GOBIERNO . o BOLETIN OFICIAL
CANTABRIA e, DE CANTABRIA

VIERNES, 6 DE OCTUBRE DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 39

MEMORIA

, que sustituye al plano incluido en la ficha del Sector SS3, 10.3. Ordenacion. Descripcion de sus
determinaciones, que describe la nueva ordenacién incluyendo datos numéricos y plano 11.
Ordenacién Pormenorizada, que desarrolld la ordenaciéon a nivel de Estudio de Detalle, con
diversas determinaciones relativas a la estructura viaria, los espacios libres publicos, las
edificaciones y la parcelacién.

A nivel orientativo, la Modificacidén propone una ordenacion orientativa del dmbito
descrita en el apartado 11.3. de la Memoria y en los planos,12. Ordenacién orientativa,12.1.
Ordenacioén orientativa. Secciones |y 12.2. Ordenacion orientativa. Secciones |I.

Los ajustes introducidos con la nueva ordenacion, que afecta bdsicamente a los edificios
situados en el drea del Sector SS3ATS, situado al sudoeste de la carretera autondmica y al acceso
al Parque Histérico desde el ndcleo histérico a través de la transversal a la calle Juan Infante, asi
como el resto de los requerimientos exigidos por la Confederacién Hidrogrdfica del Cantdbrico
estdn recogidos en diversos apartados de la Memoria y en los planos correspondientes.

En Mijares a 22 de mayo de 2017,

Eduardo Fdez.-Abascal Teira Floren Muruzdbal Sitges
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ANEXO 1. Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Quinta,
de 10/10/2011 referente al Recurso de Casacién 3212/2008

Modificacién Puntual nUmero 9 del Plan General y Especial de Santilana del Mar en varias
parcelas, situadas en el entorno del Palacio de Peredo-Barreda

>n el entoro del Palacio de Peredo-Barreda
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TRIBUNAL SUPREMO
Sala de lo

Contencioso-Administrativo
Seccién: QUINTA

SENTENCIA

Fecha de Sentencia: 10/10/2011
RECURSO CASACION

Recurso Num.: 3212/2008

Fallo/Acuerdo: Sentencia Estimatoria Parcial

Votacién: 27/09/2011

Procedencia: T.S.J.CANTABRIA SALA CON/AD
Ponente: Excmo. Sr. D. Mariano de Oro-Pulido y Lépez
Secretaria de Sala: llma. Sra. Diia. Maria Jests Pera Bajo
Escrito por:

Nota:

PLAN GENERAL Y ESPECIAL DE PROTECCION DE SANTILLANA DEL MAR,
VINCULACION SINGULAR. JARDIN HISTORICO DEL PALACIO PEREDO-
BARREDA O DE LOS MANJAMEJIES. SE ESTIMA EL RECURSO AL APRECIAR
QUE EXISTE VINCULACION SINGULAR. NO SE ADMITEN LOS RESULTADOS
OBTENIDOS POR LA PRUEBA PERICIAL. VOTO PARTICULAR: NO DEBERIA
HABER SIDO APRECIADA LA SITUACION DE VINCULACION SINGULAR.
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DE JUSTICIA contencioso-administrativo 149/2005). Se ha personado en las actuaciones

como parte recurrida el GOBIERNO DE CANTABRIA, representado y dirigido
por el Letrado de sus Servicios Juridicos.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Cantabria dicté sentencia con fecha 7 de mayo de
2008 (recurso contencioso-administrativo n° 149/2005) en la que se desestima
el recurso interpuesto por Caja de Ahorros de Santander y Cantabria contra la
desestimacion por silencio administrativo -luego se ampli6 el recurso para
dirigirlo también contra la desestimacion expresa por resolucién del Consejo
de Gobierno de Cantabria de 9 de junio de 2005- del recurso de alzada dirigido
contra el acuerdo de la Comisién Regional de Urbanismo de 26 de febrero de
2004 (Boletin Oficial de Cantabria de 7 de mayo de 2004) por el que se aprobd
definitivamente el PGOU y el PEPRI del Conjunto Historico de Santillana del
Mar.

SEGUNDO.- En los fundamentos primero y segundo de la mencionada
sentencia aparece delimitada la controversia en los siguientes términos:

<<PRIMERQ.- (...} La demandante solicita que se dicte sentencia acordando:

1) Anular el acuerdo de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo del Gobierno de Cantabria de fecha 26 de febrero de 2004, por el que se
aprobo definitivamente el PGOU y el PEPRI del Conjunto Histérico Santillana del Mar
en lo que se refiere a la parcela identificada como n° 6 en el documento n° 1 aportado
con la demanda, correspondiente a la parcela 11 del poligono 25 del catastro de
rustica, por no ser conforme a derecho,

2) Declarar €l derecho de la actora a la equidistribucién de los beneficios y cargas
derivados del Planeamiento y a su inclusion en una Unidad de Actuacién del Suelo
Urbano no consolidado o urbanizable, conforme a la naturaleza urbana o urbanizable
de la finca, con un aprovechamiento igual a las fincas situadas en el entorno.

3) Subsidiariamente y para el supuesto de no estimarse por la Sala las anteriores
pretensiones, se declare el derecho de la actora a ser indemnizada por la restriccion
de aprovechamientos de la parcela n° 6 ya referenciada, en relacion con las parcelas
de su entorno, condenando a la Administracion al pago de la cantidad de 3.010.185 €.

en el entorno del Palacio de Pe
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La entidad financiera recurrente articula su recurso contencioso-administrativo sobre
los motives siguientes:

1) Falta de clasificacién del suelo de la parcela denominada n° 6 en el documento n° 1
acompanado con la demanda.

2) La Resolucién impugnada clasifica, erréneamente, como urbana la parcela n® 6.3)
La Resolucién impugnada fija, también erré la ord que ha de
aplicarse a la finca n®6 y

4) Subsidiariamente, existiia una vinculacion  singular, por restriccion de
aprovechamientos urbanisticos, que han de ser indemnizadas>>.

SEGUNDO - El Gobierno de Cantabria se opone al recurso y solicita que se dicte
sentencia desestimandolo, ya que la resolucion impugnada es conforme a Derecho

La Administracién demandada articula su oposicion al presente recurso contencioso
administrativo sobre los motivos siguientes:

1) La parcela litigiosa, parcela n® 11 del poligono 25 del catastro de rustica, esta
suficientemente identificada y clasificada, aunque no obre en el expediente un plano
especifico de clasificacion del suelo.

2) La Resolucion impugnada es conforme a Derecho (arts. 95.1 y 96 de la Ley
autonémica 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico
del suelo de Cantabria) al declarar que la parcela es un suelo ya transformado que ha

o toda la edificabilidad que le asigna el plan y
3) No existe vinculacion singular alguna, ya que no se ha producido restriccién de
aprovechamiento y, en todo caso, su eventual resolucién habria de hacerse en funcién
de las ponencias de valores catastrales>>.

Siendo ese el planteamiento de los litigantes, el siguiente fundamento
tercero de la sentencia delimita del modo siguiente las cuestiones a resolver:

<< {(...) TERCERO.- De los términos en los que, tras la fase alegatoria, ha quedado
planteado el debate se infiere que la cuestion litigiosa se reduce a determinar:

1) Como cuestion principal si la finca n® 6 (parcela n® 11 del poligono 25 de rustica), ha
sido, o no clasificada en el PGOU.

2) En su caso, si la clasificacion asignada a la finca en la Resolucién del Consejo de
Gobierno, suelo urbana consolidado, es conforme a Derecho o no, y

3) Subsidiariamente, si la clasificacién de la finca n® 6 constituye una vinculacion
singular indemnizable y, en caso afirmativo, cual sea el importe de la indemnizacién
correspondiente.

El Tribunal debera, por tanto, iniciar el examen del recurso por el vicio formal invacado
Por la recurrente como base de su pretension principal>>.

PGOU y Especial de Sant
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¥ 125de la LOTRUSCA y 56.5de la Ley de Patrimonio de Cantabria , pues se clasifica
la parcela 6° como suelo urbano consolidado sin aprovechamiento, aplicando
indebidamente el Art. 3.6.2 de la Ordenanza.

La Sala estima que este motivo de impugnacion tampoco puede ser acogido, ya que:
1) La calificacién de la parcela n® 6 como suelo urbano consolidado, es consecuencia
de su catalogacion como Parque de un edificio histérico, la Casa-Palacio Barreda-
Peredo.

2) Dicha clasificacion es, ademas, acorde con el reconocimiento efectuado, con valor
de acto propio, por la hoy recurrente en la escritura de constitucion de derecho de
opcion de compra, de fecha 15/5/96, de que: "la referida Casa-Palacio Barreda-
Peredo, integrada por los inmuebles descritos y por los muebles, obras de arte, libros,
documentos y otros objetos diversos, constituye en opinién de las partes contratantes
un todo unitario e inescindible, que goza de sustantividad propia constituye un
indudable signo de identidad histérica de Cantabria”,

3) No es cuestionable la discrecionalidad del planificador al catalogar y proteger un
parque histérico ligado indisolublemente a un menumento catalogado, entendiendo
que el suelo ya ha sido transformado y, por tanto, ha agotado sus aprovechamientos
(art. 3.2.1 de las Ordenanzas) y

4) No se ha producido, por tanto, vulneracion alguna del principio de equidistribucion
de beneficios y cargas, ni de la normativa sectorial (art. 56.5 de la Ley de Patrimonio
Cultural de Cantabria ), porque abstraccién hecha de que la Casa Palacio Barreda-
Peredo ya estaba catalogada, la parcela no tenia aprovechamiento urbanistico alguno
antes de su catalogacion>>.

Por ultimo, el fundamento noveno aborda la pretensién —formulada en
la demanda con caracter subsidiario- de que se reconociera a la demandante
el derecho a una indemnizacién porque la proteccion asignada al Parque
Histérico constituia una vinculacién singular. La pretension es desestimada por
las siguientes razones:

<< (...) NOVENO-- La recurrente alega, de forma subsidiaria, la infraccién del Art. 43
de la Ley 6/98 al producir una vinculacion singular en la parcela n® 6 que comporta una
privacién del aprovechamiento urbanistico que no es objeto de distribucion equitativa y
para el gue ne se reconoce derecho e indemnizacion.

La Sala estima que este motivo de impugnacién tampoco puede ser acogido, pues

1) El Art. 43 de la Ley 6/1998 establece que:"Las ord i que i ieran

vinculaciones o limitaciones singulares en orden a la conservacion de edificios, en lo

que excedan de los deb legalmente idos, o que lleven consigo una
5
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restriccién del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de

distribucion itativa entre los int dos, conferiran derecho a indemnizacion”.

2) Las vinculaciones singulares derivan de la necesidad de satisfacer determinados
intereses publicos que, a la vez, no sélo perjudican a propietarios concretos frente a la
ger , sino que di

la aparicion de desequilibrios que no pueden
corregirse mediante los mecanismos habituales de la gestién y ejecucion del
planeamiento urbanistico (ya sea sistematica o integrada, ya sea asistematica o
aislada). (STS Sala 3° de 29 abril 1991.)

3) El elemento esencial de este tipo de supuestos indemnizatorios es la desigualdad
de trato, no compensada y basada en el interés publico, tal y como indica la STS de
6/7/95 : "un supuesto de responsabilidad patrimonial de la Administracién referida a la
lesién del derecho legal a la justa distribucion de los beneficios y las cargas, puesto
que si una determinacién del Plan implica una limitacién singular o una vinculacién de
tal caracter para un propietario que no puede ser objeto de distribucién equitativa entre
los demas propietarios de la zona o poligono, se esta privando a aquel propietario de
una parte del contenido normal del derecho de propiedad que incluye ese derecho de
reparto, cuya privacion resulta por consiguiente indemnizable”.

4) La sentencia del T.S. de 18/3/99 , invocada por la recurrente, incide en el concepto
de desigualdad al ligar la vinculacién singular indemnizable a una limitacion, creada
por el planeamiento, que actia como excepcién restrictiva de los aprovechamientos
que, en funcidn de la normativa general aplicable al 4rea, le corresponderia a la finca
en cuestion.

5) En el presente caso el PGOU se limita a reconocer la realidad de la parcela
(transformada desde tiempos histéricos en el Parque de un edificio también histérico)
al clasificarla como suelo urbano consolidado y

6) La propia recurrente reconoce, en la escritura de la que trae causa u titulo, que el
Parque forma "un todo unitario e irrescindible” -sic- con el conjunto arquitectonico en el
que se integra. La sustantividad propia del conjunto, indudable signo de identidad de
Cantabria, implica la imposibilidad de compararlo y/o integrario con terrenos.

inicialmente rusticos, colindantes y, t

explica su adquisicién por la recurrente, 5
aflos antes de la aprobacion inicial del PGOU, como conjunto  monumental
arquitecténico, incluyendo mobiliario, cuadros de pintores renombrados y libros por un
importe de 470.000.000 Ptas. (2.824.756,89 €).

Procede, por todo lo expuesto, desestimar i g te el cont

administrativo examinado>>.

TERCERO.- La representacion procesal de Caja de Ahorros de

Santander y Cantabria preparé recurso de casacion contra dicha sentencia y

6
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DEJUSTICIA luego formalizé la interposicion de su recurso mediante escrito presentado el

28 de julio de 2008 en el que, después de exponer los antecedentes del caso,
aduce dos motivos de casacion, ambos al amparo del articulo 88.1.d/ de la Ley
reguladora de esta Jurisdiccion. El enunciado de tales motivos es, en sintesis,
el siguiente:
1.Infraccién de los articulos 1, 2, 7 y 12 de Ia Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, en relacién con la doctrina
constitucional establecida en las sentencias 61/1997 y 164/2001 del
Tribunal Constitucional. En desarrollo de ese motivo se alega que el
plano de estructura orgénica del territorio del instrumento impugnado,
en el que deberian identificarse las diferentes clases de suelo y sus
distintas subdivisiones, es confuso en algunas zonas, dando lugar a
clasificaciones dudosas, como ocurriria con los terrenos a que se
contrae el proceso.

2. Infraccion del articulo 43 también de la propia Ley 6/1998, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones, al haberse producido una
vinculacién singular de la parcela n° 6 (parcela 11 del poligono 25 del
catastro de rustica), que comporta una privacion del aprovechamiento
urbanistico que no es objeto de distribucion equitativa [la finca asi
identificada  asépticamente por la recurrente es el Parque-Jardin
Historico del Palacio de los Peredo-Barreda o de los Benemejis].

Termina el escrito solicitando que se dicte sentencia que case y anule
la sentencia recurrida y, en su lugar, “se pronuncie de conformidad con los
motivos del recurso y los pedimentos contenidos en el original escrito de
demanda”.

CUARTO.- Mediante providencia de la Seccién Primera de esta Sala
del Tribunal Supremo de 7 de noviembre de 2008 se acordé admitir a tramite
el recurso de casacion, asi como la remision de las actuaciones a esta Seccién
Quinta, de conformidad con lo dispuesto en las normas sobre repartc de
asuntos.

QUINTO.- La representacién del Gobierno de Cantabria presenté
escrito con fecha 30 de marzo de 2009 en el que formaliza su oposicién a los
motivos de casacion aducidos por la recurrente y termina solicitando que en su
dia se dicte sentencia por la que se inadmita el primer motivo de casacién, al

7
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basarse en normas estatales a las que no se aludid en el escrito de
preparacién, y se desestime el segundo o, subsidiariamente, se desestimen
ambos, confirmando la sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia
de Cantabria,

SEXTO.- Quedaron las actuaciones pendientes de sefialamiento para
votacién y fallo, fijandose finalmente al efecto el dia 27 de septiembre de 2011,
fecha en que se inici6 la deliberacion que luego continué en dias sucesivos
hasta el 18 de octubre, en que finalizé.

SEPTIMO.- Al discrepar del parecer de la mayoria el ponente
inicialmente designado, Excmo. Sr. D. Eduarde Calvo Rojas, que formula voto
particular, asume la ponencia el Presidente de la Seccion. Excmo. Sr. D.
Mariano de Oro-Pulido y Lépez.

Siendo Ponente el Excmo. Sr. D. MARIANO DE ORO-PULIDO Y
LOPEZ, Magistrade de la Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. El presente recurso de casacién n® 3212/08 lo interpone la
representacion de la Caja de Ahorros de Santander y Cantabria contra la
sentencia de la Sala de lo Contenciose Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Cantabria de 7 de mayo de 2008 (recurso 149/2005) en la que se
desestima el recurso contencioso-administrativo interpuesto por la mencionada
Caja de Ahorros contra la desestimacion ~primero presunta, por silencio, y
luego expresa, por resolucion del Consejo de Gobiermo de Cantabria de 9 de
Junio de 2005- del recurso de alzada dirigido contra el acuerdo de la Comision
Regional de Urbanismo de 26 de febrero de 2004 (publicado en el Boletin
Oficial de Cantabria de 7 de mayo de 2004), por el que se aprob
definitivamente el Plan General y el Plan Especial de Proteccion del Conjunto
Histérico de Santillana del Mar.

Han quedado resefiadas en el antecedente segundo las razones que se
exponen en la sentencia recurrida para fundamentar la desestimacion del
recurso contencioso-administrativo, en el que se pretendia, como vimos, que la
porcion de terreno que conforma el Parque del Palacio de los Peredo-Barreda
o de Palacio de los Benemejis —que insistentemente se identifica por la

8
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fincas colindantes de la misma propiedad, incluidas en la unidad de actuacién
en suelo urbanizable denominada SS3A1 o, en otro caso, se reconociese la
existencia de una vinculacion singular que, al restringir el aprovechamiento,
deberia ser compensada mediante indemnizacién cuantificada en 3.010.185
euros,

También hemos dejado resefiados en el antecedente tercero los
motivos de casacion aducidos por la representacién de la Caja de Ahorros de
Santander y Cantabria. Pero antes de proceder a su examen habremos de
pronunciarnos sobre la causa de inadmision del motivo primero planteada por
la Administracion autonémica recurrida.

SEGUNDO.- El Letrado del Gobierno de Cantabria objeta que la
denuncia que se hace en el motivo de casacién primero sobre la infraccion de
los articulos 1, 2, 7 y 12 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones, no habia sido formulada en el escrito de preparacion del
recurso.

Mas concretamente, el Letrado de la parte recurrida sefala que en el
escrito de preparacién la recurrente invocaba los articulos 37 y 39.2 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico aprobado por Real Decreto
2159/1978, en cuanto a la necesidad de que el Plan General de Ordenacién
Urbana contenga un plano de clasificacion de suelo, asi como el articulo 78.a/
del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976 aprobado por Real Decreto
1346/1976, y el articulo 21 del Reglamento de Planeamiento en relacion con
los criterios de clasificacion de suelo; en cambio, en el escrito de interposicion
ningun reproche se vincula a fales preceplos, que ni siquiera son
mencionados, y lo que se aduce es la infraccién de los articulos 1, 2, 7 y 12 de
la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, en
relacion con la doctrina constitucional establecida en las sentencias 61/1997 y
164/2001 del Tribunal Constitucional, alterando, en consecuencia, los
argumentos juridicos sobre los que se sostiene la impugnacion de la
sentencia. Afade la Administracién Autondmica recurrida que en la
formalizacion del recurso de casacion no se invocan ya como infringidos los
articulos del Reglamento de Planeamiento Urbanistico reguladores de la
documentacion que ha de contener un Plan General de Ordenacién Urbana,
sino las normas de Ia legislacion estatal basica sobre régimen del suelo (Ley

9
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las que resulta que todas las parcelas del municipio deben responder a esa
clasificacion, que ha de quedar establecida de forma clara, explicita e
indubitada, no sujeta, por tanto, a interpretacion.

Asi las cosas, la objecion que formula el letrado del Gobierno de
Cantabria debe ser acogida, si bien, dado el momento procesal en que nos
encontramos el pronunciamiento no habrd de ser de inadmisién sino de
desestimacién del motivo.

Cuando el articulo 89.1 de la Ley reguladora de esta Jurisdiccion
establece que el escrito de preparacion debe contener una sucinta expaosicion
de los requisitos de forma exigidos, se esta refiiendo a los requisitos
expresados en los articulos anteriores, y entre ellos figura de forma primordial
la regla procesal del articulo 88.1, que exige que el recurso se funde,
exclusivamente, en alguno o algunos de los cuatro motivos que en él se
enuncian; de manera que es carga del recurrente en casacion indicar yaenla
fase de preparacién el concreto o concretos motivos en que se fundara el
fecurso y no en cualesquiera ofras razones no contempladas en la Ley
Jurisdiccional, con indicacion de los concretos preceptos o jurisprudencia que
se reputan infringidos o del contenido de las infracciones normativas o
jurisprudenciales que se pretendan denunciar y desarrollar en el escrito de
interposicion del recurse de casacion, aunque fuere de forma sucinta, Ademas,
en el caso de sentencias dictadas por los Tribunales Superiores de Justicia y
basadas en el motivo casacional del articulo 88.1.d/, en el escrito de
preparacion, ademas de anunciarse el motivo y las infracciones que se
reprochan a la sentencia, ha de justificarse, de forma si se quiere sucinta pero
en todo caso suficiente, la relevancia de la infraccion del derecho estatal o de
la Unién Europea en que ese motivo pretende basarse en el fallo de la
sentencia (articulo 89.2 de la de la Ley reguladora de esta Jurisdiccion).

Pues bien, en el que caso que examinamos se desarrolla en el escrito
de interposicion del recurso un motivo distinto del anunciado previamente en el
escrito de preparacion, o, dicho de otro modo, las infracciones normativas
aducidas al formalizar la interposicién no guardan relacion con las anticipadas
en el escrito de preparacion. Mas aun, los preceptos que en el escrito de
interposicion se citan como infringidos no habia sido invocados en la demanda
y tampoco aparecen mencionados en la sentencia recurrida,
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Por todo ello, el motivo debe ser desestimado.

En cualquier caso, de haberse entrado en el fondo, el motivo no podria
ser acogido. En efecto, en orden a la clasificacion y calificacién de los terrenos
se ha creado un debate artificioso e innecesario porque la controversia no se
ha centrado en las caracteristicas fisicas de los terrenos y los servicios con
que cuentan sino en si el parque-jardin del Palacio esta incluido o no en los
planos correspondientes. Pues bien, dicho parque-jardin aparece incluido tanto
en plano correspondiente al catalogo de vegetacion del Conjunto Histérico
(ptano CH.1 del Plan) como en el de de Parques y Huertas dentro del suelo
urbano consolidado, estando calificado como dotacion privada. Sucede que al
mezclarse en la reproduccion de los planos los colores asignados a esas
diferentes categorias, el derivado es un color poco definible que no se
corresponde con los reflejados en las leyendas o cartelas de los planos, pero
sin que quepa duda de la clasificacion, categorizacion, calificacion 'y
catalogacion de la finca controvertida: se trata de suelo urbano consolidado,
con la calificacion de dotacién privada de espacios libres (DV) e incluida en el
catalogo de proteccion con el caracter de “parques y huertas palaciegas en
suelo urbano”.

TERCERO.- Mayor complejidad encierra el segundo motivo de
casacion en el que se sostiene que el régimen urbanistico correspondiente a la
parcela n® 8 (parte de la parcela 11 del poligono 25 del catastro de rustica),
comporta una privacién del aprovechamiento urbanistico que al no ser objeto
de distribucion equitativa ha de ser compensada por la indemnizacién
correspondiente, de conformidad con lo establecido en el articulo 43 de la Ley
6/1998, sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones.

La sentencia de instancia rechaza que nos encontremos en presencia
de una vinculacion singular susceptible de indemnizacion al amparo de dicho
precepto; y ello porque el Plan se limita a reconocer la realidad de la parcela,
transformada desde tiempos histéricos en el Parque de un edificio también
histérico, llamando la atencion sobre el dato de que la propia recurrente
reconoce, en la escritura de la que trae causa su titulo, que el Parque forma
"un todo unitario e irrescindible” -sic- con el conjunto arquitecténico en el que
se integra, ademas de que -segun razona ia sentencia de instancia en el
punto 6/ de su fundamento noveno- <<...La sustantividad propia del conjunto,
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compararlo y/o integrarlo con terrenos, inicialmente rusticos, colindantes '8
también explica su adquisicién por la recurrente, 5 afios antes de la aprobacion
inicial del PGOU, como conjunto monumental arquitecténico, incluyendo
mobiliario, cuadros de pintores renombrados y libros por un importe de
470.000.000 ptas. (2.824.756,89 €)>>,

El motivo de casacion ha de ser estimado: y ello por las razones que
pasamos a exponer.

Es norma general que preside el derecho urbanistico la que establece
que la ordenacién del uso de los terrenos y construcciones por los Planes de
Urbanismo no confiere derecho a los propietarios a exigir indemnizacion por
implicar meras limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la
propiedad segun su calificacién urbanistica. Asi se expresaba en el art. 87.1
del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, en el articulo 239 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1992, y se establece también en el articulo 2
de la Ley 6/98, de 13 de abril ~norma aplicable al caso por razones
temporales-, y, actualmente, en el articulo 3.1 del vigente Texto Refundido del
Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008. Como sefiala
este dltimo precepto, la determinacion de las facultades y deberes del derecho
de propiedad del suelo conforme al destino de éste “.. no confiere derecho a
exigir indemnizacion, salvo en los casos expresamente establecidos en las
Leyes".

Sin embargo, esta regla tiene, entre sus excepciones, la prevista para
las vinculaciones singulares. Asi, del articulo 87.3 del Texto Refundido de
1976, reproducido luego en el articulo 239 del Texto Refundido aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/92, resultaba gue las ordenaciones que impusieran
vinculaciones o limitaciones singulares que lleven consigo una restriccion del
aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucion
equitativa entre los interesados conferia derecho a indemnizacién. En
parecidos términos se expresa el articulo 43 de la Ley 6/98, de 13 de abril,
sobre régimen del suelo y valoraciones -que, como ya hemos indicado, es la
norma aplicable al caso-, en el que se dispone que <<las ordenaciones que
impusieran vinculaciones o limitaciones singulares en orden a la conservacion
de edificios, en lo que excedan de los deberes legalmente establecidos, o que
lleven consigo una restriccién del aprovechamiento urbanistico del Suelo que
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no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los interesados, conferiran
derecho a indemnizacion>>.

Pues bien, en el presente caso la uniformidad de la clasificacion
urbanistica de los suelos litigiosos y contiguos en la anterior ordenacién
contrasta con la diversidad operada en el planeamiento objeto de
impugnacion, al clasificar los primeros como suelo urbano consolidado con
calificacion pormenorizada de Edificacion del Centro Histérico, con una
asignacién insigmificante de edificabilidad que se corresponde con la ya
consumida por los edificios existentes, mientras que las parcelas colindantes
pasan a ser consideradas suelo urbanizable, e incluidas en unidades de
actuacion, sin prevision de operaciones de equidistribucién y por tanto con
incumplimiento del principio basico en el ordenamieto urbanistico de
distribucion equitativa de beneficios y cargas del planeamiento.

En efecto, segin la jurisprudencia de esta Sala —pueden verse
sentencias de 15 de noviembre de 1995, 16 de febrero de 1998 y 21 de junio
de 2001-, para la procedencia de la indemnizacién por la causa que
examinamos —distinta a la concerniente a la conservacion de edificios- es
necesaria la concurrencia de tres requisitos: a) una restriccion en el
aprovechamiento urbanistico; b) una limitacion singular: y ¢ la imposibilidad de
distribucion equitativa. Pues bien, entendemas que tales requisitos estan
presentes en el caso examinado.

En primer término, al Parque Jardin de los Peredo Barreda, calificado
por el Plan equipamiento privado de espacios libres e incluido el catalogo de
vegetacion del Conjunto Histérico, con una superficie aproximada de 32.985
m2, le ha sido asignada una edificabilidad de 0,02 m2/m2, practicamente
insignificante y, desde luego, en lo que aqui ir muy inferior

VIERNES, 6 DE OCTUBRE DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 39

el PGOU y

comparativamente incluso al aprovechamiento asignado al suelo urbanizable
delimitado existente en el entorno préximo, que tiene la de 0,2 m2/m2. No
consta que la finca tuviera reconocido con anterioridad ningdn
aprovechamiento, y, por tanto, no se frata de una restriccion de
aprovechamientos respecto al anteriormente establecido -como se exige para
el supuesto contemplado en el articulo 41 de la Ley 6/1998-, pues en el caso
de las vinculaciones singulares el término de comparacién se encuentra en el
propio planeamiento que se examina; y lo relevante es si las determinaciones
que se aplican a uno o varios terrenos son distintas a las de su entorno o a los
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terrenos de su misma clasificacion o calificacion —puede verse en este sentido
la sentencia de esta Sala de 5 de enero del 2007 (casacion 4846/2003)-.

En segundo lugar, la vinculacion singular se ha producido al no
contemplar el Plan usos edificatorios (salvo ese 0,02, que se corresponde con
la edificabilidad ya materializada), quedando limitado el uso de la finca al
equipamiento privado de espacios libres lo que, a su vez, puede suponer un
beneficio para un amplio conjunto de ciudadanos, sin perjuicio de la titularidad
privada de la finca, que fue adquirida por la Caja de Ahorros recurrente para
destinarla a su obra social.

Por ultimo, también concurre el tercero de los requisitos expuestos, ya
que, en la situacién actual, al haberse incluido la finca en la categoria del suelo
urbano consolidado, la equidistribucién no deviene posible, por lo que la
desigualdad producida por la revision del planeamiento, en relacién con el
entorno, y su imposibilidad de compensacion por la via expresada, exige la
busqueda de otro mecanismo reparador de la situacién producida.

Todo ello, determina la estimacion de este motivo Y, por consiguiente
que la sentencia haya de ser casada.

CUARTO.- Una vez establecido que la sentencia recurrida debe ser
casada, procede que entremos a resolver en los términos en que viene
planteado el debate (articulo 95.2.d/ de la Ley de la Ley reguladora de esta
Jurisdiccién).

En su escrito de demanda la recurrente postula una sentencia que
contenga los siguientes pronunciamientos: a/ la anulacién del acuerdo de la
Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Gobierno de
Cantabria de fecha 26 de febrero de 2004, por el que se aprobd
definitivamente el PGOU y el PEPRI del Conjunto Histérico Santillana del Mar
en lo que se refiere a la parcela identificada como n® 6, correspondiente a la
parcela 11 del poligono 25 del catastro de ristica (se trata del parque jardin
histérico); b/ Declarar el derecho de la actora a la equidistribucién de los
beneficios y cargas derivados del Planeamiento y @ su inclusion en una Unidad
de Actuacién del Suelo Urbano no consolidado o urbanizable, conforme a la
naturaleza urbana o urbanizable de la finca, con un aprovechamiento igual a
las fincas situadas en el entorno; ¢/ Subsidiariamente y para el supuesto de no
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estimarse por la Sala las anteriores pretensiones, se declare el derecho de la
actora a ser indemnizada por la restriccion de aprovechamientos de la parcela
n° 6 ya referenciada, en relacion con las parcelas de su entorno, condenando a
la Administracion al pago de la cantidad de 3.010.185 €.

Atendiendo a lo expuesto en esta sentencia, solo cabe acoger la
pretension relativa a la existencia de una vinculacién singular, y
corresponderia  establecer la indemnizacién compensatoria de la limitacién
apreciada.

Pues bien, con el escrito de demanda se acompafiaron dos informes
suscritos  conjuntamente por los arquitectos superiores D? Florentina
Muruzabal Sitges y D. Eduardo Fernandez-Abascal Teira, que cifraban la
restriccion del aprovechamiento en la cantidad de 3.010.185 €. Ni en la
demanda ni en las conclusiones se contiene el mas minimo andlisis o detalle
de esos informes, a los que la parte actora simplemente se remite para
justificar el importe reclamado en concepto indemnizatorio, siendo de notar
ademas que la prueba pericial practicada en el proceso no versd sobre la
eventual valoracion de la reduccion de los aprovechamientos.

El Letrado de los servicios juridicos del Gobierno de Cantabria, en sus
escritos de alegaciones del proceso de instancia, rechazaba las valoraciones
realizadas por encargo de la Caja de Ahorros demandante por entender que
no se ajustan a derecho, sefialando que en el acto de ratificacion celebrado el
dia 6 de septiembre de 2006 los autores de los dictamenes admitieron que
para llevar a cabo la valoracion no utilizaron los valores de la ponencia
catastral actualizada, tal y como por otro lado exige para el suelo urbano
consolidado el articulo 28.3 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Réglmen
del Suelo y Valoraciones. En ese sentido, el Letrado de la Adr i
autonémica razonaba que no cabe acudir al método residual desarrollado por
los arquitectos, sobre la base de la pérdida de vigencia de los valores
catastrales, toda vez que el acuerdo municipal de aprobacién de las ponencias
catastrales (que se aport6 con el escrito de contestacién a la demanda) es de
13 de agosto de 2004, esto es, casi seis meses después de aprobarse
definitivamente el Plan General de Santillana del Mar.

Asi las cosas, no podemos acoger las valoraciones contenidas en el
informe aportado por la actora: pero tampoco cabe aceptar la tesis del
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Gobierno de Cantabria de aplicar los valores contenidos en la ponencia por
encontrarse actualizados.

Empezando por esto dltimo, a pesar de que la Administracion
autonémica demandada afirma que las ponencias de valores se encuentran
actualizadas, extremo que estaria acreditado por el acuerdo del
Ayuntamiento cuya certificacién acompafié con su contestacion, sucede que
ese acuerdo municipal no se corresponde en modo alguno con las ponencias
de valores catastrales a las que remite el articulo 28 de Ia Ley 6/98, esto es,
las ponencias de valores catastrales cuya aprobacion  corresponde
exclusivamente al Estado a través de la Direccién General del Catastro (Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario) y en ningin caso a los
Ayuntamientos, que, eso si, deben emitir informe en el proceso de su
elaboracién. En el certificado municipal de valores aprobados por el
Ayuntamiento “aplicables en la gestién del Plan General de Ordenacion
Urbana’, que es lo que aports el Letrado del Gobierno de Cantabria con su
contestacion, se contiene la explicacién de que “se adecuan los valores
catastrales del suelo de la Ponencia de 2001 a la realidad actual del mercado,
dado que los mismos han quedado desfasados’, lo que conduce a la
conclusion, precisamente por el reconocimiento de la pérdida de vigencia, de
que la valoracion ha de realizarse por el método de repercusion en la forma
establecida en la normativa técnica de valoracion catastral, a la que remite
para los casos de pérdida de vigencia el articulo 28 de Ia Ley 6/1998, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones.

Sentado lo anterior, examinaremos a continuacion el informe de
valoracién aportado con la demanda. Dicho informe parte de la hipétesis de
edificabilidad de 7.141 m2t, come si los terrenos tuvieran la misma

el PGOU y

edificabilidad que el entorno mas préximo, estableciéndose Ia correspondencia
con un ambito de suelo urbanizable delimitado, al que el Plan asigna la
edificabilidad de 0,2 m2/m2. Este punto de comparacién o de referencia no fue
objeto de discusion y, por consiguiente, debe entenderse asumido y pacifico
entre las partes. En cambio, el resto de las apreciaciones y datos contenidos
en el informe no pueden ser aceptados y, logicamente, tampoco el resultado
valorativo.

Especial de Santillana del Mar en varias parce
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Por lo pronto, para obtener el valor de repercusion se ha desarrollado
una férmula de valoracion residual que no se corresponde con la contenida en
la norma 16 del Real Decreto 1020/93, que ni siquiera es citada en el informe
[Vv = 1.4 (Vr + Vc) x FL |, aplicando otra distinta [Vr=\v-(Vc+Bp] en la que se
individualiza el beneficio del promotor, al que asigna el valor del 20% respecto
del producto inmobiliario (de acuerdo, se dice, con diversos autores
especializados), mientras que en la férmula legal el beneficio viene integrado
en el multiplicando 1,4, que representa el factor constante correspondiente al
coeficiente de gastos y beneficios normales de la promocién inmobiliaria.

La expresién matematica empleada tampoco es la que para el calculo
del valor de repercusion por el método estatico se contiene en el articulo 42
de la Orden ECO/805/2003, de 27 marzo 2003, (F = VM x (1 - b) - Ci).

Con todo, y aunque el articulo 28.4 de la Ley 6/1998 reenvia
expresamente a la forma establecida en la normativa técnica de valoracion
catastral que, como decimos, no ha sido exactamente la empleada, lo que
desvirtia por completo los resultados obtenidos en el informe e impide aceptar
la valoracion que alli se realiza es que el factor del valor en venta del producto
inmobiliario (Vv), del que arranca el desarrollo por el método residual, y que los
arquitectos establecen en 1.800 €/m2, carece de cualquier clase de
Justificacion, al no expresarse las concretas fuente de datos de las operaciones
inmobiliarias de las que procede -no es suficiente la mera alusion a
promociones similares-, ni existe justificacién alguna de las ventas concretas u
operaciones testigos tenidas en cuenta, cuando, podemos decirlo sin temor a
equivocarnos, que el dato de las transacciones efectivamente realizadas es
€l més importante para dotar de consistencia a las valoraciones por el método
residual. Y tampoco explica el informe la procedencia o razén de ser de
algunos otros valores que utiliza en sus célculos, como son el coste de
ejecucion material y el de urbanizacién.

QUINTO. Como consecuencia de lo anterior, la indemnizacion por la
limitacion de aprovechamientos debera dejarse para ejecuciéon de sentencia,
sobre la base de una edificabilidad de 0,2 m2 de uso y tipologia similar a la del
sector S8 3 A1 proximo al Parque Jardin, a través del método residual
estatico segin la férmula contenida en la norma 16 del Real Decreto
1020/2003.
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Una vez obtenido el valor de repercusion de la finca, que representa el
de un bien equivalente sin la carga que supone la vinculacion (en realidad, el
valor asi obtenido es el mismo que el que corresponderia al valor del suelo en
una expropiacion), la cantidad asi cbtenida se minorara en el valor que
corresponde al propio bien cultural o histérico, puesto que —no se olvide— va a
permanecer en la titularidad privada y con el limite, en todo caso, del valor
fijado en la demanda.

Resta por sefialar que la obligacion de indemnizar ha de recaer
solidariamente en el Ayuntamiento de Santillana del Mar y la Administracion
autonémica de Cantabria.

SEXTO.- Al ser acogido el segundo motivo de casacion aducido por la
Caja de Ahorros de Santander Y Cantabria, no procede imponer las costas
derivadas del recurso de casacién a ninguna de las partes personadas,
debiendo correr cada parte con las suyas en lo que se refiere a las del proceso
de instancia al no haberse apreciado temeridad o mala fe en ninguno de los
litigantes (articulo 139, apartados 1 y 2, de la Ley reguladora de esta
Jurisdiccion).

Vistos los preceptos y jurisprudencia citados, asi como los Articulos 86
a 95 de la Ley de esta Jurisdiccion,

FALLAMOS

1. Ha lugar al recurso de casacién interpuesto por CAJA DE AHORROS
DE SANTANDER Y CANTABRIA contra la sentencia de la Sala de lo
Contencioso- Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria de
7 de mayo de 2008 (recurso contencioso adr ative 149/2005), qu
queda anulada y sin efecto.

a
P
anor

2. Estimamos en parte el recurso contencioso-administrativo
interpuesto  por la CAJA DE AHORROS DE SANTANDER Y CANTABRIA
contra la resolucion del Consejo de Gobierno de Cantabria de 9 de junio de
2.005, que resuelve el Recurso de Alzada deducido frente al acuerdo de la
Comisién Regional de Urbanismo de fecha 26 de febrero de 2004 (Boletin
Oficial de Cantabria de 7 de mayo de 2004), por el que se aprobd
definitivamente el Plan General y el Plan Especial de Proteccion del Conjunto
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Histéorico de Santillana del Mar, en el sentido de declarar el derecho de la
actora a ser indemnizada por la reduccién de la edificabilidad que comporta las
condiciones de proteccion del Parque-Jardin de los Benamejis (parcela n°® 11
del Poligono 25 del Catastro de Rustica), calificado como dotacién privada de
espacios libres (DV), en la cantidad que se determine en ejecucion de
sentencia conforme a las bases establecidas en el fundamento juridico quinto
de esta sentencia. Dicha indemnizacién deber4 ser satisfecha solidariamente
por las Administraciones demandadas. Se desestima el recurso en todo lo
demas.

3. No hacemos imposicién de costas en el proceso de instancia,
debiendo correr cada parte con las suyas en el recurso de casacién.

Asi por esta nuestra sentencia, que debera insertarse por el Consejo
General del Poder Judicial en la publicacién oficial de jurisprudencia de este
Tribunal Supremo, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

Mod. Puntual n®9 del PGOU y Especial de Santillana del Mar en varias parcelas, situadas en el enforno del Palacio de Peredo-Barreda
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