  decir siempre se vincula por el Tribunal Constitucional la noción de suelo urbano no consolidado utilizado por la ley estatal con la necesidad real de urbanización o reurbanización efectiva  de los terrenos, de lo que se deduce que no cabe que la ley autonómica establezca un criterio de categorización del suelo como no consolidado que se desvincule de esa realidad de la necesidad o conveniencia de la urbanización o reurbanización efectiva de los terrenos, como sería el presente.
Para el improbable caso de que se apreciase esta causa de no consolidación por entender que se trata de urbanización surgida al margen del planeamiento, sería ineludible para la Administración reconocer su propia responsabilidad en la presunta urbanización ilegal, pues fue ella quien la aprobó y  ejecutó, y establecer las consecuencias indemnizatorias para los particulares, que como mínimo consistirían en un 25% del valor de los terrenos destinados a calle por el solo hecho de la ocupación ilegal de los mismos, además del abono del 100% del valor de los que no hubieran sido expropiados, y todo ello con los intereses legales correspondientes desde la fecha de la ocupación. Todo ello haría aún mas difícil la viabilidad económica del Plan, viabilidad de la que carece tal y como está redactado, según se expone en el siguiente apartado.

De todo lo expuesto resulta la necesaria clasificación como suelo urbano en su categoría de consolidado de las parcelas objeto de este informe.

II.- Acerca de la insuficiencia del estudio económico realizado y de su estrategia de actuación para justificar la viabilidad del Plan

En el informe técnico se acredita un dimensionamiento abusivo e ineficiente de sistemas generales de equipamiento público y de espacios libres, dimensionamiento excesivo que supone una infracción de lo dispuesto en el artículo 47.1 de la LOUPMRGA, que establece que el Plan debe prever las reservas de suelo para la implantación de los sistemas generales o conjunto de dotaciones urbanísticas al servicio predominante del conjunto de la población, de sus asentamiento, movilidad y empleo, en proporción adecuada a las necesidades de la población, y teniendo en cuenta la capacidad máxima residencial derivada del Plan. En el presente caso no se dimensionan los sistemas generales en proporción adecuada a las necesidades de la población, ni de la existente ni de la proyectada, según las proyecciones demográficas contenidas en la memoria justificativa. Me remito en este punto al informe técnico.

Todo ello tiene sus consecuencias en la viabilidad económica del Plan pues la sobredimensión de sistemas generales traerá como consecuencia la imposibilidad de su obtención y la congelación del suelo con ese destino, en perjuicio de sus titulares. 

Y efectivamente, si se analiza el estudio económico y la estrategia de actuación se descubre que se requieren fondos municipales por un importe de mas de quince millones de euros para las actuaciones previstas en el Plan en relación con la expropiación y urbanización de sistemas generales y locales. Y en la estrategia de actuación se pretende obtener para destinarlos a dichos fines casi 12 millones de euros mediante la materialización del 10% del aprovechamiento lucrativo que corresponde al Ayuntamiento en el desarrollo de suelos urbanos no consolidados y urbanizables delimitados. 

Sin embargo, en esta previsión no se tiene en cuenta que ese porcentaje de aprovechamiento lucrativo de obligada cesión al Ayuntamiento forma parte del patrimonio municipal del suelo según el art. 176 de la LOUPMRGA. Por lo tanto, integra un patrimonio especial que debe destinarse a los fines establecidos por la Ley. Y el artículo 177 de la Ley establece en su apartado tercero que cuando exista demanda de viviendas sujetas a algún régimen de protección pública (como la hay en este caso según resulta de las reservas de suelo con dicho fin en los distintos ámbitos de SUNC y SURD R previstos en el Plan) al menos el 50% de los bienes y derechos obtenidos con cargo al 10 % de cesión obligatoria serán destinados preferentemente a cubrir dicha necesidad. 

La exigencia impuesta por el art. 177.3 de la ley supone que  de los casi 12 millones de euros que el Ayuntamiento pretendía destinar a la obtención de sistemas generales y locales, sólo podría destinar la mitad, es decir algo menos de 6 millones de euros, con lo que se derrumba la viabilidad económica del Plan, no cumpliéndose por lo tanto la exigencia del artículo 60 de la ley, que obliga a justificar las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del Ayuntamiento.
Aparte de lo anterior no aparece justificada la conformidad de las demás Administraciones con respecto a la financiación que se imputa a las mismas. Conformidad cuya acreditación exige el art. 60 de la ley.

Finalmente la nula viabilidad económica del Plan resulta de otras tres consideraciones:

1.- Con relación a la C/ Prolongación Antón Losada y rúa 25 de Xulio, que se  obtuvieron por el Ayuntamiento en virtud de acuerdos de cesión con el compromiso municipal de urbanizar según proyecto municipal, si no se admite el cambio de clasificación propuesto a SUC de las parcelas con frente a las mismas, debe establecer el propio Plan la necesidad de indemnizar  a todos los propietarios de parcelas que dan frente a dichas calles del valor de los terrenos ocupados por la calle, con los intereses legales correspondientes, debiendo ser en cada caso el propietario el que opte por percibir la indemnización en metálico o ser compensado del terreno cedido en la gestión del SUNC, no pudiendo imponerse esta ultima solución por el Ayuntamiento cono se ha hecho. Además tanto en estas calles como en la C/ 20 y otras que se hayan urbanizado completamente por la Administración, de no admitirse la clasificación como SUC de las parcelas, deben abonarse las indemnizaciones que correspondan por la ocupación ilegal o la urbanización ilegal  de las mismas (pues ilegal sería dicha urbanización de no admitirse el carácter de SUC de las parcelas), que en el caso de ocupación ilegal de los terrenos consiste en una cantidad igual al 25% de los mismos. 

En este sentido dice la Sentencia del Tribunal Supremo  de 18 enero 2000 (El Derecho 2000/528): Esta Sala tiene, al respecto, declarado que cuando se produce la imposibilidad de la restitución "in natura" de los bienes ocupados ilegalmente por la Administración, es procedente sustituir la restitución de la finca por su equivalente económico o justiprecio además de señalar una indemnización por la privación ilegal de la misma (sentencias de 12 de febrero de 1997, 27 de enero de 1996  EDJ 1996/1708, 8 de noviembre de 1995  EDJ 1995/7203, 21 de junio de 1994  EDJ 1994/5527 y 11 de noviembre de 1993  EDJ 1993/10150). En consecuencia, al justiprecio por la privación del terreno ilegalmente adquirido por la Administración, deberá añadirse la indemnización por una actuación equiparable a las llamadas "vías de hecho", pues, de no reconocerse ésta, resultarían equivalentes los actos legales a los ilegales, en contra de la doctrina de este Tribunal, recogida, entre otras, en sentencias de 18 de abril de 1995  EDJ 1995/2836, 10 de marzo de 1992  EDJ 1992/2307, 21 de mayo de 1985 y 7 de octubre de 1985. Ambas cantidades devengarán intereses moratorios desde la fecha de la efectiva ocupación de la finca hasta su completo pago. La indemnización debemos establecerla con idéntico criterio al seguido en los precedentes citados, es decir, en un veinticinco por ciento del valor de sustitución material del terreno, sin añadirle el cinco por ciento por premio de afección, pues este incremento, como parte del justiprecio, sólo debe aplicarse sobre el valor de la finca ocupada.

Todas estas indemnizaciones deberían contemplarse, siquiera a grandes rasgos de aproximación, como una previsión más de gasto en el estudio económico financiero.
2.-  Por otra parte, dada la gran magnitud de las disminuciones de aprovechamiento real (por alturas, fondo de edificación, etc.) que el nuevo Plan introduce con respecto al antiguo en diversas zonas de suelo urbano consolidado, también es necesario que en el Plan y en el Estudio económico se prevean -siquiera a grandes rasgos- las indemnizaciones 
que deberán abonarse
por este concepto, con arreglo al artículo 41 de la LRSV, indemnizaciones cuya procedencia es clara al menos en cuanto a los solares edificados que quedan fuera de ordenación como consecuencia del nuevo Plan y a los solares  en que el aprovechamiento no se haya podido materializar por causa no imputable a sus titulares.

3.- Los valores de los que se parte para la expropiaciones en el estudio económico son muy inferiores a los que habrían de abonarse en la realidad.

En relación con las deficiencias del estudio económico financiero como causa de anulación del Plan puede citarse la siguiente jurisprudencia del TSXG:

Sentencia de 27-2-2003 ( El Derecho 77781): 

“Distinta suerte ha de correr la denuncia de carencia de estudio económico financiero que se formula en la demanda y se reitera en conclusiones, pues las cuentas superficialmente recogidas en los folios 943 a 947 no pueden merecer ese nombre: carecen de la más mínima justificación, las partidas son tan generales que impiden toda crítica racional, da la impresión de que no se requiere especial preparación profesional para redactarlo y desde luego: carece de las exigencias del artículo 16 de la Ley del Suelo de Galicia  EDL 1997/22726 tanto en lo referente a la justificación de los recursos propios como a la aceptación y compromiso respecto de los de ajena procedencia; esto enlaza con las observaciones finales de la demanda, y es que por si un lado es prudente hacer previsiones a largo plazo, parece no obstante que el Plan sobrevalora las expectativas demográficas de la villa y está condenado a dormir largo tiempo antes de que sea ejecutado, al menos en el ámbito del casco urbano, y en esas condiciones desde luego no es fácil hacer previsiones económicas ni arrancar compromisos financieros de otras instancias; pero de eso, solo la megalomanía del Plan es responsable. Por las razones expresadas en este párrafo el recurso ha de ser estimado.”

Sentencia de 15 de noviembre de 2001( El Derecho 70481):

“En definitiva, en una valoración conjunta de los mencionados elementos se aprecia una insuficiente, justificación de las previsiones económicas, por lo que no pueden tenerse por correctamente aplicadas las previsiones contenidas en el artículo 16 de la mencionada Ley de 24 de marzo de 1997  EDL 1997/22726, lo que necesariamente conduce a la anulación del acuerdo impugnado, al considerar la inidoneidad del Estudio Económico Financiero realizado y consecuentemente la falta de garantía de la real posibilidad de realización y ejecución del Planeamiento.”

En el presente caso los defectos expresados anteriormente impiden considerar justificada la viabilidad económica del Plan.

Esto es todo. 

En A Coruña a 30 de julio del 2005
Fdo/ Victorino Fuente Martínez
Abogado

Informe técnico-jurídico sobre el Plan General de Ordenación Urbana de A Estrada

LEYENDA


5I.- Suelos que disponiendo de la condición jurídica de solares se han clasificado como Suelos Urbanos No Consolidados (SUNC) en donde no se prevén técnicamente, entre otras cosas, operaciones de reforma o remodelación urbanística


6II.- Solares que correspondiéndoles el carácter de SUC se han incluido en otras categorías o clases donde se pretende justificar un desarrollo integral inexistente


6III.- Suelos que no disponiendo de la condición jurídica de solares se han clasificado como SUC


6IV.- Suelos que no disponiendo de los requisitos del Art. 11.1.a) de la LOUG para ser considerados como Suelo Urbano, se clasifican como tal


6V.- Viales a medio urbanizar no incluidos en distritos o sectores para el reparto de costes de urbanización


6VI.- Referencia a incumplimientos sustantivos de la LOUG


6VII.- Incumplimiento de los límites de sostenibilidad del art. 46 de la LOUG en Suelo Urbano Consolidado que dan derecho a indemnización


6VIII.- Sobre el SUNC del PXOM


6IX.- Sobre el Suelo Urbanizable Delimi-tado Residencial del PXOM (S.UR.D R-x)


6X.- Errores encontrados en el PXOM respecto a los Núcleos Rurales Tradicionales (NRT)


6XI.- Resumen de errores encontrados en la Memoria del PXOM respecto a la capacidad de edificación y población


6XII.- Sobre el Sistema General de Comunicaciones


6XIII.- Sobre el sobredimensionamiento del Sistema General de Equipamiento (SGEP) y sus consecuencias financieras


6XIV.- Sobre el dimensionamiento abusivo e ineficiente del sistema general de espacios libres (SGEL/ZV)


6XV.- Anomalías en la documentación del PXOM respecto al catálogo


6XVI.- Un PXOM inviable económicamente


6PARTE II.- Relativa a los aspectos jurídicos de ilegalidad que presenta el PXOM en lo referente a la falta de clasificación y categorización como suelo urbano consolidado de ciertas zonas y a la insuficiencia del estudio económico y estrategia de actuación para justificar la viabilidad del Plan


6I.-Sobre la necesaria clasificación  como suelo urbano en su categoría de consolidado de las parcelas con frente a diversas calles totalmente urbanizadas e integradas en la malla urbana.


6II.- Acerca de la insuficiencia del estudio económico realizado y de su estrategia de actuación para justificar la viabilidad del Plan
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