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LAS LEGALIZACIONES DE VIVIENDAS ILEGALES EN
CANTABRIA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, 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
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

Adjuntamos una sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria que
estima que en la legalizacion de una vivienda ilegalmente ejecutada, la
normativa de aplicacion, es, para su concesion, la vigente en el momento de
presentar su solicitud. EI demandante, alcalde peddneo de Ongayo, Suances,
solicitaba que la normativa vigente a 5 de mayo de 2015 se retrotrayera a la
normativa vigente en 1999, fecha de expedicidn de la licencia de obras. Una
cuestidon muy importante por sus efectos practicos. El denunciante, a pesar de
que no solicité en tiempo la preceptiva autorizacion de la Comisidon Regional de
Urbanismo de Cantabria, documento preceptivo antes de recibir cualquier licencia
de obra debido a la naturaleza del terreno (rustico de especial proteccién),
recibié una licencia ilegal por parte del Consistorio suancino en 1999.

La ejecucion de la vivienda no se produjo hasta 2008, y a pesar de las denuncias
vecinales y los informes de los técnicos municipales, se llevé a cabo. En 2013 el
Juzgado n° 1 de Santander declara ilegal la construccién e inst6 al interesado y
al Ayuntamiento a solicitar la preceptiva autorizacion Crotu que debié requerirse
en su momento. Dicha autorizacién en la sesién CROTU de 31/01/2017 se
deniega y declara nula de pleno derecho la licencia otorgada, al referirse a una
infraccion grave del ordenamiento juridico 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 situacion, la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Suances, a
13 de noviembre de 2017, a propuesta de su alcalde y secundada unanimemente
por toda la corporacidn, acuerda y resuelve NO declarar nula de pleno derecho la
licencia de obras ilegalmente emitida y condicionarla a la futura revision del
nuevo PGOU donde se prevé una recalificacion del terreno “ad hoc” para salvar
dicha construccion del derribo.
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ANTECEDENTES 27 MARZO 2018

El Gobierno de Cantabria ha mostrado su preocupacidon por el pronunciamiento
del Tribunal Supremo que supone la reactivacion de los procedimientos de
ejecucion de sentencias de derribo, paralizados desde el afio 2016, porque
supondra un «gravisimo quebranto econémico».

La resolucién del Supremo rechaza, en contra del criterio del Gobierno cantabro,
que se deba fijar el importe de LA INDEMNIZACION ANTES DE DEMOLER LAS
VIVIENDAS, con lo que se da via libre a los jueces de la region para que
reactiven la ejecucion de las sentencias de derribo, paralizadas cuando el
Gobierno regional recurridé la aplicacion del articulo 108.3 de la Ley Reguladora
de lo Contencioso-Administrativo, que fijé como condicién previa a la demolicion
gue se garantice la indemnizacion.

Una vez abierta la via para la ejecucion de las sentencias, los jueces requiriran al
interventor para que en el plazo de tres meses consigne el crédito
correspondiente para avalar las indemnizaciones, al tiempo que pedird al
Gobierno que presente los proyectos de demolicidon y consigne en su presupuesto
el importe de las fianzas. El Ejecutivo consigné un total de cuatro millones en las
cuentas de 2018 para derribos.

Segun el director general de Urbanismo, Francisco Gonzalez, la sentencia del
Supremo puede derivar en situaciones «paraddjicas e incongruentes», como
derribar viviendas ilegales e indemnizar a sus propietarios y que, luego, el plan
general de ordenacion urbana en tramite permita construir en ese lugar concreto
«lo mismo que se tira», como ocurriria en el caso de Miengo. En su opinién, 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».

Gonzalez ha recordado que el Gobierno de Cantabria tiene firmados convenios
con los afectados, que establecen como hoja de ruta la aprobacién de los PGOU
y, en los casos en que no sea posible, la legalizacién de las viviendas por esa via,
una vivienda de sustitucion y si no una indemnizacion antes del derribo.

Por su parte, la Asociacion de Maltratados por la Administracién (AMA) considera
gue «ya no hay excusas» para no dar una solucion definitiva a los propietarios de
las viviendas con sentencias de derribo

Segun 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 ningln paraguas detras del que esconderse».

Vilela ha dicho que estas sentencias tienen que ayudar a que se cumpla la
declaracién institucional que aprobd por unanimidad el Parlamento de Cantabria
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en mayo de 2017, en la que se pedia una solucién 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 danos 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, segun Vilela, que «pide garantias para abonar los dafios
producidos a terceros por los ilicitos que hayan podido cometer las
administraciones publicas». Y aunque le gustaria que fueran mayores, cree que
€s0 supone «un paso adelante sobre lo que existia anteriormente en la
legislacion».

A los afectados también les parece importante ir despejando dudas sobre la
constitucionalidad del articulo 108.3, que consideran «una herramienta muy Uutil
para todos los ciudadanos, para poder protegerse de las administraciones
publicas».

Ve positivo que se vaya dando seguridad juridica a la interpretacion de ese
precepto que, por su redaccion, «ofrecia alguna duda», y sobre todo que «no
sirva para paralizar procesos en los que nunca se acabe de reparar el dafo
causado».

La parte menos positiva, a su juicio, es que se sigue viendo «la gran laguna» que
sigue existiendo en la legislacion espafola sobre la proteccién de terceros de
buena fe si se compara con los paises del entorno. «Sigue existiendo una cosa
que es dificil de entender: que el dafio lo produzcan las administraciones
publicas, pasen veinte afios y no hayan reparado el dafio 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 via libre a la reactivacion de los derribos, al tiempo que
deja en papel mojado un precepto legal, el articulo 108.3, que se vendid
politicamente como una salvaguarda para proteger a los propietarios de buena fe
de viviendas amenazadas de derribo.

La modificacion legal, apoyada por todos los grupos parlamentarios, entré en
vigor en octubre de 2015 y marcé un hito para miles de familias en Espafia.
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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 region y de ARCA, la asociacion
ecologista que denuncid la ilegalidad de las urbanizaciones. Sostiene la Corte
Suprema que «la prestacion de garantias suficientes para responder del pago de
las indemnizaciones debidas a terceros de buena fe no precisa la tramitacion 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 ejecucidon de sentencia, en el que se declare y reconozca el derecho
del tercero y determine la cantidad liquida que resulte exigible». A su juicio, son
los tribunales los que en el propio tramite de ejecucidn de sentencia deben
adoptar «las medidas de aseguramiento suficientes para responder del pago de
las indemnizaciones que puedan reconocerse a terceros de buena fe».

Asi, el Supremo no soélo 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
indemnizacion, 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 demolicion a la prestacion de garantias suficientes y que se
suspenda la ejecucion de las sentencias, y dice que ambos tramites deben ser
acompasados en el proceso de ejecucion.

EL FUTURO

Proximamente el Supremo devolvera los autos a la Sala de lo Contencioso
Administrativo de Cantabria, que tendra via libre para reactivar los procesos de
demolicién. Asi, requerird 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 anadiendo un 30% al precio de
adquisicién. Concretadas las cuantias, los jueces requirirdn al interventor para
que en el plazo de tres meses consigne el crédito correspondiente para avalar las
indemnizaciones, al tiempo que pedira al Gobierno que presente los proyectos de
demolicién y consigne en su presupuesto el importe de las fianzas. El Ejecutivo
consignd un total de 4 millones en las cuentas de 2018 para derribos.

Consignadas las indemnizaciones, se procedera al derribo de las viviendas, y solo
entonces los afectados seran resarcidos. Para ello, serd necesario abrir un
procedimiento de responsabilidad patrimonial -primero en via administrativa, que
tiene un plazo de tramitacion de seis meses-. Pero si no hay acuerdo, el
propietario se vera obligado a otro peregrinaje judicial, con un recorrido minimo
de un afio.
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TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIADE  proc.. PROCEDIMIENTO

CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO

Avda Pedro San Martin S/N ne:  0000201/2017

Santander NIG:  3907533320170000191
Teléfono: 942 3571 24 Reselucién: Sentencia 000122/2018
Fax.. 942 3571 35

Modelo; TX201

Panente: Esther Castanedo Garcla

Intervencién: Interviniente: | Procurador:
Demandante JOSE RAMON RIQZ COBO . GEMMA RODRIGUEZ SAGREDO
s Demandante JULIO CESAR RICCIARDIELLO ALBERTO RUIZ AGUAYO
- LLAMOSAS
Demandado GCBIERNOG DE CANTABRIA

SENTENCTIA n° 000122/2018

limo. Sr. Presidente

Don Rafael Losada Armada
limos. Sres. Magistrados

Doiia Clara Penin Alegre

Doria Maria Esther Castanedo Garcia
En Santander, a 27 de marzo de 2018.

Vistos los autos correspondientes al recurso contencioso-
administrativo n® 201/2017, sustanciado en esta Sala y tramitado conforme
a las reglas del procedimiento ordinario, a instancia de DON JOSE
RAMON RIOZ COBO, representado por la Procuradora Sra. Rodriguez
Sagredo y defendido por el Letrado Sr. Cano Vinagrero, contra la
resolucion del Consejo de Gobierno de Cantabria de fecha 11 de mayo de
2017, por virtud de la cual se desestima el recurso de alzada interpuesto
contra la resolucién del a CROTU de fecha 31 de enero de 2017, la cual
deniega la legalizacion de obras en suelo rlstico instada, siendo parte
demandada el GOBIERNO DE CANTABRIA, representado y asistido por
el Letrado de sus servicios juridicos, y parte codemandada DON JULIO
CESAR RICCIARDIELLO LLAMOSAS, representado por la Procuradora

Sra. Ruiz Aguallo y defendido por la Letrada Sra. Costa Garcla Guereta.
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Es Ponente de este procedimiento la lima. Sra. Magistrada Doiia
Maria Esther Castanedo Garcia.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMEROQ. En fecha 17 de julio de 2017 se interpuso ante esta Sala
recurso contencioso-administrativa contra la resolucion del Consejo de
Gobierno de Cantabria de fecha 11 de mayo de 2017, por virtud de la cual
se desestima el recurso de alzada interpuesto contra la resolucioén del a
CROTU de fecha 31 de enero de 2017, la cual deniega la legalizacion de

obras en suelo rustico instada.

SEGUNDO. La parte recurrente formalizé su demanda en fecha 25
de octubre de 2017, en la que suplicaba una sentencia que declarase que
la resolucién impugnada no es conforme a derecho, anulando fa misma y
que reconozca el derecho del actor a construir en suelo ristico de su
propiedad la edificacién ya existente en los términos y condiciones
establecidos en la licencia de obras de 30 de agosto de 1.999, y se
condene en costas a la administracion.

TERCERO. Se confirié traslado a la Administracién demandada para
contestacion a la demanda, lo que se verificd, en fecha 29 de noviembre de
2017, la que tras exponer los hechos y fundamentos de derecho que
considero pertinentes, solicitd se desestimase integramente el recurso con
condena en costas a la administracion.

La parte codemandada, en su escrito de fecha 12 de enero de 2018,
solicito se desestimase integramente la demanda, con imposicion de
costas a la parte actora.
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CUARTO. En Decreto de fecha 5 de febrero de 2018 se dijo que la
cuantia del procedimiento era indeterminada.

QUINTO. No habiéndose solicitado el recibimiento del pleitc a
prueba, continud el recurso por sus tramites, se sefiald, para votacion y
fallo del asunto, el dia 21 de marzo de 2018.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: Se recurre la resolucion del Consejo de Gobierno de
Cantabria de fecha 11 de mayo de 2017, por virtud de la cual se desestima
el recurso de alzada interpuesto contra la resolucién del a CROTU de
fecha 31 de enero de 2017, la cual deniega la legalizacion de obras en
suelo rustico instada.

El objeto del pleito es de naturaleza estrictamente juridica, ya que la
parte demandante basa sus alegaciones en:

- La indebida aplicacion de la LOTRUSCA (Disposicidén Transitoria
9.

- La necesidad de aplicar lo previsto en el articulo 44.2 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Jurisprudencia que establece que en los supuestos de
retroaccion del procedimiento hay que aplicar la normativa
vigente en el momento en que se inicid el procedimiento

retrotraido.
La contestacion a la demanda contiene las siguientes alegaciones:

- Es de aplicacion lo previsto en la disposicidon Transitoria 9° de la
LOTRUSCA, lo contrario supondria ir en contra del articulo 112y
DT12° de la misma ley.
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La parte codemandada, en su contestacién a la demanda alego:

- Imposibilidad de aplicar la licencia de 1.999.
- Correccion de los criterios de la CROTU.

SEGUNDO: A pesar de la naturaleza estrictamente juridica del
pleito, es necesaric hacer referencia los hechos que traen causa del

presente procedimiento:

1°.- En 1.999 el Ayuntamiento de Suances concedid una licencia al
recurrente para una vivienda prefabricada que fue demolida afios después.
(Pagina 2 de la demanda).

2°.- Considerando que la licencia habilitaba genéricamente al
recurrente para construir, edificé una casa, la actual.

3°.- En el aflo 2011, a consecuencia de la denuncia de un vecino, se
derivé un procedimiento judicial que acabd con la sentencia en el afio
2011, confirmada por la Sala en el aifo 2014, por la cual se declaraba ia
anulabilidad de la licencia por no haber tenido el tramite obligatoria de
informe de la CROTU, y se requiere al recurrente para la legalizacién de la
obra.

4°.- En tramite de legalizacién la CROTU informa negativamente,
por entender que no se cumple lo previsto en la Disposicién Transitoria 9°
de la LOTRUSCA. Esta es la resolucion impugnada en este procedimiento.

TERCERO. Las reglas sobre la normativa aplicable, propuestas por
la parte actora, no pueden ser aplicadas a este pleito, ya que cada licencia
administrativa supone la autorizacién de la administracién con respecto a

una obra. Si se destruye esa obra y se pretende la construccién de otra, se
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debe pedir nueva autorizacion. Lo mismo si se pretende simplemente
modificar, ampliar o acondicionar la primera construccion.

Por lo tanto la nueva licencia, en nuestro caso, el nuevo tramite de
legalizacion de la construccién existente en la actualidad, se tenia que
haber solicitado antes de la construccion del edificio, no siendo suficiente la
licencia de 1.998 concedida para la casa prefabricada. Y al no haberlo
hecho asi, la recurrente ha iniciado un proceso de legalizacién en el afio
2015. Por lo que sera este ario el que haya de tomarse en cuenta para ver
si la edificacion retine los requisitos legalmente exigibles, en ese momento.

Es decir, se aplica la regla general de! procedimiento administrativo,
siendo la normativa aplicable al fondo del asunto, la vigente en el momento
de iniciacién del mismo, en nuestro caso, el afio 2015.

CUARTO: El articulo 44 del Reglamento de Gestidon Urbanistica

dice: “1. En tanto no se aprueben Programas de Actuacion Urbanistica, los terrencs clasificados

como suelo urbanizable no programado estarédn sujefos a las siguientes limitaciones, ademas de fas
que resulten aplicables en virtud de ofras leyes:

1.2 Deberdn respetarse las incompatibilidades de usos sefialadas en ef Plan General.

2.% No se podrdn realizar otras construcciones que las destinadas a expiotaciones agrfcolas que
guarden relacidn con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten en su caso a los planes o
normas del Ministorio de Agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la
sjecucion, entrelenimiento y servicio de las obras publicas. Sin embargo, podrén autorizarss,
siguiendo el procedimiento previsto en este articulo, edificaciones e instalaciones de utilidad publica
o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asf como edificios aislados destinados a
vivienda familiar en los que no exista la posibilidad de formacién de un niicleo de poblacion.

3.7 Los fipos de las construcciones habrén de ser adecuados a su condicién vy situacion aislada,
conforme a flas normas que ef Plan establezca, quedando prohibidas las edificaciones
caracteristicas de las zonas urbanas.

4." En las transferencias de propfedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos no podran
efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en 1a legistacion agraria.

2. El procedimiento para la autorizacidn de la construccion de edificaciones e instalacionses de
utifidad pubfica o interés social o viviendas familiares a que se hace mencidn en la fimitacidn
segunda dal nimero anterior se desarrofiara del modo siguiente:

1. Se iniciara mediante peticion del interesado ante el Ayuntamiento respectivo, en la que se hagan
constar los siguientes extremos:

a) Nombre, apellidos o, en su caso, denominacion social y domicilio de la persona fisica o juridica
que lo solicite.
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b) Emplazamiento y extensién de la finca en que se pretenda construir, reflejados en un plano de
situacion.

¢} Superficie ccupada por la construccién y descripeion de las caracteristicas fundamentales de fa
nisma.

d} Si se trata de edificaciones o instalaciones de ulilidad publica o social, justificacién de esfas
exfremos y de la necesidad de su emplazamiento en el medio rural, y de que no se forma niicleo de
poblacion.

2. Ef Ayuntamiento informaré la peticion y elevara el expediente al Ministro de Obras Publicas y
Urbanismo, cuando se trate de capitales de provincia o municipios de més de 50.000 habilantes, o 2
fa Comisién Provincial da Urbanismo respectiva, en los demas casos.

3. El Ministro de Obras Publicas y Urbanismo o la Comisién Provincial de Urbanismo, segtn
proceda, somelerd ef expedients a informacion publica durante quince dias en la capital de la
provineia.

4. Transcurrido dicho plazo, se adoptard la resolucion definitiva por la autoridad u drgano
competants de los enunciados en el nimero anterior. En |a resolucion habrd de valorarse la utilicad
piblica o interés social da la edificacion o instalacién, cuanto dicha utifidad o inferés no venga
atribuida por aplicacién de su legistacién especifica, asf como las razones que determinen la
necesidad de emplazarse en el medio rural. Si se tratare de edificios destinados a vivienda familiar,
habran de valorarse, en su caso, con arreglo a los criterios del Plan General o Normas Subsidiarias
y Complementarias del Planeamiento, las circunstancias en base a las cuales pueda considerarse
que no existe posibilidad de formacidn de un nticleo de poblacidn.

Resulta que el articulo 44.1.2® del Reglamento de Gestién
Urbanistica resultan dos procedimientos a seguir para la autorizacion de
construcciones, edificaciones o instalaciones que, excepcionalmente, son
posibles scbre el suelo no urbanizable, a) En caso de construcciones
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la
naturaleza y destino de la finca o de construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas,
no es procedente la autorizacion de un érgano autondmico, bastando con
las licencias municipales correspondientes, b) En cambio, en caso de
edificaciones e instalaciones de utilidad pablica o interés social que hayan
de emplazarse en el medio rural, asi como de edificios aislados destinados
a vivienda familiar en lugares en que no exista posibilidad de formacion de
un nicleo de poblacién, procede seguir el procedimiento previsto en el
articulo 43.3 del Texto Refundido, lo que da lugar a una intervencién
autdbnomica, mediante autorizacidn a través del organo competenie de la

Comunidad Auténoma, que no excluye la necesidad de la posterior licencia
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municipal de obras, a conceder por el procedimiento ordinario del citado
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

Asi lo tiene declarado reiteradamente {a Sala Tercera del Tribunal
Supremo, en su interpretacion de los preceptos que se acaban de citar
(Sentencias de 20 de abril de 1998, 7 de diciembre y 24 de mayo de 1895,
30 de diciembre de 1989 y 25 de octubre de 1982).

QUINTO: En relacion con la LOTRUSCA, su Disposicion Transitoria
Novena, para las construcciones en suelo no urbanizable o rustico, dice:

Hasta la aprobacion del Pian Especial a que se refiere la disposicién adicional quinta de la presente
Ley, en sus apartados 1 y 2 o de los Planes Generales que incorporen en el suelo ristico las
determinaciones a que se rofiere ef articulo 45. 2.g) de esta Ley, se podré autorizar la construccion
de viviendas aisladas de cardcter unifamitiar, asi como construcciones e instalaciones vinculadas a
actividades artesanales, culturales, de ocio y turisma rural, en ios drnbitos y con las reglas que se
establecen en los aparfados siguientes.

2. Los ambitos on los que se podran autorizar las construcciones a las que se refiere ol
apartado anterior son los siguientes:

a) En los municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias del artfculo 91.a) del
Reglamento de Planeamiento Urbanlstico de 1978 ( RCL 1978, 1465), dnicamente se permiliran
estas construcciones cuando la edificacion qus se pretenda construir se encuentre en la mayor parte
de su superficie @ un maximo de cien metros del suelo urbano medidos en proyeccién horizontal, si
bien no se podrdn autonizar estas construcciones en aquelios concrelos terrenos que estén
somelidos a un régimen especial de profeccidn incompalible con su transformacion urbana
conforme a los planses y normas de ordenacién territorial o a la legislacién sectorial pertinents, o que
dispongan de valores infrinsecos que Jes hagan merecedores de una especial proteccion.

b} En los municipios con Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.b) def
Reglamento de Planeamienfo Urbanistico de 1878 ( RCL 1978, 1965}, Unicamente se permitirdn
estas construcciones en el suefo rustico ordinario, y cuando la edificacion que se pretenda construir
se encuentre en fa mayor parte de su superficie a un maxime de doscientos meiros def suelo urbano
medidos en proyeccién horizontal.

3. Las reglas que deben respetar las conslruccionss a las que se refiere ef apartado 1 son
fas siguientes:

a) Las caracteristicas de la edificacion serdn coherentes con la arquitectura propla def
nticleo, sin que puedan admitirse soluciones constructivas discordantes con las edificaciones
preexistentes representativas del nacleo de poblacién. La edificacion que se prefenda levar a cabo
habra de armonizar con el enfomo, especialmente en cuanlo a alturas, volumen y maferiales
exteriores. En todo caso, deberdn adoplarse las medidas correctoras necesarias para garaniizar la
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minima alteracién del relieve natural de los terrenos y el minimo impacto visual sobre el paisaje,
procurdndose la conexién soterrada a las infraestructuras existentes en el municipio.

b} El nimero de viviendas admisible no podré superar el nimera de viviendas preexistentes
an el nticleo urbano o tradicional en &l momento de entrada en vigor de fa presente Ley.

o} Las construcciones cumplirén lo establecido en ef articulo 114 de la presente Ley.

d) Los Ayuntamientos, a iravés de ordenanzas aprobadas conforme al articulo 62 de esta
Ley, podrén defarminar las condiciones estéticas y de diseflo que se permiten para las edificaciones
a fas que se refiere esle apartado.

©) La parcela minima para ia edificacion sera:

1.° De mil quinientos metros cuadrados, cuando fa mayor parte de la edificacion que se
pratenda construir se encuentre a una distancia de hasta cincuenta metros medidos en proyeccion
horizontal desde el borde def suslo urbano defimitado o del niclso tradicional.

2.2 De 2000 metros cuadrados en el resto de los casos.
f} La ocupacién maxima de parcela por fa edificacion serd:

1.° En parcelas de mas de dos mil mefros cuadrados, el diez por ciento de su superficie
bruta.

2.° En parcelas de entre mjl gquinientos y dos mif metros cuadrados, un méximo de
doscientos metros cuadrados por planta.

3.° Cuando en una misma edificacion se compatibilice, junto al uso de vivienda ef de una
actividad artesanal o de ocio y turismo rural, ef quince por ciento de su superficie bruta.

g} La distancia minima de la edificacion al lindero serd de cinco metros.

i} El frenta minimo de parcela a via publica o camino publico o privado, sera de lres
metros.

4. En las parcelas ya edificadas, computardn a los efectos del limite de ocupacion regulado
en of aparfado anlerior las edificaciones existentes, las cuales podrén ser ampliadas hasta los
fimites previstos en dicho aparfado, adaptando, en su casc, las caracleristicas de dichas
edificaciones preexistentes a las previsiones en materia estética y arquitecténica reguladas en asta
Ley.

5. Los Ayuntamientos, mediante ordenanza municipal, podran excluir 1a aplicacién de esta
disposicién en fodo o parfe de su término municipal, asf como establecer parémetros més
restrictivos y limitativos que los previstos en la misma.
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Segun la resolucién impugnada, nos encontramos frente a suelo no
urbanizable de proteccion agricola, es decir, de conformidad con la
Disposicién Transitoria 2° de la Ley se asimila a suelo rustico de especial
proteccion. Por lo anterior no estamos dentro del ambito de la DT9° de la
LOTRUSCA, y no se puede acceder a la legalizacion de lo construido.

SEXTO: El articulo 139 establece "En primera o Unica instancia, el
organo jurisdiccional, al dictar sentencia o af resolver por auto los recursos
o incidentes que ante el mismo se promovieren, impondra las costas a la
parte que haya visto rechazadas todas sus pretensiones, salvo gue aprecie
y asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas de hecho o de
derecho” y al desestimarse el recurso procede imponer a la parte
demandante las costas causadas en la presente instancia.

FALLO

Desestimamos integramente el recurso contenciosc-administrativo
interpuesto por DON JOSE RAMON RIOZ COBO contra la resolucion del
Consejo de Gobierno de Cantabria de fecha 11 de mayo de 2017, por
virtud de la cual se desestima el recurso de alzada interpuesto contra la
resolucién del a CROTU de fecha 31 de enero de 2017, la cual deniega la
legalizacion de obras en suelo ristico instada, siendo parte demandada el
GOBIERNO DE CANTABRIA y parte codemandada DON JULIO CESAR
RICCIARDIELLO LLAMOSAS, con expresa condena en costas a la parte
recurrente.

Asi, por esta nuestra sentencia, que se notificara a las partes con
expresion de los recursos que en su caso procedan frente a ella, lo

pronunciames, mandamos y firmamos.
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TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIADE  po- PROCEDIMIENTO

CANTABRIA. SALA DE LO ORDINARIO
CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO

Avda Pedro San Martin S/N N 0000201/2017
Santander NIG:  3907533320170000191
Teléfono: 942 35 71 24

Fax.: 042 357135

Modelo: 00067

Ponente: Esther Castanedo Garcia

Intervencian; ____Interviniente: Procuradar;
Demandante JOSE RAMON RIOZ COBQ GEMMA RODRIGUEZ SAGREDO
Demandante JULIC CESAR RICCIARDIELLO ALBERTO RUIZ AGUAYO
| ) LLAMOSAS
Demandado [ GOBIERND DE CANTABRIA
DILIGENCIA

LA LETRADA DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA
D?. Maria Fe Valverde Espeso

En Santander, a 17 de abril del 2018,

Dando cumplimiento al Articulo 248.4 L.OP.J indiquese a las partes
que contra la anterior Sentencia CABE RECURSO DE CASACION ante Ia
Sala correspondiente, segiin se trate de recurso de casacion ordinario o
recurso de casacion autondmico, tinica y exclusivamente, en el caso de
que concurra algun supuesto de interés casacional objetivo y con los
requisitos legales establecidos, todo ello de conformidad con los articulos
86 y siguientes de la Ley de la Jurisdiccién Contenciosa Administrativa en
redaccidn dada por Ley Organica 7/2015 de 21 de julio. Dicho recursc
habra de prepararse ante ésta Sala del Tribunal Superior de Justicia de
Cantabria en el plazo de TREINTA DIAS siguientes a la notificacion de
esta Sentencia debiendo acompanar el documento que acredite el ingreso
de 50 EUROS en la cuenta de consignaciones de esta Sala en el Banco
de Santander con el nimero 3875000085020117, debiendo especificar en
el campo “concepto” del documento Resguardo de ingreso que se trata de
un “Recurso” seguido del codigo “24 Contencioso-Casacién (50 €)', y
en el campo de observaciones, la fecha de la resolucién objeto de
recurso en formato dd/mm/aaaa, con el apercibimiento de que no se
admitira a tramite el recurso cuyo depédsito no esté constituido (disposicion
adicional decimoquinta de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder
Judicial, afadida por la Ley Orgéanica 1/2009, de 3 de noviembre,
complementaria de la Ley de reforma de la legislacidén procesal para la
implantacion de la nueva Oficina judicial, por la que se modifica la Ley
Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial).

LA LETRADA DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA
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2. El procedimiento de reparcelacion Forzosa
a. Providencia de alcaldia
b. Informe de secretaria
c. Providencia de alcaldia
d. Publicaciones.
e. Notificaciones y certificaciones.
f. Providencias.
g. Resolucién.
h. Publicaciones.
i. Informes Técnicos.

MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION.

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

. Redaccién de oficio del Proyecto de Reparcelacién.
. Notificacion a los interesados.

. Anuncio.

i A W N

. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.
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6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas
7. Incoacidn a iniciativa privada (100% de propietarios afectados).
8. Incoaciodn a iniciativa privada: Edicto

9. Solicitud de certificacion 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. Notificacidn a los propietarios de la iniciacion de la reparcelacion
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

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

12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelaciéon
Preliminar: normas para la redaccion del proyecto de reparcelacion
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

13. Proyecto de Reparcelacion
Modelo 1
Modelo 2.

14. Proyecto de reparcelacién urbanistica por mutuo acuerdo
15. Proyecto de reparcelaciéon simplemente econémica.
16. Expediente de normalizacion de fincas

17. Apertura del tramite de informacién publica
a. Modelo 1
b. Modelo 2

18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica.

19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacion por la
administracion municipal

a. Modelo 1.

b. Modelo 2.

20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccién de oficio del proyecto de reparcelacion por la
administracion

21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion.
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

22. Anuncio de aprobacidn inicial.

23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados
24. Certificacion del resultado del tramite de informacién publica.

25. Tramitacidn de las alegaciones.

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

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

28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de reparcelacion
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

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

30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacion

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

32. Anuncio de la aprobacién definitiva.
a. Anuncio de publicacién
b. Notificacion a los interesados

33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion

34. Diligencias de notificacién y publicacién. Aprobacion definitiva

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

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

37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion
a. Formalizacidon mediante escritura publica
b. Inscripcidn del acuerdo en el Registro de la Propiedad
c. Protocolizacién mediante acta notarial
d. Solicitud de inscripcidn de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion discontinua,
segregacion y cesion gratuita

39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelaciéon

40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacidn de la reparcelacion

41. Solicitud de inscripcidn en el Registro de la Propiedad

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

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

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de Reparcelaciony el
Proyecto de Urbanizacion) .

45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y reparcelacion,
previos a la Junta de Compensacion.

B. PROYECTO DE COMPENSACION.
]
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1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion
a. Tramite de elaboracidn y presentacion del proyecto de compensacion.
b. Escrito del propietario Unico
c. Actuacidon municipal
d. Acuerdo de aprobacidn inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
e. Informacidn publica y notificacidn a los propietarios.
f. Adhesidn a la Junta de Compensacion.
g. Acuerdo de aprobaciodn definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion.
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacidn de la Junta
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de Bases de
Actuacion de la Junta de Compensacion
j. Informe técnico
k. Informe juridico
I. Aprobacion inicial.
m. Informacion publica y audiencia de los propietarios
n. Aprobacion definitiva
f. Supuestos especiales.

2. Proyecto de Compensacion.
a. Formulario de Proyecto de compensacion

l.- BASES LEGALES

1I.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA

Il. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO .
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE

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

VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS

VIIl.- CRITERIOS DE ADJUDICACION

IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA

Xl.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA

XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO

XIll.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL

XIV.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE PROYECTO DE
COMPENSACION
b. Modelo 2.

Valoracion de construcciones, edificaciones y otros derechos

Extincidn 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 urbanizacion. Estimacion del coste.

Cuenta de liquidacion provisional
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacion

l.- BASES LEGALES

Il.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA

Il. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE

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

VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS

VIIl.- CRITERIOS DE ADJUDICACION

IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION

X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO
Xl.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA

XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO

Xlil.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL
d. Documentacién complementaria de que debe constar el proyecto de compensacién

COMENTARIOS PRACTICOS.

JURISPRUDENCIA PRACTICA.

3. Certificado acreditativo de la aprobacién de un proyecto de compensacidn.
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion

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

Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines
Titulo Il. De los junteros, incorporacidn, patrimonio, derechos y deberes
Titulo I1l. De los Organos de Gobierno

6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de actuacion).
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.
c. Modelo 3 (con urbanizador).

7. La inscripcion registral de la junta.
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la préctica de la nota marginal de inicio del proyecto de
compensacion
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constitucién de la Junta de Compensacion.
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extensidn de nota
marginal de afecciéon de los terrenos al Sistema de Compensacion.
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8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacion

9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacion sustitutoria a titulares de derechos
incompatibles con el planeamiento

10. Acta de libramiento y recepcidn de las obras de urbanizaciéon
ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION.
A) Formulacién del proyecto de compensacion.
B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los afectados.
C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion.
D) Remision del Proyecto de Compensacidn al Ayuntamiento para su aprobacion definitiva.
E) Informe de los servicios técnicos municipales.
F) Aprobacidn definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion-
H) Formalizacién del Proyecto de Compensacion.

1) Inscripcidon en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion.
EXPONE

C. ENTIDAD DE CONSERVACION.
1. Estatutos de la Entidad de Conservacion
. Decreto de incoacion de expediente para creacién de la entidad
. Informe juridico sobre los estatutos presentados.
. Informacidn publica: Anuncio.
. Certificacion del secretario
. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones)

. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones)
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. Notificaciones a interesados.
10. Anuncio publico.
11. La asamblea constituyente
12. Adhesion a la entidad
13. Acta de constitucion
14. Escritura de constitucion.
14. Ratificacion de la constitucién de la entidad
15. Acuerdo de disolucién de la entidad
16. Ratificacién mediante decreto del Alcalde-Presidente
17. Requerimiento de las cesiones obligatorias
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA
1. Instancia de constitucion de asociacién administrativa de cooperacion.
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2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios
3. Dictamen juridico.
4. Aprobacion inicial.
5. Anuncios.
6. Aprobacion definitiva.
7. Requisitos administrativos.
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS.
. Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio
. Descripcion del bien expropiado
. Descripcion de un edificio expropiado
. Escrito del expropiado exponiendo su valoracién
. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado
. Hoja de aprecio de la administracion
. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion.

. Requerimiento para llegar al comun acuerdo
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. Propuesta de adquisicion
10. Diligencia de no aceptacidn de la propuesta
11. Modelo de convenio
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES.
F. CONVENIOS URBANISTICOS.
1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la administracion.
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacion puntual del PGOU.
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual del PGOU.

4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesidn de terreno para dotacién
mediante modificacion puntual del PGOU.

5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacién puntual del
PGOU con compensacion dineraria.

6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de urbanizacion

7. Convenio urbanistico para modificacidon puntual del PGOU a efectos de obras y edificabilidad,
mediante cesion de terrenos.

8. Convenio urbanistico para urbanizacidén, construccién y mantenimiento de aparcamiento publico.
9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana.
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante revisién del PGOU.

11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion

16



inmolg\_/.com

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial
13. Convenio urbanistico para la construccion de VPO.

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras publicas y urbanismo
para la delimitacidn de un drea de rehabilitacién prioritaria

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante la modificacién
puntual del PGOU

16. Convenio urbanistico para la cesion de un terreno destinado a la construccién de un
polideportivo, mediante la modificacion puntual del PGOU

17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucion del planeamiento
por el sistema de expropiacion.

18. Convenio urbanistico para la ocupacién de terrenos para ejecutar obras de urbanizacién.
19. Convenio Urbanistico de Gestién y Ejecucién del Planeamiento.

G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS

. Providencia de alcaldia

. Informe de secretaria

. Textos preliminares y diligencias.

. Publicidad.

. Alegaciones.

. Informes técnicos.

. Textos finales de convenios. Modelo.

. Diligencias finales.
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. Informes y dictamenes.

10. Acuerdo plenario.
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¢ QUE APRENDERA?

vV Vv ¥V Vv V¥V VYV V YV V¥V V V VY

>Para aprender, practicar.

El Plan de Ordenacion del Litoral (POL).

El Planeamiento cantabro.

Documentacion requerida en el planeamiento de Cantabria.
Procedimiento en el planeamiento de Cantabria.
Tipificacion del suelo en Cantabria.

Tramitacion de autorizaciones en suelo rastico en Cantabria.
Construcciones en suelo rustico

Licencias urbanisticas en Cantabria.

Reparcelacion urbanistica en Cantabria.

Los convenios urbanisticos en Cantabria.

La junta de compensacién en Cantabria.

Sistema de concesiéon de obra urbanizadora en Cantabria. Concesion de obra
urbanizadora ejecutado por agente urbanizador.

Ordenes de ejecucion y ruina urbanistica en Cantabria.

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

El urbanismo de Cantabria.

INFORMACION PRELIMINAR. Anteproyecto de ley de
ordenacion del territorio y urbanismo de Cantabria. Texto
completo.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



