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SOLICITANTE: JUNTA DE COMPENSACION

ASUNTO: PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-8
(CASA DE LOS HIERROS) EN LA PUEBLA VIEJA DE LAREDO

ANTECEDENTES:

e« ENTRA-2024-14155
A la vista de lo anteriormente expuesto, en virtud de mis conocimientos profesionales y
de acuerdo con mi leal saber y entender, se formula el siguiente INFORME:

1.- De conformidad con lo establecido en el apartado 1 de la D.T.32 de la Ley 5/2022,
de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cantabria:

“Los instrumentos de gestion urbanistica en curso de ejecucion a la entrada en vigor de
esta ley continuaran aplicandose conforme a la legislacion anterior,_salvo que por
incumplimiento de los plazos previstos en ellos o a instancia de todos los
propietarios incluidos en el &mbito de actuacion considerado, el Ayuntamiento acuerde
de forma expresa su sujecion al régimen establecido por esta ley en cualquiera de sus
modalidades.

A estos efectos se entendera que estan en curso de ejecucion:

a) En el sistema de compensacion cuando se hayan aprobado los Estatutos de la Junta
de Compensacion y las Bases de Actuacién.”

El Plan Especial de la Puebla Vieja fue aprobado con caracter definitivo por la Comisién
Regional de Urbanismo en sesion de fecha 16 de septiembre de 1999, con publicacion
en el Boletin Oficial de Cantabria de fecha 10 de noviembre de 1999.

Para la UE-8 se fijo el sistema de actuacién por compensacion y un plazo de
ejecucion de cuatro afos, el cual no se ha cumplido.

2 - De conformidad con lo establecido en el Art.153.3 de la LOTRUSCA, la Junta de
compensacién, Una vez aprobadas las bases de actuacién, la Junta, con sujecion a los
criterios establecidos en aquéllas, elaborara en el plazo de seis meses el Proyecto de
Compensacion en el que se describiran las fincas resultantes, la localizacion de los
terrenos de cesion obligatoria y cuantas precisiones sean necesarias para la ejecucion
del Plan. El Proyecto de Compensacién tendra también en cuenta lo dispuesto en el
articulo 137 y sera aprobado por el Ayuntamiento de conformidad con el procedimiento
previsto en los parrafos b) a d) del apartado 1 del articulo anterior. La aprobacion
definitiva del Proyecto conllevaré los efectos previstos en el apartado 2 del articulo 139.

En el caso que nos ocupa, los estatutos fueron aprobadas por la Comisién de Gobierno
del ayuntamiento de Laredo en sesion de fecha 20 de agosto de 2003.

El Estudio de Detalle fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Laredo en sesion
extraordinaria celebrada en dia 31 de mayo de 2022y publicado en el BOC de fecha 6
de julio de 2022.
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Contra la aprobacién del mismo se han presentado posteriormente recursos atn sin
resolver, que obran en el expediente, ENTRA-2022-7785, ENTRA-2022-9394 Y
ENTRA-2022-9496.

El Proyecto de Compensacion ha sido entregado en el Ayuntamiento en fecha 30 de
diciembre de 2024.

Segun consta en la documentacion aportada, en Laredo, a 2 de Julio de 2024, siendo
las 12,00 hrs se reunié en primera convocatoria la Junta General Ordinaria de la Junta
de Compensacion de la UA 8 del PGOU de Laredo. En dicha sesién se aprobaron las
Bases de Actuacion y el Proyecto de Compensacion.

Tales acuerdos fueron objeto de un recurso de alzada aun no resuelto, segun consta en
el expediente, ENTRA-2024-8250.

No consta que se hayan aprobado en el Ayuntamiento las bases de actuacién.
El Proyecto de Urbanizacién no ha sido atn entregado en el Ayuntamiento.

De conformidad con lo sefialado en el plano 0102.0 del Estudio de Detalle, se prevé una
cesion de vial peatonal, una reserva de un espacio para cabina de elevador y un soportal
en planta baja de cesién a uso publico.
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Tales elementos de cesion a uso publico, a excepcion del vial peatonal, no se
recogen en el Proyecto de Compensacion.

Expte.: 2021/4069

3.- En el Proyecto de compensacion se sefiala lo siguiente:

Antes de continuar con el presente proyecto, debemos hacer mencién a la existencia de
un procedimiento judicial que se esta tramitando actualmente ante el Juzgado de
Primera Instancia n° 1 de Laredo (procedimiento verbal n° 257/2023) siendo parte
demandante la mercantil RELAN 3000, S.L. y parte demandante la mercantil GRUPO
CARPATO COLINDRES, S.L.

o

Debera notificarse la existencia del presente Proyecto de Compensacién a la mercantil
GRUPO CARPATO COLINDRES, S.L., entidad domiciliada en Bilbao (Vizcaya), ¢/
Marqués del Puerto, n° 10-1° Dcha.

4.- En el Proyecto de compensacion se sefiala lo siguiente:

FINCAS PUBLICAS APORTADAS INICIALMENTE
Vial Publico Peatonal.
Como enlace entre la Parcela Unica sefialada en el punto anterior y la C/ Ruamayor

existe un resto de vial publico que discurre de Este a Oeste en el lindero Sur de la
unidad.

La existencia de dicho vial, que daba acceso desde la C/ Ruamayor a la que ahora es
la Parcela de Los Hierros, ya se tiene constancia al menos desde el plano de 30 de
Mayo de 1.899, redactado por José de Escalante y obrante en los Archivos Municipales
del Ayuntamiento de Laredo.

Dicho resto de vial tiene una superficie de 27,55 m?y Linda:

e Al Norte Con la Comunidad de Propietarios de Ruamayor numero 17, Ref. Catastral
6769011VP6066N.

e Al Sur, Con el nimero 15 de la Calle Ruamayor, Ref. Catastral 6768002VP6066N.

e Al Este, con la C/Ruamayor.

e Al Oeste Con la Parcela Privativa que conforma el resto de esta Unidad de Actuacion
UA-08.

Dicho vial preexistente se vera sustituido por el nuevo vial peatonal resultante del
Proyecto de Compensacion, de mayor superficie que el antiguo, por lo que al amparo
de lo sefialado en el art. 47.3 del Reglamento de Gestion Urbanistica “cuando las
superficies de los bienes de dominio y uso publico anteriormente existentes fueren igual
o inferior a la que resulte como consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderan
sustituidas unas por otras”.

Sobre esta cuestion ya se pronuncié el Ayuntamiento cuando los estatutos fueron
aprobadas por la Comisién de Gobierno en sesién de fecha 20 de agosto de 2003 y
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posteriormente ha sido objeto de pronunciamiento no pacifico en otros expedientes
administrativos y procedimientos judiciales.

Expte.: 2021/4069

No consta que se haya acreditado la titularidad municipal.

5.- En el Proyecto de compensacion se sefala lo siguiente:

Dada la escasa entidad de la Unidad de Actuacion la parcela resultante como cesion del
15% resultaria inedificable, lo que unido al texto de la ficha, seguin la cual la edificacién
resultante debe tratarse como un todo manteniendo los ejes compositivos de las
antiguas casas de los Hierros, hacen que la propuesta sustitutiva de la cesién de parcela
sea la de su monetizacion.

A fin de calibrar el valor, se recurre al informe emitido en el procedimiento Judicial que
difio lugar a /a extincién del régimen de divisién horizontal citado anteriormente, por el
que se fijaba la cuantia en 750.000 € como valor de la parcela.

Corresponde por tanto al Ayuntamiento una monetizacién de
750.000 € x 0.15=112.500 €

Es decir, se fija el valor del 15% de cesién al Ayuntamiento en CIENTO DOCE MIL
QUINIENTOS EUROS

De conformidad con lo determinado en el informe pericial aportado por la Junta de
Compensacion como Anejo 8.4, el valor de la finca ascendia a la cantidad de
1.500.432,00 €, no de 750.000 €.

En todo caso, no se ha tenido en cuenta lo establecido en el Art.100.d) de la LOTRUSCA
en cuanto a la cesién del aprovechamiento y su sustitucién por equivalente econémico.
Ni se ha acreditado la imposibilidad de ceder parcelas edificables para la construccién
de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica ni se ha solicitado la
previa valoracién pericial por técnico municipal.

Se ha de recordar que en la Puebla vieja no se fija parcela minima edificable, si bien en
el Art. 3.18 del PEPV se permite la division de una parcela cuando cualquiera de los
frentes anterior o posterior de la parcela menor resultante alcance 6,0m y superficie que
permita la construccién de una vivienda.

Conforme se sefala en el Estudio de Detalle:
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8.3.- Geometria de la edificacion.
En cumplimiento del PEPV, especialmente del art. 3.3y ss., se define un “sélido
capaz” sobre rasante definido por la geometria de Frente a la C/M. Pelayo de
38,05m., un fondo de 12,30m. en la Medianera Norte con el edificio colindante
de Avda. M. Pelayo n2 28 y 9,30m. en la fachada Sur al callejon, medidos de
forma perpendicular a la alineacion oficial a la C/Menéndez Pelayo. La altura del
alero sera de 14,30m, enrasado con las edificaciones colindantes.

Expte.: 2021/4069

En Planta Baja y Planta s6tano se procederd a la ocupacion del Patio de Manzana
al amparo del art. 3.13 del PEPV.

El sélido edificable tiene una superficie en planta baja de 323,45m2, en plantas primera
y segunda de 408,66m2 y en planta tercera de 372,06m2, lo que arroja un total de
1.512,83m2. El 15% se corresponde a 226,92m2.

Si delimitamos una parcela en la zona colindante al elevador, junto y sobre el soportal
de cesién publica, y la parcela resultante retne tales requisitos de 6,83 metros de frente
tanto en fachada a calle, como a patio de manzana, el sélido edificable tendra una
superficie en planta baja de 30,95m2 y en plantas primera, segunda y tercera de
65,27m2, lo que arroja un total de 226,76m2, casi similar a los necesarios de 226,92m2.

En consecuencia, es perfectamente posible ceder una parcela (sin necesidad de recurrir
a la constitucién de un complejo inmobiliario) y no procede por tanto la monetarizacion.

6.- Finalmente, sefialar que el Proyecto de Compensacién presentado tampoco ha
tenido en cuenta lo dispuesto en el articulo 137 de la LOTRUSCA.

Por todo lo anteriormente expuesto se informa desfavorablemente el proyecto de
Compensacion aportado.

En Laredo a la fecha de la firma electronica
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OLICITANTE: JUNTA DE COMPENSACION
ASUNTO: PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-8
(CASA DE LOS HIERROS) EN LA PUEBLA VIEJA DE LAREDO
ANTECEDENTES:
e ENTRA-2024-14155
« Informe sobre el proyecto de Compensacion ENTRA-2024-14155

A la vista de lo anteriormente expuesto, en virtud de mis conocimientos profesionales y
de acuerdo con mi leal saber y entender, se formula el siguiente INFORME
complementario:

En la Disposicion final cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda se establece lo siguiente:

Disposicion final cuarta. Modificacion del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
El texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, queda modificado como sigue:

Se modifica la letra b) del apartado 1 del articulo 20, que queda redactada del siguiente
modo:

«b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial,
con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler
u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion
administrativa.

Esta reserva sera determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacién, garantizara
una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social y
comprenderé, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo rural que
vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 20 por ciento en el suelo
urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento
de ordenacién el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de
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aplicacion y una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesién
social.»

Expte.: 2021/4069

Esta D.F.4? es de aplicacién inmediata, luego en la UA-8 (una actuacién de reforma o
renovacién de la urbanizacion) se debe contemplar la reserva de suelo adecuada y
suficiente para ubicar el 20% de la edificabilidad residencial que debe estar sujeta a un
régimen de proteccién publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en
venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o
la concesion administrativa.

Dado que el citado Art.20 es legislacion basica , “Esta reserva, por imposicion de la
normativa bésica, se impone a la hora de llevar a cabo la actuacion urbanistica, lo
contemple o no el planeamiento que la habilita, porque se trataria de una determinacién
que se imporie ope legis” (CENDOJ Roj:STS 739/2021 — ECLI:ES:TS:2021 739)y
“(...) en cuanto legislacién basica, se impone a la normativa autonémica sobre la
materia” (CENDOJ Roj:STS 733/2021 — ECLI:ES:TS:2021:733).

Todo lo cual se informa a los efectos oportunos y sin perjuicio de criterio mejor fundado
en derecho.

En Laredo a la fecha de la firma electrénica
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