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LAS LEGALIZACIONES DE VIVIENDAS ILEGALES EN 
CANTABRIA 
 

 

 

 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, el 

aprendizaje por descubrimiento y el 

trabajo en equipo que, en su aspecto 

externo, se distingue por el acopio 

(en forma sistematizada) de material 

especializado acorde con el tema 

tratado teniendo como fin la 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 

 

Adjuntamos una sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria que 
estima que en la legalización de una vivienda ilegalmente ejecutada, la 
normativa de aplicación, es, para su concesión, la vigente en el momento de 

presentar su solicitud. El demandante, alcalde pedáneo de Ongayo, Suances, 
solicitaba que la normativa vigente a 5 de mayo de 2015 se retrotrayera a la 

normativa vigente en 1999, fecha de expedición de la licencia de obras. Una 
cuestión muy importante por sus efectos prácticos. El denunciante, a pesar de 
que no solicitó en tiempo la preceptiva autorización de la Comisión Regional de 

Urbanismo de Cantabria, documento preceptivo antes de recibir cualquier licencia 
de obra  debido a la naturaleza del terreno (rústico de especial protección), 

recibió  una licencia ilegal por parte del Consistorio suancino en 1999.  
 
La ejecución de la vivienda no se produjo hasta 2008, y a pesar de las denuncias 

vecinales y los informes de los técnicos municipales, se llevó a cabo. En 2013 el 
Juzgado nº 1 de Santander declara ilegal la construcción e instó al interesado y 

al Ayuntamiento a solicitar la preceptiva autorización Crotu que debió requerirse 
en su momento. Dicha autorización en la sesión CROTU de 31/01/2017 se 
deniega y declara nula de pleno derecho la licencia otorgada, al referirse a una 

infracción grave del ordenamiento jurídico por ser contraria al planeamiento legal 
de la Ley de Suelo de Cantabria.  

 
De acuerdo a esto,  y a la sentencia del juzgado de lo contencioso, procede 
anular dicha licencia de 1999 y proceder al derribo de lo ilegalmente construido. 

A pesar de esta situación, la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Suances, a 
13 de noviembre de 2017, a propuesta de su alcalde y secundada unánimemente 

por toda la corporación, acuerda y resuelve NO declarar nula de pleno derecho la 
licencia de obras ilegalmente emitida y condicionarla a la futura revisión del 
nuevo PGOU donde se prevé una recalificación del terreno “ad hoc” para salvar 

dicha construcción del derribo. 
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ANTECEDENTES 27 MARZO 2018  
 

El Gobierno de Cantabria ha mostrado su preocupación por el pronunciamiento 
del Tribunal Supremo que supone la reactivación de los procedimientos de 
ejecución de sentencias de derribo, paralizados desde el año 2016, porque 

supondrá un «gravísimo quebranto económico».  
 

La resolución del Supremo rechaza, en contra del criterio del Gobierno cántabro, 
que se deba fijar el importe de LA INDEMNIZACIÓN ANTES DE DEMOLER LAS 
VIVIENDAS, con lo que se da vía libre a los jueces de la región para que 

reactiven la ejecución de las sentencias de derribo, paralizadas cuando el 
Gobierno regional recurrió la aplicación del artículo 108.3 de la Ley Reguladora 

de lo Contencioso-Administrativo, que fijó como condición previa a la demolición 
que se garantice la indemnización. 
 

Una vez abierta la vía para la ejecución de las sentencias, los jueces requirirán al 
interventor para que en el plazo de tres meses consigne el crédito 

correspondiente para avalar las indemnizaciones, al tiempo que pedirá al 
Gobierno que presente los proyectos de demolición y consigne en su presupuesto 
el importe de las fianzas. El Ejecutivo consignó un total de cuatro millones en las 

cuentas de 2018 para derribos. 
 

Según el director general de Urbanismo, Francisco González, la sentencia del 
Supremo puede derivar en situaciones «paradójicas e incongruentes», como 

derribar viviendas ilegales e indemnizar a sus propietarios y que, luego, el plan 
general de ordenación urbana en trámite permita construir en ese lugar concreto 
«lo mismo que se tira», como ocurriría en el caso de Miengo. En su opinión, la 

sentencia del TS complica ese objetivo porque «no va a dar tiempo en muchos 
casos» a aprobar esos planeamientos que, ha recalcado, «no se hacen para 

salvar situaciones de ilegalidad», sino por «un interés general». 
 
González ha recordado que el Gobierno de Cantabria tiene firmados convenios 

con los afectados, que establecen como hoja de ruta la aprobación de los PGOU 
y, en los casos en que no sea posible, la legalización de las viviendas por esa vía, 

una vivienda de sustitución y si no una indemnización antes del derribo. 
 
Por su parte, la Asociación de Maltratados por la Administración (AMA) considera 

que «ya no hay excusas» para no dar una solución definitiva a los propietarios de 
las viviendas con sentencias de derribo 

 
Según el presidente de AMA, Antonio Vilela, a partir de ahora tanto el Gobierno 
de Cantabria como los ayuntamientos «se tienen que poner las pilas porque ya 

no valen excusas ni tienen ningún paraguas detrás del que esconderse». 
 

Vilela ha dicho que estas sentencias tienen que ayudar a que se cumpla la 
declaración institucional que aprobó por unanimidad el Parlamento de Cantabria 
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en mayo de 2017, en la que se pedía una solución definitiva esta legislatura que 
no supusiera un menoscabo en el patrimonio de los afectados. 

 
AMA va a reclamar que el Gobierno regional ponga los recursos necesarios «para 

pagar los daños que ha causado» y que los ayuntamientos presenten sus planes 
generales ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de 
Justicia de Cantabria «para saber lo que es legal y lo que no es legal». «Lo que 

no puede ser es que se tiren viviendas que luego puedan ser legales», ha 
apuntado. 

 
AMA no ve las resoluciones del Supremo «tan negativas como puede parecer en 
un primer momento» y encuentra en ellas varios aspectos positivos. 

 
Uno de ello es, según Vilela, que «pide garantías para abonar los daños 

producidos a terceros por los ilícitos que hayan podido cometer las 
administraciones públicas». Y aunque le gustaría que fueran mayores, cree que 

eso supone «un paso adelante sobre lo que existía anteriormente en la 
legislación». 
 

A los afectados también les parece importante ir despejando dudas sobre la 
constitucionalidad del artículo 108.3, que consideran «una herramienta muy útil 

para todos los ciudadanos, para poder protegerse de las administraciones 
públicas». 
 

Ve positivo que se vaya dando seguridad jurídica a la interpretación de ese 
precepto que, por su redacción, «ofrecía alguna duda», y sobre todo que «no 

sirva para paralizar procesos en los que nunca se acabe de reparar el daño 
causado». 
 

La parte menos positiva, a su juicio, es que se sigue viendo «la gran laguna» que 
sigue existiendo en la legislación española sobre la protección de terceros de 

buena fe si se compara con los países del entorno. «Sigue existiendo una cosa 
que es difícil de entender: que el daño lo produzcan las administraciones 
públicas, pasen veinte años y no hayan reparado el daño causado a los 

terceros», ha subrayado. 
 

CLAVES 
 

La Sala de lo Contencioso Administrativo del Alto Tribunal sentnecia que no es 
preciso indemnizar antes de derribar y que se pueden y deben acompasar ambos 

procesos, por lo que da vía libre a la reactivación de los derribos, al tiempo que 
deja en papel mojado un precepto legal, el artículo 108.3, que se vendió 
políticamente como una salvaguarda para proteger a los propietarios de buena fe 

de viviendas amenazadas de derribo.  
 

La modificación legal, apoyada por todos los grupos parlamentarios, entró en 
vigor en octubre de 2015 y marcó un hito para miles de familias en España.  
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El Alto Tribunal ha rechazado los recursos del Gobierno de Cantabria y ha 

respaldado la postura de los jueces de la región y de ARCA, la asociación 
ecologista que denunció la ilegalidad de las urbanizaciones. Sostiene la Corte 

Suprema que «la prestación de garantías suficientes para responder del pago de 
las indemnizaciones debidas a terceros de buena fe no precisa la tramitación de 
un procedimiento contradictorio ni requiere que tales indemnizaciones hayan sido 

fijadas como debidas en un procedimiento de responsabilidad patrimonial o en un 
incidente de ejecución de sentencia, en el que se declare y reconozca el derecho 

del tercero y determine la cantidad líquida que resulte exigible». A su juicio, son 
los tribunales los que en el propio trámite de ejecución de sentencia deben 
adoptar «las medidas de aseguramiento suficientes para responder del pago de 

las indemnizaciones que puedan reconocerse a terceros de buena fe». 
 

Así, el Supremo no sólo interpreta que no hay que indemnizar a los afectados de 
buena fe antes de demoler, sino que ni siquiera es necesario fijar el importe de la 

indemnización, como sostiene el Gobierno. Para el Supremo basta con que las 
Administraciones responsables consignen en sus presupuestos una cantidad a 
tanto alzado para responder del pago de las mismas. Por eso, rechaza que se 

condicione la demolición a la prestación de garantías suficientes y que se 
suspenda la ejecución de las sentencias, y dice que ambos trámites deben ser 

acompasados en el proceso de ejecución. 
 

EL FUTURO 
 

Próximamente el Supremo devolverá los autos a la Sala de lo Contencioso 
Administrativo de Cantabria, que tendrá vía libre para reactivar los procesos de 
demolición. Así, requerirá de nuevo a los ayuntamientos afectados para que 

aporten las escrituras de compra venta de los propietarios a fin de cifrar el valor 
de las viviendas, que el tribunal ha fijado añadiendo un 30% al precio de 

adquisición. Concretadas las cuantías, los jueces requirirán al interventor para 
que en el plazo de tres meses consigne el crédito correspondiente para avalar las 
indemnizaciones, al tiempo que pedirá al Gobierno que presente los proyectos de 

demolición y consigne en su presupuesto el importe de las fianzas. El Ejecutivo 
consignó un total de 4 millones en las cuentas de 2018 para derribos. 

 
Consignadas las indemnizaciones, se procederá al derribo de las viviendas, y solo 
entonces los afectados serán resarcidos. Para ello, será necesario abrir un 

procedimiento de responsabilidad patrimonial -primero en vía administrativa, que 
tiene un plazo de tramitación de seis meses-. Pero si no hay acuerdo, el 

propietario se verá obligado a otro peregrinaje judicial, con un recorrido mínimo 
de un año.  
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¿QUÉ APRENDERÁ? 

PARTE PRIMERA. 

El urbanismo de Cantabria. 

INFORMACIÓN PRELIMINAR. Anteproyecto de ley de ordenación del territorio y urbanismo de 
Cantabria. Texto completo. 

Capítulo 1. Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del 
Suelo de Cantabria. 

1. Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de 
Cantabria. 

2. Reformas legales. 
Ley de Cantabria 5/2012, de 11 de diciembre, de Reforma del Régimen Transitorio en materia de Ordenación 
del Territorio y Urbanismo. 
Ley de Cantabria 2/2009, de 3 de julio, de Modificación de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de 
Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria. 
Ley de Cantabria 6/2010, de 30 de julio, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo. 
Ley de Cantabria 2/2011, de 4 de abril, por la que se modifica la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de 
Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria, en relación con los procedimientos de 
indemnización patrimonial en materia urbanística. 
Ley de Cantabria 5/2017, de 15 de mayo, de modificación de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de 
Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria. 

 Se añade una nueva disposición adicional undécima a la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de 
Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria. 

Capítulo 2. El Plan de Ordenación del Litoral (POL). Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de 
septiembre, del Plan de Ordenación del Litoral. 

1. Descripción 

2. Contenido 

3. Protección 

4. Ordenación 

5. Categorías de ordenación 

6. Actuaciones integrales estratégicas 

7. Actuaciones complementarias 
Red de sendas litorales 
Educación ambiental 
Estudios complementarios sobre el medio 

TALLER DE TRABAJO. 

Plan de Ordenación del Litoral (POL) 

Índice 
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1. Documentos que componen el POL 

2. Zonificación 
Área de Protección. 
Área de Ordenación. 
Actuaciones Integrales Estratégicas. 
Actuaciones Complementarias. 

TALLER DE TRABAJO 

Ley 4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje. 

TALLER DE TRABAJO 

Anteproyecto de las directrices de paisaje de Cantabria. Texto completo. 
Directrices de paisaje de aplicación a la planificación urbanística. 
Directrices de paisaje de aplicación a la planificación territorial y sectorial. 
Directrices de paisaje de aplicación a los proyectos de desarrollo y ejecución. 

Capítulo 3. Órganos de ordenación del territorio de Cantabria 

PARTE SEGUNDA. 

Planeamiento. 

Capítulo 4. Instrumentos de la ordenación territorial. 

1. Instrumentos de ordenación del territorio 

2. Plan regional de ordenación territorial 

3. Normas urbanísticas regionales 

4. Proyectos singulares de interés regional. 

5. Planes Especiales en desarrollo del Plan Regional de Ordenación Territorial, Normas Urbanísticas 
Regionales, Planes y Normas Comarcales. 

TALLER DE TRABAJO. 

Planes Territoriales 

1. El Plan Regional de Ordenación Territorial 

2.  Las normas Urbanísticas Regionales 

3. Los Proyectos Singulares de Interés Regional 

4. El Plan de Ordenación del Litoral 

TALLER DE TRABAJO. 

Los Proyectos Singulares de Interés Regional 

TALLER DE TRABAJO. 

La transformación de suelo minero en Torrelavega, Reocín y Cartes, un ejemplo internacional del 
urbanismo medioambiental. 

TALLER DE TRABAJO. 

La entidad de conservación en suelo industrial para liberar de cargas al ayuntamiento. Los polígonos 
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industriales de Cantabria promovidos por el SICAN (Suelo industrial de Cantabria S.L.). 

Capítulo 5. Instrumentos de ordenación urbanística. 

1. Instrumentos de ordenación urbanística. 

2. Plan General de Ordenación Urbana. 

3. Planes parciales. 

4. Planes especiales. 

5. Estudios de detalle 

6. Ordenanzas urbanísticas 

TALLER DE TRABAJO 

Proyectos de urbanización 

TALLER DE TRABAJO. 

El Planeamiento cántabro. 

1. El Planeamiento. 

2. Instrumentos de ordenación del territorio 

3. La gestión urbanística 

4. Plan General de Ordenación Urbana (PGOU) 

5. Determinaciones particulares para el suelo urbano y el rústico 

6. Determinaciones particulares para el suelo urbanizable. 

7. Documentos del PGOU 

8. Planeamiento de desarrollo 

9. Elaboración y tramitación de Planes 
a. Elaboración y revisión del PGOU 
b. Modificaciones del PGOU 
c. Tramitación del planeamiento secundario 
d. Efectos de la aprobación de los Planes 

TALLER DE TRABAJO 

Evaluación ambiental del planeamiento urbanístico 

Equipo redactor 

El informe de sostenibilidad ambiental (ISA) 

Memoria resumen. Documentación sobre la versión preliminar (avance) del PGOU 

Contenido del informe de sostenibilidad ambiental 
1. Análisis ambiental del medio 
2. Análisis del plan de ordenación 
3. Identificación y valoración de efectos sobre el medio ambiente 
4. Descripción de medidas correctoras 
medidas protectoras 
medidas correctoras 
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medidas compensatorias 
5. Programa de seguimiento 
6. Documento de síntesis 
El documento de síntesis de la información facilitada en virtud de los apartados del informe de sostenibilidad 
ambiental 
7. Cartografía y documentación complementaria. Cartografía del informe de sostenibilidad ambiental: 
cartografía del plan (instrumento) urbanístico, cartografía ambiental 

Documentación complementaria del informe de sostenibilidad ambiental. 

Indicadores de los objetivos ambientales y principios de sostenibilidad. 

Tipo criterio ambiental indicador. 
Calidad del aire (contaminación atmosférica, acústica, lumínica y electromagnética) 
Biodiversidad, patrimonio natural y medio rural, paisaje). 
Riesgos Naturales y antrópicos. 
Movilidad 
Gestión de Materiales y de Residuos 
Eficiencia Energética 

Modalidades de información y consulta. Administraciones públicas 

Afectadas y público interesado 

Publicidad 

Esquema tramitación ambiental en la elaboración de PGOU 
Memoria resumen (promotor) 
Consultas previas (órg. Ambiental) 
Informe Sostenibilidad 
Previo (promotor) 
Información pública previa 
Isa previo + observaciones y sugerencias + avance 
Documento de Referencia 
Observaciones Y sugerencias 
Presupuestos iniciales y orientaciones básicas (avance) 
Documento 
Aprobación inicial 
Memoria Ambiental 
Documento aprobación 
Provisional 
Consultas 
Exposición pública 
Informes sectoriales 
Informe sostenibilidad definitivo (promotor) 
Documentación resumen a disposición de publicidad- órgano ambiental 

TALLER DE TRABAJO 

Normas Urbanísticas Regionales 

TALLER DE TRABAJO. 

Planes Urbanísticos 

TALLER DE TRABAJO. 

Interrelación entre PROT, POL, NUR … 
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TALLER DE TRABAJO. 

Planes parciales de iniciativa particular 

TALLER DE TRABAJO. 

Procedimiento de formación y aprobación de los planes parciales. 

1. El trámite previo de suspensión de licencias 

2. Avances de los Planes Parciales de iniciativa particular 

3. Formulación y aprobación 

4. Planes Parciales de iniciativa pública 

5. Planes Parciales de iniciativa privada 

TALLER DE TRABAJO. 

Planes especiales 

1. Clases 

2. Contenido 

3. Determinaciones 

4. Tramitación de los Planes Especiales 

a. La formulación de los Planes Especiales 

b. Procedimiento 

c. Informes 

TALLER DE TRABAJO. 

Estudios de Detalle 

1. Objeto 

2. Contenido 

3. Limitaciones 

TALLER DE TRABAJO 

Esquemas de documentación requerida en el planeamiento de Cantabria. 

TALLER DE TRABAJO. 

Esquemas de procedimiento en el planeamiento de Cantabria. 

TALLER DE TRABAJO. 

Formularios específicos del planeamiento urbanístico en Cantabria. 

PARTE TERCERA 

Tipificación del suelo. 

Capítulo 6. Tipificación del suelo. 

1. Tipificación del suelo. 
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2. Suelo urbano 
a. Suelo urbano no consolidado. 
b. Suelo urbano consolidado 

3. Suelo urbanizable 
a. Urbanizable delimitado 
b. Urbanizable residual 

4. Suelo rústico. 
a. Suelo rústico de especial protección 
b. Suelo rústico de protección ordinaria 

TALLER DEL SUELO 

Guía oficial para la tramitación de autorizaciones en suelo rústico en Cantabria. 
1. Usos y construcciones que pueden autorizarse. 
Suelo rústico de especial protección (SREP). 
Resto del suelo rústico de especial protección. 
2. Suelo rústico de protección ordinaria (SRPO). 
En  el  suelo  rústico de protección ordinaria. 
3. Organismo que autoriza. 
En  suelo rústico de especial protección (SREP). 
4. Fases de la tramitación del expediente. 
Procedimiento general: 
Fase 1. 
Fase 2. 
Fase 3. 
Fase 4. 
5. Documentación de carácter general 
6.  Guía  para  la  solicitud  de  informes  técnicos  de  otros  órganos  administrativos  y  organismos  
autonómicos  y  estatales,  en  función  de  la  clase  de  suelo  y  competencias  sectoriales. 

TALLER DE TRABAJO. 

Construcciones en suelo rustico 

TALLER DE TRABAJO 

Ley 2/2009, de 3 de julio, de modificación de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenación Territorial 
y Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria. 

1. Regímenes de suelo rústico (de especial protección y ordinario) y construcciones en suelo rústico. 

2. Procedimiento para autorizar construcciones según el tipo de suelo rústico. 

3. Catálogos de Edificaciones en Suelo Rústico 

PARTE CUARTA 

Licencias urbanísticas. 

Capítulo 7. Licencias urbanísticas. 

1. Licencias urbanísticas. 
a. Actos sujetos 
b. Actos no sujetos 

2. Procedimiento en la concesión de licencias urbanísticas. 
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3. Silencio administrativo positivo 

4. Caducidad y prórroga de licencias. 

TALLER DE TRABAJO. 

Formularios específicos de licencias urbanísticas en Cantabria. 

PARTE QUINTA 

Gestión urbanística. 

Capítulo 8. Gestión urbanística. 

1. Gestión urbanística. 

2. Unidades de actuación 

3. Aprovechamiento urbanístico. 
a. Aprovechamiento privatizable. 
b. Aprovechamiento medio. 
c. Aprovechamiento privado 

4. Gastos correspondientes a la urbanización. 

Capítulo 9. Reparcelación urbanística. 

1. Reparcelación urbanística. 

2. El proyecto de reparcelación. 

3. Supuestos en los que no se requiere reparcelación. 

TALLER DE TRABAJO. 

Formularios específicos de la reparcelación en Cantabria. 

Capítulo 10. Los convenios urbanísticos en Cantabria. 

Capítulo 11. El sistema de compensación. 

1. El sistema de compensación. 

2. La junta de compensación. 

3. Estatutos de la Junta de Compensación. 

4. Incorporación a la junta de compensación. 

5. Bases de actuación y proyecto de compensación. 

6. Facultades de la Junta de compensación. 

Capítulo 12. Sistema de cooperación. 

Capítulo 13. Sistema de expropiación 

TALLER DE TRABAJO 

El deber de realojo y retorno en el urbanismo de Cantabria. 
Ley de Cantabria 3/2016, de 28 de octubre, de modificación de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de 
Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del suelo de Cantabria, para la regulación del derecho de 
realojo y retorno en la Comunidad Autónoma de Cantabria. 
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Capítulo 14. Sistema de concesión de obra urbanizadora. 

1. Sistema de concesión de obra urbanizadora. 

2. Procedimiento y adjudicación del concurso. 

3. Ejecución y retribución del concesionario urbanizador. 

4. Responsabilidad del concesionario urbanizador. 

5. Derechos de los propietarios 

6. Derechos del concesionario urbanizador 

7. Deberes del concesionario urbanizador. 

TALLER DE TRABAJO. 

Concesión de obra urbanizadora ejecutado por agente urbanizador. 

1. Actuaciones urbanísticas a ejecutar por el agente urbanizador. 

2. Régimen jurídico de la concesión de obra urbanizadora 

3. Relaciones entre el concesionario urbanizador y los propietarios. 

4. Relaciones entre el concesionario urbanizador y la administración actuante. 

5. Procedimiento de adjudicación. 
a. Competencia municipal. 
b. Notificación a los propietarios del proyecto de cláusulas. 
c. Contenido del pliego de cláusulas administrativas particulares. 
d. Información pública. 
e. Adjudicación provisional. 
f. Derecho de concesión preferente. Reembolso de gastos. 

6. Extinción y caducidad de la concesión. 

PARTE SEXTA 

Disciplina urbanística 

Capítulo 15. Órdenes de ejecución y ruina urbanística. 

1. Órdenes de ejecución 

2. Ruina urbanística. 

3. Expediente de declaración de ruina. 

4. Tipos de ruina 
a. Ruina parcial. 
b. Ruina total. 

5. Efectos de la declaración de ruina urbanística. 

TALLER DE TRABAJO. 

Formularios específicos de órdenes de ejecución y ruina urbanística en Cantabria. 

Capítulo 16. Infracciones y sanciones urbanísticas. 

1. Procedimiento sancionador. 
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2. Incoación de procedimiento sancionador. 

3. Instrucción del procedimiento sancionador. 

4. Infracciones 
a. Infracciones muy graves. 
b. Infracciones graves. 
c. Infracciones leves. 

5. Prescripción de infracciones. 

6. Sanciones 

TALLER DE TRABAJO 

La inconstitucionalidad de la autorización provisional de edificaciones o actuaciones preexistentes 
(artículo 65 de la Ley del suelo de Cantabria). 

TALLER DE TRABAJO. 

La inspección urbanística. 

TALLER DE TRABAJO. 

Formularios del régimen sancionador urbanístico en Cantabria. 

PARTE SÉTIMA 

Formularios. 

A. REPARCELACIÓN FORZOSA 

1. El porqué del procedimiento de reparcelación Forzosa 

2. El procedimiento de reparcelación Forzosa 
a. Providencia de alcaldía 
b. Informe de secretaría 
c. Providencia de alcaldía 
d. Publicaciones. 
e. Notificaciones y certificaciones. 
f. Providencias. 
g. Resolución. 
h. Publicaciones. 
i. Informes Técnicos. 

MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACIÓN. 

1.  Providencia de iniciación del expediente de reparcelación por imperativo legal. 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 
c. Modelo 3. 
d. Modelo 4. 

2. Redacción de oficio del Proyecto de Reparcelación. 

3. Notificación a los interesados. 

4. Anuncio. 

5. Identificación de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitación. 
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6. Oficio para la identificación de propietarios y fincas afectadas 

7.  Incoación a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 

8. Incoación a iniciativa privada: Edicto 

9. Solicitud de certificación registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas en la unidad 
reparcelable 

a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 
c. Modelo 3. 
d. Modelo 4. 

10. Notificación a los propietarios de la iniciación de la reparcelación 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelación 

12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelación 
Preliminar: normas para la redacción del proyecto de reparcelación 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

13. Proyecto de Reparcelación 
Modelo 1 
Modelo 2. 

14. Proyecto de reparcelación urbanística por mutuo acuerdo 

15. Proyecto de reparcelación simplemente económica. 

16. Expediente de normalización de fincas 

17. Apertura del trámite de información pública 
a. Modelo 1 
b. Modelo 2 

18. Certificación del resultado del trámite de información publica. 

19. Decreto de la alcaldía proponiendo la redacción del proyecto de reparcelación por la 
administración municipal 

a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redacción de oficio del proyecto de reparcelación por la 
administración 

21. Acuerdo aprobación inicial del proyecto de reparcelación. 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

22. Anuncio de aprobación inicial. 

23. Notificación personal del acuerdo de aprobación inicial a los interesados 

24. Certificación del resultado del trámite de información pública. 

25. Tramitación de las alegaciones. 

26. Informes -técnico y jurídico- sobre las alegaciones. 
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a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

27. Providencia de la Alcaldía sobre trámite de audiencia a los interesados a la vista del informe 
técnico sobre las alegaciones. 

28. Notificación a los afectados por la propuesta de rectificación del proyecto de reparcelación 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelación y transmitan al Ayuntamiento 
los terrenos de cesión obligatoria 

30. Certificación del trámite de audiencia a la rectificación del proyecto de reparcelación 

31. Acuerdo de aprobación definitiva del proyecto de reparcelación 
a. Modelo 1 
b. Modelo 2 
c. Modelo 3 
d.  Modelo 4 

32. Anuncio de la aprobación definitiva. 
a. Anuncio de publicación 
b. Notificación a los interesados 

33. Notificación a los interesados del acuerdo de aprobación definitiva del proyecto de 
reparcelación 

34. Diligencias de notificación y publicación. Aprobación definitiva 

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto de 
Reparcelación 

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de urbanización 

37. Escritura o documento administrativo de formalización de la reparcelación 
a. Formalización mediante escritura pública 
b. Inscripción del acuerdo en el Registro de la Propiedad 
c. Protocolización mediante acta notarial 
d. Solicitud de inscripción de la reparcelación en el Registro de la Propiedad 

38. Escritura de reparcelación voluntaria y delimitación de la unidad de actuación discontinua, 
segregación y cesión gratuita 

39. Documento administrativo de formalización de la reparcelación 

40. Protocolización del documento administrativo de aprobación de la reparcelación 

41. Solicitud de inscripción en el Registro de la Propiedad 

42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelación voluntaria continua. 

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelación voluntaria y discontinua 

44. Aprobación definitiva  del Proyecto de Actuación, (incluidos el Proyecto de Reparcelación y el 
Proyecto de Urbanización) . 

45. Aprobación de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensación y reparcelación, 
previos a la Junta de Compensación. 

B. PROYECTO DE COMPENSACIÓN. 



 

 

 

 

 

>Para aprender, practicar.            

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica   > Sólo cuentan los resultados 

1. Expediente administrativo del proyecto de compensación 
a. Trámite de elaboración y presentación del proyecto de compensación. 
b. Escrito del propietario único 
c. Actuación municipal 
d. Acuerdo de aprobación inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuación de la Junta de Compensación. 
e. Información pública y notificación a los propietarios. 
f. Adhesión a la Junta de Compensación. 
g. Acuerdo de aprobación definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuación de la Junta de 
Compensación. 
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuación de la Junta 
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de Bases de 
Actuación de la Junta de Compensación 
j. Informe técnico 
k. Informe jurídico 
l. Aprobación inicial. 
m.  Información pública y audiencia de los propietarios 
n. Aprobación definitiva 
ñ. Supuestos especiales. 

2. Proyecto de Compensación. 
a. Formulario de Proyecto de compensación 

I.- BASES LEGALES 

II.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 

III. DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES 

IV. DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLÍGONO . 

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACIÓN ACTUANTE 

VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN 
LAS ADJUDICACIONES 

VII.- VALORACIÓN DE LOS BIENES AFECTADOS 

VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN 

IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACIÓN 

X.- PARCELAS DE CESIÓN OBLIGATORIA 

XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 

XII.- COMPENSACIONES EN METÁLICO 

XIII.- CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL 

XIV.- DOCUMENTACIÓN COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE PROYECTO DE 
COMPENSACIÓN 

b. Modelo 2. 

Valoración de construcciones, edificaciones y otros derechos 

Extinción de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a los propietarios 
no adjudicatarios de suelo 

Parcelas resultantes 
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Gastos de urbanización. Estimación del coste. 

Cuenta de liquidación provisional 
c. Precauciones.  para la redacción del proyecto de compensación 

I.- BASES LEGALES 

II.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 

III. DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES 

IV.- DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES  AL POLÍGONO 

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACIÓN ACTUANTE 

VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN 
LAS ADJUDICACIONES 

VII.- VALORACIÓN DE LOS BIENES AFECTADOS 

VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN 

IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACIÓN 

X.- PARCELAS DE CESIÓN OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 

XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 

XII.- COMPENSACIONES EN METÁLICO 

XIII.- CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL 
d. Documentación complementaria de que debe constar el proyecto de compensación 

COMENTARIOS PRÁCTICOS. 

JURISPRUDENCIA PRÁCTICA. 

3. Certificado acreditativo de la aprobación de un proyecto de compensación. 

4. Escritura notarial de protocolización de un proyecto de compensación 

5. Estatutos de la junta de compensación. 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 

Título I. Nombre, domicilio, objeto y fines 

Título II. De los junteros, incorporación, patrimonio, derechos y deberes 

Título III. De los Órganos de Gobierno 

6. Bases de actuación de una junta de compensación (de polígono o unidad de actuación). 
a. Modelo 1. 
b. Modelo 2. 
c. Modelo 3 (con urbanizador). 

7. La inscripción registral de la junta. 
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la práctica de la nota marginal de inicio del proyecto de 
compensación 
b. Aprobación por el Ayuntamiento de la constitución de la Junta de Compensación. 
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensación al Registro de la Propiedad de extensión de nota 
marginal de afección de los terrenos al Sistema de Compensación. 
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8. Instancia solicitando la incorporación por adhesión a la junta de compensación 

9. Carta de pago y entrega de posesión de indemnización sustitutoria a titulares de derechos 
incompatibles con el planeamiento 

10. Acta de libramiento y recepción de las obras de urbanización 

ELABORACIÓN Y APROBACIÓN DEL PROYECTO DE COMPENSACIÓN. 

A) Formulación del proyecto de compensación. 

B) Sometimiento del proyecto de compensación a la audiencia de todos los afectados. 

C) Aprobación por la Junta de Compensación del Proyecto de Compensación. 

D) Remisión del Proyecto de Compensación al Ayuntamiento para su aprobación definitiva. 

E) Informe de los servicios técnicos municipales. 

F) Aprobación definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensación- 

H) Formalización del Proyecto de Compensación. 

I) Inscripción en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensación. 
EXPONE 

C. ENTIDAD DE CONSERVACIÓN. 

1. Estatutos de la Entidad de Conservación 

2. Decreto de incoación de expediente para creación de la entidad 

3. Informe jurídico sobre los estatutos presentados. 

5. Información pública: Anuncio. 

6. Certificación del secretario 

7. Aprobación definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 

8. Aprobación definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 

9. Notificaciones a interesados. 

10. Anuncio público. 

11. La asamblea constituyente 

12. Adhesión a la entidad 

13. Acta de constitución 

14. Escritura de constitución. 

14. Ratificación de la constitución de la entidad 

15. Acuerdo de disolución de la entidad 

16. Ratificación mediante decreto del Alcalde-Presidente 

17. Requerimiento de las cesiones obligatorias 

D. LA ASOCIACIÓN DE COOPERACIÓN URBANÍSTICA 

1. Instancia de constitución de asociación administrativa de cooperación. 
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2. Modelo de Estatutos de  Asociación Administrativa de propietarios 

3. Dictamen jurídico. 

4. Aprobación inicial. 

5. Anuncios. 

6. Aprobación definitiva. 

7. Requisitos administrativos. 

E. EXPROPIACIONES URBANÍSTICAS. 

1. Escrito requiriendo para la emisión de la hoja  de aprecio 

2. Descripción del bien expropiado 

3. Descripción de un edificio expropiado 

4. Escrito del expropiado exponiendo su valoración 

5. No aceptación de la hoja de aprecio del expropiado 

6. Hoja de aprecio de la administración 

7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administración. 

8. Requerimiento para llegar al común acuerdo 

9. Propuesta de adquisición 

10. Diligencia de no aceptación de la propuesta 

11. Modelo de convenio 

FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACIÓN DE EXPROPIACIONES. 

F. CONVENIOS URBANÍSTICOS. 

1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanístico a la administración. 

2. Modelo básico de convenio aceptando la modificación puntual del PGOU. 

3. Convenio para recalificación como finca urbana mediante modificación puntual del PGOU. 

4. Convenio urbanístico para recalificación a urbano mediante cesión de terreno para dotación 
mediante modificación puntual del PGOU. 

5. Convenio urbanístico para aumento de altura de edificio mediante modificación puntual del 
PGOU con compensación dineraria. 

6. Convenio urbanístico para ocupación de terrenos para realizar obras de urbanización 

7. Convenio urbanístico para modificación puntual del PGOU a efectos de obras y edificabilidad, 
mediante cesión de terrenos. 

8. Convenio urbanístico para urbanización, construcción y mantenimiento de aparcamiento público. 

9. Convenio urbanístico para recalificación de una finca parcialmente urbana. 

10. Convenio urbanístico para inclusión de terrenos en suelo urbano mediante revisión del PGOU. 

11. Convenio urbanístico para desarrollar unidad de actuación 
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12. Convenio urbanístico para ampliación de una gran superficie /centro comercial 

13. Convenio urbanístico para la construcción de VPO. 

14. Convenio urbanístico entre el Ministerio de Fomento y Consejería de obras públicas y urbanismo 
para la delimitación de un área de rehabilitación prioritaria 

15. Convenio urbanístico para la inclusión de un terreno en suelo urbano, mediante la modificación 
puntual del PGOU 

16. Convenio urbanístico para la cesión de un terreno destinado a la construcción de un 
polideportivo, mediante la modificación puntual del PGOU 

17. Convenio urbanístico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecución del planeamiento 
por el sistema de expropiación. 

18. Convenio urbanístico para la ocupación de terrenos para ejecutar obras de urbanización. 

19. Convenio Urbanístico de Gestión y Ejecución del Planeamiento. 

G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACIÓN DE CONVENIOS 

1. Providencia de alcaldía 

2. Informe de secretaría 

3. Textos preliminares y diligencias. 

4. Publicidad. 

5. Alegaciones. 

6. Informes técnicos. 

7. Textos finales de convenios. Modelo. 

8. Diligencias finales. 

9. Informes y dictámenes. 

10. Acuerdo plenario. 
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

  
 

 El Plan de Ordenación del Litoral (POL).  

 

 El Planeamiento cántabro.   

 

 Documentación requerida en el planeamiento de Cantabria.  

 

 Procedimiento en el planeamiento de Cantabria.  

 

 Tipificación del suelo en Cantabria.  

 

 Tramitación de autorizaciones en suelo rústico en Cantabria.  

 

 Construcciones en suelo rustico  

 

 Licencias urbanísticas en Cantabria.  

 

 Reparcelación urbanística en Cantabria. 

 

 Los convenios urbanísticos en Cantabria. 

 

 La junta de compensación en Cantabria. 

 

 Sistema de concesión de obra urbanizadora en Cantabria. Concesión de obra 

urbanizadora ejecutado por agente urbanizador.   

 

 Órdenes de ejecución y ruina urbanística en Cantabria.  
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PARTE PRIMERA. 

El urbanismo de Cantabria. 

INFORMACIÓN PRELIMINAR. Anteproyecto de ley de 
ordenación del territorio y urbanismo de Cantabria. Texto 
completo. 
 

  
 


