AL AYUNTAMIENTO DE CASTRO URDIALES

Fecha 13~07-19 12:05:09

Castro Urdiales. a 14 de julio de 2019 Nuii., 18, 714

Juan A Bazan Perales, responsable de medio ambiente y urbanismo de EQUO Cantabria, con DNI
14928406A, actuando en nombre propio, con domicilio @ efecto de notificaciones en calle Antonio Hurtado de
Mendoza, 8 3° [zqu 39700 Castro Urdiales.

EXPONE:

Que con fecha de 15 de mayo ha recibido notificacién de la APROBACION PROVISIONAL de la
MODIFICACION PUNTUAL N° 23 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CASTRO
URDIALES en sesion del Pleno del Ayuntamianto de 10 de abril de 2019

Que se adjunta a dicha notificacién INFORME JURIDICO de CONTESTACION A LAS ALEGACIONES A LA
APROBACION INICIAL DEL PGOU (ASE13103K) de facha 21 de marzo de 2019, con conformidad de la
secretaria municipal de la misma fecha.

Que a proposito de Ia resolucion de aprobacion provisional, en |a que se incorpora &l Informe |uridico de
contestacion a las alegaciones, realiza las siguientes OBSERVACIONES, ALEGACIONES:!

PRIMERA.-
El informe juridico no contesta ni motiva la ALEGACION SOBRE LA PRESENCIA DE VIAL PUBLICO
EN EL MODIFICADO N* 23,

En relacién con la ALEGACION QUINTA referente a la OCUPACION DE VIAL PUBLICO, se dice en el
informe juridico que esta es una cuestién resuelta, y notificada, y que no se puede estimar una pretension
sobre la que debid Irse por la intarposicion de un recurso, desestimandose |a pretension sin entrar a valorar la
alegacion presentada tras |a aprobacion inicial del Modificado n® 23, ni las pruebas aportadas para verificar la
existencia de vial ocupado. La pretension a la que se refiere el informe |uridico es la SOLICITUD DE
APERTURA DE EXPEDIENTE DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE SUELO PUBLICO
PRESUNTAMENTE USURPADO EN LA FABRICA DE ANCHOAS LOLIN (fecha de 27 de julio de 2017),
denuncia desestimada sobre ia base de que los terrenos fueron adquiridos a! Ministerio de Fomento, y a la
que se presentd Recurso Potestativo de Reposicion (5 de enero de 2018) que no ha sido contaestado por el
Ayuntamiento de Castro Urdiales. Hubo una solicitud desestimada, EL AYUNTAMIENTO DE CASTRO
URDIALES NO ABRIO EXPEDIENTE DE INVESTIGACION.

Lo que se dilucida ahora no s una cuestion relativa a usurpacion de suelo. o a la propiedad municipal o
privada de los suelos que fueron revertidos a Conservas Lolin, y la porcion de los que no revirieron que
estan en posasion de dicha empresa La cuestion que debe evaluarse ahora es la que afecta a los usos del
suelo que prevalecen segun |a calificacion del PGOU y la planimetria que los descnbe. No es |a misma
pretension, y obvio es que son expedientes distintos y procedimientos distintes. Por lo tanto, a lo que debe
darse contestacion es a |a alegacion al modificado del PGOU (ALEGACION QUINTA presentada en periodo
de informacién pablica tras la aprobacion inicial del modificado n® 23) en el que se obsarva una alteracion de
la calificacion del PGOU gue no ha sido tenida en cuenta en la Memoria justificativa de este Modificado del
PGOU. y que ha sido desatendida por los servicios juridicos del Ayuntamiento @n la contestacion a las
alegaciones Todo ello y a pesar de que si hay un Informe técnico de la ingeniera municipal que habla
de OCUPACION DE VIAL EN LA PARCELA DE LA FABRICA DE ANCHOAS.



SE REPRODUCE EL INFORME TECNICO DE LA INGENIERA MUNICIPAL:
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La verificacion que se propone en la ALEGACION QUINTA es que s= tenga en cuenta el propio informe
técnico de la Ingeniera Municipal, cuestion que se omitié al no abrirse expediente de Investigacion, y que se



sigue obviando ahora. En dicho Informe que se vuelve a reproducir, dice la ingeniera municipal en el apartado
4%

'En la actualidad no solo se encuentra cerrado e incorporado a la parcela de la fabrica este
sobrante sino mas terreno calificado por el PGOU como vial.”

Considero andmalo que no se haya solicitado aclaracion sobre el hecho del vial dentro de 1a parcela de Lolin,
y se haya soslayado este asunio, sobre |a base de ser cuestion que debid recurrirse En el escrito de
alegaciones se aporta documentacion grafica sobre la documentacion existente en el modificado n® 23
(planos de |a fabrica, planos del modificado, y planos del PGOU vigente), y en |as alegaciones se sefiala que

“Se aporta esta documentacién a reserva de un mejor estudio con la comprobacién por 10s
servicios técnicos municipales. y de esta manera pueda cumplirse el dictamen da la asesoria
Juridica. hecho hace 17 meses en el que se pronunciaba por un trabajo de superposicion de
planos y medicionas por parte de los lécnicos de la rama de ingenierfa o arquitectura y que no
se ha hecho todavia.”

El trabajo de superposicion de planos para comprobar la ocupacion del vial calificade por el PGOU no se ha
hecho a pesar del requerimiento de la asesoria juridica; no se hizo en el Convenio, no se hiza en |a solicitud
de aperura de expediente de investigacion sobre posible usurpacion, y no se ha hecho ahora tampoco con la
apraobacion del modificado n® 23 del PGOU.

La cuastion relevante no es que se vuelva a insistir sobre lo obvio (la existencia de suelo calificado como
VIAL en la parcela de Lolin), lo relevante es que &l Ayuntamiento (sus servicios |uridicos) siga empecinado en
no lener en cuenta &l mfmme mun&clgl de los Servicios Técnicos, ni reguerir cuantos informes &cnicos

Por lo tanto, y a la vista de tal informe de la Ingeniera Municipal, el Ayuntamiento de Castro Urdiales ha
aprobado provisionalmente un modificado del PGOU espurio, con un vial dentro de la parcela que no ha sido
considerado como tal,

No hay cosa Juzgada, ni es la misma pretension que la que se procedid a resolver en el expediente de
investigacion, de hecho el expediente de investigacion nunca llegd a abrirse porque el Ayuntamiento entendid
que las cuestiones relativas a la propiedad no merecian investigacién. sin entrar en los aspectos que tienen
que ver con lo que ahora se trata: los usos y la calificacion del suelo de [a parcela sometida a Modificacién
puntual

Lo que se plantea es que hablendo una ocupacion de vial publico, segun informe técnico aportado. el
modificado n® 23 del PGOU esta determinado por |a existencia de una porcion de vial publico as| calificado
por &l PGOU por lo que &l calculo del aprovechamiento y el procedimiento de aprabacion del modificado se
ven directamente afectados en estas dos consideraciones que no han sido contestadas en el informe juridico
que se incorpora en |a resolucion de |as alegaciones:

1. LA PARCELA QUE AFECTA AL MODIFICADO NO ES SUELO PRODUCTIVO, sino que es SUELO
PRODUCTIVO Y VIAL.

La parcela no tiene |a caiificacién de Productivo tal como se sefiala en |a Memoria de este Modificado
n® 23, sino de que s PRODUCTIVO y VIAL, por lo que la recalificacion propuesta afecta a los
SISTEMAS GENERALES DE TRANSPORTE Y COMUNICACIONES del PGOU

En este contexto, lo que se hace en este modificado del PGOU a resultas de la documentacién
presentada es obviar esta consideracion aln y a pesar de que el actual planificador no puede ignorar lo



que dice &l PGOU vigente, y plantear un modificado sobre un presupuesto incorrecto, y es el hecho ds
considerar |a parcela como calificada con el uso de PRODUCTIVO, cuando queda demaostrado por el
propio informe técnico de la ingeniera que &l suelo afectado por este modificado es PRODUCTIVO,
mas una porcion de VIAL.

Esta porcién de suelo que llegd a calificarse por parte de la secretaria municipal (contra el criterio de ta
ingeniera municipal) como “"suglo libre de edificacion™ coincide basicamente con la aportada en
superposicién de planos en el escrito de alegaciones y &l recurso de reposicion al Convenio Lolin.
Como puede observarse en &l plano que reproduce la parcela de la Fabrica de Lolin en el Plano de
usos del PGOU, dentro de dicha parcela hay una porcion de suelo calificado como VIAL por el PGOU:
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La linea roja delimita el drea sometida a Modificado n® 23 del PGOU. Tal como se indica en el

plano de 4.9 de Calificacidon del Suelo y Regulacion de la edificacion del PGOU, en el area
dolimitada se establecen dos tipos de usos: Suelo Productivo con el grafiado de lineas oblicuas,

En este plano aportado por la propledad a la Direccion General de Ordenacion del Territorio y
Evaluacién Ambiental Urbanistica se superpone el suelo industrial grafiado en lineas oblicuas
sobre el limite ocupado por ef cierre deo la Fabrica de Anchoas y en que se ha pintado en verde
fluorescents los suelo que es VIAL (en este caso viario para tréfico peatonal) y que fueron

matidos dentro de la parcela de la fabrica.



La misma superposicion sobre i0s planos incorporados en el Modificado n® 23 del PGOU nos defa la sigulente
Imagen:

Superpesiciéon de la calificacién de suelo industrial (lineas oblicuas) y de las alineaciones del
nuevo edificio a construir en suelo productive (en azxul) en el Modificado n® 23 del FGOU, y en
color verde claro el suelo calificado como VIAL que esta dentro de la propiedad y que no fue
cedido tras fa construccion de la fabrica de Lolin.

Tal como se sefialé en la ALEGACION QUINTA, en escrito de alegaciones tras la aprobacion inicial, se
aporta esta documeantacion a reserva de un mejor estudio con |a8 comprobacion por los servicios técnicos
municipales, y de esta manera pueda cumplirse el dictamen de la asesoria juridica. hecho hace 17 meses, en
2| que se pronunciaba por un trabajo de superposicion de planos y mediciones por parie de los técnicos de la
rama de ingenieria o arquitectura, trabajo que no se ha hecho todavia

Planos del PGOU vigente y del Modificado n" 23,

A partir de este planteamianto no puade admitirse lo que se propone &n la Memoria de este modificado n® 23
cuando se dice que lo que se pretende es la "Redelimitacién del ambito de la Ordenanza n® 8 Productivo,
adecuando el PGOU a la realidad modificando el viario del entormo de I3 parcela .~



Esa porcién de vial se mantiene en una pequefia parte como VIAL PEATONAL coincidente con lo que se
califica como “servidumbre de paso alternativa”, pero no se computa a los efectos de aprovechamientos para
el Ayuntamiento. Pero la mayor parte del suelo calificado como VIAL se transforma de facto en SUELO
PRODUCTIVO. aspecto este que afecta también a las cesiones y aprovechamientos, y que cambia
radicalmente &l planteamiento de este modificado n® 23 del PGOU,

Nos estamos refinendo al incumplimiento de los DEBERES de la promocion regulados en el art. 18 dal RDL
712015 Texto Refundido de la Ley del Suglo (Deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatonas)

Entregar a la Administracion competente e! suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para
su obtencion

Pero también nos referimos a los deberes y obligaciones que le corresponden al Ayuntamignto como
propietario del vial publico que debié cederse en cumplimiento del PGOU vigente. y del Reglamento de
Gestién Urbanistica, RD 3288/1878, también vigente.

Articulo 47

1. La Administracién actuante esté obligada a afectar. a los fines previstos en el Plan, el suelo
que adquiera como consecuencia del cumplimiento de los deberes de cesion obligatona que
recaen sobre los propietarios

2. El suelo destinado, segun el Plan, a dominio y uso publico y los terrenos sobre los que hayan
de reafizarse edificaciones o instalaciones de servicio publico no podrén cambiarse de destino
sino por modificacionas del Plan.

3. En todo caso debera tenerse en cuenta que cuando las superficies de los bienes de dominio
y uso pablico anteriormente existentes fueren igual o inferior @ la que resulte como
consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderan sustifuidas unas por ofras. Si tales
superficies fusran superiores a las resullantes de la gjecucion del Plan, la Administracion
percibira el exceso, en la proporcion que corresponda. en terrenos edificables.

Las normas urbanfsiticas del PGOU, en relacion con el aprovechamiento urbanistico en suelo urbano
establece en el capltulo 111.3.4 apanado 3.

“cuando la superficie de los bienes de dominio pablico y uso pabhco dessfectadas por el Plan
generasen edificablidad y ésta fuera atribuida con caracter conjunio al area de reparto o
unidad de ejecucion en la que se encontrasen situadas, su adjudicacion a ltravés de la
gjecucion del Plan no carresponden en ningun caso a los reslantes propietanos de la unidad y
sera apropiada por la Administracion titular”

Contranamente & lo que dicen las normas urbanisticas (y a lo que predica |2 legistacion urbanistica) el VIAL
publico del PGOU que se ubica dentro de |la parcela de la Fabrica de Anchoas ha quedado adjudicado de
hecho a quien se considera Unico proletario de la unidad y el Ayuntamiento de Castro Urdiales s& ha
desprovisto con este Modificado n® 23 del aprovechamiento que le corresponde

Es obvio que nada de esto se ha tenido en cuanta en la Memona justificativa del modificado n* 23 en la
medida de que se parte de |a existencia de una unica propiedad

Por Io tanto, este Modificado n® 23 seria llegal par incumplimiento de la Ley Estatal del Suelo (y ley del Suelo
de Cantabria) al no cederse el espacio reservado para vial asi calificado por el PGOU. O bien, porque



cediéndosa de hecho no ha participado &n los aprovechamiantos que como Administracion le corresponden
en aplicacion del PGOU  y legislacion urbanistica concordants.

callﬁcado como VIAL por &l PGOU dentro de Ia garcela de Anchoas Lolin

2.- EL PROCEDIMIENTO UTILIZADO PARA APROBAR EL MODIFICADO n® 23 DEL PGOU NO ES
EL DEL ART. 83.3.b DE LA LEY DEL SUELO DE CANTABRIA.

La existencia de un VIAL dentro del suelo previsto para este Modificade n® 23 indica que el suglo no es
enteramente PRODUCTIVO, y por lo tanto afecta al procedimiento que se ha seguido, es decir, el del
art B3.3.b de |a lay 2/2001 del Suelo de Cantabria. cuando en realldad debiera haberse seguido el
procedimiento previsto en el art. 83.6

Cuando la modificacion del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente zonificacién o
uso urbanlsnco ds los esgacros libres g zonas verdes de uso pablico previstos en el Plan

=5 3 {3 5 al de ] 0 que tendra en cuenta,
adamas de las espec:ﬁcac:ones genemlas del amculo 71, la necesidad de maniener la
misma © similar superficie de espacios libres previstos en el Plan vigente. La alteracion
de espacios libres privados previstos al amparo del apartado 4 del articulo 40 de esta
Ley, tandra idéntico tratamiento.

Debe entenderse que &l VIAL. en este caso de uso como RED VIARIA PEATONAL segun lo previsto
en |las normas urbanisticas del PGOU (capitulos IX.6.12a, IX6.2 IX6.3, IX6.6 vy IX6.8, asi como los
capltulos 111.1.2 y I11.1.3), y en los arts. 28 y 40 de la Ley 2/2001 del Suelo de Cantabria. Siguiendo el
planteamiento de la enciclopedia juridica:

El «sisterns de espacios libress esta integrado por todas aquellas areas ya existantes o
que el Planeamiento prevea crear en los nuevos desarrollos urbanos, destinadas a
zonas verdes, parques, jardines, dreas recreativas, de paseo y de juegos para nifics e
incluso zonas deportivas extensivas de uso no restringido y, en general por lodos
aquellos espacios que el Plan considere que han de quadar libres de edificacidn. La
S T.S de 7 de junio de 1989 (A 4513) los ha definido como vaquellos espacios en que
e/ planeamiento impone su inedificabilidad al objelo de destinarios a usos colectivos y al
oclo ciudadanos  hitp/lwww.enciclopedia-junidica biz14 com/d/espacios-libres/espacios-
libras htm

Si lo entandiéramos asi, y yo creo que esa es |a interpretacion que hay que dar al dictado de |a ley del
Suelo. el espacio de VIAL como espacio libre no edificado perteneciente a los SISTEMAS
GENERALES DE LA RED VIARIA Y DE TRANSPORTES. se estaria incumpliendo el art. B3.6 de la
Ley del Suelo de Cantabria en |la madida de que la aprobacion definitiva del Modificado n® 23 debe
corresponder a la Comisién Regional de Urbanismo Teéngase &n cuenta por otro lado, que &
procedimiento es el mismo si se cancaptua que iales espacios son espacios libres privados

SEGUNDA.-

El informe juridico no contesta a la alegacion tercera sobre la incompatibilidad del centro comercial
con la legislacion de costas (servidumbre de proteccion, servidumbre de transito, zona de influencia).
Nuevo informe de Costas de abril de 2019 que no se ha incluido en la documentacion sometida a

Informacién publica.



El informe Juridico &n contestacion a las alegaciones realmente no contasta a las mismas y expone lo obvio.
el procedimiento que debe seguirse de acuerdo con lo previsto en el art. 117 de la ley 22/1888 de Costas
hasta la aprobacion definitiva del modificado de! PGOU. Mas que contestar a lo que se alega sobre posibles
incumplimientos de la ley de Costas se remite al lo que se informe por la administracion sectorial, por ser
este, el informe de Costas, preceptivo y vinculante.

Sin embargo, convieng aclarar imprecisiones que presentan una “realidad”. la que proyecta e! promotor de
este Modificado n® 23. que., desde mi punto de vista no son ciertas. Asi, en el informe juridico de
contestacion a las alegaciones se dice:

“El praoyecto del planificador municipal no contempla que en la zona de servidumbre se realice
meremento de volumen Pero en el perimetro del inmueble en la zona esta luera de esta

servidumbre st se modifica su configuracién. si bien sin modificar el aprovechamianto lucrativo,
por cuanto dentro del inmusble se establece una planta de dotacion de aparcamiento de uso
comercial. Todo sllo esta recogido en los planos de ordenacion y en el texto de la memona”
(Pag. 20 del Informe Juridico),

Mas adelante s& vuelve a insistir "EJ radactor expane ague la modificacion no plantea aumento de volumen en

la zona de servidumbre” (pag 21 del informe juridico)

Hubiera sido pertinente que se recabara Informe de los servicios técnicos para corroborar lo que se plantea
en l1a alegacion tercera, lo que Implica comparar Ia altura de los forjados del edificio actual, con los del edifico
del nuevo centro comercial, y asi comprobar si hay o no aumento de volumen en la zona de servidumbre de
proteccion

Tal como se expone en la incontestada ALEGACION TERCERA. de la comparacién entre de los planos de
secciones del edificio. el forjado de cubierta del nuevo edifico tras el modificado supone un aumento de
la altura de la planta bajo-cublierta entre forjados de 1,5 m.. todo ello para albergar l0s nuavos Usos
comerciales y de equipamientos previstos en la planta bajo cubienta Ello implica UN AUMENTO DEL
VOLUMEN DEL NUEVO EDIFICIO EN ZONA DE PROTECCION contraviniendo o praceptuado en la disp.
transitoria decimocuarta apartado 1.c del Realamento de |a ley de Costas
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Modificacién de la altura de cubierta con respecte al primer proyecto presentado al tramite de
ovaluaclon amblental,; a la derecha se observa el nuevo proyecto con un aumento de [a parte central
de la cublerta de 20,34 m. a 21,83 m.

El redactor del modificado plantea la construccidn de un nuevo inmueble (centro comercial) que sustituye al
edificio antenor (fabnca de anchoas), y ocupa la zona de servidumbre con nuevos espacios comerciales,

espacio para aparcamiantos y equipamientos publicos, medificando enteramente la estructura, aumentando



zona ‘ u ando con constmocion&s no . al edificio 2

de proteccién, etc.

Hay un empefio en el reactor de mostrar que no se trata de la construccion de un nuevo inmueble en 1a zona
de servidumbre®, como si se mantuviera el edifico existente y a &l se anexionara otro, contiguo, en zona
alajada de la servidumbre de proteccion. En la memoria justificativa (pag. 20), se dice:

En la modificacién se propone, por un lado, mantener la edificocidn
existente afectada per la servidumbre de fransito y proteccién, manteniendo
el use productive pero cambiando &l actudl nivel “b" por el nivel “d" en la
propuesta, y por ofro lado construir una nueva edificacion de dos alturas,
dedicada la planta baja @ uso productivo nive! “d" y la planta primera v
cublerta dedicadas o aparcamientc cubierto y  descublerto
respactivamente. Lo nueva edificocién se ubicara fuera de la zona de
ofeccion del dominio publico marifimo-temestre. la servidumbre de trénsito v

de proteccién.

Es decir, se parte de un supuesto de dos edificaciones. Todo ello y a pesar de que en la misma memoria lo
que se presenta es UNA SOLA EDIFICACION. Por otro lado se Insiste que el modificado plantea la
reparacion del Inmueble actual. sin aumentar €| voluman:

|
La medificacion propuesta, supone la realizacién de obras de reparacion,

mejora. consolidacion y modernizacion de |la edificacion existente, pero no
supone un aumento de volumen, altura ni superficie de lo edificacion
existente afectada por la servidumbre de transito y profteccion. ni un
incremento de valor que pueda ser fenido en cuenta o efectos
expropiatorios de la superficie de edificacion existente afectada por la
servidumbre de fransito y proteccion.

Sin embargo, toda la documentacian contradice la existencia de un nuevo edificio adherido al viejo. sino la
consfruccion de un nuevo solido con capacidad para albergar los nuavos usos. En la documentacion se habla
de un solo sélido edificatorio con su planta baja, primera, segunda, tercera y bajo cubierta, con sus planos de
planta y secciones &n los que se muestra un Unico edificio (aprovechando parte de los forjados del anterior),
con un aumento en volumen por elevacin de la cublerta en zona de servidumbre, con una planta baja

comercial comun entre &l edlﬂcio vleno y la zona amplnada Es decir un_solo vggm m gggndenc

Ni siquiera de |a memornia justificativa del modificado n® 23 se desprende esta situacion sino que lo que se
plantea es LA CONSTRUCCION DE UN NUEVO EDIFICIO COMERCIAL de cuatro plantas con diferentes
usos.



En el cuadro de superficies de la pag 7 se unifican las superficies de planta baja, primera, segunda y
lercera, es decir las superficies edificadas d& un mismo edificio:

Superficie Ocupacién P.B. 4.667
Superficie Porceki Superficie Libre P.B. 1.496 e
P.B. | 22 b | % p3 TOTAL
Productivo Comercial 4218 1.549 - 398 61465
Equipamiento privado - - - 1.513 1.513
Aparcamiento descubigrto - - 1377 . 1377
Aparcamignto cublerto - 3.118 3290 - 4.408
| Espacio Publico 829 - . - 829
Uso | Equipamiento municipal - - - 950 ¢50
Accesos infenores
| peatonales 88 . . 148 236
Accesos rodadaos interiores 341 - - - 341
Teraza - - - 281 ___ 28|
Accesos extenores 667 . . - 667
Tolal Planta 6.163 4.667 4.667 3.290

Pero donde se llustra mejor la existencia de un nuevo edificio comun con un nuevo volumen es en los plancs
que se aportan en la documentacién:

PLANTA BAA AApTa rvnasa PLANTA SECUNGA

Planos § bis corregido, en los que se observa la planta baja comercial Que une el edificio viejo con la
ampliacion propuesta

L

L
B |[E

& [T
&

Plano 10 bis corregido con la seccion de la nueva edificacion con la planta baja y primera unidas.



A la vista de lo expuesto se desmiente que la nueva edificacion suponga “cbras de reparacion,
modernizacién, mejora y consolidacion de la edificacion existente”, y ademas hay un aumento de volumen en

mentando la altura de! edifico ex , por lo que &l nuevo
volumen edificado seria contrario a lo preceptuado por la disp transitoria decimo cuarta apartado 1.¢ del
reglamento dfe la Ley de Costas (RD 876/2014).

¢) En el resto de ls zona de servidumbre de proteccidn y on los términos en que la misma se
aplica a las diferentes clases de suelo conforme a lo establecido en la disposicion transitoria
tercera de la Ley 22/1988. de 28 de Julio, podrén realizarse obras de reparacién y mejora
consolidacién y modernizacién. sismpre que no_impliqguen aumento de volumen. altura nj

superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquéllas
comportan pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demalicion total o
parcial, las nuevas construcciones deberdn ajustarse Integramente a las disposiciones de
la Ley 22/1988. de 28 de julio

El nuevo edificio comercial se forma a partir de la ampliacion del volumen edificatorio de la zona de
servidumbre en la que estd el viejo edificio formando un nuevo edificio comerclal con
interdependencia entre sus plantas, usos y funciones.

Por ultimo, y an relacién con la Servidumbre de Proteccion, ia zona que colinda con la calle Leonardo
Rucabado mantiene &l uso comercial, y aunque la Memoria no lo aclara, parece ser fa zona reservada para
acceso de vehiculos al aparcamiento del centro comercial, acceso de vehiculos de nueva plania que
contravendria también los usos permitides por la Ley de Costas

A la vista de lo sefialado puede afirmarse, o al menos dudarse seriamente, de que las obras o actividades
que se contsmplan en |a Servidumbre de Proteccion afectada por este modificado cumplan el art 252 de la
Ley de Costas

Con cardcter ordinario, solo se parmitirdn en esta zona, las obras. instalaciones y actividades
gue. por su naturaleza, ne puedan tener oltra ubicacion, como los establecimientos de cultivo
marnno o las salinas maritimas, o aguelfos que presten servicios necesarios o convenientes
para el uso del dominio pablico maritimo-terrestre. asi como las instalacionss depormivas
descubiertas En todo caso, la gjscucion de terraplenas, desmontes o tala de drboles deberdn
cumplir las condiciones que se detsrminen reglameniariamente para garantizar la proteccion
dal dominio pablico

INFORME DE COSTAS DE ABRIL DE 2018

El informe de contestacion a las alagaciones es de 21 de marzo de 2019, informe convalidado por la
secretaria municipal en la misma fecha, e Incorparado al acuerdo de APROBACION PROVISIONAL DEL
MODIFICADO N° 23, Posteriormente, en fecha de 8 de abril de 2018 el Ayuntamiento de Castro Urdiales
recibe informe de Costas, informe que se ha conccido tras !a notificacion de la Resolucidon de Aprobacién
Provisional, y que se transcribe del dictamen de la Comision Informativa de 24 de abril de 2019:

1° Debe grafiarse la servidumbre de acceso al mar, conforme a o dispuesto en el art 227 4*
RGC

2° Respecto de la servidumbre de transito, s& considera correcta la solucion alternativa,
consistente en eliminar |a pasarela peatonal propuesta en & margen derecho del rio y
establecer una franja penmelral que en unién de la acera existente proporciong una anchura
lotal de 6 metros de viario publico y peatonal

3° Respecto a la servidumbre de proteccién. en relacion con sl edificio existente se

considera compatible el cambio de uso propuesfo siempre que no se plantee un aumento de



volumen, altura nl superficie de Ja misma. y sin gue el incremento de valor que agusllas

rometan pueda sar tenido en ¢ ' X, ialorios

Y en relacién can la nueva edificacidn de uso productivo comercial, ubicada fuera de la
servidumbre de proteccion, para que esta sea compalible con la normativa de Cosfas, deberd
conformar un cuerpo constructivo independiente de la edificacion existente afectada por
la servidumbre de proteccién, no pudiendo estar ni estructural ni funcionalmente
relacionadas dichas edificaciones a! amparo del Ja DT 4° del RGC (Debe decir DT 14*

disposicion transitoria 14* del RGC).

4° Respecto a la reguiacién normativa deberdn recogerse las delerminaciones de la narmativa
de costas. sefialada en el informe de oclubre de 2018

En el dictamen de esta Comision Informativa se sefiala que 1as correcciones requeridas por Costas se
Incorporan al documento para (a2 aprobacion provisional correaido de! Modificado n® 23 de de abril de
2019, y de la existencia de un informe de la ingeniera municipal de 12 de abril de 2018. Es obvio que entre Ia
documentacion sometida a informacion publica para conocimiente de |a ciudadania no se encuentran esos
documentos.

Este dictamen coincide en aspectos muy sustanciales con lo alegado en mi escrito de 20 de enero de 2019
én peﬁodo de infonnacndn publlm y que ahora se reftera. Sin embargo o _podemos confirmar que la

no aumenta el valor & los efectos exgrog@oms y gue el nuavo ednﬁcm &8s _"un_cusrpo_constructivo
nd ede |l ificacion exi i nclo iclos
TERCERA.-

El informe juridico no contesta a la alegacién en relacién con la prohibicién por parte del PGOU de
aparcamientos en altura en edificios comerciales.

A la vista de que Ia resolucion gue contesta a Ias alegaciones con &l informe juridico incarparado hace mutis
sobre esta cuestion vuelvo a reproducir enteramente |2 alegacion Incontastada:

APARCAMIENTOS.

EN LA MEMORIA NO SE JUSTIFICA, NI SE DESCRIBE SUFICIENTEMENTE EL ESPACIO
DESTINADO A APARCAMIENTOS, EL NUMERO DE PLAZAS, Y EL CUMPLIMIENTO DE
ORDENANZA DEL PGOU AL RESPECTO.

EL PGOU NO PERMITE APARCAMIENTOS EN ALTURA EN EDIFICIOS COMERCIALES.

Dice al Memoria del Modificado n® 23 que lo que se hace en la parcelz Lalin no es modificar la
clase de suelo, lo cual es obvio, ni siquisra habla de recalificacion, sino que simplemente lo que
se hace es “modificar el nivel de uso para la parcela prevista en el PGOU de 1996", por
ello se Insiste “no es necesario un cambio de la ordenanza ni del uso global productivo, sino
que bastara con eslablecer como uso caracteristico el USO COMERCIAL EN EDIFICIO
EXCLUSIVO Esto implica pasar de nivel "b" al nivel "d" en &l que ademas es compalible el uso
de equipamiento (deportivo y otros) y el aparcamiento’

También se dice que uno de los objetivos dal modificado es “permitir e/ aparcamiento dentro
del edificio” apostilando que este aparcamignto no debe computarse como SUELO
PRODUCTIVO. A tal sfecto se planifica una canversion de parta del suelo industrial de Ia



fabnca en espacio para APARCAMIENTO CUBIERTO, distnbuyéndose en la primera y
segunda plantas de la fabrica de Lolin, con un total de 6.408 m2. Al mismo tiempo se planifica
un APARCAMIENTO DESCUBIERTO de 1 377 m2. La distnbucion de los aparcamiantos es la
siguiente

PLANTA FRIMERA FLANTA SEGUNDA

En varde Ja superficio dedicada a APARCAMIENTOS en el futuro centro comercial,

La justificacion que se hace en la Memoria sobre los aparcamientos se reproduce a
continuacion

Las aclividodes a las que se destine &l 2dilicio cumplirdn con lo establecido
en &l P.G.O\U. de Castro Urdiales en cuanto ¢ dolacién de oparcamiento:

"I1X,3.27. Dotacidn de aparcamientos

I, Para los comercias de las categonas lll y IV se dispondrd una plaza de
aparcamiento por cada cincuanta (50) metos cuadrados de superficie
comercial no alimentaria y una por cada veinlicinco (25) metros

cuadrados que se destine a comercio allmentario.”

“IX.4.7, Dotacion de aparcamientos,

I. Los servicios publicos dispondrdn de una plara de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados construidos.

2. Los usos de equipamisnto cultural y deportive dispondrdn de una plaza
de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados

construidos.”

La supedicie destinoda a aparcamiento en la propussta 8,148 m*. dabera
cumplir con lo establecido =n &l P.G.O.U, de Castro Urdiales. en cuanto a

dofacion de aparcamientos.




Debe llamarse la atencién por la ambigledad del enunciado. “La superficie destinada &
aparcamiento.. debera cumplir con lo establecido en el PGOU".

‘Debera cumplir” Lo cierto es que debiera dacir, para sar rigurosos, que NO CUMPLE CON LA
ORDENANZA,

Tal y como sefiala el capltulo IX.3.27 de las normas urbanisticas que regulan & USO
COMERCIAL en el PGOU. "para los comercios de las Categorias Il y IV (Agrupaciones
comearcigies o Grandes superficies comerciales) se dispandra de una plaza de aparcamiento
por cada 50 m2 de superficie comercial, y una por cada 25 m2 que se desline a comercio
alimentano”

Dasconocemos si s& cumple este requisito pues la memona no lo justifica, no se dice &l n® de
aparcam2ntos en espacio cubierto, ni en espacio descubierno

Pero mas alla del n® de aparcamientos y del cumplimiento del indicador espacial, o cierto es
que no se cumplen las normas urbanisticas del PGOU que regulan los aparcamientos de
uso publico. Estas normas se regulan an & capitulo correspondiente al USO DE
TRANSPORTES Y COMUNICACION en su seccién tercera: APARCAMIENTOS DE USO
PUBLICO. Dice la norma 1X.6.9 del PGOU

A efectos de aplicacion de las presentes normas, se consideran las siguientes clases de
astacionamientos publicos para vehlculos:

a) Aparcamientos publicos al aire libre, que podran disponerse anejos a la red viana o
saparados de ésta”

b) Apsrcamientos publicos sn _inmusbles destinados de forma exclusiva o
manifiestamente predominante a este fin

Cisrtamente es una norma que puede parecar anacranica. hecha an 1987, lgjos de responder a
las expectativas y versatilidad que pueden ofrecer los aparcamientos en centros comerciales,
pero es coherente con Ia edificabilidad prevista por | PGOU pars el suslo productivo/comercial
en |a que solo se admitan edificios de una altura, © como mucho dos Es el caso del Centro
Comercial Erosk), distante a unos 200 m., del que dispone de un amplio aparcamiento, ajustado
a las normas urbanisticas del PGOU

En la norma IX.6.11 del PGOU, se regulan de forma muy pormenonzada las condiciones de los
aparcamientos de uso publico en inmuebles

Solamente podran disponerse aparcamientos publicos en inmuebles destinados
de forma exclusiva a este fin por Iniclativa municipal o previa autorizacion del
Ayuntamiento, la cual podrd condicionarse a ls redaccién de un estudio del impacto
sobre las condiciones ambigntales y circulalonss y a la opcion de las medidas
correctoras resultantes

Estas normas se han omitido en 1a Memoria El PGOU no parmite aparcamiantos en inmuzbles
comerciales que no sean aparcamigntos plblicos al aire libre, 0 que no estén en inmuebles

destinados exclusivaments a parking pablico.

El Modificado dal PGOU n" 23 incumple &l art. 83.2 de |a Ley 2/2001 de de! Suelo de Cantabra
al esquivar la documentacion precisa gue exige la planificacion de los aparcamientos
prescindiendo en su Memoria los efectos de este Modificado n® 23 en relacion con &l
cumplimiento de |as normas urbanisticas del PGOU de APARCAMIENTOS DE USO PUBLICO



CUARTA.-

Las alegaciones relativas a la inundabilidad de la parcela no se contestan, se omite la responsabilidad
municipal y se traspasa a Costas, obviando que el Ayuntamiento es competente en Urbanismo y por
tanto debe aplicar el Reglamento Publico Hidraulico, y el Plan Hidrolégico de Cuenca y respetar las
zonas inundables,

A pesar de que el informe de la Confederacion Hidrografica y la legislacion de aguas es clara en el reparto de
responsabilidades en relacion con las zonas inundables, y I1a prohibicién de nuevas construcciones (como la
que se opera en el nueva centro comercial) al Ayuntamiento de Castro Urdiales se desentiende de su
competencia urbanistica

El informe de la CHC sobre el modificado n" 23 de 6 de septiembre de 2018, dice entre otras cosas

St bien el ambito de acluacién no se emplaza en la zona de policia del dominio pablico

hidrauhico, el nmismo resulta Integramente inundable para las avenidas de 100 vy 500 afios de
pengodos de retorno, asi como en la zona de fiujo preferente definida en el art. 9 de RDPH (RD

849/1986. de 11 de abni), segun los datos del esfudio correspondiente al Area de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacion (ARPSI ES018-CAN-1-2 (esquema cartografico adjunto)

Es decir, la parcela de la Fabrica Lolin, objeto del modificado n® 23 del PGOU es intégramente inundable tal
y como se deduce de los mapas de inundabilidad que se adjuntan al informe:

..........

Ef grafiado rojo es la zona de ALTA PELIGROSIDAD DE INUNDACION. Asi Io rofioja of 91 Mapa de Peligrosidad
en &l que se calculan las extonsionus provisibles de inundacién. £ mapa ha sido elaborado por la
Confederacion Hidrografica del Cantdbrico dentro del proyecte de adaptacién al Sistema Nacional de
Cartografia de zonas inundables para la revision e integracion de las ARPSIS MAREALES en la Demarcacién
Midrogrifica def Cantabrico Occidental,

El informe de la CHC detalla las AFECCIONES POR INUNDABILIDAD advirtiendo lo que dice &l RD 1/2016
Plan Hidrologico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Occidental y recordando las limitaciones en
zona Inundable exterior (las mismas que en Zaona de Policia Inundable) que vienen recogidas en al art. 40.2
del RD 1/2018



De conformidad con el articulo 9.2 del RDPH en la zona de fiujo preferente soélo podrén ser
autonzados por la Administracion Hidraulica los usos y aclividades permitidos en esta zona que
no presenten vulnerablidad frenle & las avenidas y que no supongan una reduccién
significativa de la capacidad de desagie de dicha zona Consecuentemente, con cardcter
general, en asta zona no podran ser autorizados

(o)

¢) Nuevas edificaciones. cualqulers que ses su uso, Incluyendo centros escolares o
sanitarios, residencias geridtricas o de personas con discapacidad, parques de
bomberos, Instalaciones de los servicios de Proteccion Civil, estaciones de suministro
de carburante, granjas y criaderos de animales

d) Obras de reparacion de edificaciones existentes que supongan una alteracion de su
ocupacion en plants ¢ de su volumen o ¢l cambio de uso de las mismas que incremente
su vulnerabilidad frente a las avenidas,

()

A la vista del dictado de esta norma, la nueva edificacion que se propone en el modificado n® 23 del PGOU (la
ampliacion &n el solar de la nueva superficie comarcial) no deberla ser autonzada por ser nueva edificacion
en zona inundable (apartado c), tampoco debe autorizarse obras de reparacion del edificio existente en la
medida de que los nuevos usos (aparcamientos, equipamientos publicos, comercios... implican una mayer
vulnerabilidad frente a las avenidas (apartado d), la construccion de infraestructuras (zona peatonal 0 acceso
a los aparcamientos no deben permitirse parque abortan |a permeabilidad de la zona inundable (apartado ))

Lo que es esencial entender es que el modificado n® 23 del PGOU con fa creacion de una mediana superficie
comercial, con las dotaciones que se predican, y la urbanizacion peatonal y viaria ad hoc s una actuacion
ue in ncial la nundabllldad de |a parcela n endo de forma

provocando riesgos para las personas productns y blenes, coadyuvando en suma a un agravamvento de Ia
inundabilidad de |la zona de Brazomar mas alla de los limites de! Centro Comercial.

La advertencia gue hace la CHC al Ayuntamiento es clara y rotunda

Descrita en &l cuerpo de este informe fa afeccidn por inundabilidad que presenta los terrenos, y

no encontrandose la actuacidn en la zona de policia del dominio publico hidraulico. se advierte

a este Ayuntamiento del contenido del articulo 41 de la normativa de la revisién del Plan

Hidrologico de la Demarcacion Hidrogréfica del Cantabrico Occidental (RD 1/2016),

raspecto a la zona inundable exterior a la zona de policia del dominio publico hidraulico:

1. (...) se establecen las mismas limitaciones del art. 40 (las que se han sefalado
arrba)  que seran aplicables al planeamietno urbanistico general y territorial que se
apruebe a paritr de |a entrada en vigor de este real decrsto

Es decir, las prohibiciones a las que nos hemos referido deben aplicarse en el modificado del PGOU. y que

Es un mandato para el Ayuntamiento de Castro Urdiales (en el ambito de su competencia urbanistica). Asi
se vuelve a insistir en &l apartado 2 del art 41 del RD 1/20169 se resefia en el informe de la CHC:

2 A las administraciones competentes en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo que deben aufarizar los distintos usos y actividades en la zona inundable
extenor de policia de dominio publico hidréulico y de servidumbre de proteccién de! dominio
publico marltimo terrestre. les corresponde velar por el cumplimiento de las
limitaciones a las que hace referencia el apartado 1




Es decir, al Ayuntamiento (tal como advierte la CHC) le corresponde |a competencia urbanistica en zona
inundable (de policia en dominio plblico hidraulico, o zona exterior de la servidumbre de proteccién), Es
aqul, en zona exterior de la servidumbre de proteccién, tal como se ha indicado, y asi se reconoce en la
Memaria justificativa de este modificado n° 23, donde se ubica el nuevo centro comercial (en servidumbre
de proteccidn y en su zona extenior inundable segun los mapas de riesgo de inundabilidad) Y por lo tanto es
al Ayuntamietno a quien corresponde aplicar las limitaciones previstas en los articulos 40 y 41 del
RD 1/2016 de lan Hidrolégico del Cantébrico Occidental.

Pero lejos de tomarse en serio la advertencia, el Ayuntamiento s va por otros fueros a pesar de lo
expresado en las alegaciones (incontestadas),

En la Memoria de este Modificado n® 23 se refiere a esta cueslion resefiando simplemente que “al
Ayuntamiento queda advertido”.

Descrita la afeccién por inundabiidod que presentan los ferrenos, y no
encontrandose lo octuacion en la zona de policla del dominio plblico
hidraulico, =l Ayuntomiente quada adverfido del contenido del articulo 41
de |le Normafive de la revisién dal Plan hidroldgice de la Demarcacién
Hidrografica del cantdbrico Occidental (RD 1/2014), respecto o la ona
inundable axterior o Ia 2ona de policia del dominio pdblice hidrdulice.

En el informe juridico que acompafia a l1a resolucién de aprobacién provisional del Modificado n® 23 se dice:

Las normas prohibitivas que se citan en las alegaciones lo son para las nuevas construcciones,
o para aquellas de reforma que incrementen su vuinerabllidad frente a avenidas potenciales.
Obran en el expediente delimitacion de zonas potencialmente inundables, y ello queda
reflejado, ademas de lo que podriamos denominar, traspaso de junisdicciones en relacidn con la
Administracion de Costas.

No es una cuestion de “traspaso de junsdicciones”. Es cuestion de que cada administracidn asuma la
competencia que le toca, y el Ayuntamiento de Castro Urdiales ha aprobado provisionalmente un modificado
del PGOU con una edificacion nueva en zona inundable contraviniendo la legislacion de aguas. pese a la
advertencia de |a CHC

La junsprudencia es clara sobre la responsabilidad urbanistica y la inadecuacion de destnar zonas
inundables a actividades industriales, y para el desarrollo urbano. Asi se pronuncia la STS de 9 de noviembre
de 2011 (RC 5438/2007):

‘En primer lugar, a estas asaveraciones es objetable que e! Tribunal a quo ha debido tener en
cuenta que la calificacion del suelo clasificado como urbanizable es la de uso Indusinal
{poligono Industrial, Parque de Actividades), de modo que, en principio, cabe sostener que
existe una manifiesta inadecuacion por destinar unos terrenos inundables para actividades
industriales”( .)

"Al ser inundables los refenidos terrenos. la Administracién urbanistica no ha hecho un uso
correcto de su discrecionalidad por clasificarlos como urbanizables para uso industnial, a pesar
de ser aquélios inadecuados para el desarrollo urbano”

La muy reciente STS de 3 de junio de 2018 (ROJ 1750/2018) abunda mas aln advirtiendo, tal como lo hace
el informe de la CHC_ en la iImportancia que debe darse a los mapas de riesgo de inundabilidad:



Los organismos de cuenca daran trasiado a las Administraciones competantes an materia de
ordenacion del temitario y urbanismo de los datos y estudios disponibles sobre avenidas. al
objeto de que se tengan en cuenta en la planificacion del suelo. y en particular. en las
aulorizaciones de usos que se acuerden en las zonas inundables.™

Para concluir mas adelante:

‘No ha de perderse de vista que la elaboracién y aprobacion de los instrumentos urbanisticos,
que definen los derechos y titularidades juridicas de los propietaros y demas afectados, han de
tomar en consideracion los mapas de riesgos naturales (art 22.2 TRLS) y en tal sentido, segun

dispone el ann 151 del RD 850372010, po ggg@n incluir dg[erminactongg que no_sean

ibles con &l conte de los planes de ion. ni_con la
pormativa sectorial aplicable a cada riesgo de rnundacr‘dn En cangruenc:a con ello, las

medidas y limitaciones establecidas en razdn de tales previsiones de peligrosidad y niesgo de
inundacidn han de valorarse en relacion con el escenario de nesgo que se lrala de evitar o

prevenir, a las que han de adaptarse las edificaciones y demas usos del suelo v no a la

inversa.”

Ante la evidencia del informe de la CHC, |a legislacion de aguas y la legisiacion urbanistica, asi como de la
jurisprudencia enunciada, entiendo que es una actitud Irresponsable continuar con la tramitacion del
Modificado n® 23 que prevé una nueva edificacion comercial en zona inundable.

QUINTA.-
No se contesta la alegacion referida al incumplimiento de los parametros del PGOU; ni tampoco a lo
alegado sobre el incumplimiento de la normas de aplicacién directa de la ley del Suelo de Cantabria.

En el caso de las alegaciones relacionadas con el exceso de ocupacion de parcela, la posicion de la
edificacidbn en parcela. altura de la edificacion, y coeficienta de edificabilidad, todos ellos parametros del
PGOU regulados en sus normas urbanisticas, no se contestan y se rechazan sobre |la base de que la
alegacion se remite a una cuestion de disciplina urbanistica sobre |a que no cabe alegacion

No es asi. Lo que se alega es el incumplimiento de las normas urbanisticas del PGOU, El modificado del
PGOU es un modificado del uso productivo. Esto es algo que se ha viendo insistiendo desde el convenio que
precede a este modificado, y sobre lo que se insiste en la Memoria de! Modificado n® 23;

Lo medificacion de plansamiente consiste wustancialmante en modificor e
nival de uso, dentro de la ORDENANZA N°8: PRODUCTIVQ |CAPITULO ?. TITULO
X. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS IONAS DEL SUELO URBANO del
P.G.O.U. de Castro Urdiales), de lo parcelo y de lo edificacion existente,
proponiendose que opare una modificacion del nivel de uso actual “b",
Instouréndose un nivel de uso “d" dentro del mismo uso productive,
QORDENANZA N°B. mas acorde con &l entomno y las nacesidades racionales
del uso residencial y productivo comercial dominante.

Sin embargo, lo que se presenta como una modificacion del uso, del "b" {industnal) al nivel *d" (comercial), tal
como se regula en la norma urbanistica X. 8.3, termina siendo una modificacién de casi toda la ordenanza,



ademas del uso, la posicion de la edificacion (norma urbanistica X 9.7), la ocupacién de la parcela (norma
urbanistica X 9.8, el coeficiente de edificabilidad (norma urbanistica X.9.9), altura de la edificacién (norma
urbanistica X.8.10) Y ademas se incumple la ordenanza relativa aparcamientos (norma IX.6.9 del PGOU).
Dicho de otra manera La parcela pasa de “industrial” a *comercial’ con una ordenacion a la carta que no ha
sido justificada en este modificado n® 23, aumentando de forma exorbitante los propios parametros de |a
ordenanza de productivo-comercial del PGOU.

De acuerdo con &l art. 83.2 de la Ley 22001 del Suelo de Cantabria

Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion
precisas para su finalidad, incluyendo, ademas de cuanta documentacién venga exigida
en la legisiacion basica estatal. una Memoria en la que conste expresa justificacién y
molivacién de la necesidad o conveniencia de fa reforma y un estudio o descripcidn de

sus efectos sobre el planeamianto vigenta.

Los efectos que sobre el planeamiento expone la MEMORIA 2n su capitulo 3 “Efectos sobre
el planeamiento vigente” no aclaran los aspectos esencizles para medir las afecciones sobre
&l planeamisnto

La Memoria no se deliene en un analisis comprensivo del cumplimiento de las Normas
Urbanisticas del PGOU para conocer que es aquello que s& mantiene y que es lo que se
modifica Se recurre a eufemismos del tipo “REDELIMITACION DEL AMBITO DE AFECCION
DE LA ORDENANZA N° 8 PRODUCTIVO ADECUANDO EL PGOU A LA REALIDAD® poniendo
énfasis en |os siguientes aspeclos

‘Esta redelimitacion, ademas de no suponer un aumento de supericie del ambito de
afeccién de la ordenanza n°8 en la parcela, supone una disminucion de la misma, puesto
que implica 5.334.00 m? calificados por la ordenanza n°8 de la propusesta frente & los
5 538.00 m? calificados por fa ordenanza n°8 actualmente en la parcela.

{..J)

Modificacion de las alineaciones de la edificacion. redistribuyendo la allura. sin aumentar
fa superficie productiva y permitiendo el aparcamiento dentro del edificio (use no
productive), ast como el de equipamiento en planta alta

()

Las alineaciones acluales de la edificacidn existente en |la parcels, responden a las
necesidades de un edificio de uso productivo indusinal dedicado a la produccién de
conservas de anchoa y ftdnidos. por lo qus se propone la modificacién de las
alineaciones actuales de la edificacion para su adecuacion & un uso productivo no
industnial {comercial de mediana superficie)

La modificacién de las alineaciones de la edificacion, no supone un aumento de la
superficie producliva lotal de la parcela. sino que se redistribuye en altura la superficie
necesaria para los usos propuestos, permitiendo ademas el uso de aparcamiento dentro
del edificio (uso no productivo), asi como el uso dotacional o equiparmiento en planta alta,
La amphiacion propuests en planta, tendrd la misma allura que tiene la actual planta baja
dal adificio.

Es decir. se reconoce la modificacién de las alineaciones del edifico a construir en la parcala
pero nada se dice sobre el cumplimiento de la POSICION DE LA EDIFICACION EN PARCELA
(capltulo X 9.7 de las Normas Urbanisticas del PGOU), o de la OCUPACION DE PARCELA
(capltulo X.9 8 de las Normas Urbanisticas del PGOU), o del cumplimignto del COEFICIENTE
DE EDIFICABILIDAD (capitulo X989 de las Normas Urbanisticas del PGOU), o del
cumplimiento de LA ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION (capltulo X 8.10 de las Normas
Urbanisticas del PGOU) Se expone en la Memoria un cuadro comparativo con las ocupaciones

seqgun Jos NUEvos USos:




Supeificia Oc lon BB, 3290
Superficie Parceia 3 et W:P:; 2873 4.163
P.B P.1* F. P_3* TOTAL
Productive industrial 3.290 3290 3290 3008 12,879
Vio aescudlerte 2873 - - - 2873
Temaza - - - 281 281

Total Fiante 4.163 3390 3.290 3290

Superficie Libre FE. Tase | &8
P.B P_1* [ o b3 101AL
Froguctive Comeecial 4218 1.547 - 398 6.165
Equipocmiento privode - - - 13513 1513
_Apctcarmienic descubisrtc - - 1.377 - 1377
_Aparcomienic cublerto . s 3290 . 6.408
. Espocic Publico 32¢ - = - B®
Uie | Eauipamisnio municipal - - - 950 50
Accesos inferiores
tonob 88 148 238
Accetos rododos intericret 381 > - - 351
Tertoza - * * 28] 28!
Accasos sxteriones 447 - - - 467
Total Pianta 4.183 4,687 4.467 3290

A partir de estos datos, hacemos el calculo de la superficie edificada, antes y después del
Madificado n® 23

Superficle edificada Fabrica Lolin:
3.290+3.290+3,290+3.009=12.879 m2 construidos’,

Superficie edificada Modificado n” 23:
4.218+88+361+4.667+3.290+398+1513+950+148= 15,633 m2 construidos’.

Entendemos que |a Memona no cumple con lo previsto en el ant. 83.2 de |a Ley del Suelo pues
no se ocupa de explicar ias afecciones a las Normas Urbanisticas del planeamiento vigante

Concretamente en relacion con la ordenanza n® 8 PRODUCTIVO dsl PGOU se& incumplen los
siguientes parametros:

- Laocupacion en parcela

- La posicién de ia edificacion en parcela

- Laaltura ds la edificacion

- El coeficients de edificabilidad

LA OCUPACION EN PARCELA pasa de 3290 m2 (53,62%) a 4867 m2 (75,72%). Aumenta la
ocupacidn, por tanto, en casl un 42%.

La ordenanza de PRODUCTIVO del PGOU (caplitulo X 9.8 de |as Normas Urbanisticas del
PGOU) estableca para el grado 2 una ocupacién sobre y bajo rasante del 65 %

! Se excluyes de |a suma total Ia superficle de Terraza &l estar excluida del computo de superfices edificada segun tas NN UU desl PGOU
(cap.V1.207).

* Se excluyen da 12 suma total los accesos exteriores y espacio publico. a3l comoe &l aparcamienio descubieno y terraza Se incluye &
eguipamento mumcipdl cubiens por no formar parte a8 ios Satemas Ganerales



Por |o tanto, se lncumpla el PGOU pues en el Modificado n® 23 no se establece un modificado
e parcela en Suelo Productico y por lo tanto no se justifica

que el mod:ﬁcado n" 23 tenga una ocupacion del 75,72% cuando &l PGOU no admite mas del
85%.

El Modificado n® 23 no habla, ni justifica, por tanto, el aumento de la ocupacion en parcela, el
Medificado n® 23 habla de “modificacion de Ia alineacion”. pero eso es otra cosa, es otro
parametro Puede darse el caso que se modifique la alineaciéon de las edificaciones y se
mantenga el porcantaje de ocupacién. La Ocupacidn en Parcela es un parametro esencial para
medir las afeccionss del Modificado sobre el Planeamiento, y la Memoria no lo contempla
incumpligndo por ello lo exigido en el art 83.2 de la Lay del Suelo de Cantabria:

Si &l Modificado n® 23 hubiera tenido como objgetivo Ia ampliacion de la ocupacién de parcela
debiera haberio expresado claramente (en la Memoria) con los efectos que tal ampliacidn
hubleran tenido para el PGOU y Ia ordenacion de la zona de Brazomar. y no lo hace, por lo
tanto el Modificado no puade admitir mas ocupacion que aquella gue permite el PGOU en sus
NN. UU. (Ordenanza Productivo)

A . Las Normas Urbanisticas del PGOU
(capitulo X 87 de las Normas Urbanisticas del PGOU) establecen para el grado 2 un
retranqueo del lindero frontal de 7 m y un retranqueo de los linderos laterales de 5 m

Segun &l PGOU “ss lindaro frontal e que delimita la parcela de la via que |8 da acceso; tendran
consideracion frontal todos aquellos que den frente & la calle” (NN.UU. del PGOU cap. VIIL7 1)
Por lo tanto, tal como se ha disefiado la nueva construccion comercial, son linderos frontales
los que dan acceso a la calle Menéndez Pelayo y a |a Calle Leonardo Rucabado

TRAGMATAT A rA s

Plano 08 Bis del! Modificado n® 23 del PGOU

Segin los datos incorporados en la documentacion la nueva edificacion se retranquea del
lindero frontal entre 2,50 m. y 3.67 m_ (caille Menéndez Palayo) 4 m enla rotonda, 0 m en la
calle Leonardo Rucabado, en ambos casos muy alejados de os 7 m. a los que obliga el PGOU.
En el lindero lateral, |a distancia de lo edificado s de 0 m. lindando con & Dominio Publico
Maritimo Terrestre de |a ria de Brazomar



Debe aclararse que estas distancias a linderos son con & Modificado n® 23 mucho mas cortas
que las que tiene ta Fabrica de Lolin en ralacion a la calle Leonardo Rucabado, y a la Rotonda,
algo que sucede porque el edificio comercial de nueva planta acorta considerablemente las
distancias (aumentando |a ocupacion) entre el nuevo adificio y el lindero de |a parcela

La distancia de retranqueo con la calle Menéndez Pelayo es en el edifico aclualentre 6y 7
melros, mientras que con el modificado disminuye entre 3 y 4 metros. En la rotonda ef
ratrangueo ss de 17 a 30 m., pasando con el Modificado n® 23 a 4 metros En el lindero de ia
calle Leonardo Rucabado se pasa de unos 23 meatros en al edifico actual a o metros con
Modificado n® 23

Por lo tanto. se Incumple lambién el PGOU en este parameatro. pues en €l Modificado n® 23 no
se establece un modificado de la Oraenanza sobre Posicion de |a Parcela en Suelo Productivo

LA ALTURA DE LA EDIFICACION Las NN UU. del PGOU (capitulo X.9.10) establecen un

maximo de plantas de cuatro (B+3) plantas, con una altura maxma de la linea de comisa de 1a
edificacion de 13 m. que quedaria superada por la nueva edificacion en Z m, aproximadamente
(20,34-560=1474m)

i o
p= pa |
- pe = pa




El PGOU establece que ‘estas limitaciones de alturas podran ser superadas cuando el
desarrollc del procese productivo lo requiera En este caso, las edificaciones deberdn
separarse de los linderos una distancia igual a 1a mitad (1/2) de |a alturg”

Es evidente que no se da =sa circunstancia, por lo que al Modificado no respeta las NN UU
del PGOU (Ordenanza Productivo) en cuanto a altura maxima de la adificacion en esa clase de
suelo y entre los objetivos del Modificado no se persigue como objetivo la modificacion de Ia
Ordenanza Productivo en cuanto a la altura maxima de las edificaciones en esta clase de
suelo

EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD segun las NN. UU del PGOU para Productivae Grado 2
(cap X.9.9) se establece una edificabilidad de 0.70 m* / m® de parcela Este parametro ya

estaba incumplido por la fabrica de Lolin situando su edificio como FUERA DE ORDENACION
(segun las propias NN. UU del PGOU),

En el edificio que propone el Modificado n* 23 del PGOU fa edificabilidad aumenta en 65.044
m2, produciendese un aumento de la superficie edificada del 63%, una auténtica barbaridad

Superficie edificada Fabrica Lolin: 3.280+3.290+3.290+3,008=12.878 m’ construidos.

Superficie edificada Modificado n® 23: 4.218+88+361+4.667+3.290+398+1513+950+148=
15,633 m’.

Aumento de la superficie edificada: 15.633 m* - 12.879 m* = 2.754 m’.

Este aumento de |a superficie edificada y el consiguiente aumento del cosficiente de
edificabilidad no s atende en la Memona, no s& utiliza en indicador tal come o hace le PGOU
o la Ley del Suelo: m” construidos / m” de parcela, o si se prefiere superficie total edificable /
superficia total de la parcela (Edificabilidad Bruta), suparficie total edificable / superficie neta
edificable (Edificabilidad Neta. deduciendo los espacios libres y de cesion obligatoria (Cap
VI 1.24 de las NN UU. del PGOU),

La Memoria no fija objetives ni cuantifica la modificacion de |a adificabllidad con respecto a las
NN UU. del PGOU. Los objetivos que se justifican en la Memoria para hacer el Modificado n®
23 son los sigulentes (cap. 3 de la Memoria).

a) Redelimitacién del ambito de afecciéon de la ordenanza n°8 Productivo,
adecuando el P.G.O.U. a Ia realidad, modificando el viario del entorno de la parcela,
ampliando la superficie de uso publico y generando nuevas vias peatonales y de
bicicletas, y recuperando, parcialmente, el uso publico de la costa.

b) Modificacion de las alineacionas de la edificacién, redistribuyendo la altura, sin
aumentar la superficie productiva y permitiendo el aparcamiento dentro dal edificio
{uso no productivo), asl como el de equipamiento en planta alta.

¢) Modificacién del nivel de uso productivo, dentro de la ordenanza n°8 de
aplicacion y establecimiento como uso caracteristico el uso comarcial en edificio
exclusivo pasando del nivel “b" al nivel "d", en el que ademas sera compatible el
uso de equipamiento (deportivo y otros) y ol aparcamiento.

La superficie edificada con e medificado n* 23 alcanza segun lo expuesto en el cuadro de
superficies de la Memoria los 15633 m® construidos. sobre una parcela de 6 183 m’. lo que
implica un coeficiente de edificabilidad de 15632 / 6 163 = 2,54 m" construidos/m de
parcela. Es decir, |3 nuevs edificabllid el modifi 2s Si cuatr es mas (363

veces) que &l limite maximo de adificabilidad que permite el PGOU




Ciarto es, y 8sl se recoge en la Memoria, (y en las NN. UU del PGOU), que "caso de
sefalarse en los planos las alineaciones y alturas en una parcela, el coeficiente de
edificabilidad serd correspondiente al volumen dibujado con Independencia del grado
asignado a la misma"” (Cap. X.9.9.2 NN. UU. PGOU)

Ello justifica |a situacion de partida. fa de un edificio “Fuera de Ordenacion” (la fabrica de Lolin)
que tiene una edificabilidad muy por encima de la que establecen las NN. UU. habida cuenta
de que |a fabnica Lolin fue construida antes de entrar en vigor &l actual PGOU’ Pero no es
admisible que en un Modificado del PGOU aumente de forma exagerada una edificabilidad que
ya era exorbitante El PGOU con la norma sefialada esta recogiendo situaciones de excepcion
de edificios consolidados coma lo fue la construccion de la fabrica de Lolin, lo que no debe
interpretarse que un modificado del PGOU pueda modificar alturas y aleaciones sin ningun tipo
de |limite Es decir, para una Intarvencién 2x novo con un nuevo adifico afladide a la vieja
fabrica, no puade pretenderse una arbitraria modificacién de las alineaciones para aumentar |a
edificabilidad de forma exorbitante, multiplicande por 2.5 I1a adificabilidad maxima para el Suelo
Productivo

INCUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE APLICACION DIRECTA DE LA LEY DE SUELO DE
CANTABRIA.

Se alegaba también el incumpliendo de la ley del Suelo de Cantabria Sobre esta alegacion,_nada se contesta
Li j r lo aue s vuelve a reproducir la mi

Para evitar lo que podria considerarse un abuso excesivo de esas siluacionas de excepcion. la
Ley del Suelo establece unas normas y estandares a los que debe adaptarse el Planificador.

NORMAS DE APLICACION DIRECTA Y ESTANDARES URBANISTICOS EN EL
ELANEAMIENTO MUNICIPAL

Articulo 38 Edificabilidad, densidadas y ocupacion

1 Los Planes Generales de Ordenacion Urbana debaran fijar un limite de densidad,
edificabilidad y ocupacién. que estara an funcion del tipo de suelo y las caracteristicas
del municipio

2 En el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable la densidad méaxima
permitida no podré ser supenaora 70 wvrendas por hectérea y la edificablidad no sera
rde 1 metro cuadrado ido {a_an i
con poblacion lgual o superior a 10.000 habﬂanfes Los anteriores paramelros se
reducirdn 8 un méaximo de 50 viviendas por hectarea y 05 meltros cuadrados
construndos por metro cuadrado de suelo en los demas municipios. El planeamiento
expresard estas superficies en melros cuadrados del uso predominante, previa

ponderacidn al mismo de todos los demas

Para la aplicacidn de los limites méximos de superficie construida se exclulrdn del
computo los terrencs reservados para sistemas generales. ()

5 En el susio industnal la ocupacion por construccionss vinculadas a tal fin no podra
superar los dos tercios de (3 superficie del Sector de que se trate.

6. En el suelo urbano no consolidado el planeamiento podra aumentar fos pardmetros
de edificabilidad y densidad dal apartado 2 de este articulo en dreas concrelas de
dicho suelo sometidas a operaciones de reforma intarior. con objato de hacer viable la
acluacion

" En &l proyecto basico del reformado de i Fébrica de Laolla se hace constar que &l edifico da la Fabrica de Oteclcnica esta n situacida
ge FUERA DE ORDENACION



Suelo Urbano No Consolidado. edificabilidad maxima_ 1 m*m’

No se nos escapa que la ley no dice nada sobre los pardmetros a cumplir en Suelo Urbano
Consolidado, situacidn en la que cabria entender que se encuentra la parcela de la Fabrica
Lolin. Pero tal parcela deberia considerarse como SUELO URBANO NO CONSOLIDADO &n la
medida de que se ha sometido a un proceso de transformacion, renovacion, y urbanizacion con
el modificado n® 23 del PGOU. Asl se deduce del art 96.1 de Ia Ley del Suelo’

Anticulo 96 Suelo urbano consolidado y no consolidado

Tendran la consideracion de suelo urbano no consolidado los terrenos del suelo urbano
que el Plan General defina expresamente como tales por resultar sometidos a procesos

de urbamzec:On mnovacian 0 naforma mtonor Q_MWMQM

Si aceptamos que la parcela Lolin se esta sometiendo a un proceso de Modificacién con “una
urbanizacian, renovacion, reforma..” (que justifica un Modificado del PGOU) convendremos
que tras el modificado se encontrara en una situacion uridica de SUELO URBANO NO
CONSOLIDADQ: en cualquier caso, sabemos que sobre |a parcela Lolin el modificado del
PGOU prevé “una ordenacion sustancialmente distinta de la existente”.

Pero 51 no aceptamos esta consideracion, es decir, que la parcela afectada por el Modificado es
SUELO URBANO CONSOLIDADO, en tal caso la Ley del Suelo (art 38.1) nos remite a lo
ordenado por el PGOU en cuyo caso, el coeficiente maximo de edificabilidad como ya hemos
dicho es de 0.7 m*im*

Por lo tanto, la edlﬁcabilrdad maxima resultante del Modificado n® 23 no puede ser en ningun
caso superior a 1 m° construido por m* de suelo Tal como se ha calculado, la edificabilidad
resultante del Modificado n® 23 es 2,54 m*/m*

Desde mi punto de vista, no puede aprobarse un modificado del PGOU conculcando las
normas de aplicacion directa del art. 38 de |a ley del Suelo

Cierto &s que en &l inciso final (art 38 6) se dice que en el suelo urbano no consolidado e
planeamiento podra aumentar los parametros de edificabllidad y densidad del apartado 2 de
este articulo en dreas concretas de dicho suelo somelidas a operaciones de reforma Interior
con objeto de hacer viable |a actuacidn Pero si esto es asl debe llamarse la atencion del
Planificador en &l sentido de aque nos encontrariamos ante una ACTUACION DE
URBANIZACION (no ante una Actuacién de Dotacién) con la consigulents modificacién de los
aprovecnamlenws por aplicacion de los deberes y obligaciones del art 100 de la Ley del Suelo
de Cantabria’ Como ya he dicho, aceptariamos concebir &l Modificado n® 23 como una
ACTUACION DE URBANIZACION en SUELO URBANO NO CONSOLIDADO pero el
Planificador ha optado por entender que estamos ante una ACTUACION DE DOTACION en
SUELO URBANO CONSOLIDADO 1al y como justifica en la Memoria, pag. 8

* Articulo 100 Deberes en suslo urbane no consolidado.
En suele urtano ne cansoldade. los promotores henen ios sguientes debares

) Proceder a1 distribucion y reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados dei planeamiento con antenoridad a su ejecucion
matarial b) Ceder gratuttamente al Municipio, libres o caigas, kos terrencs destinados a viales, espacos |Ibres y demas dotaciones
Iocales, a5/ come los comespondienies a ios nisteman genarales incluidos en fa unidad de actuacién o adscritos & alla pora su gastion

c) Costeary en su caso, epecular an los plazos fiades en el planeamienta las obeas de urbanizacidn necesarias para que o terrenos
Alcancan. s &dn no fa Wwvieran, & condicion dasalar, asl como & uhanizacon comespondients a las dotaciones locales, incluidas las de
conaxion a los satemas generales d) Ceder gratuitamente al Municipio, litre de cargas. €l suelo correspondients al quince por ciento del
aprovechamiente medio del Sactor o Seciotes qus constauyan sl dmbito de 13 equidistribution 0. de no haberdos, de la unided de
actuzoén ()



Por Io tanto debe rechazarse este Modificado por conculcar la edificabilidad maxima permitda
por la Ley del Suelo y el PGOU.

PORCENTAJE DE OCUPACION DEL SUELO INDUSTRIAL SEGUN LA LEY DEL SUELO.

E| Modificado n® 23 del PGOU tampoco cumple las normas de aplicacion directa del 1a ley del
Suelo de Cantabria, referidas a la ocupacion de suglo industrial, concretamente su art 38,5

En el suelo industrial la ocupacién por construcciones vinculadas a tal fin no
podra superar los dos tercios de la superficie del Sector de que se trate.

Tal como se ha expuesto, |a ocupacion n parcela que implica este modificado es de un 75.72
%, por lo que se estaria infringiendo |a Ley del Suelo que admite un maximo de ocupacion del
86% Cabria objetar que |a Ley del Suelo se refiere al SUELO INDUSTRIAL, mientras que el
modificade esta hablando de un uso PRODUCTIVO-COMERCIAL No, el SUELO
PRODUCTIVO al que se refiere el PGOU as &l SUELD INDUSTRIAL que se regula en las
normas de aplicacidn directa Téngase en cuenta que estamos ante una PGOU inadaptado a |a
Ley del Suelo y que utiliza una nomenclatura desacorde (“productive” en vez de “industrial”)’,
pero sobre todo debe hacerse hincapié en que el PGOU regula todo &l suelc productvo
(independientemente de su clase industrial, comercial, etc.) dentro de la misma Ordenanza n®
8 Productivo (cap. X del PGOU), y esa ordenanza conjunta para el PRODUCTIVO regula entre
otros parametros la ocupacion de parcels, tanto para el productivo industrial como para el
productivo comercial.

Podriamos concluir que, n |0 que conciame a la parcela de la Fabnca de Lalin, partiendo de la
nada (edificio “fuera de ordenacidn’) hemos alcanzado unas cotas que no son asumibles, por
desorbitadas, inadmisibles para la Ley del Suelo que no admite que los Planes Generales. ni
por ende, sus Modlificados, sobrepasen unos criterios minimos de sostenibilidad y de
proporcionalidad en |o referente a alturas, volumen, ocupacion, y edificabllidad

Conviene recordar en relacién con |a aplicacion de las normas de aplicacion directa lo que dice
el predmbulo de |3 Ley del Suelo de Cantabria

La flexibilldad de contenidos del planeamiento general resulta compensada con la
prevision de normas protectoras mas intensas, las normas de aplicacién directa -
que se imponen por s/ mismas, con o sin Plan, y que, en todo caso, condicionan a
éstos- y los estandares urbanisticos -que, aunque no son de aplicacion directa, se
imponen también al planeamiento municipal-. Ahi queda resguardado y protegido
el ambito o nucleo minimo legal, el denominador normativo comun a partir del cual

el planificador municipal podra ampliar las exigencias, pero no reducirlas.

El Planificador del Modificado n® 23 no solo no amplia las exigencias sino que se sobrepasa los
limites ae flexibifidad de las NN. UU. y Ordenanzas de su PGOU.

Por todo ello. considero que el Modificado n® 23 del PGOU es ilegal al aumentar |a
edificabiidac contravimiendo las normas urbanisticas del PGOU, conculcando ademas los
estandaras y normas de aplicacion directa de la Ley 2/2001 de del Suelo de Cantabria

* Lo inadaptacion cel PGOU de Castio Urdiales 3 1a Ley 2/2001 o #s @n muchos 3specios Sustanciales que ne ha lugar a cesarmaliar
ahora. y tambsén an el uso de una lerminplogla obsoleta como “suelo productve” en vez d2 Suelo industrial’. © “suelo no urbanizable’ en
vez de “suelo rushco” elc eic, wic



SEXTA.-
La participaciéon ciudadana exige la contestacion motivada de las alegaciones en periodo de
Informacién publica.

Ademas de las slegaciones expuestas se habia incorporado en mi escrito de alegaciones una (la séptima)
relativa al INTERES GENERAL Y DESARROLLLO SOSTENIBLE, siguiendo los principios enunciados de |a
RDL 7/2015 Texto Refundido de la Ley del Suelo, una alegacion que, en el derecho que le cabe a cualquier
ciudadano de aportar cuantas cuestiones crea convenientes se valoran aguellos aspectos positivos y
neaativos, medibles, comprobables. los que significarian para el desarrollo sostenible el Modificado n® 23 en
relacion con otra alternativa de planificacion del conjunto de la zona de Brazomar que englobaria no solo a la
Fabrica de Lolin sino al conjunto de fabricas del entorno de la ria de Brazomar. En la Memoria solo se valoran
dos opciones. ia del Modificado n® 23 que proviene del Convenio, © no hacer nada El alegante ha expuesto
que hay otras opciones para el desplazamiento de las fabncas y el desarrolio de Brazomar mas acordes con
el interés general y el desarrollo sostenible que predica la ley. Pueden ser opciones acenadas 0 no, pero en
ningun momento han sido contestadas.

El informe juridico que se incorpora a !a resolucion de aprobacion provisional desestimando las alegaciones
se dice lo siguiente.

‘cuando como consecuencia de estas respetables alegaciones, se llega a la conclusion de que
se va en conlra de la normativa que regula el desarrollo sostenible, entendemos que el
alegante no puede constituirse en &l alter ego de la Administracion en el disefio v estrategias
de la politica urbana. Siendo esta una nota muy destacada de todas sus alegaciones cualquier
daterminacion distinta de la suya sea callficada de nulidad radical”,

El |urista informante no puede desconocer que los ciudadanos estamos en nuestro derecho de presentar
alegaciones, propuestas, sugerencias. .. Es un derecho que viene enunciado en el RDL 7/2015 TR Ley del
suelo y rehabilitacidn urbana, y ese derecho comprende el derecho a obtener una respuesta motivada
Pero con descalificaciones del tipo “el alegarte no puede constituirse en alter ego de 1a politica urbana” se
desconoce el alcance que la participacién ciudadana tiene en la planificacion urbanistica

Cuando se alega la necesidad de cumplir con el Principio de Desarrollo Sostenible, es decir, el que satisface
las necesidades del presente sin comprometer la capacidad de futuras generaciones, que garantice sl
equilibrio entre medio ambiente, economia. y los aspectos sociales, desarrollo sostenible que es enunciado
de forma amplia en la Ley del Suelo. se pone de manifiesto gue |a construccidn de un centro comercial sobre
a servigum cian inio_publico maritimo terrestre en zona Inundable en Ias condiciones
en |as que se ha enun nado en este Modificado n® 23 no es 1a me or opcion unto de desarrollo

Iggtslamog del Suelo gue incorpora_el desarrollo sos;emble en lg politica urbana y del mfonne de la

nfederaci dr!

La jurisprudencia es amplia en el sentido de dar discrecionalidad a la Administracion en la eleccion de elegir
la opcidn que considera mas convenients, pero tal como sefala también la misma junsprudencia, esta
eleccion debe realizarse “evitando cualquier atisbo de arbitrariedad & irracionalidad” No parece ser este el
camino elegido del modificado n® 23 cuando en su Memoria no Incorpora otras alternativas, ni tampoco se
aporta estudio de necesidades, alternativas n| necesidades que permitan el traslado de las fabricas y las
mayores y mejores dotaciones, espacios publicos y aprovechamientos en el conjunto de la zona de
Brazomar, de forma mas plausible en definitiva para el desarrolio sostenible y el interés general, tal como se
argumentaba en la alegacion no contestada, o contestada sin motivacion

A este respecto es oportuno reproducir &l razonamiento de la STS 3587/2015 de 22 de Julio de 2015 en la
que se sefiala



£n esta linea, y dentro de ese proceso de toma de decisiones es necesaria una legitimacion

democratica de! planeamiento. En efecto, la participacion ciudadana como manifestacion de
una democraaa Qamgpgm coadyuva a que la gecasfdn del glaneador encuegtre elemag{gs

dan /LN DIOCBS0 de oma de dac&saones 4] ino_también

mas ldgico y acerlade”

La participacién ciudadana es un derecho constitucional, y Ia participacion ciudadana en los procesos
urbanisticos se asienta en la legislacion basica del Suelo, tal como se enumera en el estatuto basico del
ciudadano en el art. 5.2 del RDL 7/2015 TR Ley del Sueio y Rehabilitacion Urbana:

e) Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacién de
cualesquiera instrumentos de ordenacién del territorio o de ordenacion y ejecucion
urbanisticas y ds su evaluacion ambiental mediante la formulacién de alegaciones,
observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracion una
respuesta motivada conforme a la legisiacién reguladora del régimen juridico de dicha
Administracion y del procedimiento de que se lrate

Es decir. la ley enumera dos momentos claves en el proceso de participacion ciudadana en el Urbanismo: el
primero_en |a elaboracion del instrumento urbanistico (inexistente en el caso del Modificado n® 23 pues lo
que se pone eén marcha es el resultado de un convenic urbanistico negociado exclusivamenta con un
empresano), y el de |a \nformacion publica que exige una respuesta motivada por parte de la Administracion
a las alegaciones y propuestas. En el Modificado n® 23, solo es en el momento de la Informacion Pdblica en
el que ha sido posible la participacion ciudadana presentando alegaciones al plan aprobado inicialments

En relacién con el derecho a participacion que enuncia la ley estatal del Suelo, la STS de 22 de julio de 2015
sigue diclendo:

‘Destaca el derecho a la participacién efectiva de lodos ellos en los procedimientos (,..) de
ordenacién urbanistica (. ) lo que se materializa en el derecho a formular alegaciones,
observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas. y a que ademas la Administracién dé
respuesta motivada & esas formas de incorporar su participacion Se trata de un derecho, que

como hemos sefalado, se Incardina en la llamada democracia urbanistica y que pretende
lograr una mayor legitimidad democrética al Plan. Sin duda no se pone en duda la legitimidad
de los drganos, representativos o no. encargados legalimente de la planificacion termtonal y
urbanistica, sinc que el lsgislador pretende dar efectividad al principio de participacion,
recogido con cardcter gensral en el art. 105 de la Constitucion, otorgado un plus de leqitimidad

a alguncs aspeclos de la accidn administrativa sectonial tan importantes y con tama :nctdenc:g
en el sntorno fisico | v sobre todo en su calidad, afectando en

habitual de los ciudadanas” (.. )

L.a misma sentencia se refiere al tramite de informacion pablica;

“El Tribunal Supremo ha destacado en numerosas ocasiones la importancia de este tramite de
informacion pablica, sefalando incluso los especificos contarnos que lo delimitan. Asf en STS
de 16 de febrero de 2009, en la que se cita la de 4 de marzo de 2003, se seflala que "el lramile
de audiancia an los procedimientos de elabaracion de instrumentos de ordenacién territorial no
supane la mera formulacion de los distintos y diversos alegatos de las entidades y particulares

participantes en Ia In!onnac:dn pdbhca sino la_reposada leclura de los mismos Qor la
Administracion cifica sobre las razones que lleven a | n



“Entiende esta Sala por tanto que este derecho a la participacion no debe quedar reducido a la
apedura formal de un tramite de afeaamones sino m@&m&m&m

{ 3 3 (1) 3 L&, Sk YUE
de las neion 3 S Ia u!en a monvacb)n 0
sobre la decision que provogue ese analisis y valoracion. es decir. su aceptacion total o parcial,

0 su rechazo también total o parcial

A la vista de lo expuesto en este escrito, el informe que se adjunta a la resolucion rechaza |a totalidad de las
alegaciones que se oponen al Modificado n® 23 (se admiten otras que no alteran el contenido del Modificado
n® 23). El rechazo de las alegaciones es algo que puede suceder, sin @mbargo, Io que no es admisible es que
el rechazo de |as alegaciones se produzca de forma inmotivada, sin razonamiento (no se aportan informes
técnicos), o que a algunas de |as alegaciones ni siquiera se conteste. Se describe a continuacion el resultado

de |as alegaciones presentadas en el escrito tras la aprobacion inicial:

ALEGACIONES PRESENTADAS EN PERIODO DE
INFORMACION PUBLICA A LA APROBACION INICIAL DEL
MODIFICADO N* 23 DEL PGOU

RESULTADO

1 Informe de la Confederacion Hidrografica.
El Modificado n" 23 s ubica 2n 2ona inundable en '3 que no son
posibles nuevas construccionas o fa ampliacién de las exisientes.
nl skgulera excepcionaiments

NO sa conlonta & la aleghcion

2 En el Modificado »* 2] no se informa sobre los riesgos
de Inundabilidad.

No hay informe de [a D G de Sostenibilidad. de la Costa y ol Mar
en relacion con su competancia sobre inundabilidad maraal en
interaccian con la mundabilidad hidrografica.
El Ayuntamiento de Castro Urdiales debe actuar para la
pravencion de la mundablidad desde su competencia de
planificacion urbanistics

No se contests » ts alegacion. Se dice gue la competancia es
ue Cosias

No we contesta noda en relacion con la competencla
urbamistica que fhiene o Ayuntamianto on relacion con s
Inundabilidad tal coma adviorts la CHC

3 Incompatibihaac con la servidumpra de proteccion, 2008
de trdnsitc. asi como en 1a zonda de influsncia del
dommio publico marntmo terestre

No == cont=ata motivagamaents Se remite &l Informe %2
Coatas El informe de Costas no s& sncuentrs sntre |a
documemacion sportada por ef Ayuntamisnio

4  Aparcamientos
En Iz memaria no se |ustifics, ni se describe suficentamente &l
espociuo destinado a aparcamwentos, ef n* de plazas y el
cumplimiento de la ordenanza dal PGOU al respecto
El PGOU no psrmite sparcamienics en altura en edificios

comerciales.

No se contesia a |la alegacion,

%  Ocupacdn de vial publics

No se& contesta & ta alegacion Se argumenta gue os cose
jurgade. No se confests & ta peticion de Informe Wenico

& El Modificado del PGOU n® 23 no es una actuacion de
datocion, sino que s una actuacién de reforma
urbanizadora

Si g2 contesta la alegacion 5 echaaa de forma motivada

7. Incumplimiento de los patametras del PGOU en cuanto
2 ocupacion de parcela posicion de |a edificacicn an
parcela. altura de la sdificacon, y &l cosficients de
edificabllidad
Incumplrmiento de las normas de aplicacion directa de |a lay de!
sueio de Cantabrin

Se comtesta o forma nmotivada =n 10 refersnte a4 14
sdificabilidag stucisndo gue debe remliree & un expodionte
e discipling urtlanistica-

No ze contesta » |a wlegacian on lo referents & la ccupacién
de parcela, pasicion e la edificacion, y allure do
edificacion

No or comtesta & Ia sisgacion o0 o referamta ol
Incumplimiento de las normas de aplicacion directs de | oy
oet Swolo de Cantabria

8  Imerés general y desarrollo urbano sostenibie

Se conlesta 2 12 alegacian y se rechaza de tonma inmotiveda




De ias siete alegaciones presentadas tan solo se contesta a una de forma motivada, y las demas o no se
contestan, o se contestan de forma incompleta, o se contestan sin motivacion.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo es amplisima en condenar esta actitud escumdiza de la
administracién, algo que va mas alla de la mala educacion, o el desprecio a |a participacion ciudadana, es

segun nuestra jurisprudencia la omisién de un trémite esencial del orocedimiento. Asl lo sefala la STS
43B82/2015 de € de octubre da 2015:

“. la faha de respuesta a las alegaciones presentadas en el tramite de informacién publica
equivale a la privacion del derecho de audiencia. lo que supone un trdmite esencial del
procedimienio, ya que el exacto incumplimiento de dicho tramite de informacidn publica
requiera no solo la mera formalizacion y recepcion de jas diversas alegaciones de los
interesados sino su alenta lectura y contestacion especifica sobre las rezones que llevan a la
aceptacion o rechazo de fales aiegaciones, y exclusivamente asi cabe tener por cumplido el
tramite de Informacion publica destinado a posibilitar la participacidn pablica en la elaboracion
del planeamiento”

Asl| pues el silencio absoluto &n algunas alegaciones, o la falta de contestacion en aspectos esenciales que
se alegan, podrian ser causs de nulidad por infraccion del art 105 de la CE por incumplimiento del derecho
de audiencia a los ciudadanos, y por Infraccién del art 69 de la ley del Suelo de Cantabria y del ant 5 del
ROL 7/2015 TR Ley del Suelo y Rehabilitacidn Urbana, en coherencia con el art. 35 de la ley 39/2015 de
procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas

Es por lo que 3 |2 vista de |o expuesto se solicita

Primero. Sea admitido este escrito y con &l las alegaciones presentadas, al ser parte Interesada en este
procedimiento segun lo previsto en & art 4.1.c de |a ley 39/2015.

Segundo:- Se completa la Informacién en la web municipal de toda la documentacion (entre ellas el informe
de Costas, y modificaciones de la memoria y planos actualizados del Modificado n® 23) a las que se alude en
la resolucién de aprobacidn provisional del Modificado n® 23, y que no han sido conocidas por |a ciudania en
informacion pablica

Tercero.- Se ordene a los servicios técnicos la elaboracion de los siguientes informes técnicos de los que
adolece este modificado n® 23 a la vista de las alegaciones presentadas, y a |a falta de peticién por parte de
los servicios juridicos y la secretaria municipal y los responsables de Urbanismo, para que con tales Iinformes
tecnicos se tenga certeza suficiente para dilucidar las cuestiones planteadas en las alegaciones:

- Informe técnico en relacién con la calificacion otorgada por &l PGOU a la parcela actuaiments
sometida a modificado. que corrobore o no el informe de |a ingeniera municipal de 6 de setiembre de
2017 reproducido en este escrito en el gue se plasma la existencia de VIAL dentro de la parcela del
Modificado n® 23,

- Informe tecnico que aclare si el edificio que se propone como centre comercial es un cuerpo
constructivo independignte de la edificacion existente afectada por la servidumbre de proteccion, no
pudiendo estar ni estructural ni funcionalmente relacionadas dichas edificaciones (el nuevo volumen y
la vieja fabrica) Se informe asimismo si las obras que se plantean con el nuevo centro comercial que
afectan a la zona de serwdumbre de proteccion del dominio publico maritimos terrestre (la fabrica de
anchoas) implican obras de mejora y reparacion. consolidacion o modernizacion, © en su caso son
obras que modifican |a estructura de dicho edificio. En &l mismo informe se aclare si 2n 2l modificado
que se plantea, 2n la nueva zona comercial que afecla a la fabrica de anchoas hay un aumento de la



altura, y de volumen, con la elevacion del forjade de cubierta, en zona de servidumbre del dominio
publico maritimo terrestre

- Informe técnico que aclare si en el nuevo centro comercial hay aparcamientos en altura y sl esta
permitido o prohibido por &l PGOU vigenta y, en su caso, que normas urbanisticas se incumplan, y si
en 2l modificado n® 23 también se proponia la modificacién de las normas urbanisticas que afectan a
los aparcamientos en altura.

- Ala vista de que |a nugva construccion se asienta sobre zona inundable. informe técnico que sefale
las construcciones permitidas o prohibidas en zona inundable, y en su caso, si la nueva construccion
&n zona inundable es acorde con |a legislacion de aguas, y cuales serian las actuaciones permisibles
en un modificado del PGOU en esta zona inundable.

- Informe de los SS. TT. en relacion con la ocupacion en parcela de la nueva edificacion, |a posicion y
distancias al viano, altura de la nuava edificacion, y &l nuevo coeficiente de edificabilidad resultante.
Valoracion sobre si tales parametros son los que se ulilizan en la mamona, y si cumplen las normas
urbanisticas del actual PGOU. Se informe también si las medidas resultantes del nuevo espacio
comercial del Modificado son acordes con los parametros que fija el art. 38 de la ley del Suelo de
Cantabna, en cuanto a densidad, ocupacion, edificabilidad, previa a la caracterizacion de si nos
encontramos ante un supuesto de suelo urbano consolidado o no consalidado.

Cuarto. Se acuerde la nulidad de la aprobacion Inicial y provisional de este madificado n® 23 por incurrir &n
algunas de las causas que se invocan sobre la base reiterados incumplimientos de la legalidad segun ha
quedado manifiasto

Quinto.- Se abra un proceso de participacion ciudadana y audiencia pablica a asociaciones, emprasanos de
la zona de Brazomar, expertos en urbanismo, asl como a ciudadania, sobre [as posibles alternativas de
ordenacién del conjunto de Brazomar con criterios de sostenibilidad al auspicio de lo que predica Ia
legislacion urbanistica.

A

Juan Antonio Bazan Perales

Responsable de Medio Ambiente y Urbanismo de Equo Cantabna



