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2) En los afios 90, sufrié un crecimiento desorbitado, que hizo que en el censo de
vivienda del INE del afic 2001, ya se contabilizaran 1.200 viviendas, de las que
362 eran de residentes, 735 eran segundas residencias y 101 viviendas vacias.
La poblacién residente era de 1.035 persenas censadas, lo gue supone un ratio
de 1,16 viviendas por habitante y un porcentaje de vivienda no principal de un
70%. Esto supone que por cada vivienda de residentes hay 3,3 que sdlo se
usan un mes como mucho al afio.

3) La aprobacion en 1997 del PORN de las Marismas de Santofia supuso un
frenazo importante a este crecimiento urbanistico desmesurado, ya que la
mayor parte del municipio quedaba incluido dentro y excluido por tanto del
desarrollo urbano. A partir del afio 2000, no se han construido apenas
viviendas, y el censo del 2011 contaba 1275 con 1.699 habitantes censados.

4) La consecuencia de este desconfrol de los afios 90 fueron las sucesivas
sentencias de demolicién de urbanizaciones completas realizadas en zonas de
elevado valor paisajistico y ambiental. En fotal 255 viviendas de las 1200 que
habia en el afio 2001, un 21% del total de viviendas, en su mayoria de
segundas residencias, un porcentaje realmente escandaloso.

Desde ARCA se considera que ya se ha superado ¢ ces la capacidad cogid
de este entorno sumamente fraqil de 5,51 km2, incluido en su mayor parte en la Red
Natura 2000.

1) El Monte Mijedo y el Alto del Cueto son Lugares de Interés
Comunitarios declarados LIC ES_1300007
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Bree--

2) El resto del Municipio excluida una pequefia parte (urbana) es ZEPA ES
0000143

A pesar de que el Ayuntamiento diga que el 76% del suelo es nistico, no existe suelo
rastico apto para crecimientos urbanos en futuras revisiones de planeamiento ya que
todo el suelo rustico debe estar protegido en virtud de su proteccion comunitaria y su
interés regional como espacio de alto valor ambiental y paisajistico. EI PGOU vigente
ya delimité generosos suelos urbanizables que colmataban los intersticios urbanos
formado un continuo urbano que desdibujan totalmente los ofrora barrios tradicichales
que configuraban su estructura tradicional.

No es posible ni admisible la disculpa de habilitar suelo nistico protegido para
solucionar &l problema de los derribos, ya que estas sentencias de produjeron por el
descontrol desarrcllista de los afios 90 y su importancia radica en que supusieron un
punto de inflexion en la destruccién de la costa cantabra. Los posibles convenios
deben buscarse en |os suelos urbanos o urbanizables vacantes.

Respecte a la repercusion econémica regional de este modelo de turismo de segunda
residencia tan alejado del que propugnan los vecinos del Pais Vasco, propietarios en
su mayoria de las viviendas de la costa céntabra, no cabe decir mas que ademas del
coste ambiental y la degradacion del paisaje repercutira en un empobrecimiento
progresivo de la region.

Por lo pronto, para peder dar servicio a estas viviendas, ha sido necesario construir la
autovia del agua con fondos autonémicos que podian haberse destinado a ofros
servicios. Ha sido necesario realizar centros de salud aufondmicos infrautilizados en la
mayor parte del afio y recientemente ha anunciado el ministro de Fomento la
realizacidn de un tercer carril desde Laredo con un coste estimado de 240 millohes de
euros ante la colmatacién de |a autovia en la época estival.

Todo este despilfaro de infraestructuras, energia y fondos plblicos para unas
viviendas que estan vacias once meses al afic y cuyos propietarios no pagan sus
impuestos en esta regién. El pago del 1Bl para dar cobertura a los servicios urbanos no
cubre ni de lejos el coste que para los cantabros supone este modelo, que da trabajo
temporal mal remunerado y que unicamente ha sido rentable para los propietarios de
las viviendas y las empresas constructoras.

Con un 50% de segunda residencia y un 20% de viviendas con sentencia de
demolicidon, Argofios ha superado con creces su capacidad de desarmrollo sostenible,

con &l deshon honor de serun lo nacional de mala is urbanistic

Respecto a la revision del PGOU plantedbamos en 2.018 lo siguiente:

1) Plantea como cifra de poblacién residencial en 2030 2418 habitantes, dato que
contradice totalmente las proyecciones del ICANE que lo sitian en 1.659
habitantes, es decir 759 menos. En 2017 hay 1714, por lo que la poblacién
decrecera. La formula utilizada por el redactor es la que ha justificado los
desmanes urbanisticos de las Ultimas décadas. El dato oficial. por tanto no
concuerda,
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LBrce--

2) La revisién del PGOU pretende mantener el mismo modelo de segunda
residencia en el entormo del 50%, algo el propio Gobiemo de Cantabria
pretende modificar como ya anunciado en los avances del PROT al
considerarlo INSOSTENIBLE y que sera muy superior por los calculos imeales
de incremento de pablacién. Si el propio gobiemo establece una metodologia
ho se entiende que no se aplique aunque no esté aprobado.

3) El nuevo PGOU pretende construir 943 viviendas nuevas. Como el dato de
poblacién residente es absolutamente imeal, esto significara que |a_totalidad
seran de segunda residencia y no son necesarias ni justificadas en absoluto

4) Los espacios libres de uso publico se sitdan en suelo rustico fuera de la zona
urbana a la que deberian dar servicio. Lo mismo ocume con alguno de |os
equipamientos. No deberian computar en ningln caso como equipamientos
urbanos.

5) El suelo rustico de proteccion ordinaria situada junto a la marisma no puede
servir para alojar viviendas unifamiliares como ocurre en la mayoria de los
municipics de Cantabria. Debiera quedar protegido ya que no tiene ningun
sentido si ho es el menciohade.

RESPECTO A LA ACTUAL EXPOSICION PUBLICA DEL PGOU APROBADA
INICIALMENTE EL 3 DE OCTUBRE DE 2019 POR EL AYUNTAMIENTO
QUEREMOS MANIFESTAR:

En el afio 2018, durante el periodo de exposicién publica del PGOU, ARCA realizé una
alegacién donde se haclan una sere de consideraciones respecto al modelo
urbanistico previsto en esta nueva version del PGOU. Esta alegacion no ha sido
considerada en absoluto como expresamente se indica en los antecedentes de la
memoria.

A pesar de contar con la negativa de la aceptacidn de lo alli manifestado,
consideramos que tante el Ayuntamiento, como el Gobierno de Cantabria, responsable
de |a aprobacion definitiva del PGOU, deben tener en cuenta estos razonamientos que
reiteramos ofra vez, ya que no se ha dado ninguna contestacion sobre la no
aceptacion. Por este motivo los adjuntamos como anexo.

Ademas de lo anterior, y vista la nula voluntad de modificar un &pice el presents
PGOU debemos dejar constancia, para posibles fases posteriores, las siguientes
cuestiones relacionadas con este PGOU.,

1) La moftivacién para esta nueva redaccién de este PGOU no es ofra que la
legalizacion de las viviendas que hoy en dia tienen sentencia firme demolicion.
Los cambios urbanisticos son imrelevantes y no justifican en modo alguno un
proceso de estas caracteristicas. Sin embargo, el cambio sustancial viene dado
por que este PGOU no deja fuera de ordenacion las viviendas ilegales como
hacia el anterior. En este PGOU las viviendas se pretenden legalizar
practicamente todas. El articulo VI.2.3.2 de la normativa asi lo contempla.
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2) La aprobacion del nuevo decreto del PORN de las Marismas de Santofia, Noja
y el Joyel en Noviembre de 2018, ha supuesto ofro paso en la evitacién del
cumplimiento de las sentencias firnes de demolicién. En Argofios claramente
aplicada a la zona denominada La Llana. Un documento al que ARCA ha
presentado un recurso contencioso administrativo que esta pendiente de
resolucién y donde entre ofras cuestiones, se deja constancia de que en la
zona de usos compatibles se pemite que en los suelos que, al adaptarse el
planeamiento urbanistico, se clasifiquen como urbanos consolidados con
la excepcion de los sistemas de espacios libres, se siga el régimen de
usos previstos para la Zona de Uso General. Claramente, esta maniobra
legal esta pensada para zohas como La Llana, donde |os tribunales han dejado
claro en varias ocasiones gue no se puede cambiar la zonificacion del PORN

Por todo lo anterior, cabe mostrar el total desacuerdo con el Gobiemo de Cantabria y
el Ayuntamiento en sus insistentes esfuerzos por incumplir las sentencias del Tribunal
Supremo, gue han dejado claro en varias y repetidas ocasiones que las viviendas
deben ser demolidas.

No ha sido suficiente que se haya anulado una Ley por el Tribunal Constitucional.
Ahora se ha modificado un PORN, los deslindes municipales y los PGOU para
legalizar viviendas que se hicieron en los afios 90 incumpliendo nommativas, afectando
al paisaje natural y lo que es mas grave, en una zona cuyos especiales valores
naturales le ha hecho merecedora de estar incluida en el Convenio Ramsar.

Cualquier Comunidad Auténoma estaria orgullosa de tener un temitorio tan valioso y
emplearia sus esfuerzos y recursos en su proteccion y puesta en valor. Pero no es el
caso de Cantabria, donde la construccion de viviendas y el uso turistico residencial
estan por encima de todo lo demas. Donde cada instrumento urbanistico o temitorial
empeora la situacion ambiental si cabe.

Desde ARCA vamos a seguir luchando por el cumplimiento de las sentencias,
denunciando las maniobras de dilacidn y obstaculizacién que no sirven nada méas que
para crear falsas esperanzas a los afectades. Por elle exigimos que se vuelva a
reiterar en el documento que se apruehe que no se va a legalizar_ninquna
vivienda con sentencia firme recordando al Ayuntamiento y el Gobierno que ese
fue el motivo reflejado en la sentencia por el que no se anuld el anterior PGOU.
ue se incluya un apartado de la normativa especifico con el tratamiento de la
viviendas con sentencia de demolicién.

En coherencia, exigimos que todas las viviendas con sentencia de demolicion
sean consideradas como fuera de ordenacion.

Santander 24 de diciembre de 2.019

El Presidente:

Gl
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Dofia *, con DN| (D <n representacion de la mercantil SEMARK
AC GROUP S.A,, con CIF ¢y con direccidn en Ciudad del Transporte 31-33, 39011
Santander formula como mejor se ajuste a Derecho la siguiente:

ALEGACION
I. Objeto y admisibilidad

La presente alegacion se formula al 4° Documento de aprobacidn inicial del Plan General de
Ordenacion Urbana de Argofios, cuya informacion ptblica ha sido publicada en el BOC n® 213 de 5
de noviembre de 2019 por plazo de cuarenta y cinco dias, por lo que su presentacitn se realiza en
tiempo y forma.

El alegante ostenta legitimacion suficiente como propietario y explotador de la actividad comercial
bajo la ensefia comercial “SUPERMERCADOS LUPA", perteneciente al grupo empresarial
SEMARK AC GROUP SA en la ubicacién que mas adelante se dira.

Il. Alcance y potestad

El alcance de la presente alegacién es puntual y se cifie a analizar la situacion urbanistica
propuesta para el Supermercado Lupa situado en la glorieta en la que intersectan la CA-141 y la
CA-148, de referencia catastral 1018009VP&111N00010B.

Se ftrata de un establecimiento comercial destinado a supermercado, en funcionamiento, y cuya
obra y acondicionamiento se ha realizado con licencia municipal concedida por el Ayuntamiento de
Argofios.
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lll. Determinaciones urbanisticas de la parcela en la 4* informacion piblica del PGOU

La parcela objeto de alegacién estd clasificada en el documento sometido a informacion publica
como suelo urbano consolidado, y calificada con ordenanza de productivo nivel C.

0

p—— s “omea | m EEHICIO CATALDGADO W

Esta calificacion de suelo establece como parametros basicos los siguientes:
- Uso: comercial

CVE-2022-8786

Pag. 2990 boc.cantabria.es 719/784




1
!

®

W | GOBIERNO

| (de
../ CANTABRIA

N

LUNES, 5 DE DICIEMBRE DE 2022 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 48

Retranguen minima a frente de parcela: & m
Retrangqueo minimo a linderos: 10 m
Ccupacidn maxima: 30%

Edificabilidad méxima: 0,5 m2/m2

Altura _méxima;'EHE; 12m

Estos pardmetros urbanisticos se cumplen, sabo en la distancia a retranguens en parte del lindero

Este, aproximadamente la zona sefialada en amarillo en la siguiente imagen:

Con estos antecedentes basicos se pIantean.Iaa,Sigu‘ieht-és.t:l'.lestio.nes;
LEl establecimienta se encuentra fuera de ordenacion? ;Cual es el régimen de la

edificacidn ylos usns en caso de mantenimiento del suparmercado?

Se intentan responder a continuacidn:
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= ¢El establecimiento se encuentra fuera de ordenacién? ;Cudl es ¢ régimen de la

edificacién y los usos eh caso de mantenimiento del supermercado?

En letra del ajrtftur_u 111.2.2 &l edificio se encuentra en gitu_at'j_é_n'denuminad_a "fuera de orderarza”
dentro de |as incluidas en fuera de ordenacian

1. Se consideran disconformies con el planeamienfo los edificios, consirucciones e
instalaciones que se encuentren en las situaciones siguientes:

a) Lmqueompenmcaﬁoudnmmmamdmibraspm tanto de
'sktsnmgenaiﬂlwmbcukquadmuﬁmsenﬁddemﬁm
expresamente o los que determinen los insfrurnentas de desanolio.

b} Losque en mas de un cincuenta por cien (50%) de su volumen o superficie estén
destinado: a usos que resulten incompaitibles, segln el presente Plan, con los
‘osignados al lugar de sy emplazomiento por el Plan Generol o sus insiumentos
de desarcllo.

¢} Los que alberguen o constituydn usos cuyos efectos de repercusidn ambienfales
vulneren los mdwimos tolerodos por el Plon Generol, por los Ordenanzos
mwmmdﬁmsowfmwhmmﬂmsnmmm
seguiidad, salubridad o proteccién del medio ombiente..

d} Los gue independientemente de las limitaciones anteriores. nao estén conformes
con ofras. condiciones de edificocién tales como  alturn, . edificobiidad,
ocupaciones méximas, efc. osignadas por los Momas Urbanisficas. Se
denominaran como edificaciones fuera de ordenanza.

2. En los fitulos que regulon el régimen del suelo rdstico y urbano se establecen los
condiciones especificas de las situaciones de fuera de ordenacién.

3. Lo colificocion como fuera de ordenacion no es aplicoble a los inmuebles del

Catdlogo del Plan General o en los de los planes de desamclio del msmo gue
establezcan medidas especiales de profeccion.

4. metdocmmacmwﬂmcahemndﬂenmde la Ley de Costas,

mmmdsmmoﬁwﬂmmsﬁm por lo
especificado en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costaos.

Para esta situacion, el planeamiento sometido & informacion publica establece gue podra
perrmitirse” 12 redizacion de obras de conservacion, acondicionamiento, reforma menor, siempre
‘gue noimpliguen aumento de valumen;
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e, e

CAPITULO 2. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION.

Vil.Z.1. Definicion y adecuacion ol planeamiento

1. El Plon General define en su Memaria y planos los usos, edificios e instalaciones fuera
de ordenacion en el suelo utbano osi como los criferios objefivos que permifen su
identificacién, de acuerdo con el punia f} del oparfodo 1 delarf 44 de lo LOTRUSC.

g Lcsmuammfuaﬂdemdenﬂcﬁnmquapuedmancmhmmadﬁcudmass
instalaciones existentes en el suelo urbano son las definidas en los pamafos ). b, <} v d)
del punto 1 del arficule 11.2.2. de los presentes Mormas Urbanisficos.

3 mudecmcrdnmmmpmeommﬂodaadmnGnmmmmda
ordenacion en sifuaciones a), b} v c) deberd realizarse en un plazo inferior o cuairo
ofios a confar desde la aprobacion de las presentes Nomas, excepto la esiabulacion,
para la cual no se establece limite femporal para su exdincidn.

4. Cmdnpmedﬂcmsmmﬁmmd&aﬂmuénmmanﬁcmda
obras, el Ayuntomiento podid concededas, emitiendo un pronunciomiento expreso.
sobre su stuacion respecto a lo ordenacion v los fipos de obros gue le fueren
permifidas, dentro de los limites que se fjan en el articulo siguisnte.

VIL.2.2. Obras en edificociones fuera de ordenacidn

1. Los fipos de obras que pueden pemmifise en edificaciones fuera de ordenacién son,
aparte de las de demolicion, los que se expresan en los puntos siguienfes, definidas en
el articulo L4.5 de las presentes Nomas Urbanisticas.

2. En los edificociones fusra de ordenacion en situacion a) sdlo se admitinin obras de
‘conservacion o mantenimienta. En tanfo no sea demolida lo parte de edificacién que-
se encuentra fuera ce alineacion, Iaufscfacﬁnssmndsntodubpacadumwa
asfaubbudna&adﬁm.ﬁdhﬂoqu&pﬂ*elﬁpmtﬂmﬁom acepfe la aplicacion del
punto 3 del Articulo €8 de la Ley 2/2001.

3. Enlas edificaciones fuera de ordenacion en situaciones b} o ) no se pemnitiran obras
-damngwtpcanlnnlonos&mdﬁwesimnmdalnsﬂdmmm
caﬂcﬁaﬂmmamnwﬁﬂmMGhﬁucﬂnmuﬁUﬂethmdumqmmﬁ
ubicado e uso disconforme.

4. En los edificaciones desfinodos o estabulociones se admitirdn las ampliociones
dammglumgwmdao,uimmmdemmnmmwmmm
hmqwudolmmrdnbnﬁhcwdmcmﬂomﬁHQsdphsmWnchm
Los ampliaciones podran alcanzar una superficie igual a la edificada en el momento.
de enirar en vigor del Plan General. debiendo cumpiir las condiciones de retranquecs
valhmsliaduspanh;mqhi:ctﬁnmdmhﬁanhbrdamarrd 4.

5 &maﬂﬁmmfmdemdmm&!mmmﬁnd]ménmomda

conservacién, acondicionomiento o de reforma menor siempre que no modifiquen &l
volumen octual del edificio.

Analizando el--u:cnnjhnto del régimen da ohras, el PGOU propuesto: plantea tres fipna: obras de-
demalicion, de nueva plantay en edificios existentes,

Los tipos de obras se recogen en el articula 1143 y son de seis tipos, de los que tres estan
permitidos para los edificios fuera de ordenanza, y ofros tres no. Las no permitidas son las de

restauracn::n cunsolldacmn ¥ reestruduracmn

boc.cantabria.es

.,

C

|

!

CVE-2022-8786

722/784




1
!

®

GOBIERNO

de
CANTABRIA

LUNES, 5 DE DICIEMBRE DE 2022 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 48

11.4.3. Obras en los edificios existentes

Se incluyen anestagmolmyguammﬁwsdanhmquapuadmmdnmodo
individual o asociodas enfre si:

o} Obras de restauracién: Tienen por objeto la resfitucién de un edificio existente a sus
condiciones o estado ofiginal, incluso si en elios quedan comprendidas obras. de
‘consolidacion, demolicién parcial o acondicionamiento. La reposicién o reproduccién
damcmmmmpodﬂmﬁﬁm la reparacion e incluso sustitucion
de elemenfos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad
adecuada del edificio o partes del mismo, con relacién a los necesidodes del uso o que
fuere destinado.

b} Obras de consolidacién o reparacion. Son las que fienen por objeto el ofianzamiento,
refuerza o sustitucion de elementos dofiodos para asegurar la estabilidad del edificio y el
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso. con pesibles diferaciones menares da
su estructura y distibucién.

.@Dﬁmdeucmufcnnmnmfaor&habﬂumn Son las desfinados o mejoror los
‘condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante Io
susfitucién o medemizacion de sus instalaciones e, incluse, lo redistribucion de su espacio
inferior, manterniendo, mhdomhsmcclﬂiﬁﬂcﬂsnﬂ%gﬂmhdﬁmiﬂﬁnﬂh
‘opertura de nuevos huecos, s asi lo pemmife el cumplimiento de las restantes nomas
generales y de las nomnas parficulares de lo zona.

d} Obras de reesfructuracidn. Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio
mmmmmwm.wmammmswm

PLA_DI-13

Pram

_'mlar&:mwﬂa seficlodas. Se enfienden incluidos los de vumdo ‘con consenvacion de
'iachm.wﬂnosimimlmﬂakxmp&ﬁcie edificada en su interior.

&) Obras de conservacién o mantenimiento. Son aquellas cuya finalidad, en cumplimienio
de las obligaciones de lo propiedod. es lo de mantener el edificio en comectos
condiciones de salubridad y omato sin-alterar su estructura v distribucién. Se incluyen,
entre ofras andlegas, el cuidado y afionzamiento de comisas y volodos, lo limpieza y
‘reposicion de canalones y bajanfes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion
de cubiertas y el saneamiento de conduccionas.

1l Obros  menomes. Sonuquelaiquemsdandsrmnowmuolnmmdﬂch
‘configuracién o aspecto exterior de los edificios, a sus instalaciones interiores y en s
viviendas a su distibucion, snmmmmmmmwmnhmhhmh
marfologia general de los mismos:

- Lo medificacion puntual de huecos de fochada, lo susfitucion de matericles o
mmmodmubbcmmrodeohmm[mﬂmmm
rejos © mamparas) y la implantacion de elementos fijos exteriores de ofras clases, sin

afectacién esiructural {aparatos de acondicionomienta de aire, salida de humes,
escaparaies, etc ).

- Lo reparocion o susfitucion de elementos de instalociones desagiies y albafiales, o
formacién de aseos en viviendos, locoles comercicles y almacenes y las

< Lumwﬂcdénda-mm@a)dog:m{ﬁéhacﬁﬁpﬂdﬂmmdﬂdacﬁéz{m}

A efectos de su framifocion administrativa se consideron todas ellas como obra mayoer,
excepcidn hecha de las comprendidas los opartodos e} y f). Comesponde al Ayuntamiento,
Ja inferpretacion del alcance de las obros pretendidas @ efectos de su inclusion en alguno
de los apartados anteriores.
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Por otro lado, la ordenanza de zona de "comercial’ dice que para los edificios preexistentes las
condiciones de la edificacion expresadas en dicha ordenanza, ¥ en concreto los retrangueos;

"seran de aplicacion a las obras en los edificios existentes siempre gue a juicio de los servicios

tecnicos municipales no constituyan una desviacidn importants de los objetivos de lamisma®:

TITULO X. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE SUELO URBANO.
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

X.1.1. Definicién

Son las condiciones particulares gue; ]unto a las generales que se esfablecen en los titulos
Vil y IX, regulan las condiciones a que deben de sujetarse los edificios en funcion de su
localizacién.

X.1.2. Aplicacién

I Las condiciones de uso que se seficlan en el presente capifulo son de aplicacién a
todas las actuaciones sujetas a licencia municipal.

2. Las condiciones de edificacién que se sefialan son de aplicacion a las obras de
edificacion de nueva planta. Asimismo. seran de oplicacién o las obras en los
edificios existentes siempre gue 'a juicio de los servicios técnicos municipales no
constituyan una desviacién importante de los objetivos de la misma.

85 Todos los usos que no sean considerados como caracteristicos o compatibles en
cada una de los Ordenanzas se considerarédn como prohibidos. Los usos existentes
que no sean considerados como caracteristicos © compatibles se les considerara
fuera de ordenacién, siéndoles de aplicacién las determinaciones gue se establecen
en el capitulo 2 del titulo VIl de estas Normas Urbanisticas.

IV. Alegaciones

SEMARK AC GROUP SA tiens intencidn de mantener el establecimiento radicade en Argofios en
las mejores condicionss posibles, con la fnalidad de garantizar el mejor senvicio v poder irle
‘adaptando a las nuevas demandas del mercado, donde cada vez se innova con mayor agilidad y
‘hay una competencia crecients.

Por ello no pueds prever en estos momentos las obras que va a reguerir en un futuro, que por
causas decisorias o sobrevenidas puedan ser necesarias, Por ejempla, se desconoce si por poner
un efemplo, a causa de un siniestro-hicieran falta obras de consolidacion:

Otro gjemplo serfa el de necesitar una ampliacion; de hecho esta ampliacién se ha valorado como
necesaria, sibien en ninglin caso podria acarrear un recorte de la nave por su lado Este conla
finalidad de cumplirios 10 metros de.retranque_&j propuesto. Este recarte no solamente es inviable

por el tramo de nave & suprimir, sino-por el importante coste del mismo, ya que cambiar Iz
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mofologia de la nave conlleva una remodelacion interior de gran calado ya gue las secciones de
productos tisnen un orden determinado yestan distribuidas con Unos anchos concretos de pasillos,
fia admitiendo ademas formas irregulares en la nave. Es decit, en caso de optar porla ampliacidn
el mero hecho de tener que cumplir con el retranqueo a linderos de 10 metros la harian
probablerente inviable, frenando con ello la u:nmpetiti_vidau:i del establecimients y estancandolo a

riesgode que en el futuro pudiera sostenerse la actividad.

Hay que tenet en cusnta gque se trata de una actividad existente, productiva, que dinamiza la
econofmia, genera puestos de trabajo v da un servicio muy importante a losvecinos y visitantes de

Argofios, y queen todo casa se la deberia defendery apayar.

El fuera de ordenanza 85 Una figura muy expetimentada en planeamiento ¥ gue deriva de una
situacidn de facto muy sencilla: cuando “te inventas” una regulacidn urbanistica, las construcciones
gue estahan hechas antes ¥ que pueden provenir de muchas'y distintas normas generalmente no
e ajustan a dicha normativa de nueva creacidn. Esa normativa de hecho se inventa para regular
las nuevas edificaciones pero no pueden |astrar las realizadas anteriormente con licencia y que no
interfieran bruscamente con el nueyo modely de ordenacidn, como es el caso.

En todo-caso, se considera gue: la disconformidad con el planeamiento: propuesto-es tan poco
signifizatva, al tratarse de Una distancia a colindantes en un peguedo tramo a un suelo urhanao no
consolidado cuya edificacidn adn no se ha materializado, que comparado con el perjuicio que.
puede suponer la restriccion de obras, se considera motivo suficiente para formular la presente

alegacidn solictando que el edificio se incluya dentra de ardenacian,

Ademas se plantea gue se recapacite sobre dos cuestiones concretas del articulo:

= Que el articuls VIL2.2, apartado 5 =8 modifique el "podra admitirse" por "se admiten”,
signdo la motivacidn de esta solicitud 13 de reduciv la arhitrariedad en |3 aplicacidn de la
nottatva del PGOU gque como hign s sabido tisne caracter de norma re_glarr_lemariaI
mejorando con ello la-seguridad jUriﬂica.de las licencias y la-reduccion de posibles pleitos;
cunéideréndnse-que dehe ser al propio Ayuntarnisnto i los Servicios Técnicus'ML'lnicipales
loz més interesados en incarporar esta modificacian:

5. En los edificaciones fuera 'de ordenacion en situacion d) podran admifise obras de

conservacion, acondicicnamiento o de reforma menor siempre que no modifiquen el
volumen actual del edificio.

= Queelarticulo X112, apartado 2, se modifijue en el sentido de gue las condiciones de
edificacién de la ordenanza zonal solamente sean de aplicacidn & las obras-de nuewva
planta, sin gue apliguen en ningdn casa a los edificios existentes, eliminando ademas a
carga gue el articula en su actual redaccion oforga & los servicios tecnicos municipales y

gue podria ser una gran fuentes de problemas ante |a discrecionalidad que conlleva:
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= Las condiciones de edificacion gue se sefialan son de gplicacién a las obras de
edificacion de nueva planta. Asimismo, serén de aplicacién a las obras en los
‘edificios existentes siempre que a juicio de los servicios técnicos municipales no
‘constituyan una desviacidn importante de los objetivos de la misma.

Por todo ello, se alega:

1.~ Que se elimine la situacion de fuera de ordenanza y fuera de orde_nacié_n' del inmueble objeto de
alegacion, ya sea mediante modificacion de la ordehanza zonal — retranqueo en edificios existentes
o en el caso de ser colindantes con suelos urbanos no consolidados- o reconsideracion del fuera

de ordenanza

2.- Que se amplie el régimen de obras del fuera de ordenanza a la totalidad de las obras
contempladas en el PGOU, puesto que estas situaciones de fuera de ordenacién no agravian la
ordenacion territorial si no que derivan simplemente de obras autorizadas con anterioridad que no
siempre tienen porque ajustarse a una norma de nueva creacion

3.-Que en todo caso al edificio se le permitan todo tipo de obras, incluidas las de ampliacion, al
menos, en todas aquellas partes del edificio que no agraven las condiciones de posible
incumplimiento de la ordenanza de zona.

4.- Que se modifique el articulo VI1.2.2 apartado 5y X.1.2 apartado 2, en el sentido anteriormente
indicado, eliminando posibles arbitrariedades en su aplicacion y quitando la carga decisoria de los
servicios técnicos municipales caso a caso, ya que la norma deber garantizar la seguridad juridica
y aplicarse a todos los casos en ella regulados de igual manera. .

V. Disponibilidad de colaboracién

SEMARK AC GROUP S.A. queda a la disposicion del Ayuntamiento de Argofios para resolver
cuantas cuestiones puedan considerar oportunas, siendo de interés por esta parte la mejor
comprensién del presente escrito, su aceptacion y con ello el manteamiento y la posibilidad de
conservacion y mejora de la construccion y la actividad de supermercado situado en la glorieta en
la que intersectan la CA-141y la CA-148.

En Santander, & 8 de enero de dos mil veinte.

Atentamente,

boc.cantabria.es
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AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ARGONOS

DONA (AN avor de edad, vecina
de Madrid, con domicilio en Majadahonda, Calle Francisco
Umbral, n® 20-3° B, provista de NIF n°® y DONA
GO ovor de edad, vecina de Madrid, con
domicilio en Majadahonda, Calle los Almendros, 21, provista

de NIF n° NN covparecen y, como mejor proceda,
DICEN:

Que se ha publicado en el Boletin Oficial de Cantabria
de fecha 5 de noviembre de 2019, la Aprobacién y Exposicién
Piblica de la Revisién del Plan General de Ordenacién
Urbana, 4* Aprobacién, y dentro del plazo concedido de 45
dias, se formulan las siguientes,

ALEGACIONES

PRIMERA.-En fecha 13 de abril de 2016 se publicéd en el
Boletin Oficial de Cantabria la Aprobacién y Exposicién
Piblica de 1la Revisién del Plan General de Ordenacidn

Urbana.

Dentro del plazo concedido, las comparecientes
presentaron alegaclones por medio de escrito de 27 de mayo
de 2016.

Dichas alegaciones no fueron debidamente contestadas.

En fecha 18 de agosto de 2016 se publicé en el Boletin
Oficial de Cantabria la Aprobacién y Exposicién Pdblica de
la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana, 22
aprobacién.

Dentro del plazo concedido, las comparecientes
presentaron alegaciones por medio de escrito de 29 de
septiembre de 2017.

En fecha 1 de junio de 2018 se publicdé en el Beletin
Oficial de Cantabria la Aprobacidén y Exposicidén Publica de
la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana, 3°
aprobacion,

Las alegaciones presentadas a la 2* aprobacién fueron
resueltas por el Pleno de este Ayuntamiento, en sesidén de

1
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21 de mayo de 2018, segin notificacidn recibida el 2 de
julio de 2018, es decir, tras la publicacién de la 32
aprobacién.

Se estimaron parte de las alegaciones efectuadas,
salvo la relativa a la vigencia de los convenios celebrados
y a la garantia del desarrcllo de la edificabilidad, asi
como indemnizacién del metro cuadradc gque no se pueda
edificar.

Dentro del plazo concedido, las comparecientes
presentaron alegaciones a la 3% revisién por medio de
escrito de 13 de julic de 2018, en el gue se denunciaba que
la revisién del planeamiento contenia una importante
reduccidén de la superficie de la dnica parcela que la
revisién dejaba disponible para desarrollar o materializar
la edificabilidad garantizada por convenio, que la hacia
imposible.

Estas alegaciones no han sido resueltas o, si lo han
sido, no ha sido notificada a esta parte su estimacidn o
desestimacidn.

SEGUNDA.-Frente al documento de la 3* revisidn, se
alegdé que la propuesta incumplia, de nuevo, el convenio
urbanistico existente, lo que daria lugar, de nuevo, a
responsabilidad contractual, ya que contemplaba una
importante reduccién de la superficie de la tunica parcela
que la revisidén deja disponible a las comparecientes para
materializar la edificabilidad garantizada en convenio, que
las impedia, de facto, el desarrocllo real de esa
edificabilidad.

Asi, las comparecientes, conforme al planeamiento
vigente, disponian de 2 parcelas edificables netas de
10.871 m* (0.E.4.1) y 2.870 m?* (0.E.4.2), respectivamente,
donde materializar la edificabilidad neta de 5.026 m2.

La 3? revisién, lo que preveia era:

l.-Pasar a propiedad del Ayuntamiento la totalidad de
la parcela de 2.870 m? (0.E.4.2).

2.~Pasar a propiedad del Ayuntamiento 2.840 m? de 1la
0.E.4.1, para asi evitar que exista colindancia entre la
finca municipal donde se encuentran edificaciones con orden
de demolicién y la parcela de las comparecientes, lo que
las legaliza. Lo gue hace el Ayuntamiento es simple:
ampliar sistemas generales sobre las fincas de las

2
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comparecientes para evitar la demolicidn (para evitar la
colindancia).

De esta forma, se producia una drastica reduccidén de
la superficie disponible para las comparecientes donde
materializar la edificabilidad de 5.026 m?.

Y ello unido a la exigencia de parcela minima de 500
m2, siendo la ordenanza de edificacidén unifamiliar, hacia
imposible materializar la citada edificabilidad, como se
justificé pericialmente, motivo por el cual en el escrito
de alegaciones de 13 de julio de 2018, se puso de
manifiesto este hecho y se solicitd que se volviera a lo
que preveia el planeamiento vigente: ordenanza de
edificacidén unifamiliar con parcela minima de 250 m?.

El Ayuntamiento hace estos cambics, a su libre
albedrio, para no cumplir una orden de demolicidén (utiliza
la potestad de planeamiento a su antojo) y con la dnica
intencién de perjudicar intencionadamente a las
comparecientes.

Esta alegacién parece haber sido admitida parcialmente
de manera tacita, por cuanto en la 42 revisidén, en la
0.B.4.1, se establece la ordenanza de edificacidn
unifamiliar, pero de nuevo con parcela minima de 250 m?2.

Resulta sorprendente que no hayan resuelto nuestras
alegaciones vy, sin embargo, meodifiquen este criterio de
superficie minima sin que nadie méds lo haya solicitado. Con
lo cual, el propio Ayuntamiento reconoce, implicitamente,
lo injusto del requisito de 500 m? anterior.

TERCERA.-No obstante, no esta justificada la drastica
reduccion, por expropiaciodon, de la superficie de la parcela
O0.E.4.1 (que se hace con la dnica finalidad de incumplir
una orden de demolicidn), ni la expropiacién de toda la
0.E.4.2 (5G 2.8.2), maxime cuando no se prevé hasta el
tercer cuatrienio la obtencidn de este ultimo suelo por el
Ayuntamiento, lo que perjudica gravemente a las
comparecientes.

Con eta medida, mis representadas no pueden hacer nada
en ese suelo de la 0.E.4.2 hasta que les sea expropiado, lo
que sucederd cuando al Ayuntamiento le wvenga en gana,
debiendo, mientras tanto, sequir cumpliendo sus
obligaciones como propietarias, tales como seguir pagando
los impuestos (IBI, por ejemplo) ya que el Ayuntamiento no
tiene previsto ejecutar la expropiacién hasta, al menos,

3
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dentro de 12 afios (tercer cuatrienioc), contado desde 1la
aprobacién del Plan, esto es, teniendo en cuenta la edad de
las comparecientes, una condena a no poder hacer nada con
su propiedad. De facto =se las anulan sus facultades
dominicales, pero se mantiene sus obligaciones.

En tode caso, si el Ayuntamiento tiene previsto
expropiar, lo debe hacer desde el misme momento de 1la
aprobacién del Plan, y no esperar 12 afios para hacerlo, ya
que ello s6lo causa mas perjuicios econdmicos a las
comparecientes.

Estas medidas carecen de justificacidn legal alguna.

El Ayuntamiento hace estos cambios para no demoler vy
para perjudicar a mis representadas. ;Cual es la causa para
que el Ayuntamiento actée asi frente a las comparecientes?.
Probablemente los litigios judiciales existentes entre las
partes:

1°.-El1 Juzgado de lo Contencioso Administrativo N° 1,
en fecha 1 de septiembre de 2016, dictdé la Sentencia n®°
154/2016 en el Procedimiento Ordinario n® 71/2015, por la
que estimo parcialmente el recurso contencioso-
administrativo interpuesto por las comparecientes y condend
al Ayuntamiento de Argofios a indemnizarnos en la cantidad
de 396.262€, mas intereses, por el incumplimiento de un
convenio urbanistico, en base al cual, recuerden, este
Ayuntamiento obtuvo, de manera gratuita y con celeridad, el
suelo donde estd construido el actual edificio
consistorial. Esta sentencia fue posteriormente confirmada
por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Cantabria, por medic de Sentencia
n® 441/2016, de 2 de diciembre de 2016, dictada en el
Recurso de Apelacidén N° 207/2016.

Tras mas de 3 afos, las comparecientes no han cobrado
un solo euro, habiendo dado lugar al embargo de bienes
patrimoniales e incluso se ha impuesto una multa al Sr.
Alcalde, ante los reiterados e injustificados
incumplimientos de las resoluciones Jjudiciales que le
obligaban a cumplir la sentencia. Ello ponia de manifiesto
la nula intencidn del Ayuntamiento de cumplir la sentencia
y pagar a las comparecientes.

2°.-En fecha 23 de noviembre de 2016, por el Juzgado
de lo Contencioso-Administrative N°® 3 de Santander, en el
Procedimiento Ordinario 335/2015, se dicté la Sentencia N°
218/2016, que estimd parcialmente el recurso interpuesto
por las comparecientes y condend al Ayuntamiento de Argofics

4
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a incoar, tramitar Y resolver, respecto de las
edificaciones expresadas en la sentencia, expediente de
restauracién de la legalidad urbanistica, ordenando la
demolicién de aquellas que no se pudieran legalizar. Esto
obligé al Ayuntamiento a tramitar un expediente de
legalidad urbanistica, que finalizé con orden de demolicidn
de las edificaciones municipales.

La forma de actuar del Ayuntamiento frente a las
comparecientes, perjudicandolas, cuando tan sdlo han
ejercitado sus legitimos derechos (con sentencias favorable
que han acogido sus legitimas pretensiones frente a los
actos antijuridicos del Ayuntamiento), resulta
injustificada y pone de manifiesto una actuacién arbitraria
y una utilizacién abusiva del derecho (desviacidén de poder
en el seno de las administraciones publicas), por cuanto
ampardndose en una facultad normativa, como es la de
revisién del planeamiento municipal (ius wvariandi), se
encubre una actuacién contraria a la buena fe, principio
que, conforme al art. 3.1.e) de la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, debe
respetar la Administracién en su actuacién y que no esté
haciendo. Ello conlleva la ilegalidad de la planificacién
propuesta.

Se indica en la revisidén del planeamiento que la forma
de obtencién de ese suelo serd por el sistema de
expropiacién, a lo que debemos manifestar:

1°.-Que resulta sorprendente que se vaya a expropiar,
lo que okliga a pagar un Jjustiprecio (art. 33.3 de la CE),
cuando el Ayuntamiento lleva mas de 3 arfios manifestando en
el Juzgado de lo Contencioso-Administrative N° 1, gque no
dispone de recursos econdmicos para nada.

2°.-De ello podemos deducir gque su intencidén es
quedarse las propiedades de las comparecientes sin abonar
un solo euro por ello, lo que se confirma al comprobar que
en la revisién del planeamiento, se indica que los terrenos
objeto de expropiacién carecen de aprovechamiento
lucrativo.

Conclusiones de todo ello:
a)El Ayuntamiento esquiva el cumplimiento de una orden

de demolicién mediante el empleo, a su antojo, de la
potestad de planeamiento.
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b)El Ayuntamiento se apropia, por expropiacién, de una
buena parte de las propiedades de las comparecientes, sin
abonar un sdélo euro.

c)Las comparecientes no han cobrado un solo euroc en
més de 3 afios de los casi 400.000€ de principal que se le
deben y wven como el Ayuntamiento se pretende quedar con |
gran parte de sus propledades sin percibir nada a cambio.

Esta forma de actuar del Ayuntamiento constituye
desviacién de poder, muy bien definido en el art. 70 de la
Ley de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa,
consistente en el ejercicio de potestades administrativas
para fines distintos de los fijados por el ordenamiento
juridico. La potestad de planeamiento municipal no fue
creada ni para dincumplir ordenes de demolicién ni para
hacer revanchisme vy perjudicar a administrados que
ejercitan sus legitimos derechos ni para expropiar terrenos
sin pagar nada a cambio, dincumpliendo un mandato
constitucional contenido en el art. 33.3 de la CE.

Y hay otra cuestidén que no queda justificada y es que
se diga que la adquisicién de ese suelo se encuentra en
proyecto, lo que, salvo prueba en contrario, no es cierto.
Tal y como se refleja en la Memoria Econdémica de “DIRSUR”
que transcribimos a continuacién: )

PROYECTO: Obtencion del $G 2.8.2
DESCRIPCION:  Se obtienen 2875 m2 para nueve centro educativo
FINANCIACION: Administracién Local

ESTADO ACTUAL PLAZO DE EJECUCION PRESUPUESTO
En Proyecto Tercer cudtrienio 0,08 M _

COMENTARIO: Ejecutado por expropiacion de un suelo sin aprovechamiento lucrativo

PROYECTO: Obtencién del §G 2.9.2
DESCRIPCION: Ampliacion del centro deportivo multifuncional (2.719 m?2)
FINANCIACION: Adminisiracién Local

ESTADO ACTUAL PLAZO DE EJECUCION PRESUPUESTO
En Proyecto Primer cuatrienio 0.14M_
COMENTARIO: Se egjecuta por expropiacién de un suelo gue carece de aprovechamiento
lucrativo

Y no podemos dejar de mostrar nuestra mads absoluta
desconfianza con cualquier documento  elaborado  por
“DIRSUR”, que elabora documentos a complacencia del
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Ayuntamiento para tratar de Jjustificar su pretensiones,
sean cuales fueran.

Nos explicamos:

Cuando las comparecientes, en el afio 2014 (hace vya
cinco afios), instaron la ilegalidad de las construcciones
municipales que lindaban con nuestras fincas y sclicitamos
el inicio de un expediente de legalidad urbanistica, esta
pretensién fue rechazada por el Ayuntamiento., :En base a
qué lo rechazdé?. Pues en base a un informe de “DIRSUR”,
cuyc contenido era enteramente contraric a lo gue resolvid
el Juzgado de lo Contencioso Administrativoe N° 3, que
declaré la ilegalidad de las edificaciones municipales por
ser contrarias al planeamiento y obligd a este Ayuntamiento
a tramitar y resolver el @expediente de legalidad
urbanistica.

Ese informe de DIRSUR concluia gue “las construcciones
erigidas en la parcela catastral n°® 0119002VP6101NOCO1XH
todas ellas cumplen con el planeamiento que en cada momenteo
ha sido de aplicacidn, bien por haber consentide ambas
partes la reduccidn del retranqueo (pabelldén vestuarios) o
bien por aplicacidén estricta de la normativa relativa a
edificios, construcciones e instalaciones.”

Ninguna de estas conclusiones fue asumida por el
Juzgade de lo Contencioso Administrativo N° 3.

Una muestra de esa falta de objetividad de “DIRSUR”,
cuyo Unico objetivo ha sido siempre favorecer de manera
indiscriminada y sin objetividad a este Ayuntamiento, que
es quien le paga, se encuentra en la justificacidén que
hacia del muro de hormigén (de gran altura y envergadura:
superior a 8 metros de altura) que edificd este
Ayuntamiento en la medianera con la finca de las
comparecientes. Para eludir la aplicacidén del planeamiento
a dicha construccién {concretamente la distancia a
colindantes), “DIRSUR” informé gque como esa construccién
estaba destinada a un uso deportiveo, se trataba de una
instalacidén deportiva y no de una edificacidn, por lo que
ne le era aplicable la normativa relativa a la distancia a
colindantes,

Atencidén a este dato: equipard el muro de hormigdn, de
mas de 8 metros de altura y méds de 20 metros de large, con
una canasta o una porteria., Todos los miembros de este
Ayuntamiento conocen perfectamente el muroc al que nos
referimos, que es plenamente visible desde el edificio
consistorial. Pues bien, segun “DIRSUR”, esoc no es una
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edificacién, sino gque es igual que una porteria o una
canasta.

Nada mas habria que decir para negar cualguier tipo de
credibilidad profesional a “DIRSUR”.

Comc no podia ser de otra manera, el Juzgado no aceptéd
estas inconcebibles consideraciones y declaréd que esas
edificaciones incumplian el planeamiento y debia
restaurarse la legalidad urbanistica.

Ninguna credibilidad puede tener lo gque pueda decir
“DIRSUR”, que dira lo que sea para favorecer al
Ayuntamiento, como equipar una canasta de baloncesto con un
muro de hormigdn de gran envergadura.

CUARTA.-Unido a lo anterior, y dado que no ha habido
cambio en la calificacidn de la parcela 0.E.4.1 respecto al
planeamiento vigente (ordenanza de edificacidn unifamiliar
con parcela minima de 250 m?), se debe eliminar del
documento denominado “Resumen Ejecutivo”, el apartado 4, en
cuanto suspende la ordenacién o los procedimientos de
ejecucién o de intervencidén urbanistica de la citada
Ordenacién Especial.

QUINTA.-El1 suelo correspondiente a la parcela que
queda en propiedad de las comparecientes es suelo urbano
consoclidado, es decir, aquel en el que ya se han hecho
todas las cesiones.

En cambio, en la ficha de la 0.E.4.1, constan 72 m?
destinados a viales, gue no proceden.

Por otro lado, el muro de cerramiento existente de
piedra que delimita la parcela 0.E.4.1 entendemos que sigue
catalogado como cerca histérica, por le gque no seria
exigible ampliacidn del vial al oceste.

SEXTA.-No hallamos justificacién para el cambio habido
en la ordenanza de edificacién de la 0.E.4.1 respecto a la
que se planted en las revisiones 1% y 22,

En ambas revisiones previas (una en abril de 2016 vy
otra en agosto de 2017), la ordenanza habia pasado a
edificacién abierta, Jjustificandolo en gque era mas
aconsejable para el municipio, para asi c¢rear ntcleo
urbano, que no se lograria con la edificabilidad
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