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ASUNTO: ANTEPROYECTO DE LEY DE CANTABRIA DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y URBANISMO

En respuesta al oficio de esa Secretaria General por el gue se solicita informe en
relacién con el anteproyecto de Ley indicado, por parte de esta Consejeria se realizan

las siguientes observaciones:

PRIMERA.- Denominacion de la parte expositiva.

En aplicacion del articulo 129.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de
Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas, la parte

expositiva del anteproyecto de Ley deberia denominarse “exposicion de motivos”.

SEGUNDA.- Articulos 1 a 3.

Con caracter general, cabe indicar que en el titulo preliminar se recogen el objeto
de la regulacion, los criterios de orientacion politica de la misma y los fines de la
actuacion publica en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de un modo que
genera cierta dificultad para distinguir las fres categorias, puesto que mas alla de su
ubicacion bajo el paraguas de uno u otros precepto, se trata de redacciones de corte

muy similar. Se sugiere reflexionar sobre una mejor distincion entre las tres categorias.

Asi mismo, la Ley carece de un precepto que defina su ambito de aplicacion; ello
no obstante, se pudiera entender, residualmente, que dicho ambito es el definido por el
articulo 33.1 del Estatuto de Autonomia para Cantabria, a cuyo tenor: “Las competencias

de la Comunidad Autonoma de Cantabria se entienden referidas a su territorio”.

Por ofra parte, respecto del “objeto” de la Ley, parece que éste se agota en su
definicion en el apartado 1 del articulo 1. Dada su redaccion, los apartados 2 y 3 del
precepto tendrian una ubicacién mas adecuada en ofra sede. A modo de sugerencia, el
apartado 2 podria ubicarse en el articulo 2 (criterios orientadores), y el articulo 1.3, que




recoge el mandato legal de que la ordenacion urbanistica se desarrolie en el marco de ia
ordenacién del territorio, parece un principio general méas propio del capitulo 1l del Titulo
Preliminar, relativo a los objetivos generales de la ordenacion del territorio y el urbanismo
No obstante lo cual, sobre el articulo 7, nos remitimos a lo indicado en ia observacion
SEXTA.

TERCERA.- Articuio 4.2.a)

Se considera adecuado y mas garantista para configurar legalmente el derecho de
todas las personas a acceder a una vivienda digna y adecuada (articulo 47 de la
Constitucion) que se precise que se entiende por tal, ademas, aquella “que relna las
condiciones minimas de habitabilidad”, en coherencia con la Disposicién Final Primera
de la Ley de Cantabria 5/2014, de 26 de diciembre, de Vivienda Protegida de Cantabria.

CUARTA.- Articulo 5.2,

Con la referencia a las competencias de la Comunidad Auténoma en materia de
recursos naturales, patrimonio cultural y paisaje parece que se pretende recalcar la
transversalidad de la regulacion de la LOTUCA; no obstante, pueden existir otras
politicas publicas que tengan incidencia reciproca con la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica. No parece adecuada esta técnica, consistente en atribuir a la
Administracion de la Comunidad Auténoma, de modo redundante, competencias en

materias que ya encuentran su regulacion en otras normas.

QUINTA.- Articulo 6.3

Se deberia hacer referencia a que la creacién de los consorcios previstos en la
Ley seguira las pautas generales previstas en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico, y en la legislacién de Cantabria en materia de
Régimen Juridico del Gobierno y de la Administracion (en este sentido, el Anteproyecto
de Ley de Cantabria sobre esta materia, actualmente en tramitacidén, recoge la
regulacién de los consorcios en los que participe la Administraéién de la Comunidad
Autonoma de Cantabria en su articulo 114 configurandolos como entidades del sector

publico institucional de la Comunidad Auténoma de Cantabria).
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SEXTA.- Articulo 7.

Sin perjuicio de remitiros a la observacion precedente sobre los articulos 1 a 3,
en este precepto se recogen definiciones y no “objetivos generales”, como figura en la
intitulacion del Capitulo 1l del Titulo preliminar. Por lo tanto, se sugiere, o bien reubicar el

articulo 7 en el Capitulo | o bien expresar claramente que se trata de definiciones.

SEPTIMA.- Articulo 8.

Se deberia reflexionar acerca de la posible duplicidad de este precepto, sobre las
finalidades del desarrollo territorial y urbanistico sostenible, con el contenido, muy similar,
del articulo 3 del Real Decreto lLegislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el gue se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. En este sentido,
y de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal Constitucional (véase, por todas, STC
341/2005, de 21 de diciembre). "cuando la norma reproducida y la que reproduce se
encuadran en una materia sobre la que ostentan competencias tanto el Estado como la
Comunidad  Auténoma [...] al margen de reproches de técnica legislativa, la
consecuencia no sera siempre la inconstitucionalidad, sino que habra que estar a los
efectos que tal reproduccion pueda producir en el caso concreto”. Por lo tanto, para
evitar este riesgo, vy en aras a los principios de buena regulacion recogidos en el articulo
129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, deberia eludirse en lo posible dicha técnica

duplicativa.

OCTAVA.- Observaciones sobre el Capitulo lll_del Titulo Preliminar (lLa

transparencia y la participacion ciudadana, articulos 13 a 15).

Con caracter general, se entiende que, como desarrollo sectorial de lo dispuesto
en la legislacion general en materia de transparencia y acceso a la informacion publica,
en este capitulo se regula correctamente el derecho de acceso a la informacién pdblica
en los articulos 13 (participacion ciudadana y acceso a la informacion sin necesidad de
acreditar un interés determinado) y 15 (cédulas y certificados urbanisticos en el ambito

municipal)

Por el contrario, el régimen de publicidad activa parece limitarse al denominado

“‘Registro de Planeamiento y Gestidn Urbanistica de Cantabria” del articulo 14, sin que
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se regulen otros medios de acceso a los instrumentos de planeamiento gue igualmente
podrian servir a estos efectos, como portales especificos de transparencia en materia de
ordenacion territorial y urbanistica. Asi pues, deberia reflexionarse sobre la necesidad de

implantar estas medidas adicionales de transparencia.

Adicionalmente, se consideraria necesario matizar lo dispuesto en los siguientes

preceptos:

Fl articulo 13.5 no deberia remitir escuetamente a los limites que establezcan las
leyes, sino, mas especificamente, a los limites del derecho de acceso a la informacion
publica que se establezcan tanto en la legislacion estatal como la futura regulacion

autonomica sobre esta materia.

En el apartado 6 del articulo 13, consideramos necesario que para la implantacion
del expediente electrénico accesible universalmente por medios electronicos se
establezca un periodo transitorio para que puedan dictarse normas de desarrolio sobre
los requisitos técnicos necesarios, y, en especial los entes locales, puedan adaptar sus
sistemas informaticos y digitalizar los documentos cuya conversion a dicho formato
resulte imperativa. Ello seria, ademas, coherente con lo indicado en el articulo 86 del
Anteproyecto, cuando sefala que “Con el fin de facilitar el tratamiento de la informacién
urbanistica, mediante Orden de la Consejeria competente en materia de urbanismo se
estableceran los requisitos de caracter tecnico a los que ha de sujefarse la

documentacion del planeamiento”.

El articulo 15.1 establece las cédulas y certificados urbanisticos como un
mecanismo de creacion potestativa para los Ayuntamientos, mediante Ordenanza
municipal. Si como dice la exposicion de motivos del Anteproyecto de Ley, se trata con
ello de dotar de seguridad juridica al trafico urbanistico e inmobiliario (pagina 4), ello no
se compadece con su caracter no obligatorio para los municipios, ante las diferencias
que puedan crearse entre los Ayuntamientos que se acojan a la medida y aquelio que
decidan no aplicarla. Resultaria mas adecuado, a nuestro entender, establecer que estos
mecanismos, con el periodo transitorio para su implantacién y el soporte técnico por
parte de la Comunidad Auténoma que se consideren oportunos, tengan caracter

preceptivo.
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NOVENA. - Articulo 24,

Aunque en principio pueda parecer redundante, en el apartado 1 del precepto,
donde dice “la revisidbn del Plan Regional de Ordenacién Territorial...” debe decir “la
revision general o sustancial del Plan Regional de Ordenacion Territorial...” por

coherencia con el apartado 2, donde aparece la expresion completa.

En el apartado 2, se considera que o bien se precisa el rango de la norma
necesaria para operar la modificacion no sustancial (sin que parezca légico que pueda
realizarse indistintamente por Ley o por Decreto) o bien se remita, sin mayor precision, a
lo que establezca el propio PROT sobre esta cuestion, tal y como se recogia en la

version inicial del Anteproyecto de Ley.

DECIMA.- Articulos 25 a 30 (Plan de Ordenacién del Litoral).

En primer lugar, resulta destacable que se dedigue un capitulo especifico al POL,
no incluyendo al mismo entre los planes territoriales Parciales del articulo 38 del
Anteproyecto, ni entre los Planes Territoriales Especiales del articulo 44, por lo que se
podria considera al mismo nivel jerarquico que el PROT, planteandose en todo caso la
duda sobre en cual de las categorias de planes territoriales regulados en articulos

posteriores podria integrarse

Consideramos, en este sentido, que no es adecuado generar una duplicidad
regulatoria entre el Capitulo Il del Tituio | de la futura LOTUCA y la Ley de Cantabria
2/2004, de 27 de septiembre, del Plan de Ordenacion del Litoral, norma en la que esta

figura ya encuentra cobertura actuaimente.

Por lo tanto, se propone la eliminacién del capitulo completo, introduciendo en su

tugar de una disposicion final del siguiente tenor:

Disposicidn Final xxx Plan de ordenacion del litoral.

Se mantiene la vigencia de la Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de septiembre, del
Plan de Ordenacion del Litoral, en tanto en cuanto dicha Ley no sea modificada o

derogada expresamente.
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Seria, en efecto, mas l6gica y eficiente una remisién en blogue a la regulacion de

asta Gltima norma.

Asi mismo, en la practica, y como expresaremos mas adelante respecto de los
Planes Territoriales Parciales, la regulacién que se realiza del POL en el Anteproyecto
supone la subordinacién de los Planes especiales territoriales (en materias como
carreteras, puertos y vivienda), de competencia de esta Consejerfa al propio POL,
cuando, por el contrario, se considera necesaria una normativa gue concilie, en un plano
de igualdad, ambos instrumentos de ordenacién, o bien excluya, expresamente la
aplicabilidad del POL en relacion con determinados instrumentos de ordenacion
territorial, como los planes sectoriales de infraestructuras. De esta forma, se garantizaria
de modo mas efectivo lo dispuesto por el articulo 59 de la Ley 2/2004, a cuyo tenor “Los
Sistemas Generales Territoriales se regiran por su legislacion especifica”. En este
sentido, v para hacer visible tal necesidad, cabe sefalar que la sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Cantabria de 16 de marzo de 2010, en su F.J. décimo quinto
(confirmada por STS de 7 de octubre de 2013, Rec. 2516/2010) sefala la aplicabilidad
de las limitaciones del articulo 26.1 de la Ley 2/2004 a un proyecto de carreteras, a pesar
del principio general del articulo 59 de la misma norma sobre los sistemas generales

{erritoriales.

En atencion a ello, consideramos necesario que en la nueva Ley se infroduzca, a

mayor abundamiento, una disposicion adicional como la siguiente:

Disposicidon Adicional XXX.- Modificacién de la Ley de Cantabria 2/2004. de 27 de

septiembre, del Plan de Ordenacion del Litoral.

Se modifica el articulo 59 de la Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de septiembre, del
Plan de Ordenacién del Litoral, que queda redactado como sigue

“Los Sistemas Generales Territoriales se regiran por su legislacion especifica, no

siéndoles de aplicacién la presente Ley”.

Finalmente, cabe sefialar que se regula en el articulo 28 del Anteproyecto de Ley

una exclusion expresa de la regulacion del POL de los terrenos que se incluyan en un
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PORN vigente. Cabe manifestar que esta regulacion es distinta a la recogida por el
articulo 2.4 de la actual Ley de Cantabria 2/2004, que establece la exclusion del ambito
POL solamente como consecuencia de la aprobacion sobrevenida de Planes de
Ordenacién de los Recursos Naturales o la ulterior declaracidon de un espacio natural
como protegido; si bien esta adaptacion puede resultar I6gica dado el tiempo transcurrido
desde 2004,

UNDECIMA.- ARTICULOS 31 A 37 (LAS NORMAS URBANISTICAS
REGIONALES —~ NUR)

Se entiende que el articulo 31 deberia, en primer lugar, definir a las NUR como
“instrumentos de ordenacién territorial” (por coherencia con el articulo 16),

inmediatamente antes de abordar su objeto.

En el articulo 35.1.a), se pone de manifiesto que no se recoge, a diferencia de
otros instrumentos de ordenacion territorial como el PROT (articulo 23.2), la
obligatoriedad de contar con las previsiones y determinaciones de otras Consejerias
como competencias de proyeccion territorial, o que pudiera deberse a que las NUR
Unicamente abordaran lo relativo a pautas normativas de uso del suelo y de la edificacion
(tipologtas, volumenes, alturas, etc). No obstante se considera necesario poner de

manifiesto esta diferencia en la regulacion.

El articulo 36, también a diferencia de otros instrumentos de planificacion
territorial, no recoge la triple distincidon entre modificaciones sustanciales/generales,
modificaciones no sustanciales y actualizaciones que si se establece para el resto de
instrumentos de ordenacion territorial. Ademas, la remision, para cualguier modificacion,
al procedimiento de elaboracion de las NUR pudiera resultar muy gravosa si no se

incluye un supuesto de procedimiento abreviado para posibles medificaciones menores.

En el articulo 37.1 deberia indicarse ya de entrada y para evitar interpretaciones,
gue la suspension de licencias se resolvera mediante Acuerdo del Consejo de Gobierno,
sin que sea reiterativo que se indigue nuevamente en el apartado 2, respecto a la
publicidad en el BOC.

DUODECIMA.- PLANES TERRITORIALES PARCIALES (articulos 38 a 43).
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Segun la exposicién de motivos (pagina 4), los planes territoriales parciales (PTP)
se conciben como un desarrollo integral del PROT en éareas supramunicipales
determinadas, mientras que los planes territoriales especiales (PTE) desarrolian o bien
directamente el PROT, o bien los PTP.

Esta doble posibilidad distorsiona la situacion jerarquica de los PTE dentro de los
instrumentos de ordenacion territorial. En especial, esto se aprecia en el apartado b) del
articulo 40.1, en relacién con el articulo 44.d), puesto que los planes territoriales
especiales gestionados por esta Consejeria de infraestructuras de transporte, estarian
constrefiidos, dado el principio de vinculacién regulado por el articulo 42.1 del
anteproyecto, a un previo sefalamiento por un PTP de espacios aptos por sus
caracteristicas para servir de soporte a dichas infraestructuras, sin que, al parecer,
pudieran desarrollarse con independencia de un previo PTP. Esta consideracion queda
reforzada por el articulo 47.2 del anteproyecto, cuando sefiala que “en ningdn caso los
Planes Territoriales Especiales podran sustituir [...] a los Planes Territoriales Parciales”.
Por lo tanto, esta técnica elimina la posibilidad de que existan planes territoriales

especiales auténomos.

En ofro orden de consideraciones, respecto al procedimiento para la aprobacion
de los PTP, y con la finalidad de evitar duplicidades y facilitar la mayor celeridad posible
en la tramitacion de estos instrumentos, se consideraria positivo que en el apartado b)
del articulo 41 la peticion de datos e informes se constrifiera a los estrictamente
necesarios o0 gue resulten preceptivos, sin que la expresidén discrecional “que estime
conveniente” a la hora de designar Administraciones Publicas, instituciones o entidades

a los gue se consultaria, en su caso, se considere suficientemente precisa.

DECIMO TERCERA.- LOS PLANES TERRITORIALES ESPECIALES (articulos
44 a 48).

En primer lugar, cabe indicar que en el caso de los planes especiales, la
dencominacion “territoriales” resulta confusa, y podria ser suficiente con el adjetivo
“especiales”, sin que ello se considere que cause confusién alguna con ofras figuras de

planes especiales que no tengan incidencia scbre el territorio.
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£n segundo lugar, se considera necesaria una modificacion del articulo 46, de
modo gque se recoja un apartado introductorio vy previo al actual 1, del siguiente tenor (o

similar);

“En defecto de normativa sectorial especifica reguladora de los planes territoriales
especiales que establezca un procedimiento propio para su elaboracion y aprobacion,
sera de aplicacion el siguiente:”

Este nuevo apartado evitaria un eventual conflicto interpretativo, determinando
que la legislacion reguladora de los planes territoriales especiales tiene caracter

sectorial, mientras que la contenida en la LOTUCA, tendra caracter general.

Finalmente, se considera necesario que se incluya en la norma la posibilidad de
aprobar planes especiales en ausencia de PROT, debiendo incluirse una disposicidon

transitoria a tal efecto.

DECIMO CUARTA. - 1.OS PROYECTOS SINGULARES DE INTERES REGIONAL
(articulos 49 a 63).

En el articulo 49.2.1.1, donde dice ‘viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica” deberia decir "viviendas protegidas de Cantabria”, por coherencia con

las numerosas referencias a este concepto en el resto del articulado.

En el articulo 51.2 se considera que debe especificarse el momento procedimental
en que debera realizarse el depdsito de la fianza del 4% del coste de las obras e

infraestructuras necesarias.

El término “pliego de condiciones” al que se refiere el articulo 52. d) no vuelve a
aparecer en todo el capitulo. Podria tratarse de un documento administrativo en que se
fijasen las obligaciones de caracter técnico (pliego de prescripciones técnicas) del
promotor del PSIR o bien de un documento privado entre el promotor y sus
“subcontratistas”, pero en todo caso entendemos que deberia especificarse. Para ello,
podria utilizarse la técnica de agrupar los apartados a) a g) del articulo como contenido
“técnico” del proyecto, mientras que los apartados h} i) y j) serian documentos exigibles
pero no incluidos en el proyecto. Pudiendo quedar el precepto redactado como se

sugiere a continuacién (o de modo similar):
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“Log Proyectos Singulares de Interés Regional constaran de los documentos y
planos hecesarios para reflejar con claridad y precision la ordenacion y obras necesarias,
asi como su coste, y como minimo de:

1. Un proyecto técnico, que contenga los siguientes documentos:

a Memoria, y Anejos si proceden, del Proyecto.

(=)

FPlanos.

[ e]

)

)

) Normativa.
) Pliego de prescripciones técnicas.
)

e Presupuesto.

f) Bienes, derechos y servicios afectados.

a) Estudio economico-financiero.

2. Un informe de Sostenibilidad Econdmica.

3. Documentacién urbanistica que refieje adecuadamente las determinaciones del
Proyecto Singular para su incorporacion al Plan General de Ordenacién Urbana.

4. Documentacion exigida por la legislacion de evaluacién ambiental”.

Por otra parte, se considera que el apartado 5 del articulo 54 deberia eliminarse.
Si bien se entiende que la finalidad del precepto es evitar que cualquier interesado pueda
entender estimada por silencio administrativo la pretensién de obtener una declaracion
de interes regional para un proyecto, y por lo tanto el régimen general del silencio
administrativo positivo del articulo 24.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, que
solamente puede ser excepcionado por Ley, cabe recordar que segln reiterada doctrina
y jurisprudencia, el silencio administrativo negativo no es sino una presuncién o ficcion
que permite a los interesados acudir a los juzgados y tribunales del orden jurisdiccional
contencioso —administrativo para reproducir su pretension. En este sentido, parece
extraordinariamente anémalo que un juez o ftribunal pudiese declarar “de interés
regional”, en sustitucién del Consejo de Gobierno, un determinado proyecto sobre el que
éste organo no ha adoptado esa decision, sustancialmente de caracter politico, puesto
que los parametros para considerar que un proyecto reviste esa cualidad se consideran
esencialmente de oportunidad y no de legalidad. Esta consideracion se refuerza con lo
dispuesto por el propio articulo 54.7, ya que la declaracion de interés regional no
condicionara la resolucion que se dicte sobre aprobacion, o no, del PSIR. Por lo tanto, ya
se considere un “acto politico del Gobierno” o bien un “acto de tramite no cualificado”, el

acceso a la jurisdiccion contencioso — administrativa frente a la omisidbn de una
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pretendida “obligacion de resolver” sobre el interés regional de un proyecto parece

inviable.

La alternativa a esta regulacion consistiria en reforzar lo dispuesto en el propio
articulo 54, indicando que fa declaracion de interés regional es un acto de caracter
institucional o politico, a mayor abundamiento de lo ya recogido en el apartado 7. No

parece necesaria, por tanto, ninguna mencién al sentido del silencio administrativo.

De la redaccion de los apartados 2 y 3 del articulo 57 parece desprenderse que el
procedimiento de aprobacion de los PSIR fija un plazo maximo de 3 afios para la
aprobacion inicial desde la publicacién del BOC de la declaracion de interés regional, y
de otros 3 aflos para la aprobacién definitiva a contar desde el acuerdo de aprobacion
inicial. Si transcurre alguno de ambos, se producird la caducidad del PSIR, salvo la
prérroga prevista para la aprobacién definitiva (maximo de dos afios) en el apartado 3.
Deberla aclararse la redaccion, que resulta farragosa. En especial, distorsiona el hecho
de que en el apartado 2 la regla general es que no transcurran 3 afios entre la
declaracion de interés regional y la aprobacidén definitiva y en el apartado 3, por el
contrario, se fija un plazo idéntico (ordinario) entre la aprobacion inicial del PSIR vy la

aprobacion definitiva,

Ademas de lo anterior, teniendo en cuenta lo sefialado en la disposicion transitoria
segunda del Anteproyecto, a tenor de la cual, los instrumentos de ordenacion territorial,
gue se encuentren en tramitacion en el momento de entrada en vigor de la presente Ley
y en los que no haya recaido acuerdo de aprobacion provisional, deberan someterse a lo
dispuesto en esta Ley tanto en lo relativo al contenido del Plan como al procedimiento,
se sugiere valorar la repercusion de esta medida, teniendo en cuenta el diferente grado
de afeccién que ello pudiera tener en los PSIR gue se encuentren en framitacion a la
entrada en vigor de la norma. En este sentido, se consideraria mas adecuado que en la
Disposicién Transitoria segunda se hiciera referencia a que la Ley se aplicara a aquellos
procedimientos en los que no haya recaido aun resolucion de aprobacion inicial. Y ello,
porque habitualmente entre el tramite de aprobacion provisional y definitiva suele

transcurrir un plazo muy breve.
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Con dicha modificacion se modularia en gran medida la aplicacién directa del
articulo 57 sobre este tipo de proyectos, reduciendo el nimero de casos en los que

resultaria obligado a declararlos caducados a la entrada en vigor d ela norma.

Respecto al articulo 58 apartado 3.b) se establece la posibilidad de sustituir la
entrega de suelo del promotor por otras formas de cumplimiento del deber, entre las que
se encuentra la cesion de suelo destinado a vivienda protegida de Cantabria. Pues bien,
esta decision no deberia adoptarse sin el previo informe preceptivo y vinculante de la
Consejeria competente en materia de vivienda sobre la necesidad e idoneidad de
emplazar viviendas protegidas en cada ubicacion concreta; y ello, por un principio de
eficiencia: es decir, con la finalidad de que se promuevan VPC alli donde realmente

resulten necesarias

En el articulo 58, apartado 3.e) se recoge la garantia de realojamiento de los
ocupantes legales como consecuencia de la ejecucion de un PSIR. Al igual que en otros
preceptos del Anteproyecto (68.1.f), 68.4.b), 74.f), para los deberes en el suelo urbano y
urbanizable), se entiende procedente introducir la mencion a que el derecho de realojo
se garantizara en los términos previstos en la legislacién que lo regule (actualmente, Ley
de Cantabria 3/2016, de 28 de octubre). Sin perjuicio de ello, nos remitimos a nuestra
observacién posterior sobre la disposicidén derogatoria del Anteproyecto de Ley, ya que
como se indicara, al establecerse una derogacion tacita, se genera inseguridad juridica
sobre cuales de las leyes previas gque forman el bloque normativo al que se refiere el

epigrafe | de'la exposicién de motivos quedan vigentes y cuales derogadas.

En el articulo 59, se considera necesario precisar en mayor medida qué se
entiende por “modificacion sustancial® de un PSIR, dado que esta cuestion queda
remitida a una decision de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial
a la vista de la solicitud presentada, y de acuerdo con una serie de criterios ponderables
mediante un juicio de valor, asi como a otro que resulta tasado, como es que la
modificacién se haya de someter al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental. Se
entiende que debe afiadirse junto al criterio, el grado de afeccion (leve, moderado, o
grave), con la finalidad de evitar que cualquier circunstancia que afecte a uno de los
criterios que se expresan en el articulo 59 conlleve la calificacion de “modificacion

sustancial”.
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En el articulo 60.4, se consideraria positivo prever la posibilidad excepcional de un
PSIR desarrollado sobre terrenos de propietario Unico previo, supuesto en el cual podria
no resultar necesario acudir a un proyecto de compensacion o de expropiacion forzosa

(por ejemplo, si el propietario Unico es el mismo promotor del PSIR).

En el articulo 62.2, segundo parrafo, existe una errata. Asi, donde dice
“promovidos por la de la Comunidad Autonoma” debe decir "promovidos por la

Comunidad Autdnoma”.

En el articulo 62.5, se considera necesario regular que en los PSIR que tengan
como unico objeto la promocion de viviendas protegidas de Cantabria no se tenga que
constituir fa entidad urbanistica de conservacidén que asuma su mantenimiento, o bien se
especifique que la constitucion y financiacion de dicha entidad corra a cargo del
promotor, con la finalidad de no gravar a los propietarios de las viviendas resultantes con
esta obligacion, y considerandose a estos efectos que seria suficiente con que la
comunidad de propietarios resultante asumiese la conservacion de los elementos
comunes, tal y como por otra parte es obligado de acuerdo con la legislacion en materia

de propiedad horizontal.

Respecto dei articulo 63.2.d), cabe sefialar que la institucién de la “rehabilitacién”
de un PSIR incurso en causa de caducidad no existe en la legislacién de procedimiento
administrativo comin. Se considera que para lograr el efecto pretendido bastaria con
que la resolucion acordase no declarar la caducidad por incumplimiento y otorgar

prérroga del plazo, sin que sea necesario introducir una nueva categoria juridica.

Por otra parte, se debe reflexionar sobre la posibilidad de introducir un nuevo
precepto en este capitulo que permitiera a la Administracion desistir de oficio, por las
razones motivadas que considere oportunas, de la tramitacion de un PSIR sin que
concurra causa de incumplimiento del promotor (posibilidad ésta permitida por el articulo
93 de la Ley 39/2015), con el procedimiento y los efectos previstos por el ordenamiento

juridico.

DECIMO QUINTA.- REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO (arts. 66 a 71)
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En el articulo 66.2 se deberia afiadir, con finalidad aclaratoria, que este apartado
es aplicable a los suelos asi calificados por el planeamiento general, por coherencia con
el apartado 1, y dado que el apartado 3 se refiere, de forma separada, a los municipios

sin Plan General,

En el articulo 66.3, respecto del informe favorable de la CROTU, si bien parece
implicito en los términos “previo” y “favorable” se entiende posible reforzar la necesidad

de dicho informe afadiendo, donde proceda, que el mismo es preceptivo .

Por otra parte, el hecho de que las delimitaciones graficas de suelo urbano no
hayan sido consideradas por parte de doctrina consolidada de los tribunales del orden
jurisdiccional contencioso — administrativo como instrumentos de planeamiento,
debiendo limitarse a constatar la realidad factica de los suelos delimitados, ha
imposibilitado en la practica la aplicaciéon de lo dispuesto en el articulo 9.2 de la Ley
5/1096, de 17 de diciembre, de Carreteras de Cantabria a este tipo de actos

administrativos:

“2. Acordada la redaccidon, revision o modificacion de un instrumento de
planeamiento urbanistico que afecte a cualquier carretera de la red autonomica, la
Administracién competente que otorgue la aprobacién inicial debera enviar, con
anterioridad a dicha aprobacién, el contenido del instrumento de planeamiento a la
Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Urbanismo, que emitira informe vinculante en
el plazo de un mes. De no remitirse en el referido plazo y un mes mas se considerara

favorable”.

Por lo tanto, y ante la imposibilidad de regular en la LOTUCA que fas DSU tengan
haturaleza juridica de instrumentos de planeamiento, se solicita que se incluya en el

ultimo péarrafo del articulo 66.3 la siguiente redaccion:

- “Del mismo modo podra delimitar los nlcleos rurales regulados en el apartado
anterior.

A estos efectos el Ayuntamiento delimitara graficamente dichos terrenos,
sometiendo dicha delimitacion a informacién publica por plazo de veinte dias, tras su

aprobacion inicial. La aprobacién definitiva correspondera al Ayuntamiento previo informe
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preceptivo favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
gue debera emitirse en el plazo de dos meses desde la recepcion del expediente

completo,

El Ayuntamiento solicitara, asi mismo, el previo informe preceptivo y favorable de

los organismos que puedan verse afectados en sus competencias por la delimitacion”,

Este nuevo parrafo se considera necesario porque en la actualidad, no existe una
ordenanza clara que delimite las distancias a edificacidon, accesos, etc, con respecto al
dominio publico ferroviario, de carreteras, hidraulico, etc, por lo que deberian recabarse
los informes de las diferentes administraciones competentes, dejandose a consideracion

de esa Consejeria fijar el plazo para su emision que se considere razonable.

Respecto a los deberes de cesion del 15% del aprovechamiento medio del ambito
previstos en el articuio 68.1.c), se considera que debe reflejarse que el destino de la
cesion es el patrimonio publico {(municipal) de suelo, de acuerdo con el articulo 18.1.b)
dei Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Asi mismo, en dicho apartado 1.¢) del articulo 68, se propone incluir un nuevo
parrafo del siguiente tenor literal, con la finalidad de garantizar que en el desarrollo de
estas superficies no se relegue indebidamente la construccién de viviendas protegidas

de Cantabria:

“Los deberes urbanisticos se estableceran de forma que las parcelas destinadas a
la construccion de Viviendas Protegidas de Cantabria puedan ser ejecutadas de forma

previa o simultanea a las demas”.

Asi mismo, como observaciones de oportunidad respecto de este apartado 1.¢)

del articulo 68, se entiende que deberia valorarse lo siguiente:
- Si procede regular la posibilidad de excluir de esta obligacidn de cesion

cuando el titular del suelo sea otra Administracion o entidad del sector publico, y lo vaya

a destinar a los fines que le son propios.
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- En el caso de imposibilidad de poder aportar el suelo para vivienda
protegida dentro del ambito, ponderar la posibilidad de permitir, e incluso premiar al
promotor, si en vez de sustituir el suelo por su valor monetario lo sustituye por otro sueio

edificable o edificacion para rehabilitar en un entorno préximo.

- Finalmente, este articulo del Anteproyecto solamente permite la
monetarizacién en caso de imposibilidad de poder aportar el suelo para vivienda
protegida, pero no para otros usos. En realidad, se entiende que la posibilidad de
monetarizar el aprovechamiento urbanistico debiera tener caracter general y no solo

para el uso residencial.

DECIMO SEXTA.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE (articulos 72 a 75)

Respecto del articulo 74.c), cesidn del 15% del aprovechamiento urbanistico, se
entienden que deberian incluirse los mismos textos que hemos propuesto en negrita
para el articulo 68.1.c) en la observacion anterior (destino a patrimonio pablico municipal
de suelo y ejecucion de las Viviendas protegidas de Cantabria anterior o simuitanea al

resto del ambito).

Asi mismo, el parrafo cuaric de este apartado c) deberia suprimirse, pues no se
entiende imposible la cesién de parcelas edificables para la construcciéon de viviendas

protegidas en el ambito del suelo urbanizable.

El articulo 75.2 permite la posibilidad de construcciones en suelo urbanizable
antes de que se inicie la gestion del Plan Parcial y ademas para implantar fines
productivos o terciarios; es decir, por ejemplo, una industria, un hipermercado, una
gasoli"nera, etc. En estos casos, deberia garantizarse en la propia Ley que las
correspondientes licencias examinen y exijan el cumplimiento de los requisitos
necesarios para gue los servicios accesorios a los usos productivos (aparcamientos,
suministros, la conexién con las redes exteriores etc), se ejecuten de modo previo o
simulténeo al uso principal a implantar (regulacidn que resuitaria similar a la de las

actuaciones aisladas en suelo urbano, articulo 190 del Anteproyecto).

Cabe recordar al respecto que el articulo 171.3 del propio Anteproyecto prohibe ia

concesion de licencias de edificacién cuando sean necesarios procesos reparcelatorios
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hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion. Por
lo tanto, esta prevision podria chocar con el supuesto excepcional previsto en el articulo
75.2, por lo que podrian coordinarse ambos preceptos indicando en este ditimo lo

siguiente:

“‘No obstante lo establecido en el articulo 171.3 de la presente Ley, y con caracter
excepcional, podréan autorizarse, antes del inicio del proceso de gestion del Plan Parcial
y mediante la correspondiente licencia, construcciones destinadas a fines productivos o
terciarios en aquelias zonas expresamente previstas al efecto por el planeamiento. Estas
licencias no podran otorgarse a menos que queden suficientemente atendidas la
seguridad, salubridad y proteccion del medio ambiente y asuma el propietario, prestacion
de garantias adecuadas mediante, las obligaciones que, en ejecucion de la oportuna

actuacion de transformacion, le correspondan”.

DECIMO SEPTIMA.- REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE (articulo 76 a

83)

En primer lugar, al sustituirse la expresion "suelo rustico” utilizada por la Ley de
Cantabria 2/2001 por la de “suelo no urbanizable” y sus categorias de proteccion, se
considera necesario que el cambio de denominacion afecte en la menor medida posible
a los instrumentos de planeamiento en vigor, de forma gue no tengan gue tramitarse
modificaciones de planeamiento con la Unica finalidad de adaptar las denominaciones de
“suelo rustico” a las de “suelo no urbanizable”. Por lo tanto, se recomienda la insercion
en la Ley de una tabla de equivalencias entre las nuevas categorias de suelo no
urbanizable y las anteriormente previstas en la ley de Cantabria 2/2001 para el suelo

rastico.

En segundo lugar, las expresiones “pasan a ser’ y “pasan a estar” del articulo 76.3
parecen mas propias de un derecho transitorio o parte expositiva de la norma que de una
prescripcion con vigencia indefinida. Es cierto que las mismas traen causa de la ley de
Cantabria 5/2017, de 15 de mayo, de modificacion de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (nueva
disposicidn adicional undécima: "“Condiciones para la autorizaciéon de actividades
mineras en el subsuelo del suelo rustico”, en la nueva Ley, deberian sustituirse por “se

consideran” (o similar).
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En este mismo apartado (parrafo tercero) la expresion "suelo no urbanizable de
proteccién ordinaria” debe sustituirse por “suelo no urbanizable sin proteccion”, en
coherencia con las nuevas categorias de clasificacion del suelo urbanizable utilizadas

por el Anteproyecto.

Respecto del apartado 2.¢) del articulo 79, esta Consejeria considera gue deberia
indicar lo siguiente, con la finalidad de reforzar el caracter de sistemas generales
territoriales de las obras publicas (tradicionalmente exentas de control preventivo por

parte de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo):

“c) Las que estén vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas, salvo las que promuevan las Administraciones Publicas en virtud de proyectos
aprobados conforme a la legislacion sectorial especifica y que tengan la consideracion
de sistemas generales territoriales, en cuyo caso, no serd exigible la autorizacion

prevista en el presente articulo”

En el articulo 80.3 in fine, que regula el suelo no urbanizable sin proteccion, al
regular los usos mineros establece “...si bien los puntos de acceso al subsuelo deberan
estar en todo caso situados en suelo no urbanizable protegido para actividades
extractivas.” Sin embargo en el articulo 76.3 (parrafo tercero) establece que “...Se
permiten los puntos de acceso al subsuelo en suelo no urbanizable de proteccion
ordinaria o de especial proteccion para esta finalidad.” Por lo tanto, parece que et articulo
80.3 contiene un error como resultado de transcribir miméticamente el texto dei articulo
79.4, que regula el suelo no urbanizable de proteccidn, siendo coherente que en el
articulo 79.4 se exija que los puntos de acceso estén en el mismo tipo de suelo, pero
resultando una obligacion inverosimil en el suelo no urbanizable sin proteccion. Por ello,

y por coherencia con el articulo 76.3, debe modificarse este precepto.

En el articulo 81.1.i), no queda claro si la compatibilidad de usos se refiere a la
posibilidad de implantar construcciones residenciales y de ocio y turismo rurai con
posterioridad a explotaciones agropecuarias (preexistentes) y previstas por el
planeamiento, o bien se trata de permitir justo lo contrario (autorizar la construccion de

explotaciones agropecuarias en suelo no urbanizable junto a construcciones
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residenciales y de ocio y turismo rural preexistentes). Si bien lo logico parece la primera

hipotesis, deberia aclararse la redaccion,

El articulo 82.4 a} se incluyen como Unicamente sometidas a licencia municipal,
las obras de mantenimiento, conservacion, restauracion, renovacion y reforma de
edificaciones preexistentes que no impliquen aumento de volumen. Sin embargo, se
plantea fa duda sobre la competencia para autorizar construcciones que si implicasen
dicho aumento, puesto que no se regulan en ninguno de los apartados del arficulo 82 y
por lo tanto podrian entenderse excluidas de licencia municipal, lo cual no parece logico.

DECIVMO OCTAVA.- RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS DE CANTABRIA
Y ALOJAMIENTOS ROTACIONALES. {articulo 94).

En el apartado 1 del precepto, debe tenerse en cuenta que los porcentajes que se
establecen para la reserva de viviendas protegidas del 30 % y del 10% podrian variar
con posterioridad de acuerdo con la legislacidon estatal o autonémica, lo que obligaria a
una modificacion legal sobrevenida de este articulo de la LOTUCA. Para evitarlo, se
entiende que dichos porcentajes podrian figurar en una disposicion transitoria, como
supletorios 0 en tanto en cuanto no se modifiquen o queden desplazados por otra norma

estatal o autondmica.

Por lo tanto, consideramos que el articulo 94.1 deberia quedar redactado como
sigue:

“La aprobacidon o modificacion del planeamiento general siempre que ésta
califique suelo para uso residencial debera recoger la prevision de destinar terrenos para
la construccién de vivienda protegida de Cantabria y, en su caso, alojamientos de
caracter temporal o rotacionales, en los términos que se determinen en informe
preceptivo de la Consejeria competente en materia de vivienda”.

Introduciéndose una disposicion transitoria como la siguiente, para concretar, de
inicio, los criterios que deberian entenderse de aplicacion en dicho informe preceptivo:

Disposicion Transitoria XXX.- Terrenos destinados reserva de viviendas

protegidas de Cantabria y alojamientos rotacionales.

A efectos de lo dispuesto en el articulo 94.1 de la presente Ley, y mientras

permanezcan en vigor las obligaciones establecidos por la regulacion estatal o
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autonomica especifica, en la aprobacion o modificacion del planeamiento general,
siempre que ésta califique suelo para uso residencial, se debera recoger la prevision de
destinar para la construccién de vivienda protegida de Cantabria y, en su caso,
alojamientos de caracter temporal o rotacionales, de, como minimo, los terrenos
necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacion urbanistica en el suelo urbanizable y el 10 por ciento en el suelo urbano gue
deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion. Este
porcentaje podra computarse de forma conjunta para todo el término municipal, o

aisladamente, para cada actuacion de transformacion de suelo.

Ademas, con la finalidad de precisar la necesidad de un informe expreso y
vinculante de esta Consejeria en el caso de los municipios de menos de 5.000
habitantes, se propone la siguiente redaccién alternativa para el apartado 2 del articulo
94

“Con caracter excepcional, previo informe favorable de la consejeria competente
en materia de vivienda en el que se justifique adecuadamente la inexistencia de
demanda de vivienda protegida, estaran exentos de la aplicaciéon de lo dispuesto en el
apartado anterior los municipios de menos de 5.000 habitantes censados a 31 de
diciembre del afio anterior al de la aprobacion inicial del planeamiento general o de su

modificacion”.

En este sentido, la doble intervencion Ayuntamiento/Consejeria competente en
materia de vivienda que se indica en la redaccién actual podria generar la existencia de
criterios contradictorios sobre las necesidades reales de vivienda o demanda en el
municipio, por lo que se entiende que debe prevalecer la competencia autondmica
prevista en el articulo 24.3 del Estatuto de Autonomia para Cantabria. Ademas, la
introduccion de una fecha a considerar para establecer el censo de habitantes (31 de
diciembre del afio anterior al de la aprobacion inicial o modificacion del instrumento de

planeamiento) otorga mayor seguridad juridica al precepto.

DECIMO_NOVENA.- DETERMINACIONES MINIMAS DEL PLAN GENERAL
(Articulo 99.2}.
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Existe un error en la remision al articulo 103: debe ser en realidad al articulo 102,

al tratarse de suelo urbanizable.

VIGESIMA.- DETERMINACIONES EN SUELO URBANO DEL PLAN GENERAL

(articulo 101.1 en relacién con los articulos 155 y 156)

Al haberse suprimido durante la tramitacién del Anteproyecto de Ley las
categorfas de suelo urbano consolidado y no consolidado, no quedan regulados
sistematicamente los ambitos de actuacién conjunta (propios del suelo urbano no
consolidado). Se propone por ello introducir una Gltima letra f) en el apartado, del

siguiente tenor literal (o similar):

'f) Sefalamiento, en su caso, de las unidades de actuacion y ambitos de
actuacion conjunta para su posterior desarrolio, gestion y urbanizacion. En estos casos,
el Plan General sefialara los usos concretos admisibles, la intensidad de los mismos, las
ordenanzas de aplicacion y el aprovechamiento de la unidad o ambito de gestion en el
gue se incluyan los terrenos a efectos de la equidistribucion de cargas y beneficios, asi
como las cesiones correspondientes. La ordenacidn de estos ambitos podra llevarse a
cabo bien directamente desde el propio Plan General, bien a través de un Estudio de
Detalle que podra modificar o completar la ordenacién que, en su caso, hubiera

establecido el planeamiento general.”

En este sentido, en los articulos 155 y 156 se ha unificado la regulacion de las
‘unidades de actuacidén” y los “ambitos de actuacion conjunta’. No parece que tenga
mucho sentido establecer dos figuras distintas so6lo por el hecho de que unas (los
ambitos de actuacion conjunta) se refieran a actuaciones de rehabilitacion, regeneracién
o dotacién y las otras (unidades de actuacion) no; maxime cuando el régimen juridico de

ambas es el mismo.

VIGESIMO PRIMERA.- ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS
(Articulo 153).

Cabe manifestar que en esta materia la Ley de Cantabria 3/2016, de 28 de
octubre afiadié una disposicién adicional novena a la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de

junio, del siguiente tenor;
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“‘Con el fin de garantizar un urbanismo participativo, en todas las actuaciones de
ejecucion del planeamiento encuadrables en el &mbito del Real Decreto Legislativo
712015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en las que se requiera el desalojo de los ocupantes legales de
viviendas destinadas a residencia habitual o de locales comerciales, la ejecucion del
Planeamiento se realizara, con independencia del sistema da actuacion que se emplee,
con la intervencion directa de los afectados mediante la constitucion de la
correspondiente Entidad Urbanistica Colaboradora, en los términos recogidos en los

articulos 7 y 119 de esta Ley"

Por lo tanto, y sin perjuicio de la observacion que mas adelante se planteara
acerca de la disposicién derogatoria (nica, en el articulo 153.1 del Anteproyecto se prevé
la participacion de las entidades urbanisticas colaboradoras de modo potestativo, por lo
que podria producirse un conflicto de normas si no se cohonestasen ambas regulaciones
(por ej, sustituyendo en el articulo 153.1 del Anteproyecto, el término “podran participar”

por “participaran”).

VIGESIMO SEGUNDA.- DIFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO ENTRE
UNIDADES DE ACTUACION (Articulo 162.2).

De forma coherente con nuestra observacidon scbre las cesiones de
aprovechamiento urbanistico en suelo urbanizable reguladas por el articulo 74.c), se

entiende que en el apartado b) del articulo 162.2 deberia sefalarse lo siguiente:

b) “Se disminuird la cesion de aprovechamientos que corresponda al
Ayuntamiento segun lo dispuesto en el articulo 68 y 74 en cuantia igual al

aprovechamiento privado no materializable en la unidad”.

VIGESIMO TERCERA.-CONCEPTO Y SUPUESTOS DE NORMALIZACION DE
FINCAS (articulo 164)

No se especifica en este precepto a qué clases de suelo resulta de aplicacién. Por
ello, se entiende que el apartado 1 debiera incluir una clara referencia al suelo urbano y

al urbanizable, como por ejemplo:
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“1. Se entiende por normalizacion de fincas la operacion en virtud de la cual se
redefinen los linderos de las propiedades, en el suelo urbano y urbanizabie, al objeto de

adaptar la configuracion fisica de aguellas a las determinaciones del Plan [...]"

No obstante, cabe indicar que si al no sefalarse las clases de suelo g los que es
de aplicacion la normalizacion de fincas se pretendiese que también afectase al suelo no
urbanizable (por ejemplo, una parte de un sistema general en suelo no urbanizable o el
ensanche de un camino previsto en el PGOU), como éste carece de aprovechamiento, la
cesion de hasta el 15% del aprovechamiento privado del propietario a que hace
referencia la letra a) del apartado 2 podria ser contraria a la regulacion del articulo 33.3
de la Constitucién, ya que el propietario se veria privado de sus bienes sin ninguna
contraprestacion. Por ello, se considera que en el suelo no urbanizable esta técnica
pudiera admitirse configurando la cesion como obligatoria, pero en ningun caso ¢omo

gratuita.

VIGESIMO CUARTA.- REPARCELACION (articulos 171 y 175)

La Seccidén 42 del Capitulo Il del Titulo IV contiene una regulacion que se puede
ver matizada en las actuaciones donde haya realojos. En principio, es coherente con la
regulacién del derecho de realojo del propio Anteproyecto de Ley, pero podria chocar
con las determinaciones de la actual regulacion tal y como se ha aprobado
recientemente por la Ley 3/2016, 28 octubre, de modificacion de la Ley de Cantabria

2/2001 (véase la observacion posterior sobre la disposicion derogatoria unica).

De acuerdo con lo anterior, se considera necesario incluir como contenido minimo
del documento del proyecto de reparcelacion (articulo 175) un "plan de realojos en

aquellos casos en que fuese necesario”.

VIGESIMO _QUINTA.- CONEXIONES Y URBANIZACION EN LAS
ACTUACIONES AISLADAS EN SUELO URBANO (articulo 190.3}).

La actual redaccion, en clave autorizatoria, podria llevar a postergar en el tiempo
cumplimiento de los deberes de los apartados 1y 2 Por ello, se sugiere una redaccion

mas garantista con el cumplimiento de dichos deberes, como podria ser la siguiente:
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