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CVE-2017-2609  Aprobacion definitiva de la modificacion puntual niumero 38 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Santofa, Palacio de Chiloeches.

La Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de 13 de abril de
2015, acordé la aprobacién definitiva de la modificacion puntual nimero 38 del Plan General
de Ordenacidon Urbana de Santofa (Palacio de Chiloeches), posponiendo su publicacion a la
remision de un Texto Refundido.

Remitido el mismo, se acordo su publicacion en sesidon de la Comision Regional de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo celebrada el dia 28 de febrero de 2017.

De conformidad con lo establecido en el articulo 84.1 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo, se procede a la publicacion de la citada
modificacion puntual.

Contra el anterior acuerdo, se podra interponer recurso contencioso-administrativo ante la
Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria en el plazo de dos meses,
contados desde el dia siguiente al de la presente publicacion.

Santander, 3 de marzo de 2017.
El secretario de la Comisidn Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
J. Emilio Misas Martinez.
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INTRODUCCION

El presente documento plantea la modificacion puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana de SANTONA en el entorno de la Casa Palacio de los Marqueses
de CHILOECHES (en adelante MOD.PG.CHS), en el casco urbano de la Villa, en un
documento independiente e introduciendo diversos cambios al documento promovido
por el Ayuntamiento de SANTONA, aprobado inicialmente el 29 de abril de 2011.

El objeto basico de la Modificacian es conseguir la conservacién y rehabilitacion de la
Casa Palocio manteniendo sus usos caracteristicos, ordenar su entorno proximo y
obtener la cesién de un espacio libre de uso publico, siguiendo los objetivos, criterios
y determinaciones del Convenio Urbanistico de Planeamiento fimado el 22 de enero
de 2014 por MILAGROS ROZADILLA ARRIOLA, Alcaldesa del Ayuntamiento de SANTONA,
y las hermanas ELISA MARIA y MARIA JOSE HERRERIA GOROSTIAGA en representacion
mancomunada de MIGUEL HERRERIA QUINTANA, propietario en esa fecha de la Casa
Palacio y diversas parcelas colindantes, aprobado definifivamente por el Pleno del
Ayuntamiento de SANTONA el 28 de abril de 2014 y publicado en el BOC nimero 96,
de 21 de mayo de 2014,

El documento se redacta de acuerdo con las direcirices generales contfenidas en el
citado Plan General de SANTONA (en adelante PG.SANTORA), que fue aprobado.
definitivamente por acuerdo de la entonces Comision Regional de Urbanismo del
Gobierno de CHILOECHES, en sesion de fecha 20 de noviembre de 1987, y publicado
en el BOC de 19 de agosto de 1988, asi como con sus modificaciones posteriores, con
las determinaciones del Real Decreto Legislativo 8/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba ¢l Texto Refundido de la Ley del Suelo [en adelante RDLB/0B), de los —_—

- Reglamentos -de Planeamiento y de Gesfidén Urbanistica, de la Ley de CANTABRIA,
2/2001 de 25 de junio, de Ordenacién Tenitorial y Régimen Urbanistico del Suelo de
Cantabria {en adelante LOT.2/01), y de sus modificacionesposteriores, en concretoias -
aprobadas por la Ley de CANTABRIA, 2/2009, de 3 de julio, de Modificacién de la
LOT.2/01, y por la Ley de CANTABRIA, 5/2012, de 11 de diciembre, de Reforma del
Régimen Transitorio en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, asi como con
los criterios del Ayuntamiento de SANTONA, que quedaron recogidos en el citado
‘Convenio.

Este documento se ha redactado con la colaboracion del equipo técnico de la otra
parte suscriptora del Convenio, representada porlos arguitectos EDUARDO FERNANDEZ-
ABASCAL y FLOREN MURUZABAL, asi como por el abogado JOSE MARIA LOPEZ CASUSO,
agradeciéndoles en este sentido todo el apoyo prestado.

Previaomente a la redaccidn de este documento, y como ya se ha indicado, el
Ayuntamiento aprobd definiivamente el Convenio Urbanistico citado, gue se adjunta
como Anejo 1 a esta Memoria, con el objeto de garantizar el desamollo y gestion de los
objetivos y determinaciones planteados en esta Modificacion.

Por la Direccidn General de Ordenacion del Temitorio y Evoluacion Ambiental
Urbanistica de fecha 12 de agosto de 2014 fue emitida Resolucion del Director, con
registro de enfrada 6654 de 20 de agosto de 2014, en la gue se indicaba gue “dicha
Modificacidn Puntual no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente
(...] Por tanto, el plan o programa de referencia no ha de ser objeto de
evaluacidn ambiental, por lo que no precisa la preparacidn y presentacién del
informe de sostenibilidad ambiental”.
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Por el Pleno municipal de SANTONA se produjo la oproboq‘:ién inicial de la presente
MOD.PG.CHS en su sesion de fecha 4 de sefiembre de 2014, y el documento fue
sometido al tramite de informacion piblica durante el plazo de un mes iras lo
publicaciéon en el BOC numero 188 de fecha 1 de octubre de 2014, del anuncio de su
aprobacién.

Durante diche periodo se recogieran dos alegaciones que han sido contestadas en el
Informe de Alegaciones que se adjunta como Anejo al presente documento, asi como
un escrito de la Propiedad, habiéndose recibido fambién en el Ayuntamiento y en el
mismo periodo, sendos infarmes de la Direccién General de Ordenacion del Territorio
respecto al POL.2/04 y de la Direccion General de Cultura respecto ala incidencia de
la MOD.PG.CHS en el BIC declarado de la casa-palacio de CHILOECHES v su entorno
inmediato.

Una vez resueltas, pues, fodas las fases previas del expediente, y no siendo necesaria
ia modificacién sustancial del documento, el Pleno municipal de 19 de diciembre de
2014 aprobé el texto refundido para su aprobacién provisional y posterior aprebacion
definifiva por la Comisién Regional de Ordenacion del Temiforio y Urbanismo del
Gobiemo de CANTABRIA (CROTU), que traid el expediente en su sesion de fecha 13 de
abril de 2015, manifestandose en un acuerdo con el siguiente tenor lileral: “se acuerda
la aprobacién definitiva de la modificacidén puntual nimero 38 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Santofia, posponiendo su publicacicn a la
remisién de un documento donde se subsanen las deficiencias a que se ha hecho
referencia, asi como (..] La necesidad de concretar en la ficha de 1la
modificacién puntual, cuando en el apartado 3 se refiere a Otros parametros,
el cumplimiento del informe emitido por la Direccién General de Cultura”.

Se incluye como Anejo ala presente INIRODUCCION el documento de nofificacion del
acuerdo de la CROTU de su sesion de fecha 13 de abril de 2015, por el que se resuelve
aprobar definitivamente la modificacion puntual del PG.SANTONA en el enfomo de la
casa-palacio de los marqueses de CHILOECHES.

El presente documento constifuye, pues. ese texio final completo para la publicacion
en el BOC de la modificacion.
Lo que se expone en SANTONA, el decimocuarto dia de noviembre de dos mil dieciséis.

El arquitecto municipal,
ANTONIO BEZANILLA CACICEDO
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La Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en sesién de
13 de abril de 2015 adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

El Ayuntamiento de Santofia remite en solicitud de aprobacién definitiva
expediente relativo a la modificacién puntual niimero 38 del Plan General de
Ordenacién Urbana.

PRIMERO.- El expediente de la modificacién puntual del PGOU de Santofia en
el entorno de la Casa Palacio de los marqueses de Chiloeches ha tenido la tramitacién
reglamentaria, siendo aprobada inicialmente por acuerdo plenario de 4 de septiembre
de 2014, siendo sometida al preceptivo tramite de informacién pablica mediante la

— insercién de los correspondicntes anuncios, para ser posteriormente objeto de
aprobacién provisional. [

Consta Resolucién de la Direccion General de Ordenacién del Territorio y
Evaluacién Ambiental Urbanistica de 12 de agosto de 2014 que considera que la
modificacién puntual propuesta por el Ayuntamiento no tiene efectos ambientales
significativos.

La modificacién puntual afecta al BIC de la Casa Palacio de los Marqueses de
Chiloeches, declarado monumento histérico-artistico con earéicter provincial por
declaracién de 12 de junio de 1972, de ahi que resulte preceptivo el informe de la
Consejerfa de Cultura, emitido el dia 6 de noviembre de 2014, favorable a la
modificacién si bien que recoge la recomendacién de que a nivlel del dtico de la nueva
edificacidn, éste se retranquée 5 metros de la fachada que da frente al nuevo vial.

El Pleno municipal, en sesibn de 19 de diciembre de 2014 aprobé
provisionalmente la modificacién puntual, acordando la remisién a la Administracién
autondmica para su aprobacién definitiva. El expediente tuvo entrada en el Registro de
la Direccién General de Urbanismo el dia 21 de enero de 2015.

SEGUNDA.- Como antecedentes a tener en cuenta, es preciso resefiar que la
modificacién puntual deriva del Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento
y los hermanos Herreria Gorostiaga, titulares actuales de la Casa Palacio de los

Marqueses de Chiloeches.
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El citado Convenio fue en su momento objeto de consulta por parte del
Ayuntamiento a la Direccion General de Urbanismo, concretamente se/ preguntaba
respecto de la viabilidad de la modificacién puntual sin prever la compensacién de
espacios libres y dotaciones que se suprimen, dada la condicién excedentaria del
municipio; si es precisa la monetarizacién de dichos espacios, teniendo en cuenta que
se trata de una vinculacién singular y se suprimen unos espacios que debian adquirirse
mediante expropiacién forzosa, y, en definitiva, si es factible la aprobacién de la
modificacién puntual del planeamiento en atencién a lo que se propone en el convenio
urbanistico.

El informe de la Direccién General fue en el siguiente sentido:

“Primero.- El convenio urbanistico propuesto contempla una modificacion
puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Santofia en el 4mbito de la
manzana en la que se encuentra la edificacién denominada Casa Palacio de los
Marqueses de Chiloeches, donde el Plan contempla una zona que identifica con las
siglas VL, que se corresponde con Espacio Libre de Uso Piblico con la categoria de
jardin priblico local, signado con las siglas VL, y otro dmbito destinado a Equipamiento
Comunitario Genérico, identificado como ECG, Uso Terciario, en el que figura un
edificio incluido en el Catalogo del Patrimonio Cultural de la Villa, como elemento del
patrimonio singular PSI-5, con nivel de proteccién integral.

Sefiala el Ayuntamiento que ni en la Memoria del Plan General ni en el Estudio
Econdémico-Financiero se prevé la forma de adquisicién de las fincas calificadas como
espacios libres de uso pablico, con la categorfa de VL. Al decir del ayuntamiento, el
Plan tampoco prevé si los equipamientos como el de la casa palacio deben ser de
titularidad ptiblica o privada, ni se tiene intencién de proceder a la expropiacion de
ninguno de dichos ambitos (espacios libres y Palacio). Por otro lado, la edificaci6n se
encuentra muy deteriorada siendo necesaria su rehabilitacién, a la que se compromete
¢l propietario en el convenio.

Segundo.- Del anilisis de la documentacién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Santofia (aprobade por la CRU en su sesién de 20 de noviembre de 1987 y
publicado en el BOC del dia 19 de agosto de 1988) se desprende que el equipamiento
comunitario genérico (ECG) que no se encuentra incluido en ninguna unidad de
actuacién, debe obtenerse en ejecucién del planeamiento por el Ayuntamiento
mediante la correspondiente expropiacién forzosa. Asi parece desprenderse del
Capitulo V, dedicado a los sistemas generales de espacios libres y equipamientos, y
especificamente en la ordenanza 19, dedicado a su gestién y ejecucién, en el que se
prevé que cuando no sea posible delimitar poligonos o unidades de actuacion, se

obtendrén por expropiacién (apartado 2°).

Ciertamente que, segiin la ordenanza de volumen, se identifica el espacio de
equipamiento comunitario como aquel equipamiento “correspondiente a aquellas
actividades de carécter privado o piblico destinadas a la ensefianza y la cultura, la
sanidad y asistencia o el ocio colectivo y los restantes servicios comunitarios”. No se
deja por tanto claro su cardcter piblico o privado. Ademds, y en cuanto que el
equipamiento se califica como ECG, esto es, genérico, y no se asimila a los usos
concretos que se establecen en el PGOU (educativo, sanitario, socio-cultural,
asistencial, deportivo, religioso o de servicios publicos), parece asimilarse a lo que el
apartado 3.8 denomina “equipamiento de contingencia”, esto es, una categoria
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residual que “puede acoger cualquiera de las categorfas de uso de equipamiento
comunitario (...) respondiendo a las demandas generadas por la dindmica urbana con
las determinaciones correspondientes a la categoria de uso que se le asigne”.

Por su parte, el espacio libre de uso piblico, signado con las siglas VL, se
concibe como un-“espaeio libre destinado a zonas de juege y jardines de barrio”. Al
estar en suelo urbano y preverse el cardcter piiblico, en cuanto que se distingue de lo
que el propio PGOU define como “espacios libres de uso privado o restringido”, no hay
duda de que en la estructura del plan general esos suelos se han de obtener por
expropiacion.

Tercero.- Sentado lo anterior, se plantea en el escrito de consulta si, al existir
una vinculacién singular en las parcelas privadas-mareadas como equipamiento y
espacio libre, se puede compensar esa cireunstancia con los deberes que ha de asumir
el propietario del suelo si, como consecuencia de la modificacién del planeamiento, ha
de realizar ciertas cesiones de suelo. ) B

Con carfcter previo al examen de esa cuestion, ha de recordarse-cudles-senlas—
exigencias jurisprudenciales para identificar una vinculacién singular en el
planeamiento urbanistice. Valga como ejemplo la STS de 26 de marzo de 2013, recaida

en el recurso de casacién n°® 3142/2010, en la que se razona como sigue:

“Es norma general, que preside el derecho urbanistico, Ia 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 indemnizacién por implicar meras
limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad segin su
calificacién urbanistica. Asi se expresaba en el artfeulo 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 artfculo 2 de la Ley 6/98, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones- que es el 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 tltimo precepto, la determinacion de las
facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste "...
no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente
establecidos en las Leyes".

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 que las ordenaciones que impusieran vinculaciones o limitaciones
singulares, que lleven consigo una restriccion del aprovechamiento urbanistico del
suelo, que no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los interesados,

S
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conferia derecho a indemnizacion. En parecidos términos se expresa el articulo 43 de
la Ley 6/98-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 conservacién de edificios, en lo que excedan de los deberes legalmente
establecidos, o que lleven consigo una restriccién del aprovechamiento urbanistico del
suelo que no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los interesados,
conferirdn derecho a indemnizacién ».

Segfin la jurisprudencia de esta Sala, para la procedencia de la indemnizacién
por la causa que examinamos -distinta a la concerniente a la conservacién de edificios-
es mnecesaria la concurrencia de tres requisitos: a) una restriccién en el
aprovechamiento urbanistico; b) una limitacién singular; y ¢) la imposibilidad de
distribucién equitativa.

Pues bien, aparte de que el terreno no se encuentra comprendido en algiin
ambito sometido a equidistribucién, no se dan los otros requisitos exigidos.

Constatada por la Administracién que la naturaleza del terreno no es apta para
ser edificado al estar afectado por serios peligros de movimientos gravitacionales, la
decision de no mantener el aprovechamiento anteriormente establecido no se
encuentra comprendida entre los supuestos que, segiin la legislacién urbanistica,
resultan indemnizables por entrafiar una vinculacién singular. La sentencia de
instancia hace notar convenientemente que esa situacién se extiende a un conjunto de
fincas, a las que igualmente el Plan asigna la calificacién de jardin privado (Jp), «
como es de ver - dice la sentencia -, al plano que se acompafia al dictamen pericial
como anexo I » (se refiere al plano o2-H, del Plan General, correspondiente a las

calificaciones).

Pues bien, para poder apreciar el requisito de la restriccién del
aprovechamiento urbanfstico al que nos hemos referido, el término de comparacién,
por regla general, ha de situarse en el propio planeamiento que se examina y no en el
planeamiento precedente. De esta forma, no existe una desigualdad -presupuesto de la
vinculacién singular- en el tratamiento urbanistico de la parcela en relacién con el
entorno, cuando en la zona existen otros terrenos que se consideran afectados por
movimientos gravitacionales severos, a los que se asigna idéntica calificacién. A este
respecto, en la sentencia de 10 de Octubre del 2011 (RJ 2011, 7684) (recurso de
casacién 3212/2008) tuvimos ocasién de declarar que « 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 terrenos de su misma clasificacién o
calificacién -puede verse en este sentido la sentencia de esta Sala de 5 de enero del
2007 (RJ 2007, 7911) (casacion 4846/2003) ».”

Mis resumidamente, la STS de 10 de octubre de 2011, recaida en el recurso de
casacién n® 3212/2008, razona:

“En efecto, seglin la jurisprudencia de esta Sala -pueden verse sentencias de 15
de noviembre de 1995 (RJ 1995, 8338), 16 de febrero de 1908 (R.J 1998, 1217) y21de
junio de 2001 (RJ 2001, 6105) -, para la procedencia de la indemnizacién por la causa
que examinamos -distinta a la concerniente a la conservacién de edificios- es necesaria
la concurrencia de tres requisitos: a) una restriccién en el aprovechamiento
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urbanistico; b) una limitacién singular; y c) la imposibilidad de distribucién
equitativa.”

Pues bien, con tales pardmetros se puede concluir que no existe esa vinculacién
singular que se sugiere en el eserito de consulta, pues no existe, o al menos no queda
acreditado, una restriccién del aprovechamiento urbanistico ni una imposibilidad de
distribucién equitativa. Antes al contrario, el propio plan prevé que esos suelos pasen a
ser de titularidad phblica, lo que determina su adquisicién por expropiacién. No hay
por tanto vinculacién singular de unos terrenos privados, con dafio al propietario en
comparacién con otros similares a los que si se les reconoce un aprovechamiento. En
realidad lo que existe es una afectacién de esos suelos a un destino pblico, a obtener a
través del mecanismo expropiatorio, de tal forma que serd a través de él como haya de
resarcirse al propietario. S -

No obstante la anterior conclusién, lo cierto es que, COmO Se razona en el escrito
de consulta municipal, ni el Plan General prevé expresamente la adquisicién en
R __ ninguno de sus documentos ni hay voluntad municipal de llevarlo a cabo, como por
otro lado demuestran los hechos al haber transcurrido mas de 25 afios si e
la expropiacién de esos suelos. Por tanto, lo que sf existe es una inactividad municipal
en la ejecucion del planeamiente contra la que no se ha reaccionado a través de los
mecanismos previstos legalmente, como era la solicitud recogida en el ya derogado art.
58 de la Ley 8/1990, que luego se plasmé en el anterior art. 202 de la Ley del Suelo de
1992, y que actualmente ofrece el vigente art. 87.3 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria.

Cuarto.- Con estas premisas, la modificacién puntual que se propone, y sobre la
que se solicita informe, consiste en contemplar en el 4mbito que se pretende modificar
un espacio libre de uso ptblico de 444 m2 (que serd objeto de cesién al
Ayuntamiento); un espacio libre privado de 319 m2; un drea para edificacion
residencial con la ordenanza Ms-12 y ¢l mantenimiento del edificio incluido en el
Catalogo del Patrimonio cultural de la Villa, con proteccién integral, en el que se
suprime la afectacién a un equipamiento y se asigna la ordenanza OC, Ordenacién
conforme al estado actual.

La consulta se centra en la aplicacién o qué interpretacién ha de darse a los
articulos 83.4 y 83.5 en lo referente a una mayor previsién de espacios libres como
consecuencia del incremento de edificabilidad, y la necesaria prevision de un nuevo
equipamiento o dotacién al suprimirse el previsto en el Plan General de Ordenacién

Urbana.

Segin el articulo 83.4: “Cuando la modificacion del Plan suponga un
incremento de la edificabilidad residencial o de la densidad se requerird la

el
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proporcional y paralela previsién de mayores espacios libres y equipamientos a ubicar
en un entorno razonablemente préximo. En suelo urbano consolidado, pueden ser
sustituidas dichas cesiones por su equivalente econémico previa valoracién pericial
por técnico municipal y conforme a lo dispuesto enla legislacién del Estado.”

Por su parte, el articulo 83.5 establece: “Cuando la modificacion implique el
cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones y equipamientos
colectivos serd preciso que el cambio suponga el paralelo establecimiento de otros
servicios que, aunque de diferente finalidad, sean de similar categoria.”

La por tanto parte de la base de que cuando se incrementa el volumen
edificable dé cardcter residencial han de preverse los mayores espacios libres y
equipamientos que ese incremento demanda. Y ademés, si a su vez con la modificacién
se produce un cambio de destino de los terrenos destinados a dotaciones o
equipamientos, debe preverse el establecimiento de otros equipamientos de similar
categoria.

En el presente caso se trata de unos terrenos ocupados por una Casa Palacio
declarada Bien de Interés Cultural, con la categoria de Monumento Histérico Artistico,
y los suelos colindantes se encuentran destinados a espacios libres que, no incluirse en
ninguna unidad de actuacién, han de obtenerse por expropiacién.

En este sentido, es incuestionable que se produce un incremento de
edificabilidad que, al tratarse de suelo urbano consolidado, conlleva la necesidad de
prever los mayores espacios libres que derivan de ese incremento, si bien que pueden
ser objeto de moenetarizacién, tal y como se sefiala en el convenio.

El hecho de que en el Plan General exista un sobredimensionamiento de
espacios libres y de equipamientos no supone la inaplicabilidad de ese articulo, ya que
se trata no de espacios libres de sistema general, sino de sistema local, como se
desprende de que el precepto legal aluda a que han de ubicarse en un entorno
razonablemente proximo, a fin de dar servicio a la nueva poblacién prevista como
consecuencia del incremento de la edificabilidad residencial. No obstante, como ya se
ha apuntado, la Ley prevé que la cesién de ese suelo destinado a espacios libres y
dotaciones pueda monetarizarse.

Sin embargo, en relacién con la necesidad de prever una dotacién o
equipamiento de similar categorfa a la que se sustituye, en la documentacion remitida
no se recoge ninguna prevision al respecto. Ciertamente que cabe la interpretacion de
que si en anteriores modificaciones puntuales del planeamiento se han incrementado
los equipamientos sin vincular ese incremento a un incremento de edificabilidad
residencial, cabe entender que se puede compensar el incremento que demanda esta
modificacién con el que se ha producido en anteriores modificaciones puntuales al
objeto de mantener la ratio de equipamientos con la poblacién que el PGOU estableci6
en su dia. En todo caso, tales extremos deberan quedar acreditados en el expediente de
modificacién puntual que en su caso se sustancie.

Resulta importante puntualizar que Ia legislacién vigente al tiempo en el que se
aprobd el PGOU de Santofia lo constituia la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacitn
Urbana de 1976, en la que, a diferencia de lo que, por ejemplo, ocurria en relacion con
los espacios libres, como resulta de lo establecido en el art. 25.1.c) del Reglamento de
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Planeamiento Urbanistico de 1978, no se exigia al planeamiento urbanistico un
estindar minimo de sistema general de equipamientos en atencion a la poblacién
prevista. Por tanto, la ratio que habra de tenerse en cuenta no es la de 5m2z/mz, sino la
existente en el planeamiento.

En todo caso, y si o se pudiera mantener la ratio de equipamientos en virtud de
anteriores modificaciones puntuales, cabria acudir a férmulas tales como los
complejos inmobiliario urbanisticos, definidos en el art. 2, apartado 5.2 de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, y
recogidos en el art. 17.4 del TR de la Ley del Suelo, en los que existen superficies
superpuestas en la rasante, el vuelo y el subsuelo, destinadas a la edificacién y uso
privado y al domino piblico. De esa manera, destinando parte del vuelo de las nuevas
edificaciones a un equipamiento, se puede suplir la supresién del que se-elimina;
dando asi cumplimiento a lo establecido en el art. 83.5 dela Ley 2/2001.

Quinto.- Por filtimo, en cuanto 2l fondo resulta de aplicacién lo establecido en el
I _art. 83.6. de la Ley 2/2001: 2 — =

“6. Cuando la modificacién del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente
zonificacién o uso urbanistico de los espacios libres y zonas verdes de uso piiblico
previstos en el Plan la aprobacién corresponde a la Comisién Regional de Urbanismo
que tendr en cuenta, ademds de las especificaciones generales del articulo 71, Ia
necesidad de mantener la misma o similar superficie de espacios libres previstos en el
Plan vigente. La alteracién de espacios libres privados previstos al amparo del
apartado 4 del articulo 40 de esta Ley, tendr4 idéntico tratamiento”.

Al respecto no se recoge en la documentacién remitida ninguna previsién. No
obstante, cabe sefialar que se ha detectado un error en las superficies computables de
espacios libres, puesto que el PGOU vigente sélo recoge la superficie marcada como
VL, que segn el documento remitido mide 1.024 m2. Pero el plan no recoge como
espacio libre la superficie aneja al edificio denominado Casa Palacio de los Marqueses
de Chiloeches, marcado como ECG, ni siquiera como espacio libre de uso privado o
restringido, por lo que, desde el punto de vista urbanistico, no hay razén para
computar los 319 m2 a estos efectos. Sin embargo, la asignacion de esa calificacién
como espacio libre computable, ya sea como privado, ya como jardin pablico local, en
continuidad con la superficie que resta de VL, permite que los espacios libres
asciendan a 4444319=763 m2.

Evidentemente no se alcanza de esta forma la misma superficie, pudiendo
igualmente ser discutible que se trate de una superficie similar, de ahi que para mayor
seguridad juridica se recomienda que en la modificacién puntual que debe tramitarse,
se incluya la previsién de nuevos espacios libres sin que se exija su prevision en un

-7-

CVE-2017-2609

Pag. 1599 boc.cantabria.es 13/124




GOBIERNO : BOLETIN OFICIAL
de P ‘; DE CANTABRIA

CANTABRIA

JUEVES, 23 DE MARZO DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 10

entorno razonablemente préximo como en el caso del apartado 4 de este mismo
articulo.” |

Con tales antecedentes, el Ayuntamiento de Santofia, mediante acuerdo
plenario de 28 de abril de 2014, aprobé el convenio urbanistico de planeamiento de la
casa palacio de los marqueses de Chiloeches y su entorno, publicindose el anuncio en
el BOC del dfa 21 de mayo de 2014.

TERCERO.- El andlisis llevado a cabo por los servicios técnicos de la Direccién
General concluye en sentido desfavorable, toda vez que “se desvirtiian completamente
las previsiones del Plan General referidas a espacios piiblicos y equipamientos para
transformarlos en usos residenciales y garajes en una zona céntrica y singular que
forma parte del niicleo historico de Santoria, como asi se recoge en el Plan General, lo
que implica una modificacién sustancial de sus determinaciones.

Ademis se incumplen los preceptos de los articulos 83.4, 83.5 v 83.6 de la
LOTRUSCA dado que la zona piiblica queda reducida a un mero vial cuya principal
finalidad es la de dotar de luces y vistas al bloque de viviendas proyectado, sin
integraciéon urbana alguna. Se privatiza todo el aprovechamiento urbanistico que se
crea y se le da un uso lucrativo a excepcién del vial que da acceso a la manzana de
viviendas proyectada”

Independientemente del anélisis juridico que debe efectuarse del contenido de
la presente modificacién puntual, ha de recodarse que desde el afio 1988 en que se
aprueba el Plan General de Ordenacién Urbana de Santoiia, es decir, desde hace 27
afios, el Ayuntamiento de Santofia venia obligado a la expropiacién de la Casa Palacio
del Marqués de Chiloeches y terrenos colindantes, para ser destinado el inmueble a un
equipamiento que el Plan General no especificaba. Durante escs afios el Ayuntamiento
ha sido incapaz de su adquisicién, entendiendo que mediante un Convenio Urbanistico
podia encontrarse una solucion.

De este modo, junto con la modificacién puntual se tramita un Convenio
Urbanistico en el que se suprime el uso de equipamiento, que pasa a uso residencial,
disminuyendo igualmente los espacios libres, indicando el informe emitido por los
servicios técnicos municipales que:

“Respecto a otras cuestiones como la conveniencia de actuar dejando en manos
de la promocién privada la intervencién en este 4mbito y, especialmente, sobre el
edificio de la casa-palacio de los marqueses de Chiloeches en lo que constituye Bien de
Interés Cultural con la categoria de monumento histérico, la posicion del
Ayuntamiento de Santofia parece clara en el sentido de que no dispondria de medios
econdmicos para su compra ni, por tanto, para su posterior rehabilitacién integral, por
lo que la opeién elegida parece razonable desde este punto de vista mis pragmatico.

Adicionalmente, como ya se ha indicado, el municipio no sélo no ha de realizar
una ingente inversién en la compra y rehabilitacién de un edificio que la propiedad
privada estd dispuesta a llevar adelante, sino que serd perceptor de los ingresos
derivados de la gestién del suelo afectado por el C.U. CHILOECHES en lo que de
cesién obligatoria de aprovechamiento deberd producirse, cuya monetarizacion
aproximada se puede concretar en torno a ciento cincuenta mil (150.000) euros
(importe que se determinard de forma precisa en su tramite adecuado) cuyo destino
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serd el patrimonio municipal de suelo, y ello ademés de la cesi6n de espacios libres de
uso piiblico totalmente urbanizados en una cuantia aproximada de cuatrocientos
cuarenta y cuatro (444) metros cuadrados.”

En cualquier caso, la decisién de acometer o no la adquisicibn mediante
expropiacién de una construccién para destinarla a equipamiento, o por el contrario,
buscar otra ordenacién concreta para ese ambito, corresponde exclusivamente al
Ayuntamiento, siempre y cuando esa decision no sea arbitraria ni perjudique el interés
publico.

En este caso se sustenta en un Convenio Urbanistico, que el Ayuntamiento y sus
servicios técnicos y juridicos consideran se ajusta a las determinaciones de los
articulos 250 ¥ §i suientes de la Ley 2!-2001, de 25 dejtmio,y ajrespeeta_seﬁala el
informe técnico que:

St Se-astimaqu&]as..,pmpuastas_d@,,qrdenacién de la zona, sobre las que la
primera iniciativa fue municipal haya da tres afios, se ajustan a una formalizacion de la
manzana afectada correcta con su_entorno inmediato, totalmente Tespetuosa con la
casa-palacio de los marqueses de Chiloeches, de la que se separa para permitir su
mejor contemplacion, a la que dar una nueva fachada oeste y con la que, ademas, se
dar4 pie también al estudio de una mejor ordenacién de la actual plaza de abastos para
lograr una actuacién global que cualifique de forma definitiva el entorno de un edificio
que merece algo més de lo que ahora presentan sus alrededores inmediatos en cuanto

a su presencia y uso.”

En definitiva, considera el Ayuntamiento que la nueva ordenacién que se prevé
en la manzana y alrededores, es la mis conveniente y la que mejor se adapta a las
actuales circunstancias, Esta conclusién se ve avalada por el informe de la Consejeria
de Cultura, de 6 de noviembre de 2014, favorable a la modificacion si bien que recoge
la recomendacién de que a nivel del 4tico de la nueva edificacién, éste se retranquée 5
metros de la fachada que da frente al nuevo vial. Asimismo, ha de hacerse constar la
existencia de un informe del Servicio de Patrimonio Cultural de octubre de 2005, en el
que se aclara que la declaracién de monumento histérico-artistico solo alude al edifico
del siglo XVIII, sin incluir los afiadidos a este cuerpo que no aparecen contemplados
en el expediente de la declaracién.

CUARTO.- Sentado lo anterior, el andlisis que debe efectnarse de la
modificacién puntual se centra, por un lado, en la cobertura legal de la delimitacién
del ambito para llevar a cabo las operaciones previstas en la modificacion puntual, y
por otro, en la observancia de los requisitos de fondo exigidos legalmente para este
tipo de operaciones en el suelo urbano consolidado.
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En relacién con la primera de las cuestiones, con la modificacién puntual se
pretende llevar a cabo una operacién de rehabilitacién edificatoria, en la terminologia
de la Ley 8/2013, de RRR, mediante la delimitacién de una unidad de actuacion. Esta
prevision tiene su adecuado reflejo normativo en el art. 102 de la Ley 2/2001, de 25 de
junio, en la redaceién dada por la Ley 7/2014, 26 diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas («B.0.C.» 30 diciembre), que permite, mediante la delimitacién de
unidades de actuacién, la posibilidad de “llevar a cabo actuaciones sobre el medio
urbano dirigidas a la rehabilitacién edificatoria, cuando existan situaciones de
insuficiencia o degradacién de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad de las edificaciones, y de regeneracién y renovacién urbanas, cuando
afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de
nueva edificacién en sustitucion de edificios previamente demolidos”.

En relacién con el cumplimiento de los requisitos de fondo, ha de traerse
acolacidn lo establecido en el art. 98 e) de la Ley citada:

e) En las modificaciones de planeamiento, ceder, libre de cargas, el suelo
correspondiente al 10% del incremento de la edificabilidad generada por la nueva
ordenacién urbanistica al atribuir una mayor edificabilidad, densidad o asignacién de
nuevo uso respecto de la preexistente. Dicha cesion podrd ser sustituida por su
equivalente econémico conforme a lo dispuesto en la legislacion estatal de suelo.

La modificacién puntual da cumplimiento al mismo, al prever la monetizacién
de la cesién. Asi se recoge en la pagina 29, apartado 3.5 de la documentacién, en la que
se especifica que la propiedad procederd a ceder, ademds de los 408 m2 destinados a
espacios libres de uso piblico, el 10% del incremento del aprovechamiento lucrativo
propuesto en la nueva ordenacién, que se cifra en 26,12 m2, libre de cargas,
plantedndose su sustitucién por un equivalente econémico conforme a valoracién
pericial efectuada por el arquitecto municipal.

b) En segundo lugar, en lo que respecta a la incidencia de la nueva ordenacion
propuesta respecto de la casa-palacio, que tiene la consideracién de Monumento
Histérico, la Consejeria de Educacién, Cultura y Deporte ha emitido informe favorable
a la misma, por lo que siendo el érgano competente en la materia se considera la
misma correcta.

De nuevo han de traerse a colacién los articulos 83.4 a 6 de la Ley 2/2001, de 25
de junio, que son del siguiente tenor:

“4. Cuando la modificacion del Plan suponga un incremento de la edificabilidad
residencial o de la densidad se requerird la proporcional y paralela prevision de
mayores espacios libres y equipamientos a ubicar en un entorno razonablemente
proximo. En suelo urbano consolidado, pueden ser sustituidas dichas cesiones por su
equivalente econémico previa valoracién pericial por técnico municipal y conforme a
lo dispuesto en la legislacion del Estado.

5. Cuando la meodificacién implique el cambio de destino de los terrenos
reservados para dotaciones y equipamientos colectivos serd preciso que el cambio
suponga el paralelo establecimiento de otros servicios que, aunque de diferente
finalidad, sean de similar categoria.
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6. Cuando la modificacién del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente
zonificacién o uso urbanistico de los espacios libres y zonas verdes de uso piblico
previstos en el Plan la aprobacion corresponde a la Comisién Regional de Urbanismo
que tendré en cuenta, ademés de las especificaciones generales del articulo 71, la
necesidad de mantener la misma o similar superficie de espacios libres previstos en el
Plan vigente. La alteraci6n de espacios libres privados previstos al amparo del
apartado 4 del articulo 40 de esta Ley, tendrd idéntico tratamiento.

En los mismos términos se pronuncia el art. 102.bis, a) parrafo 2°: “El deber de
entregar a la Administracién competente el suelo para dotaciones piblicas relacionado
con el reajuste de su proporcién podré sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de
materializarlo en el ambito correspondiente, por la entrega de superficie edificada o
edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, o
por la monetizacién de ese derecho.”

En definitiva, las previsiones legales exigen, por un lado, un incremento de los
espacios libres. y_zonas verdes en proporcién al incremento de la edificabilidad
residencial o densidad, que habré de atenerse al estindar de 20 m2 de superficie de
espacio libre por cada 100 m2 de nuevo uso residencial y 12 m2 de superficie de
equipamiento por cada 100m2 de ese TueVO USO residencial. Ademés, al suprimirse
con la modificacién puntual superficies de equipamiento y de espacio libre, han de
destinarse otros suelos a esos usos de espacios libres y de equipamientos.

La modificacién puntual ciertamente que disminuye los espacios libres que el
Plan General contempla en el entorno de la casa-palacio, sefialando el informe de los
servicios técnicos municipales que:

“... como ya se argumentaba en la modificacién puntual que en su dia inicié el
Ayuntamiento de Santofia sobre la zona, esa rebaja en la superficie quedaria
compensada en un 4mbito como el de la futura unidad de actuacién AA.25 del
PG.Santofia, en la zona del Muelle Viejo, que, como modificacién puntual del Plan ya
se tramité en su momento ante la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo del Gobierno de Cantabria, obteniendo el informe favorable para su
aprobacion definitiva, que atn no se ha producido pero que hallaré su espacio en el
nuevo documento de la revisién del P.G. Santofia.

La ordenacién aprobada por la CROTU para ese 4mbito contiene una cesion de
espacics libres de uso piiblico que supera sobradamente (en unos 4.600 metros
cuadrados) la superficie minima de cesién obligateria en ese sentido, por lo que la
disminucién contabilizada en el borrador del Convenio (680 metros cuadrados
aproximadamente, los que se dedican a uso residencial) encuentra perfecta cobertura
en el notable incremento (muy superior a la disminucién) que se da en ese otro
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ambito, por lo que se estima que, de forma global, el municipio no sélo no pierde
espacios libres, sino que los gana, aunque por otra cuestion, la aprobacién definitiva de
la modificacién puntual que amparase el CU. Chiloeches haya de ser aprobado por la
CROTU en vez de por el Pleno municipal. ]

Otra modificacién posterior del P.G. Santofia, también con informe favorable de
la CROTU para su aprobacién definitiva, como es la de la unidad de actuacién AA.06
ha generado una superficie de espacios libres no previstos literalmente en el PG
Santola y que tienen una superficie de unos dos mil metros cuadrados, de los que una
buena parte ya estin urbanizados en el entorno de la CJSH, por lo que el municipio
habrfa generado ya més espacios libres de los que la zona objeto del convenio
urbanistico “perderia”, entendiéndose que, en este sentido, el balance municipal es
claramente positivo.

Asi mismo, y en el terreno de posibles cesiones para los sistemas generales, en
esa modificacién del PG Santofia para la unidad de actuacién AA.25 se realizd ya la
justificacién pertinente sobre la suficiencia de superficies con ese destino en el
municipio de Santofia, ya que el municipio cuenta con unos ciento dieciséis mil
quinientos cuarenta y seis (116.546) metros cuadrados de sistema general de espacios
libres, es decir, mas de diez metros cuadrados por habitante, lo que duplica ya el
estandar minimo legal de la Ley de Cantabria 2/2001...."

Ciertamente que es criterio de la CROTU el que para el cémputo de las
superficies de espacios libres o de cesién que han de proyectarse para compensar las
que se suprimen pueden tenerse en cuenta otras superficies generadas en expedientes
anteriores, pues lo que se pretende con la norma es mantener la ratio de espacios
libres y de equipamiento generada por el plan, sin que, por consecuencia de
modificaciones puntuales, se desvirtiie ese minimo de calidad de vida. Sin embargo, en
el presente caso se citan dos modificaciones puntuales que no se han aprobado
definitivamente, y, aunque en trimite de aprobacién definitiva, lo cierto es que atin no
han nacido a la vida juridica ni sus determinaciones pueden tenerse en cuenta a la
hora de llevar a cabo el computo exigido en el art. 83.6 de la Ley 2/2001.

Sin embargo, si que se ha ejecutado una plaza ptblica en el AA-06, sin que esta
prevision viniera recogida en el planeamiento, que contempla una calle y no una plaza,
yal margen de la modificacién puntual informada favorablemente por la CROTU en su
sesion de 28 de junio de 2013. Esta superficie asciende a unos 1.672 m2
aproximadamente, y que compensa, sobradamente, los 1.097 m2 que son exigibles por
la nueva ordenaci6n. Esta superficie se encuentra aproximadamente a 400 metros de
la casa-palacio, por lo que pueden considerarse razonablemente proximos.

Por lo que respecta al mantenimiento de la ratio de equipamientos, se sefiala en
el informe de los servicios téenicos municipales:

“... el Ayuntamiento de Santofia ha procedido a la ejecucién de equipamientos
comunitarios inicialmente no previstos en el PG Santofia, como pueden ser los de la
Casa de la Juventud (CJSA) o el Tanatorio, dos edificios ya construidos que han
aumentado la dotacién municipal en este sentido mas all4 de las previsiones del Plan,
por lo que la propuesta de reintegrar desde el planeamiento al edificio de la casa-
palacio de los marqueses de Chiloeches su uso primigenio residencial en el marco de
un convenio de estas caracteristicas, parece una opcion vilida a la que la disminucién
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cuantitativa de un posible e indefinido equipamiento de unos mil metros cuadrados se

ha visto ya sobradamente compensada con los mil seiscientos (1.600) metros

cuadrados de Ia CJSA o los caso ochocientos (800) metros cuadrades del Tanatorio,

por lo que el municipio, en su conjunto, dispone de los equipamientos concretos que

ha considerado mas necesarios en los iltimos afios frente a la inconcrecién normativa

gilﬂ postle equipamiento genérico sefialado para la casa-palacio de los marqueses de
oeches” .

Del mismo modo, se especifica que la casa de la juventud tiene una planta de
313 metros cuadrados y una superficie construida de 1.600mz2, y el tanatorio tiene una
superficie en planta de 766 m2 y una superficie construida de 1.376 m2. Ambos
equipamientos no se encontraban previstos en el PGOU de Santoiia, y con ellos, ya
ejecutados, se compensa la superficie de 1.503 m2 de edificabilidad materializada en la
casa palacio.

No obstante, esas_justificaciones parten de la compensacién de los espacios
_libresy equipamientos que es preciso generar con otras superficies que s encUSELIAn
fuera de la unidad de actuacién y que, y esto es lo rele?ﬁ_.ﬂt@;,'};é'tmta‘dz"superﬁcia —
generadas por el Ayuntamiento en su gestién urbanistica. Por tanto, no se trata de
espacios que se estimen adecuados para el computo del estandar que ha de cumplir el
promotor, porque se trata de uno de sus deberes urbanisticos, impuesto por mor del
art. 16 de la Ley del Suelo estatal y 98 y 100 de la Ley autonémica. En consecuencia, y
tratindose de suelo urbano consolidado, habra de acudirse a la monetizacién de las
superficies de espacios libres y dotaciones que no se pueden computar. Tampoco cabe
computar como espacio libre el jardin anejo a la edificacién catalogada, habida cuenta
del régimen restrictivo al que se sujeta su uso, COMO espacio libre privado, pero si la
superficie de espacio libre que, como consecuencia de la modificacién puntual, se ha
de generar y ceder, €50 €5, 444 m2. En definitiva, ha de monetizarse la superficie de
espacio libre que no se alcanza a generar y cumplir por el promotor, asi como la
superficie de equipamientos correspondiente.

Segiin la documentacion remitida, resultan las siguientes superficies:

. Por un lado, se suprimen 826 m2 + 261 m2 (incluyendo el bajocubierta) de
equipamiento, que se destinan a uso residencial.
. Por otro lado, se genera una nueva zona destinada a uso residencial en la que se

prevé la construccién de un edificio con la ordenanza Ms-12, lo que supone un
incremento de 3.022 m2 (planta baja + 4), sin planta bajocubierta.
. En relacién con los espacios libres, en el PGOU vigente se prevé una superficie

de 1.339 m2, en la categorfa de jardin local.
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CVE-2017-2609

Pag. 1605 boc.cantabria.es 19/124




GOBIERNO : BOLETIN OFICIAL
de P ‘; DE CANTABRIA

CANTABRIA

JUEVES, 23 DE MARZO DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 10

Atendiendo a los estandares fijados en los articulos 40 y 83 de la Ley 2/2001
resulta necesario prever las siguientes superficies:

. Para espacio libre, se han de prever otros 1.339 m2 en compensacion de los que
se suprimen, sin que, en este caso, Sea preciso que se generen en un entorno
razonablemente préximo. En la modificacién puntual se identifican como espacios
libres susceptibles de ser computados los 1.672 m2 generados en la plaza junto a la
Casa de la Juventud. No obstante, se carece de documentacién grafica que plasme ese
espacio libre, lo que habra de subsanarse.

. También se han de prever como espacio libre 20 m2 por cada 100 m2
edificables de nuevo uso residencial, esta vez si, en un entorno razonablemente
proximo, o bien, al tratarse de suelo urbano consolidado y no poder materializarse de
esa manera, proceder a su monetizacién. Segin la modificacién puntual, se
incrementan 4.109 m2 de uso residencial, que resultan de sumar 3.022 del nuevo
edificio mas 826 m2 de la Casa Palacio, a lo que en la documentacién se afiaden 261
m2 del bajo cubierta, que no obstante se habra de tener en cuenta o no segiin sea o no
computable, atendiendo a las definiciones recogidas en las ordenanzas del PGOU. En
el caso de que resultaran computables, tal y como se recoge en la documentacién
remitida, resulta necesario generar 821,8 m2 de espacio libre. En la modificacién se
prevé la cesién de 444 m2, sin que sea licito computar a estos efectos el jardin anejo a
la Casa Palacio de 319 m2, habida cuenta del uso privativo a que se va a destinar. Por
tanto, es preciso monetizar la superficie de 377,8 m2.

. En relacién con los equipamientos, la superficie de la Casa Palacio que se
suprime se ha de compensar con la del equipamiento generado en otras operaciones
urbanisticas previas, y a tal fin se traen a colacién la Casa de la Juventud, con una
planta de 313 m2 y una superficie construida de 1600 m2. Posteriormente, otra
Modificacion Puntual, publicada en el BOC niimero 143, de 25 de julio de 2006, previo
y ha permitido construir otro equipamiento comuritario destinado a tanatorio de
titularidad privada, con una superficie en planta de 766 m2 y de 1376 m2 construidos.
Ambos equipamientos no estaban previstos en el PGOU. Tanto si se computan las
superficies de suelo como la edificabilidad materializada, lo cierto es que se puede
concluir que si que se mantiene el equilibrio de equipamientos preexistente a la
modificacién puntual.

. Del mismo modo que los espaeios libres, se ha de prever equipamiento
proporcional al imcremento de edificabilidad residencial en un entorno
razonablemente préximo. En este caso, y atendiendo a la ratio del art. 40, se hace
precisa la prevision de 12 m2 de equipamiento por cada 100 m2 nuevos de
edificabilidad residencial, que, como se ha expuesto, asciende a 4.109 m2 de uso
residencial, que resultan de sumar 3.022 del nuevo edificio mas 826 m2 de la Casa
Palacio, a lo que en la documentacién se afiaden 261 m2 del bajo cubierta, que no
obstante se habra de tener en cuenta o no segiin sea o no computable, atendiendo a las
definiciones recogidas en las ordenanzas del PGOU. Por tanto, y computando también
el bajo cubierta, la superficie de espacios libres que ha de preverse en un entorno
razonablemente préximo o monetizarse es de 493 m2.

A la vista de la documentacién remitida se hace preciso, por tanto, incorporar
las previsiones de monetizacién de las superficies de espacios libres y de
equipamientos, tal y como ya se recoge para la cesién del 10% del incremento de

edificabilidad.
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Tales objeciones mno se consideran sustanciales, pudiendo aprobarse
definitivamente la modificacién puntual si bien que condicionando la publicacién a la
remisién por el Ayuntamiento de un texto corregido donde se incorpore la previsién de
monetizacién de las superficies de espacios libres y de equipamientos que no se
pueden ceder en el entorno razonablemente préximo, asi como la documentacion
grafica precisa para identificar adecuadamente las superficies de espacios libres y de
equipamientos que se identifican para compensar la supresiéon que la modificacién
puntual implica.

A la vista de todo ello, con el voto en contra del Sr. Gémez Portilla,
representante de la Universidad de Cantabria, motivado por el hecho de que se
suprime un sistema general del PGOU sin que se justifique la obtencién de espacios
libres, se acuerda la aprobacién definitiva de la modificacién puntual niimero 38 del
Plan General de Ordenacién Urbana de Santofia, posponiendo su publicacién a la
remisién de un documento donde se subsanen las deficiencias a que se ha hecho
referencia; asi-como; -a prepuesta del- Sr. Lorenzo, representante del Colegio de
_ __ Arquitectos, la necesidad de concretar en Ia ficha de la modificacion puntual, cuando
en el apartado 3 se refiere a Otros pardmetros, el cumplimiento del informe emitido
por la Direccién General de Cultura.”

Lo gue se comunica a ese Ayuntamiento, sefialando que contra el presente acio
podri interponer recursc contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente al de la presente notificacién, si bien podré requerir, en
idéntico plazo, y con carécter previo la anulacién o revocacién del acto por el Consejo
de Gobierno de Cantabria, todo ello a reserva de la aprobacién del Acta
correspondiente.

abril de 2015
EL SECRET. DE LA CROTU,

SRA. ALCALDESA DE SANTONA

-15-
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CAPITULO 1
1. ANTECEDENTES

La Caosa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES es uno de los edificios rgés
significativos del amplio y rico patrimonio arquitectonico del municipio de SANTONA,

se frata de un edificio de la arquitectura civil tardobaroca de notable interés,
especialmente por las trazas y la cuidadosa elaboracién de su clasicisia fachada sur,
con el singular tratamiento almohadillado de las plantas superiores y sus grandes
escudos, pero también por su noble escalera interior.

El edificio es uno de los elementos mds singulares del pafriimonio arquitecténico
regional, donde no existe ofro edificio con una fachada de las mismaos caracteristicas.
En el marco nacional se pueden encontrar algunos ejemplos similares en la arquitectura
clasicista de las dos Castillas.

La Casa Palacio, de principios del siglo XVIil, puede ser atribuida en su fundacién a don
Juan Moeda del Hoyo, nacido en 1648, quien fue abogado de los Reales Consejos y
poseedor del mayorazgo de la casa de Maeda en esta villa, y cuyas armas aparecen
enlos escudos de la fachada, si bien hay historiadores que lo atribuyen a Antonio Ortiz
de Santelices, padre de Ramon Ortiz Oténez, y tercer marqués de CHILOECHES, titulo
nobiliario otorgado por el rey Carlos Il al padre de su tio.

La Casa Palacio esta declarada monumento histérico-artistico con caracter provincial,
segin declaraciéon de 12 de junio de 1972. La declaracion no incluye el edificio
decimondnico anejo, situado al oeste de la Casa Palacio con frente ala calle General
Salinas, tal como consta en el escrito aclaratorio emitido por la antigua Consejeria de
Cultura, Turismo y Deporte del Gobiermno de CANTABRIA, con fecha deregisiro de salida
de 25 de octubre de 2005, incluida en el Anejo 2 de este documentao. Hasta la fecha
no se ha delimitado el preceplivo entomo de proteccién a los efectos de la Ley de
CANTABRIA 11/1998, de 13 de octubre, de Pafrimonio Cultural de CANTABRIA (en
adelante LPC.11/98).

Por ofra parte, el propio PG.SANTONA incluye la Casa Palacio, junto con su anejo
decimondnico v el jardin delantero, de forma conjunta, dentro del Catdlogo del
Patimonio Cultural de la Villa, como elemento del patrimonio singular con el nimero
PS-1.5, y con un nivel de proteccion integral.

Urbanisticamente, el conjunto edificatorio de la Casa Palacio y el anejo decimonodnico
estd cdlificado como equipamiento comunitario con caracter genérico (ECG), dentro
del suelo urbane con uso terciario, en un ambito afectado de forma general por la
ordenanza de uso de alojamiento en manzana cerrada perimetral. El jardin delantero
esta calificado como suelo urbane, con uso de espacios libres de uso pdblico con la
categoria de jardin local (VL).

El resto, o la practica totalidad de las superficies incluidas en el dmbito de esto
MOD.PG.CHS en el entorno de la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, esta
calificado en el PG.SANTONA como suelo urbano de espacios libres de uso plblico con
la categoria de jardin local (VL]

pdgina 4
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En el plano de ordenacién del PG.SANTONA existe alguna ambigliedad en la definicion |
de los alineaciones en el frente de la calle General Salinas, pudiendo estar calificada
una pequena superficie del ambito, situada al noroeste como suelo urbano en la
ordenanza de manzana cerrada perimefral M4.12 deniro del uso de alejamiente, si bien
la interprefacién mas razonable del plano 3-7 del PG.SANTONA induce a pensar que
las nuevas alineaciones cierran la manzana en direccién norte-sur, entre la callé
General Sdiinas y la Plaza de Abastos y que el resto de marcadores se refieren a la
definicién del limite entre el actual espacio piblico y privado de la manzana.

La alineacién propuesta en.el planeamiento vigente para el ciere de la manzana
resulta de dificil formalizacion y gestion, definiendo nuevas fachadas de edificacion
sobre acluales parcelas privadas.

En el plano 2 de esta MOD.PG.CHS se reproduce el planeamiento vigente en el dmbito
de la Modificacién y su enforno, y en el plano 3 se grafian de manera mas precisa las
determinaciones del planeamiento sobre dicho ambito, indicdndose la superficies de
las diferentes calificaciones y los techos edificables. :

El planeamiento no preveia la adquisicion del equipamiento comunitario ni de los
espacios libres de uso publico por ninguno de los mecanismos sistematicos que la
legislacion determina, incluso el equipamiento comunitario podria tener una propiedad
y uso privado, de acuerdo con la definicién de equipamiento contenida en el texto del
PG.SANTORNA.

Dado el estado de deterioro en el que se encontraba el edificio, la Junta de Gobiemo
Local del Ayuntamiento de SANTONA en la sesidn celebrada el 16 de noviembre de
2004 acordd, remitiendo escrito a la propiedad el 1 de diciembre de 2004, instar a la
propiedad y a la entonces Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte del Gobierno de
CAMNTABRIA, a gue promovieran las medidas oporfunas para resolver esa situacion.

Tras otros escritos instando a lo propiedad a redlizar las obras de conservacion, la
propiedad inicic en el 2005 el proceso pararealizar larehabilitacién de la Casa Palacio,
manteniendo los usos desarrollados en las Jltimas décadas, coincidentes con los usos
originales, basicamente residenciales, encargando la redaccién del correspondiente

proyecto.

Tras un largo proceso, con diversos escritos tanto del Ayuntamiento como de la
propiedad, con solicitudes por parte de la propiedad de declaraciéon de ruina del
anejo y varios propuestas de Modificacion del PG.SANTONA, la propiedad planted
inicialmente la rehabilitacion de la Casa Palacio destindndola exclusivamente a uso
residencial, presentando posteriormente, en octubre de 2007, un Proyecto Bdsico de
Restauracion del Palacio de CHILOECHES para Centro de Educacion, manteniendo en
las plantas superiores su uso residencial, siendo denegada lo licencia por entender el
Ayuntamiento que el proyecto [con el uso de centro de logopedia) no se adaptaba
a los usos previstos en el planeamiento, de equipamiento comunitario geneérico.

Posteriormente. el Ayuntamiento moshd a lo propiedad el interés de obtener por
diversos sistemos la propiedad de la Caso Palacio con sus parcelas colindantes y
rehabilitar el edificio como equipomiento comunitario de propiedad vy uso plblico.

Ante la dificultad de llegar a un acuerdo, el Ayuntamiento planted y aprobé
inicialmente. el 27 de abril de 2011, una modificacién del PG.SANTONA en el entormo
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de la Cosa Paiacio de ios Marqueses de CHILOECHES, con el objefo de ordenar el
entorno 'del BIC, obtener la misma por cesion para rehabilitara como eguipomiento
comunitario y permitir la construccion de un edificio residencial, en parte de las
parcelas de la propiedad, concediendo a la misma un aprovechamiento urbanistico.
La Medificacion se completaba con la cesién de un espacio libre de uso pUblico
situado entre la Casa Palacio y el nuevo edificio residencial. La Modificacion planteaba
la delimitacién de lo totalidad del dmbito como una unidad de aciuacion,
denominada AA.26.

La propiedad presenté alegaciones a esa Modificacion considerande porunlado que
elaprovechamiento privado concedido era escaso y muy inferior al de las parcelas del
entomo. ¥ por ofro, que no habia necesidad de delimitar una unidad de actuacion por
entender que se trataba de un suelo urbano consolidado.

Anteriormente, el 31 de julio de 2008, lo propiedad, ante lo dificultad de poder
rehabilitar el edificio con un uso residencial privado, habia iniciado el tramite para
solicitar la expropiacion de todo el conjunto edificatorio, incluyendo la totalidad de las
parcelas calificadas como espacios libres de uso plblico.

En la situacién econdmica actual, al Ayuntamiento de SANTONA le resulta
practicamente inviable asumir los costos de obtencién y rehabilitacion de la Casa
Palacio mediante el procedimiento expropiatorio, no existiendo por ofra parte una
urgencia ni un programa preestablecido para construir un equipamiento poblico.

Tras mantener diversas conversaciones el Ayuntamiento y la propiedad consideraron
prioritaria la canservacion y rehabilitacion de la Casa Palacio, aungue fuera para un
uso privado; manteniendocomo usos caracteristicos del edificiolos originales, y
planteando una nueva Modificacién redactada por los arquitectos EDUARDO
FERNANDEZ-ABASCAL TEIRA y FLOREN MURUZABAL SITGES en abril de 2012,

La Modificacion establecia la posibiidad de rehabilitar ia Casa Palacio para uso
residencial y ordenaba su entorno permifiendo construir un edificio con un darea
destinada a uso residencial y la olra a equipamiento comunitario, que podia ser de
propiedad y uso privado.

La Modificacion, con pequenos gjustes introducidos a partir del informe emitido por
estos Servicios Municipales de Arquitectura y Urbanismo el 25 de abril de 2012, en el que
se incidia basicamente en las exigencias establecidas en el articulo 98.e de la LOT.2/01
tras la modificacion introducida enla Ley de CANTABRIA 7/2007, de 27 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero, que afectaban bdsicamente a
aspectos econdmicos, fue informada favorablemente por la Comisidn de Urbanismo
del Ayuntamiento de SANTONA en mayo de 2012. Tras el paso por esta comision
informativa no se continud con la tramitacion del expediente, ni se planted su
aprobacion.

Posteriormente, tras nuevas reuniones entre responsables y lécnicos del Ayuntamiento
con la propiedad vy sus técnices, presentando diversas ordenaciones alternativas, se
considerd oportuno ajustar la ordenacion, tanto en lo que respecta alas alineaciones
del nueve edificio como a su altura, manteniendo el lecho edificable total vy,
aproximadamente, el de cada una de las diferentes calificaciones.
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Por ofra parte, de acuerdo con las nuevas directrices de los Servicios ;"Jun‘dfcos del
Ayuntamiento y siguiendo los nuevos criterios de la Comision Regional dg Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, interpretando los articulos 96 de la LOT.2/01 y 14 del Real
Decrefo Legislativo 2/2008, que coinciden con los mantenidos por los técnicos de la
propiedad en la alegacion presentada en su dia, y dado que los terrenos objeto de la
Madificacion no estdan sometidos a procesos de urbanizacion, renovacion o reforma
inferior, ni esta prevista una ordenacion sustancialmente distinta de la hasta ahora
exislente, se considera que el dmbito de la presente MOD.PG.CHS &5 un suelo urbano
consolidado, por lo que no resulta necesario desamollarla nueva ordenacion mediante
una unidad de actuacion, teniendo los promotores los derechos y deberes establecidos
en los articulos 97 vy 98 de la LOT.2/01.

Con estos nuevos criterios se redactd un nuevo documento de la Modificacion por
parte de la propiedad gue fue presentado en octubre de 2012 ante los Servicios
Municipales de Arquitectura y Urbanismo del Ayuntamiento de SANTORA, para que
fuera informado con cardcter previo a su aprobacién.

En noviembre del mismo afio, siguiendo el criterio de los Servicios Juridicos Municipales,
el Ayuntamiento considerd oportuna la redaccion y firma de un Convenio Urbanistico,
de Planeamiento con la propiedad de la Casa Palacio de los Marqueses de
CHILOECHES y su entomo, con anterioridad a la aprobacién de la Maodificacién, para
facilitar su desarrollo y gestién.

Tras un largo proceso, y habiendo requerido en junio de 2013, el informe previo de la
Direccion General de Urbanismo del Gobiemo de CANTABRIA sobre diversos aspectos
de la fulura ordenacién, apuntados en el Convenio y desarollados en esta
MOD.PG.CHS. y habiendo obtenido respuesta el 3 de octubre de 2013, el Convenio
Urbanistico de Planeamiento fue firmado el 22 de enero de 2014 POR MILAGROS
ROZADILLA ARRIOLA, alcaldesa del Ayuntamiento de SANTONA, y las hermanas ELISA
MARIA y MARIA JOSE HERRERIA GOROSTIAGA en representacién mancomunada de
MIGUEL HERRERIA QUINTANA, propietario en esa fecha de la Casa Palacio y de diversas
parcelas colindanies, aprobado inicialmente en la misma fecha y definitivamente por
el Pleno del Ayuntamiento de SANTONA el 28 de abril de 2014, habiéndose publicado
en el BOC nimero 96, de 21 de mayo de 2014.

En paralelo con ello, por estos Servicios Municipales de Arquitectura y Urbanismo, en
colaboracién con los arquitectos de la propiedad, se ha seguido desarrollando este
documento, ajustando la ordenacién alos objetivos y determinaciones del Convenio,
destinando la tofalidad de la superficie del nuevo edificio a uso de alojamiento, al
considerar ambas parfes en dicho Convenio innecesaria la obtencién de un nuevo
edificio para uso de equipamiento comunitario que, incluso. podria ser privado. En
noviembre de 2013, siguiendo los criterios del Convenio Urbanistico de Planeamiento
que se estaba elaborando en paralelo, se redactd un nuevo documento de la
Modificacion. El documento, apoydndose en la existencia de una tramitacion anterior
y considerande que el mismo era una continuidad del aprobado inicialmente, no
planteaba la necesidad de elaborar Informe de Sostenibilidad Ambiental, entendiendo
que no resulfaba necesario un nuevo framite de evaluacion ambiental, si bien,
consultada la Direccion General de Ordenacién del Territorio v Evaluacién Ambiental
Urbanistica del Gobierno de CANTABRIA. se pudo conocer la necesidad de tener que
efectuar, al menos, la fose inicial de consultas previas sobre una MEMORIA AMBIENTAL
INICIAL para resolver de forma efectiva sobre la necesidad o no del tramite ambiental,
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