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En este título se expone la forma en que desde el PROT se abordan aspectos fundamen-
tales para la ordenación urbanística, como son la vivienda y la capacidad de acogida, así 
como la aplicación de los principios básicos para que las actuaciones de transformación 
urbanística sean conformes al modelo territorial y de cara a un consumo eficiente del 
suelo.

I. Vivienda

I.1. Acceso a la vivienda en régimen de alquiler

La media europea del alquiler se sitúa en el entorno del 28%. El país que mayor tasa de 
alquiler tiene es Alemania, con un claro predominio del alquiler (57%) frente a la propie-
dad. En España, donde apenas llega al 17%, el alquiler queda en una situación muy resi-
dual. Peor parada queda Cantabria donde el 87% de las viviendas, lo son en régimen de 
propiedad.

La evolución del parque de viviendas de alquiler ha estado profundamente marcada por 
las diferentes condiciones legislativas que se han ido sucediendo a lo largo del tiempo. 
Pero no sólo la situación legislativa ha sido la culpable de esta situación, se pueden 
apuntar otros motivos que han contribuido a generar una tendencia ya de por si propia 
de la idiosincrasia mediterránea como:

•	 La baja tasa de movilidad laboral que existe en el país que no favorece la opción del 
alquiler.

•	 Los incentivos fiscales a la compra y la facilidad de obtención de créditos ha animado 
en las últimas décadas a decidirse por la opción de compra a las nuevas generaciones 
que debían acceder a la vivienda. 

•	 La deficiente calidad del parque de alquiler. Además, el sector del alquiler no se en-
cuentra profesionalizado. En Cantabria las empresas de arrendamiento pueden con-
siderarse inexistentes.

•	 La desconfianza que existe entre propietarios e inquilinos ante posibles impagos o 
desperfectos en la vivienda.

•	 Las políticas públicas han priorizado las inversiones en la construcción de viviendas 
protegidas en detrimento de la constitución de parques públicos de alquiler.
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El parque público de viviendas tiene una moderada presencia dentro de la oferta de vi-
viendas, muy alejada de las medias europeas. Los beneficiarios de este tipo de viviendas 
forman parte de los sectores más desfavorecidos de la sociedad por lo que atender su 
necesidad de vivienda es objetivo prioritario de las políticas de cohesión social para que 
no se generen problemas de marginación y exclusión social.

La crisis económica y la precariedad del mercado laboral han suscitado un cambio de 
tendencia en el acceso a la vivienda, sobre todo entre la población joven que se indepen-
diza y no quiere comenzar a endeudarse desde edades muy tempranas. La administración 
pública ha empezado a adoptar medidas al respecto, tales como la modificación de la 
legislación de alquileres, la eliminación de los incentivos fiscales a la compra dirigiéndolos 
al alquiler y las ayudas directas para el pago de las cuotas. Además, se han implementado 
medidas adicionales para las personas que se encuentran en un estado de emergencia 
habitacional porque no pueden acceder al mercado o porque han perdido su vivienda. 
Para estos casos, las administraciones han comenzado a constituir parques de alquiler 
social.

No obstante, hasta llegar a los niveles europeos de tenencia de vivienda, se pueden pro-
mover medidas que conduzcan a la consolidación de un mercado del alquiler..

•	 Mejorar la confianza y transparencia del mercado 

•	 Movilizar las viviendas vacías hacia el alquiler

•	 Mejora la oferta de viviendas en calidad y cantidad

•	 Aumentar la oferta de alquiler social o gratuito

I.2. Movilización de viviendas vacías

Es objetivo prioritario de las políticas públicas de vivienda, el acceso universal a la vivien-
da optimizando los recursos públicos disponibles. Implicar a los agentes privados es bá-
sico en una situación económica como la actual. Y una medida que puede ser muy efectiva 
es la movilización de las viviendas que están vacías hacia el alquiler mediante la dotación 
de incentivos a cambio de rebaja del precio del alquiler. Es una manera de facilitar su uso 
a personas cuyos recursos económicos no son suficientes para acceder a una vivienda del 
mercado libre sin necesidad de emplear ayudas directas o de financiar obra nueva.

La movilización de la vivienda vacía de propiedad privada es una medida que permite 
mejorar el rendimiento del parque de viviendas ya construido, en buenas condiciones de 
habitabilidad y que no consume nuevos recursos naturales. Además, el proceso de gesta-
ción de un arrendamiento de este tipo es relativamente corto en comparación con la 
promoción de viviendas nuevas que incluye la urbanización, proyecto, la edificación y la 
entrega de viviendas, por lo que este tipo de medidas esta medida permitirá aumentar la 
oferta de alquiler en un periodo de tiempo muy breve.
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I.3. Rehabilitación y regeneración urbana

El parque de viviendas de algunos barrios y centros urbanos se encuentra en un estado de 
deterioro considerable con un porcentaje elevado de viviendas vacías y en muchos casos 
de infraviviendas. El envejecimiento progresivo de la población en estos lugares genera 
dificultades de acceso a los edificios que pueden acabar con el abandono de las viviendas 
y la consecuente degradación de los barrios. Probablemente sea necesario renovar esos 
barrios enteros de casi imposible rehabilitación.

En los últimos años, las políticas públicas han ido dirigidas hacia el control y vigilancia de 
las condiciones de habitabilidad de las nuevas viviendas y de accesibilidad de los espacios 
públicos, logrando importantes mejoras de las condiciones de urbanización de las calles. Y, 
aunque el esfuerzo ha sido no poco importante, todavía queda un largo camino por 
recorrer. 

Los nuevos estándares de bienestar que la sociedad exige llevarán aparejadas adaptacio-
nes de los edificios que, en algunos casos, serán inasumibles enteramente por los propie-
tarios y requerirán del impulso de la Administración para que los procesos de cambio sean 
plenamente aceptados por la sociedad.

La Unión Europea pone el horizonte en el año 2020, como año que se considera de 
vencimiento de los programas de eficiencia energética que fijan el objetivo de reducir un 
20% el consumo de energía primaria, las emisiones de CO2, y la introducción un 20% de 
producción de energía de renovables.  Como el consumo de energía en los edificios resi-
denciales y comerciales representa aproximadamente el 40% del consumo total de ener-
gía final y el 36% de las emisiones totales de CO2 de la Unión Europea, los esfuerzos se 
han centrado en el sector residencial, donde es más sencillo implementar medidas con 
buenos resultados. Es por este motivo que el objetivo prioritario que se han fijado las 
políticas europeas es la reducción del consumo energético de los edificios.

Los incentivos a la rehabilitación son necesarios si lo que se pretende es impulsar estas 
iniciativas y generar un cambio de tendencia que además tiene otras derivadas. Poner en 
valor la vivienda usada tiene un componente ambiental indudable ya que evita la des-
trucción del suelo y contribuye a su protección.  Además, el impulso de la rehabilitación 
tiene un efecto multiplicador importante en la economía, ya que genera puestos de tra-
bajo de proximidad y lo invertido revierte en la sociedad a través de los impuestos. 

El porcentaje de hogares que vive alquiler en Cantabria ha pasado del 5,6 % en el año 
2004 al 12,7% en el año 2015 según la encuesta de condiciones de vida cuyos datos pu-
blica el ICANE. Este dato es importante a la hora de establecer la necesidad de viviendas 
ya que una oferta insuficiente de viviendas en alquiler provocará movimientos población 
hacia donde se sitúe la oferta.

Por otra parte, el tamaño medio de las viviendas también ha evolucionado reduciendo sus 
dimensiones acordes a la reducción del tamaño medio familiar. Esta situación ha provo-
cado que exista gran cantidad de vivienda vacía de grandes dimensiones en situación de 
deterioro. La segregación de estas viviendas y el cambio de uso de unifamiliar a colectiva 
puede ser un buen incentivo de la rehabilitación edificatoria.

Con el objetivo de facilitar la funcionalidad del parque de viviendas existente y mejorar su 
rendimiento, las viviendas que se realicen al amparo de políticas públicas de vivienda en 
régimen de alquiler o el incremento de viviendas procedentes de segregaciones de exis-
tentes no deben computar a efectos del cálculo de nuevas viviendas. Por todos estos 
motivos, se pretende impulsar la rehabilitación de edificios y viviendas con los siguientes 
objetivos:

•	 Mejora de la calidad del parque de vivienda

•	 Reducción de los consumos energéticos y emisiones de CO2 del sector residencial

•	 Concienciación ciudadana sobre el buen uso y mantenimiento de los edificios

•	 Mejora ambiental de los barrios

•	 Impedir la continua destrucción del suelo en su estado natural 

•	 Fomento del alquiler y la rehabilitación
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I.4. Necesidades de nuevas viviendas

La metodología que se utiliza para el dimensionamiento de suelo apto para nuevos desa-
rrollos urbanísticos de carácter residencial en la revisión de los planeamientos municipa-
les, tiene un carácter cuantitativo y es independiente de la aptitud de los suelos para esta 
función. La expresión espacial del resultado del dimensionamiento anterior, tiene las li-
mitaciones derivadas de la aplicación del resto de determinaciones contenidas en el PROT 
o en la legislación sectorial aplicable.

En este procedimiento, se cuantifica únicamente la previsión de nuevas viviendas, tanto 
para residentes permanentes como estacionales, en base a criterios de sostenibilidad. 
Posteriormente, en función del modelo urbanístico del municipio y su capacidad de aco-
gida territorial, tendrá su plasmación la oferta de suelo que plantee el planeamiento. 

Las nuevas viviendas se situarán sobre todo el suelo susceptible de ser edificado (el suelo 
urbano sin edificar, el urbanizable o el suelo rústico). Únicamente se excluirá el suelo 
edificado siempre que la edificación no se encuentre en estado de ruina. Los cambios de 
aumento de densidad (compactación) del suelo urbano supondrán que el suelo con edi-
ficaciones fuera de ordenación entre en la oferta de nuevo suelo.

El dimensionamiento de las nuevas viviendas tendrá que ver con el carácter y la funcio-
nalidad del Municipio en cuestión, así como su posición dentro del futuro modelo terri-
torial que propone el PROT. 

Esta localización de nuevo suelo estará condicionada en última instancia, a la suficiencia 
de recursos básicos como el agua o la energía.. 

I.4.1. Objetivos

El objetivo principal de esta metodología es establecer un criterio de crecimiento urba-
nístico que conjugue la satisfacción del derecho a  vivienda y   el progreso social y eco-
nómico con la utilización racional de los recursos y la protección del patrimonio. Para 
lograr lo anterior se establecer unos límites al crecimiento total, con independencia de 
otros razonamientos:

a. No superar la ratio de una viv/hab, por lo que el parque de viviendas no superará la 
cifra de 500.000 unidades.

b. El parque de vivienda quedará limitado por la capacidad total de sistema autonómico 
de abastecimiento estimado en 1.250.000 habitantes.
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I.4.1. Procedimiento de cuantificación

Fase 1.- Caracterización municipal en base a la dinámica poblacional del pe-
riodo 2000-2016

1.	Se establecen tres categorías de municipios en base al crecimiento poblacional del 
periodo 2000-2016.

•	 Municipios por reactivar: Aquellos que han perdido más de un 10% de pobla-
ción residente

•	 Municipios estables: Aquellos que se mantienen entre un 10% de pérdida y un 
10% de crecimiento 

•	 Municipios dinámicos: Aquellos que han crecido más de un 10% en población 
residente.

2.	Los municipios por reactivar que acogen a núcleos del sistema de Ciudades principa-
les, cabeceras o subcabeceras, establecidos en el PROT, se asimilarán a municipios 
estables a los efectos de aplicación de la metodología.

3.	La cuantificación de nuevas viviendas en los municipios a reactivar se podrá realizar 
en función del parque residencial actual. En tal caso, será de aplicación directamente 
la Fase 7.

Fase 2. Cuantificación de la necesidad de viviendas para la población 
residente.

1.	En la planificación, se establece un año horizonte del Plan que como máximo será de 
20 años. 

2.	Debe realizarse una proyección de población futura, a partir de datos oficiales del INE 
o del ICANE.  En ausencia de datos oficiales, se establecerá un método estadístico 
científicamente acreditado de estimación de población. Deberá tenerse en cuenta el 
crecimiento vegetativo, las migraciones internas entre núcleos y demás parámetros 
que caracterizan el crecimiento poblacional.

3.	Se establecerá un método de cálculo del tamaño medio familiar en el año horizonte 
del Plan, basado en la evolución histórica del tamaño de los hogares.

4.	Con los datos anteriores se estimará el nº de viviendas necesarias para la población 
residente (viviendas principales del año horizonte).

Fase 3. Corrección por su función dentro del modelo territorial

Las distintas estrategias incluidas en el PROT pueden dar lugar a unas demandas de vi-
vienda principal no contemplados en unos cálculos meramente estadísticos. El aumento 
de población debido a migraciones internas de la Comunidad puede ser debido a aumento 
de la oferta de empleo o a políticas de vivienda señaladas desde el PROT.

Para tener en cuenta estos procesos se seguirán los siguientes criterios:

1.	Para facilitar que exista una oferta de viviendas suficiente, se establecerán porcenta-
jes de incremento de la previsión de vivienda principal que variarán en función del 
tipo de municipio y su función territorial dentro del Sistema de Asentamientos.

•	 Para municipios estables este coeficiente será del 25%

•	 Para municipios dinámicos el porcentaje se elevará hasta el 50%

2.	La previsión de nuevas viviendas principales en el año horizonte podrá aumentarse 
en un 10% en aquellos municipios donde se ubican cabeceras y subcabeceras de las 
Áreas Funcionales. En el caso de que sean Ciudades principales o la capital este por-
centaje podrá elevarse hasta un 15%.

Fase 4. Cuantificación de viviendas estacionales

1.	La cuantificación de nuevas viviendas destinadas a uso estacional dependerá del porcen-
taje que se considera asumible por un Municipio para que una correcta funcionalidad 
durante todo el año. De este modo y con carácter general, el porcentaje en el horizonte 
temporal de proyecto de la segunda residencia no deberá superar el 15% de viviendas de 
residentes del parque futuro, con la excepción de los municipios calificados como 
Municipios de interés turístico, que podrán aumentar este porcentaje hasta el 30%.

2.	A los efectos anteriores, se consideran Municipios de interés turístico aquellos en los 
que concurran las siguientes circunstancias:

•	 Que la actividad turística ocupe un porcentaje importante de la actividad económi-
ca del municipio, lo cual deberá acreditarse con datos oficiales de empleo y 
actividad.

•	 Que la máxima población residente en las viviendas estacionales supere am-
pliamente la población censada. Para este cálculo se considerará una ratio de 
ocupación de 3 habitantes por vivienda estacional.
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Fase 5. Cuantificación del número total de viviendas necesarias en el año 
horizonte

El número total de viviendas necesarias en el año horizonte será la suma de las viviendas 
para población residente más las viviendas secundarias.

Fase 6. Corrección por parque de viviendas existente

1.	Deberá analizarse el parque de viviendas actual de viviendas en base a datos oficia-
les, cuantificando el número de viviendas destinadas a vivienda principal, secundaria 
y vivienda vacía, restando de ésta ultima las viviendas en estado ruinoso o que no 
reúnen las condiciones mínimas de habitabilidad

2.	Las nuevas viviendas principales y estacionales serán el resultado de restar del nú-
mero total de viviendas necesarias, las viviendas principales y estacionales existen-
tes. La necesidad total de viviendas será la suma de las anteriores.

3.	Las viviendas vacías no podrán superar el 5% del total de viviendas. Aquellos munici-
pios con porcentajes superiores deberán restar el exceso del número de nuevas vi-
viendas calculadas, salvo justificación de la imposibilidad de incorporar esas viviendas 
a cualquiera de las categorías anteriores.

Fase 7. Cuantificación de vivienda en municipios a reactivar

1.	En los municipios a reactivar la justificación de los crecimientos urbanísticos no se 
realizará sobre crecimientos demográficos. No obstante, puede existir demanda de 
viviendas para población residente resultante de movimientos migratorios entre nú-
cleos del mismo municipio, o de la inadecuación del parque de viviendas a las condi-
ciones de habitabilidad actuales.

2.	Los Municipios por reactivar podrán establecer la previsión de nuevas viviendas co-
rrespondiente a las que pudieran incluirse en el suelo urbano del municipio, con las 
limitaciones establecidas para los pequeños asentamientos, en su caso.

3.	 No estarán incluidas en el cómputo anterior las viviendas localizadas en suelo rustico 
resultantes de la aplicación del régimen previsto en la legislación urbanística.

Fase 8. Corrección por insuficiencia de recursos e infraestructuras

Una vez realizados los cálculos anteriores, y con número de viviendas nuevas establecidos 
por núcleos dentro de la oferta municipal deberán hacerse las siguientes 
comprobaciones:

a. Con los datos de población calculados para el horizonte de proyecto se calculará la 
suficiencia del recurso agua a partir del cálculo de demanda. Las dotaciones aquí esta-
blecidas tendrán el carácter de mínimo:

•	 La suficiencia de agua deberá realizarse contrastando los datos de caudal dis-
ponible y demanda de agua.

•	 La demanda de agua se calculará multiplicando la población futura (residente 
más estacional) por la dotación prevista en el Plan Hidrológico Norte II para los 
usos residenciales. Este cálculo recoge la demanda de agua en las viviendas.

•	 La necesidad de caudal para soportar esta demanda deberá considerar las pér-
didas de carga en la red de distribución. Para contemplar esta situación deberá 
multiplicarse la situación anterior por 1,5. Se podrá justificar pérdidas inferiores 
y por lo tanto reducir este coeficiente.

•	 El caudal disponible puede provenir de captaciones propias, de concesiones de 
aguas o de caudal aportado por otras administraciones u organismos gestores. 
Deberá contar con las autorizaciones perceptibles ya que en caso contrario no 
podrá contabilizarse.

•	 En caso de no contar con agua suficiente para la población estimada, no podrá 
contabilizarse toda la oferta de nuevas viviendas calculada sino que dicha ofer-
ta deberá limitarse a aquellas cuyo suministro de agua esté asegurado.

b. La suficiencia del recurso energético deberá estar justificada y avalada por la adminis-
tración u organismo gestor. En caso de insuficiencia eléctrica deberán reducirse las 
previsiones de crecimiento adaptándose a la capacidad del recurso.

c. Deberá justificarse la capacidad de las infraestructuras generales de saneamiento a las 
que estén conectados los distintos núcleos del municipio. Esta justificación además 
deberá acreditarse por parte de las administraciones u organismos encargados de la 
planificación y gestión de las infraestructuras.
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II. Manejo para el consumo eficiente del suelo 
 y adecuación a la capacidad de carga

Como ya se ha expresado, este modelo surge para dar respuesta a los objetivos del PROT 
en la búsqueda de una mayor eficiencia ambiental y cohesión social, ligadas a la resilien-
cia territorial y a la mejora del bienestar y calidad de vida de los habitantes. Esta búsque-
da implica sentar las bases para la gestión de la incertidumbre mediante la toma de de-
cisiones de manera continua atendiendo a las definiciones y conceptos tratados en el 
PROT fundamentadas en el principio de la idoneidad. Esto quiere decir que en los procesos 
en los que haya que tomar decisiones sobre la transformación del suelo o, la implantación 
de nuevas actividades, la idoneidad se determinará tras un análisis del ámbito objeto de 
transformación conforme a su adecuación a las funciones que desde el PROT se ha otor-
gado a dicho territorio.

Por lo tanto, deberá realizarse de acuerdo con la caracterización del Sistema de 
Asentamientos, la cuantificación residencial determinada para el municipio o asenta-
miento, así como la capacidad de acogida y el patrimonio territorial del asentamiento y 
su entorno. 

De este modo la transformación de los asentamientos y, en su caso la ocupación de nuevo 
suelo, deberá realizarse de forma gradual, de tal manera que se favorezca la compacidad 
y el uso de los recursos existentes frente a la ocupación de nuevo suelo de acuerdo con el 
siguiente orden de prioridad:

1.	 Rehabilitación de construcciones existentes

2.	 Consolidación del suelo vacante clasificado que permita usos edificatorios.

3.	 Desarrollo o transformación del suelo en función de la idoneidad y las necesidades 
existentes.

Con estos criterios, parece clara la necesidad de aproximarse a la concreción del modelo 
territorial desde la perspectiva de las dinámicas y procesos que se esperan obtener de la 
aplicación del nuevo modelo territorial

II.1. Las dinámicas

El PROT identifica el territorio como soporte de los procesos y dinámicas que en él se 
desarrollan, ya sean dinámicas naturales o antrópicas, en función de la situación de los 
usos del suelo y procesos que se den entre los elementos de cada ámbito territorial para, 
sea cual sea su escala de análisis, tenerlos en consideración de cara a la regulación y 
gestión del territorio.
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II.1.1. Dinámica natural

De esta manera se definen como zonas de dinámica natural, aquellos terrenos que, aten-
diendo a su situación, usos o elementos singulares, estén asociados a un valor ecológico 
o a riesgos naturales, con carácter general, se preservarán del desarrollo y tendrán como 
destino preferente los usos que les son propios quedando al margen de su transforma-
ción, urbanización o edificación, pudiéndose incorporar a los procedimientos de gestión 
urbanística siempre y cuando se garantice la preservación de sus valores. 

Estos valores están ligados a los elementos abióticos y bióticos que nos permiten identificar de 
manera pormenorizada, continua y continuada, para todo el territorio los diferentes usos o co-
berturas que podrían asociárseles. Es por ello que, al objeto de facilitar el desarrollo del PROT, y 
sin ánimo determinista ni exhaustivo derivado de la escala de análisis de este documento, se han 
identificado y agrupado en este bloque, por un lado como usos de dinámica natural abiótica 
(Natural A) los acantilados, las playas y dunas, las rías y estuarios, los roquedos y los ecosistemas 
vinculados al agua, y por otro los usos de dinámica natura biótica (Natural B) los bosques, de 
ribera, los de frondosas, coníferas o mixtas, así como las plantaciones especies de ciclo largo y los 
matorrales asociados a ecosistemas y hábitats de interés, en total ronda el 43% de la región. 

Grupo Uso

Acantilados Acantilados

Playas Y Dunas Playas Y Dunas

Rias Y Estuarios
Marismas

Rias

Roquedos

Roquedos

Roquedos Con Arbolado

Roquedos Con Matorral

Agua Y Ecosistemas Asociados

Cauces

Láminas De Agua

Vegetación De Ribera

Bosques

Bosques De Coníferas

Bosques De Frondosas Caducifolias

Bosques De Frondosas Perennifolias

Bosques De Frondosas Perennifolias Y Caducifolias

Bosques Mixtos De Coníferas Y Frondosas

Matorrales Matorrales

Tabla 49.Usos y coberturas asociadas a la dinámica natural 

Figura 148. imagen de Dinámica Natural
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II.1.2. Dinámica Antrópica

La dinámica antrópica se divide en dos, una moderada, asociada las zonas rurales some-
tidas al manejo y explotación más o menos intensiva de los recursos y otra antrópica 
intensa vinculada a los procesos de urbanización, edificación o transformación profunda 
del territorio.

A. Dinámica antrópica moderada

Se consideran zonas de dinámica antrópica moderada aquellos terrenos con usos o pro-
cesos asociados a masas de matorral no incluidas en la dinámica natural, zonas de carác-
ter productivo forestal de ciclo corto, o agropecuario no intensivo, los prados y pastizales, 
los suelos de alta productividad, así como los pequeños asentamientos y construcciones 
que, integrados en el medio rural, conservan dinámicas tradicionales de transformación 
del territorio. 

Grupo Uso

Prados Y Pastizales

Pastizal-Matorral

Pastizales

Matorrales

Prados Y Cultivos
Mosaico De Cultivos Y Prados

Prados Y Praderas

Plantaciones Forestales
Cultivos Selvícolas De Ribera

Plantaciones Forestales De Aprovechamiento Intensivo

Cultivos
Cultivos Herbáceos

Cultivos Leñosos

Tabla 50.Usos y coberturas asociadas a la dinámica antrópica moderada

Figura 149.Dinámica Antrópica Moderada
 

Estas zonas que se encuentran en torno al 52% de la superficie de la comunidad, con 
carácter general serán preservados, salvo que se encuentren en:

•	 Zonas reservadas para las actuaciones estratégicas de carácter regional para el de-
sarrollo social, económico y residencial, como puede ser el Corredor Santander-
Torrelavega o las áreas urbanas del entorno de las ciudades.

•	 Zonas destinadas para la implantación servicios de equipamientos o infraestructuras, 
con especial atención a las áreas óptimas identificadas para la captación de energía 
eólica y desarrollo de la intermodalidad en el transporte de personas y mercancías.

•	 El entorno de los pequeños asentamientos, con un grado de consolidación elevado, 
en cuyo caso, y atendiendo a los criterios definidos en la normativa, podrán seguir 
con su crecimiento. 

•	 Las áreas de los entornos urbanos, y la planificación correspondiente, justificada-
mente, prevea la necesidad de su transformación futura.
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B. Dinámica antrópica intensa

Por último, en el 5% restante de la superficie, se definen como zonas de dinámica antró-
pica intensa, aquellos terrenos que, atendiendo a sus usos o elementos singulares, estén 
asociados a procesos de carácter productivo agropecuario o extractivo intensivos, o a 
procesos urbanizadores, ya sean residenciales, industriales o de servicios. Para todos 
ellos, de forma diferenciada, se establecen criterios para su desarrollo y crecimiento 
atendiendo a su propia naturaleza y las estrategias para su gestión. 

Grupo Uso

Asentamientos Humanos
Núcleos De Población

Residencial Discontínuo

Áreas Industriales, Comerciales Y De Transporte

Infraestructuras De Transporte

Zonas Comerciales

Áreas Industriales Y Otras Instalciones

Áreas Extractivas, Vertederos Y Áreas Degradadas Áreas Extractivas Y Vertederos

Tabla 51. Usos y coberturas asociadas a la dinámica antrópica intensa.
Figura 150.Dinámica antrópica intensa
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II.1.3. Elementos del Patrimonio Territorial de Cantabria.

A. El Patrimonio natural

Desde el enfoque de los usos del suelo y para el que el PROT contempla la creación y 
desarrollo de una “infraestructura verde” regional, en un concepto complementario y 
como medida de valorización del patrimonio natural atendiendo a los servicios ecosisté-
micos por un lado y los servicios esenciales por otro. 

Los primeros, son servicios ecosistémicos estructurados según sean servicios ecosistémi-
cos de aprovisionamiento, ya sea de alimentos, agua o materias primas entre otras, o 
servicios de regulación que operan en relación con la calidad aire, del suelo o el clima, con 
el consiguiente control en las inundaciones, entre otros.

1. Servicios ecosistémicos de aprovisionamiento

En este sentido cabe llamar la atención sobre la identificación que desde el PROT se hace 
de los suelos a los que se les atribuye una función destacada como proveedores de ali-
mentos. A nivel regional se consideran de interés para su inclusión en la infraestructura 
verde, con independencia de otras funciones, debiéndose preservar, en general, de su 
transformación, conforme al principio enunciado en la dinámica antrópica moderada que 
se complementa con los siguientes:

2. Servicios ecosistémicos de regulación

Junto a los servicios de aprovisionamiento se identifican los servicios de almacenamiento 
y captura de carbono prestados por las formaciones vegetales arboladas terrestres, que 
actúan como sumideros de CO2, reduciendo los gases de efecto invernadero que contri-
buyen al cambio climático. Por ello las áreas identificadas como tales, deberán ser ges-
tionadas de tal manera que se tienda a incrementar su superficie, pero siempre de forma 
coherente con el contexto territorial en el que se enmarque y atendiendo a las posibles 
medidas de integración y mitigación de impacto que, en su caso, se generen. 

En estos casos deberá de prestarse especial atención a los valores propios de las especies 
vegetales existentes en las zonas delimitadas o identificadas, asimilando a las dinámicas 
naturales aquellas formaciones de ribera, bosques y matorrales con mayor valor ecológico 
o ambiental. Siendo a su vez asimilables a dinámicas antrópicas moderadas las planta-
ciones forestales cuyo tratamiento responderá a la lógica de la gestión y explotación de 
las mismas. 

3. Servicios de conectividad

Comprende los identificados como esenciales para la conectividad ecológica o el fomento 
de la diversidad de especies y hábitats, entre otros. Entre ellos se encuentran los espacios 
naturales protegidos que componen la red regional de espacios y los espacios de la Red 
Natura 2000 de Cantabria, otros espacios naturales de relevancia ambiental, la red de 
corredores ecológicos contemplada en el PROT, los cauces, los acuíferos, los humedales 
RAMSAR y todas aquellas masas de agua reconocidas de interés para su conservación y 
los espacios de interés para la conservación de la gea. Son, por lo tanto, áreas cuyos 
elementos se regirán por los mismos principios que las zonas de dinámica natural.
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B. El Patrimonio Territorial Cultural

Dentro de la dinámica antrópica, se han de considerar como elementos para la valoración 
todos aquellos bienes, elementos y construcciones que, a lo largo del tiempo, han forma-
do parte del proceso de construcción del territorio y contribuyen a su comprensión y 
cualificación. Se organizan en torno a los grupos de patrimonio territorial cultural referi-
dos en la memoria, que serán la base para dar forma a la Red de Patrimonio Territorial 
Cultural que, por su escala y precisión, deberá ser concretado en los instrumentos de 
planificación urbanística de rango inferior. 

Forman parte de la historia y herencia cultural del territorio, base de la identidad y es-
tructura social actual, deben ser considerados en todo momento como elementos verte-
bradores del área en el que se encuentran para integrarse en el diseño de los espacios 
públicos. 

C. Paisaje

Que se puede entender como manifestación integral del patrimonio territorial, incorpora 
elementos del patrimonio natural y cultural. A su vez, en la línea del Convenio Europeo 
del Paisaje, se atiende tanto a los paisajes de mayor valor, como a los paisajes para la 
mejora y regeneración.

Los referentes paisajísticos para la valoración son los Paisajes Relevantes, las Áreas de 
Interés Paisajístico y los Paisajes Singulares. La conservación y adecuado tratamiento de 
los elementos que singularizan y cualifican los paisajes valiosos, las acciones que colabo-
ren en la regeneración de los paisajes transformados o a poner en valor, y la aplicación de 
las directrices que favorecen la consecución de los objetivos de calidad paisajística, son la 
guía a seguir respecto a este componente del territorio.

Así mismo, y para su empleo como herramienta de gestión territorial, se hace una prime-
ra aproximación a la división de Cantabria, a escala regional, en Dominios y Unidades de 
Paisaje, identificando en todos ellos los Paisajes Elementales que, en función del uso y 
fisiografía, se asocian a una dinámica dominante, pudiendo ser considerados con los 
mismos criterios ya expuestos de cara a la toma decisión y gestión de su 
transformación. 
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II.1.4. Elementos de la Organización y Vertebración Territorial

Una vez definidos los elementos para la valoración contenidos en el Patrimonio Territorial, 
es necesario comprenderlos en el contexto de la organización y vertebración territorial.

A. El sistema de asentamientos

En este sentido, la caracterización del sistema de asentamientos permite establecer cri-
terios diferenciados en función del tipo de asentamiento sobre el que se está trabajando. 
Si se ha identificado como Ciudad, como Asentamiento Intermedio (Cabecera, Subcabecera, 
Centro Local, Nodo Intermedio), o como Pequeño Asentamiento. Se establecen y detallan 
estrategias concretas para su desarrollo en función del régimen de aplicación definido 
para cada tipo, debiendo atender siempre a las dinámicas y usos del territorio en el que 
se han desarrollado, tal y como se expone en las fichas detallada del anexo que acompaña 
esta memoria.

En estas fichas, se representa la evolución del asentamiento mediante la representación 
diferenciada de los periodos en que fueron construidas las edificaciones, comparándolas 
sobre el vuelo de 1956 y el de 2014. Además se representan gráficamente las parcelas 
vacantes en los asentamientos delimitados urbanísticamente, y se expresa en un tanto 
por ciento de la superficie neta de las parcelas del asentamiento, permitiendo definir, por 
lo tanto, si hay margen de maniobra para la colmatación del asentamiento o, por el 
contrario, se deben plantear alternativas para la transformación del entorno del mismo, 
conforme a los criterios que se establecen en el capítulo siguiente.

Este mecanismo es válido para la mayor parte de los asentamientos de la Comunidad, 
pero no deben obviarse las dinámicas existentes en las Ciudades y sus áreas de influencia, 
así como en los asentamientos intermedios, coincidentes en su mayoría con las capitales 
municipales, en torno a las cuales el PROT, atendiendo a los principios ya enunciados, 
pretende concentrar los procesos de transformación que se realizarán preferentemente 
mediante la colmatación de las zonas intersticiales residuales, optimizando, en la medida 
de lo posible, su eficiencia ambiental. Liberando de la transformación aquellas zonas que 
aún mantengan algún valor ambiental, o estén en riesgo de inundación. En estos casos se 
planteará su desarrollo sin olvidar que la dinámica dominante en esa zona es la dinámica 
antrópica propia de los procesos de urbanización y transformación, pero que ésta a su vez 
ha de realizarse atendiendo a la regulación y funcionalidad de los ecosistemas, integran-
do en la medida de lo posible las dinámicas naturales en los nuevos procesos urbanos 
mediante soluciones adecuadas de urbanización acordes con la mejora de la resiliencia y 
adoptando medidas para la mitigación de los efectos del cambio climático. 

B. Sistema económico y productivo

En la economía de mercado actual identificamos, entre otras, dos tendencias sobre las 
que hemos de prestar especial atención, por un lado, aquellos sistemas vinculados nece-
sariamente a los recursos naturales mediante una producción que podemos denominar 
de escala local o para el consumo interno de la Comunidad, y por otro los destinados a 
sistemas productivos o de servicios que trascienden del mercado local para atender de-
mandas más allá de la propia Comunidad. 

Mientras las primeras suelen estar vinculadas al propio territorio y su escala, e intensidad de 
implantación, es asumible mediante soluciones de integración paisajística en las dinámicas pro-
pias del lugar en el que se implantan, se ha de prestar especial atención a las segundas, cuyos 
requisitos de ubicación responden a condicionantes exógenos a los que han de dar rápida res-
puesta, por lo que su implantación viene condicionada por la cercanía de infraestructuras y 
grandes centros productivos o de población, como es el caso de las áreas de actividad productiva 
identificadas en Santander y Torrelavega que son la base para el Corredor que les une apoyán-
dose en los tres ejes identificados en la cartografía del Sistema Productivo del Modelo Territorial. 

De forma similar se ha de atender al desarrollo de las actividades que, como la energía 
eólica terrestre, están condicionadas por la presencia del recurso natural en lugares muy 
determinados, pero su implantación trasciende del ámbito local. 

En todos estos casos la lógica de implantación es la de las dinámicas antrópicas, pero con 
la característica diferencial de que su escala e intensidad excede la propia del territorio en 
el que se implanta pues, para mantenerse de forma competitiva, ha de dar respuesta al 
mercado global en el que se desarrolla. Es el caso de las áreas de actividad productiva 
identificadas como Estratégicas, pudiendo también englobarse en estas las identificadas 
como Áreas de Oportunidad, que básicamente son zonas en las que se desarrollaron en el 
pasado industrias que igualmente daban respuesta a un mercado que trascendía de las 
fronteras locales en el momento de su implantación, pero que hoy en día se han visto 
debilitadas en la lógica de las dinámicas del mercado global. 
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En todos estos casos, se ha de entender el necesario esfuerzo por desarrollarlas, para mantener 
la economía y actividad de la Comunidad en el mercado actual. Por ello se ha de entender que 
se actuará atendiendo a la lógica de los procesos derivados de las dinámicas antrópicas propias 
de los desarrollos de actividad a las que han de dar cabida. Dicho lo anterior no deberá obviarse 
la necesaria integración de aquellos elementos singulares vinculados, entre otros, a los riesgos 
identificados en la cartografía de gestión. Así mismo los desarrollos de estas áreas deberán 
proponer medidas de integración, en primer lugar, y de compensación, en segundo, acordes 
con su escala y el impacto que generen en su implantación. 

C. Sistema de equipamientos e Infraestructuras

El PROT establece la cohesión social como el segundo eje sobre el que se define el modelo 
territorial de Cantabria, y lo hace en términos de bienestar y calidad de vida de sus habi-
tantes. Para ello se ha definido un sistema de asentamientos en el que la asignación de 
funciones establece los principios para mejorar la accesibilidad y el desarrollo de una red 
de servicios básicos públicos que vertebren el territorio y permitan su uso por la población 
en términos de equidad. 

En este sentido, los elementos que componen la vertebración territorial son, por un lado, 
el sistema de equipamientos definido para cada una de las áreas y subáreas funcionales 
para garantizar el máximo equilibrio entre la oferta y la demanda de las necesidades y, 
por otro lado, las infraestructuras que garantizan su accesibilidad y funcionalidad. Ambos 
son elementos esenciales para el desarrollo y consecución de los objetivos establecidos en 
este documento. 

Por ello se prestará especial atención a la hora de la toma de decisiones en garantizar su 
implantación y, atendiendo a los principios de idoneidad y consumo eficiente del suelo o 
evitando situaciones de riesgo, se promoverá su desarrollo buscando la máxima eficiencia 
y eficacia, conforme a las centralidades definidas en el sistema de asentamientos para 
cada uno de los servicios básicos identificados.

II.1.5. Motivación y decisión

El esfuerzo realizado en caracterizar de manera diferenciada cada uno de los elementos 
mencionados en esta memoria y recogidos en la cartografía del modelo territorial y en la 
serie de gestión territorial, en función de sus dinámicas y procesos, permiten aproximarse 
de forma objetiva y continua a la forma en que evoluciona el territorio a todas las escalas 
de observación. 

Sin embargo, estos elementos no son más que las piezas que han de combinarse, anali-
zarse y valorarse en función del contexto, la escala y la intensidad de las intervenciones 
que se propongan sobre cada territorio concreto. 

Han de considerarse pues, no tanto como piezas inamovibles, identificadas con el ánimo 
de inmovilizarlas y congelarlas, sino más bien con el planteamiento de que será en cada 
momento, y acordes a la escala de gestión y a estos principios, cuando se considerarán 
los elementos para la valoración conforme a su pertenencia a cada una de las dinámicas 
identificadas, pero también acordes con las actuaciones estratégicas definidas en el 
PROT. Es por ello por lo que la cartografía de dinámicas territoriales, elaborada a partir 
de los usos y elementos, no debe convertirse en una cartografía determinista, siendo en 
todo caso orientativa, complementaria y subsidiaria, y entenderse como una herramienta 
de apoyo a las decisiones. 
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III. Capacidad de acogida

La Ley 2/2004 del Plan de Ordenación del Litoral (POL) incorporó a la planificación terri-
torial de Cantabria el concepto de capacidad de acogida definido como: El máximo creci-
miento urbanístico que un territorio puede soportar atendiendo a las dinámicas de po-
blación, actividad económica, disponibilidad de recursos, infraestructuras y equipamien-
tos, todo ello conforme al modelo territorial. El PROT ha de permitir en primer lugar la 
extensión de la aplicación de este concepto a la totalidad del territorio de la CC. AA, para 
lograr la aplicación efectiva de los principios para el desarrollo territorial y urbano soste-
nible como los de evaluación y seguimiento de la sostenibilidad que emanan de la Ley 
7/2015 del Suelo y Rehabilitación Urbana y un tratamiento homogéneo al conjunto de 
Cantabria.

Seguirán siendo los ayuntamientos los encargados de analizar la capacidad de acogida de 
su territorio que no podrá ser sobrepasada en las previsiones de los instrumentos de 
planificación urbanística y el procedimiento será similar al definido en el PROT.

Su evaluación se realizará mediante dos mecanismos diferenciados: el Informe de impac-
to territorial para los planes generales y el análisis de compatibilidad estratégica para el 
resto de instrumentos de planificación.

El PROT entiende por capacidad de acogida como la capacidad del territorio para acoger 
usos y actividades gestionando los recursos territoriales sobre la base de salvaguardar su 
funcionalidad para generaciones futuras, conforme a los principios y el modelo territorial 
del PROT.

Deberá ser evaluada por los instrumentos de planeamiento en relación al conjunto de 
determinaciones establecidas en el PROT y se contrastará mediante los informes corres-
pondientes establecidos en el PROT. Se aplicará a todo el ámbito territorial de la 
Comunidad Autónoma de Cantabria.

El objeto del Informe de Impacto Territorial (IT) será comprobar la capacidad de acogida 
y adecuación a los principios y el modelo territorial (OT, VT y PT) del PROT de las pro-
puestas de los instrumentos de planificación urbanística. Se  deberá atender a los condi-
cionantes de la ordenación, a las dinámicas territoriales, demográficas o económicas, a la 
disponibilidad de recursos, infraestructuras y equipamientos, así como la proyección 
temporal de los mismos.
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Para su tramitación los órganos encargados de los procedimientos de aprobación, modi-
ficación o revisión de los instrumentos de planificación urbanística deberán recabar el 
oportuno informe de la Comisión Regional de Ordenación del Territorio y Urbanismo. 

El referido informe preceptivo será previo a la aprobación del instrumento territorial o 
urbanístico de que se trate y tendrá carácter vinculante.

Recibida la documentación completa, y previas las consultas oportunas, la Comisión 
Regional de Ordenación del Territorio y Urbanismo emitirá el informe en un plazo máxi-
mo de tres meses. Transcurrido dicho plazo, el informe se entenderá desfavorable.

En el caso de que el informe no sea favorable, los órganos encargados de la tramitación 
de los procedimientos de aprobación, modificación o revisión de aquéllos dispondrán de 
un plazo máximo de un mes, a contar desde la recepción del informe, para remitir a la 
Comisión Regional de Ordenación del Territorio y Urbanismo sus alegaciones al informe.

La Comisión Regional de Ordenación del Territorio y Urbanismo, a la vista de las alega-
ciones presentadas, emitirá un nuevo informe en el plazo máximo de un mes a contar 
desde la recepción de las alegaciones. El informe tiene carácter vinculante, de forma que 
si el informe vuelve a ser no favorable, no podrá aprobarse el correspondiente instru-
mento de planificación.

Los instrumentos de planeamiento deberán prever un plan de seguimiento que deberá 
considerar, al menos, la sostenibilidad territorial, ambiental y económica y deberá esta-
blecer un sistema de indicadores capaz de relacionar los objetivos con las determinacio-
nes y la evolución del desarrollo del planeamiento. 

El contraste que se realiza mediante el IT se centrará en los siguientes apartados:

•	 Adecuación de la propuesta y del MT municipal a los principios del PROT.  

•	 Adecuación al Modelo territorial del PROT. Se contrastará cuanto, donde y como se 
localizan las previsiones para el Sistema de Asentamientos y el económico-producti-
vo, así como las propuestas de coordinación supralocal. Se contrastará que servicios, 
dotaciones e infraestructuras son necesarios, la disponibilidad, así como la viabilidad 
y programación para su materialización en relación con los usos y recursos previstos. 
Se comprobará el adecuado reconocimiento del patrimonio territorial de acuerdo con 
los principios del PROT.

•	 Adecuación a los condicionantes de la ordenación

•	 Adecuación a los aspectos de carácter transversal

•	 Adecuación del modelo de gestión y seguimiento

Por último, se establecen una serie de criterios para evaluar la capacidad de acogida de 
un municipio:

•	 El dimensionado de las necesidades residenciales se hará utilizando la metodología 
del PROT

•	 En abastecimiento se contemplará tanto la población permanente como la estacional 
y demandas industriales, agrícolas y ganaderas. En saneamiento se calculará la capa-
cidad de tratamiento de aguas residuales, tanto para la población residente como la 
estacional y las demandas industriales, agrícolas y ganaderas. Deberá quedar garan-
tizada la disponibilidad de recurso e infraestructura para las necesidades de uso 
previstas.

•	 En energía, se estimará la capacidad de suministro para todos los usos consuntivos.

•	 En red viaria, se calculará su capacidad.

•	 Los equipamientos se dimensionarán para dar respuesta a la población permanente 
y, en todo caso, conforme a lo establecido en el capítulo de Vertebración Territorial 
del PROT.

El análisis de compatibilidad estratégica (ACE) tendrá por objeto contrastar la compati-
bilidad del contenido y determinaciones de los instrumentos de planificación territorial o 
sectorial con el PROT.

La compatibilidad será analizada por la administración encargada de elaborar el Plan que 
se somete a análisis de compatibilidad estratégica e informada por la CROTU, previo in-
forme de la Consejería competente en materia de ordenación del territorio. El informe de 
la CROTU tendrá carácter desfavorable en caso de incompatibilidad evidente, de no ser 
así se podrán establecer las condiciones oportunas que habrán de incorporarse al Plan. 
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IV. El PROT en relación a la normativa territorial de Cantabria.

IV.1. Coordinación con la Ley 2/2004 del Plan de Ordenación Lito-
ral

Con el objetivo de evitar cualquier incoherencia o incompatibilidad con el POL, aprobado 
con anterioridad, el PROT, en general, se propone como un instrumento más sobre los 
municipios afectados por el POL, es decir, ambos regularán de manera conjunta los 37 
municipios afectados. Esto significa que el Modelo Territorial del PROT (la organización 
territorial, la vertebración territorial y el patrimonio territorial) afectará también a los 37 
municipios POL. 

El POL recoge un Modelo Territorial que se asienta básicamente en tres pilares: el esta-
blecimiento de un Área de Protección que reconoce espacios merecedores de una especial 
protección, las Directrices de Ordenación que regulan los procesos de transformación 
urbanística y se implementan mediante los planes generales y, por último, las Actuaciones 
Integrales Estratégicas con finalidades de reordenación, económicas o ambientales. Este 
Modelo Territorial del POL no se altera desde el punto de vista estructural y metodológi-
co, por lo que seguiría vigente como modelo territorial del POL, si bien es cierto que se 
superponen nuevos aspectos que complementan o modifican el régimen del POL.

El PROT, recoge tanto en su articulado como en las determinaciones, menciones concre-
tas sobre el régimen de afección al POL. En este sentido, se establecen artículos especí-
ficos y disposiciones transitorias y adicionales destinados en exclusiva a la aclaración del 
deslinde del régimen jurídico entre ambos instrumentos.  

El Plan de Ordenación del Litoral, aprobado por Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de sep-
tiembre, mantiene su vigencia en los municipios costeros, si bien la regulación del Plan 
Regional de Ordenación Territorial se superpone a la de aquél en algunos aspectos que 
específicamente se determinan en este último y, más concretamente, en lo relativo al 
modelo territorial y la infraestructura verde.

El Área de Protección del POL es reforzada y articulada con el resto del territorio regional 
mediante la Infraestructura Verde prevista en el PROT. En el Área de Protección, el PROT 
no cambia el régimen de usos del Plan de Ordenación del Litoral, por lo que se aplicará 
este último íntegramente. Las Áreas de Interés Paisajístico, AIP, son completadas por el 
PROT en los municipios costeros, con un régimen similar al establecido por el POL. 

El régimen del POL ya había sido modificado en su Área de Ordenación por la Ley 8/2013, 
en la que se equiparó la regulación del litoral con la del resto de municipios del interior 
por extensión del régimen derivado de la aprobación de la Ley 3/2012 de 21 de junio por 
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la que se modifica la Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio de Ordenación Territorial y 
Régimen Urbanístico del Suelo de Cantabria, afectando a la regulación del Suelo Rústico, 
permitiendo en determinadas circunstancias la vivienda unifamiliar en torno a los suelos 
clasificados como urbanos. Es, precisamente, este régimen de uso del suelo rústico el que 
se revisa desde el PROT en el sentido de establecer, retomando los criterios recogidos en 
el preámbulo de la Ley 2/2001, un régimen con una visión global y diferenciada de la 
realidad de la vivienda aislada. Ha sido objetivo del PROT el reconocimiento y posterior 
clasificación de la totalidad de asentamientos de Cantabria y la aplicación, en función de 
su caracterización, de un régimen diferenciado para los identificados como pequeños 
asentamientos que matiza el derivado de la aplicación directa de la citada modificación 
legal. 

En el Área de Ordenación los desarrollos previstos en la planificación urbanística serán 
conformes con los valores y condicionantes de la Infraestructura Verde del PROT. 

En las Actuaciones Integrales Estratégicas Ambientales serán de aplicación las determi-
naciones de la Infraestructura Verde, rigiéndose las de Reordenación y las Productivas por 
lo dispuesto en el Plan de Ordenación del Litoral. 

Respecto al PEB, se ha de tener en cuenta que queda afectado de la misma manera que 
el POL, siendo la regulación de la transformación urbanística sobre suelo rústico próximo 
a los asentamientos similar a la del PROT.  

El desarrollo de la Actuación Integral Estratégica Productiva nº 8 denominada “Área 
Piélagos-Villaescusa” prevista en el POL y el de la actuación de carácter estratégico pre-
vista en el PROT en “La Pasiega” (Piélagos) se realizará mediante su tratamiento 
conjunto.

A tal efecto, el Plan Especial o PSIR que los desarrolle englobará y analizará el área terri-
torial de ambos, establecerá las actividades y usos a autorizar en el marco de la actuación 
estratégica, concretará la delimitación del ámbito productivo y propondrá, si procediere, 
la exclusión de los terrenos que hayan de quedar al margen de la actuación estratégica y 
sometidos al régimen de usos propio de su naturaleza.

Si quedaran excluidos de la actuación estratégica suelos de la Actuación Integral 
Estratégica Productiva “Área Piélagos-Villaescusa”, se procederá a la actualización del 

ámbito del POL conforme a lo regulado en el artículo 3 de la Ley 2/2004, de 27 de sep-
tiembre, del Plan de Ordenación del Litoral.

El Plan Especial o PSIR que se apruebe destinará mayoritariamente los suelos a su uso 
como plataforma logística y podrá prever su ejecución por fases.

Los ámbitos incluidos en las Actuaciones Integrales Estratégicas Ambientales del POL 
tendrán la misma consideración de los suelos de reserva del PROT, siéndoles de aplicación 
las limitaciones de desarrollo que se establecen en la normativa del Plan.

Mención especial requiere la modificación de la regulación de la capacidad de carga y 
acogida, derogándose los artículos 10, 11, 12 y 13, así como la Disposición Adicional Tercera 
de la Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de septiembre, del Plan de Ordenación del Litoral, 
y resultando de aplicación a los municipios de su ámbito las disposiciones relativas a 
capacidad de acogida, capacidad de carga e informe de impacto territorial del PROT.

Ello significa que el PROT extiende la regulación realizada por el POL, con algunos mati-
ces que hace extensivos a los municipios costeros, mantiene el informe de impacto terri-
torial como medio de evaluación e incorpora el análisis de compatibilidad estratégica. Se 
establece una metodología para la cuantificación de la previsión de nuevas viviendas.
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IV.2. Coordinación con el Decreto 65/2010, de 30 de septiembre, 
por el que se aprueban las Normas Urbanísticas Regionales (NUR)

En relación con las NUR, tal como se deduce de la lectura de su preámbulo, hay compa-
tibilidad de objetivos puesto que el principio rector en la elaboración de las NUR ha sido 
la salvaguarda de los valores del territorio, ya sean medioambientales, paisajísticos, eco-
nómicos o culturales. A su vez, las NUR han prestado especial atención a las unidades 
tradicionales de poblamiento y las unidades territoriales. De manera análoga, el PROT ha 
establecido una clasificación del total de asentamientos de Cantabria, sirviéndose entre 
otros de los parámetros morfológicos definidos por las NUR; es decir, se retoma el hilo 
argumental de las NUR para desarrollarlo.

Se ha de tener en cuenta que las NUR tienen un doble grado de eficacia en cuanto a la 
aplicación de la norma, de tal manera que su Título I establece criterios para la clasifica-
ción del suelo y la definición de los elementos de la estructura general del territorio, 
debiendo ser justificado por parte de los Ayuntamientos el apartarse de su cumplimiento, 
a diferencia del resto de Títulos de la Norma que tienen carácter complementario o 
supletorio.

Precisamente en relación con los diferentes Capítulos en los que se subdivide este Título 
I de las NUR, disposiciones comunes, protección del medio ambiente, protección del en-
torno cultural, protección del paisaje y categorías de suelo rústico resulta compatible con 
la normativa propuesta por el PROT.
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IV.3. Coordinación con la Orden Med/03/2013, de 23 de enero, por la 
que se aprueba el Plan de Movilidad Ciclista de Cantabria (PMCC).

Con respecto a la estrategia a favor de la movilidad sostenible que supone el PMCC, el 
PROT apuntala la misma por el reconocimiento expreso que realiza a su favor de la mo-
vilidad sostenible, que además ha de integrarse en el conjunto de la planificación urba-
nística. Contempla medidas en referencia a la forma urbana, la localización de equipa-
mientos o la capacidad y consideración de la vialidad. Se incorpora el concepto de acce-
sibilidad como un parámetro básico de la cohesión social y territorial y se adoptan medidas 
para el desarrollo de la red prioritaria de movilidad ciclista. 

IV.4. Coordinación con la Ley 4/2014 de 22 de diciembre del Paisaje 
de Cantabria.

Las previsiones del PROT no han de suponer una interferencia con los instrumentos pre-
vistos en la Ley 4/2014 de 22 de diciembre del Paisaje, cuyo desarrollo sigue siendo 
compatible, sino más bien al contrario un impulso de la misma al adelantar el desarrollo 
básico de la misma. 

Se establecen objetivos generales de calidad para los diferentes tipos de paisajes presen-
tes en Cantabria y para las intervenciones o procesos causantes de las transformaciones 
y evolución del paisaje más significados.

Se formulan unas directrices generales con la finalidad de integrar la política de paisaje 
en las de ordenación territorial, en las sectoriales, así como en el planeamiento 
urbanístico.

Se consideran paisajes valiosos a escala territorial, además de los paisajes protegidos que 
sean declarados por la administración competente en aplicación de la legislación vigente, 
los paisajes relevantes, para los que el PROT hace una primera propuesta de selección, y 
las áreas de interés paisajístico (AIP), incluidas las del Plan de Ordenación del Litoral. Se 
establecen criterios de actuación para los paisajes valiosos y un régimen de usos para las 
AIP.

En el territorio de Cantabria se podrán reconocer ámbitos que reúnan e integren valores 
naturales, culturales y paisajísticos singulares, que resulten merecedores de su conserva-
ción y puesta en valor. A tal fin la administración puede reconocer esta singularidad y 
adoptar medidas para el mantenimiento y valorización de este tipo de paisajes de alto 
valor patrimonial. A estos efectos, el Gobierno de Cantabria reconoce la singularidad y los 
valores del paisaje pasiego que lo han convertido en un espacio emblemático. Dicho 
paisaje tiene un valor sobresaliente por sus caracteres geomorfológicos, patrimonio 
construido, representatividad cultural del modelo de vida pasiego ligado a la actividad 
agraria, y por sus excepcionales cualidades como fondo escénico. Se propone una batería 
de medidas básicas para su gestión y la aprobación en paralelo al PROT del Catálogo de 
cabañas, cabañales y elementos singulares del patrimonio pasiego.

Por último, en relación al paisaje se establecen pautas básicas para los paisajes cotidianos 
y los degradados. 
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V. Ordenación de las actuaciones de transformación urbanística. 
Desarrollo del modelo territorial en los municipios.

La actividad urbanística de las últimas décadas ha dado lugar, entre otras, a una consi-
derable cantidad de viviendas sin uso determinado, a un elevado porcentaje de suelo 
clasificado vacante y apto para construir y una creciente presión sobre el suelo rústico, 
incrementada recientemente por la activación de los suelos de “corola” (en muchos nú-
cleos representa una superficie igual o mayor que la del suelo clasificado como urbano) 
en los que tiene cabida la implantación de vivienda unifamiliar.

El real Decreto Legislativo 7/2015 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 
Urbana contempla entre sus principios básicos el del desarrollo territorial y urbano sos-
tenible propiciando el uso racional de los recursos naturales armonizando los requeri-
mientos de la economía, el empleo, la cohesión social, la igualdad de trato y de oportu-
nidades, la salud y la seguridad de las personas y la protección del medio ambiente. 
Destaca de manera particular la necesidad de la protección adecuada del medio rural y la 
preservación de los valores del suelo innecesario o inidóneo para atender las necesidades 
de transformación urbanística.  A su vez, establece el compromiso que deben asumir las 
administraciones a favor de la dinamización económica y social, la rehabilitación y la 
ocupación de viviendas vacías o en desuso, la garantía de acceso universal a las infraes-
tructuras, dotaciones, equipamientos, transportes y servicios, la diversidad de usos en los 
tejidos urbanos, la aproximación de los servicios o el uso racional del agua. 

Se desprende, por tanto, de la norma un claro compromiso a favor de aquellas medidas 
que conduzcan a la sostenibilidad por la vía de la eficiencia del uso de los recursos, en 
especial el suelo, y las medidas que favorezcan la cohesión social y territorial.

A su vez, la ley de Cantabria 2/2001 de Ordenación territorial y Régimen Urbanístico del 
Suelo de Cantabria ya aspiraba, en la misma línea, alcanzar la articulación territorial de la 
Comunidad Autónoma y la distribución geográfica de las actividades y de los usos del 
suelo, armonizada con el desarrollo económico, las potencialidades existentes en el terri-
torio y la protección de la naturaleza, con el fin de conseguir su desarrollo equilibrado, la 
mejora de las condiciones de bienestar y calidad de vida de sus habitantes. 

La 2/2001 dedica atención prioritaria al suelo rústico a partir de dos premisas: proteger 
todo lo que merece ser protegido y graduar los regímenes protectores, incluyendo la 
necesidad de enfocar con una visión global y, a la vez, diferenciada la realidad de la vi-
vienda aislada, sin que se produzca una indiscriminada proliferación de estas. Tarea que 
encomienda a la planificación territorial en primera instancia. 

No cabe duda, que el PROT debe amalgamar la realidad territorial con la administrativa y 
para ello plantea una estrategia clara para ordenar el desarrollo urbanístico apoyada en 
el entendimiento de una estructura común y precisa denominada Sistema de 
Asentamientos, identificando la totalidad de los asentamientos existentes, caracterizán-
dolos, asignándolos unas funciones claras y un régimen para su transformación depen-
diente de la clasificación. De esta manera se da cumplimiento con las intenciones enun-
ciadas por la Ley 2/2001 en su preámbulo: visión global y diferenciada.
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V.1. Principios básicos

Se establecen unos principios básicos para las actuaciones urbanísticas en consonancia 
con las obligaciones de la normativa vigente:

•	 Priorizar la progresión desde el interior hacia el exterior de tal manera que se favo-
rezca el uso de los recursos existentes y la compacidad, evitando la dispersión de la 
urbanización sobre terrenos menos antropizados o en estado natural.

•	 Favorecer la rehabilitación y consolidación del suelo vacante de los asentamientos. 

•	 El crecimiento de los asentamientos podrá realizarse mediante el aumento de la 
densidad. 

•	 La extensión, deberá responder al principio de proporcionalidad y continuidad, pro-
curará dirigirse, con carácter general, a los ámbitos con mayor capacidad de acogida 
urbanística.

•	 La preservación de los valores del suelo innecesario o inadecuado para atender las 
necesidades de transformación urbanística.

•	 Reconocer la singularidad del territorio y su patrimonio, contribuyendo a la conser-
vación del capital territorial del municipio.

V.2. El PROT en los instrumentos de planeamiento urbanístico.

Con la elaboración del PROT se busca mejorar la coordinación entre instrumentos de 
planificación, con especial atención entre los instrumentos de municipios contiguos o la 
coordinación que deberá establecerse con las previsiones de escala territorial.

V.2.1. Planeamiento general

Se establecen unas determinaciones generales para la ordenación urbanística que recuer-
dan un conjunto de obligaciones esenciales que han de tener en cuenta los instrumentos 
de planeamiento para cumplir con el PROT:

•	 Incluir el análisis pormenorizado de los elementos que componen su estructura te-
rritorial, de aquellos que lo singularizan y de los recursos existentes, así como de 
todos aquellos condicionantes, tanto geográficos como administrativos u otros aná-
logos, cuyo conocimiento resulte necesario para la futura ordenación. La Localización 
de las previsiones residenciales deberá ser acorde con el orden de preferencias 

establecido para el Sistema de Asentamientos desde el PROT y deberá tener utilizar 
para cuantificar las necesidades del crecimiento residencial los criterios de cálculo 
establecidos en el PROT.

•	 Identificar los sectores estratégicos de la actividad económico-productiva y sus ne-
cesidades espaciales, incluidas aquellas que proceda ubicar en el municipio por razón 
de la planificación territorial o sectorial. 

•	 Prever la localización de las dotaciones necesarias, tanto para los equipamientos lo-
cales como supramunicipales, de acuerdo con las administraciones sectoriales com-
petentes y las previsiones del PROT, prestando especial atención a la resolución de 
las carencias existentes. La localización de estas dotaciones deberá considerar los 
criterios del Sistema de Asentamientos en relación con el ámbito territorial o funcio-
nal en el que ha de prestar servicio la dotación.

•	 Ordenar las previsiones de uso del territorio de acuerdo con la capacidad de acogida y 
en especial a la concreción de las infraestructuras ambientales. 

•	 Deben analizar la conectividad existente y concretar las necesidades y ordenación de 
la red viaria. De igual manera, analizarán la red de espacios libres, procurando la re-
solución de las carencias existentes. El diseño de la red viaria local deberá atender a 
la movilidad de manera integral y multimodal, debiendo facilitar la accesibilidad a 
servicios, dotaciones básicas o nodos de atracción de población. 

•	 Impedir la fragmentación de los espacios naturales o la ocupación innecesaria de 
suelos de valor agrario para ello los instrumentos de planificación analizarán el terri-
torio en relación con los criterios para su valoración definidos en esta ley y establecer 
las determinaciones oportunas que salvaguarden y completen la infraestructura 
verde del PROT.

•	 Analizar los usos y aptitudes del territorio para establecer una adecuada ordenación 
de los mismos, sirviéndose de los criterios para su valoración establecidos por el 
PROT y procurando clasificarlos de acuerdo con las categorías establecidas por las 
NUR, con objeto de permitir una clasificación homogénea en toda la CC. AA. 

•	 Incorporar las obligaciones legales relativas a la evaluación y seguimiento mediante 
un sistema de indicadores acorde con sus objetivos y los establecidos por el PROT 
para su evaluación.
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V.2.2. Transformaciones urbanísticas

A continuación, se establecen determinaciones cuyo objetivo es poder regular las transformacio-
nes urbanísticas de los asentamientos e incidir en el uso de mecanismos existentes en la norma-
tiva urbanística insuficientemente utilizados, así como cumplir con las obligaciones de la legisla-
ción básica para favorecer la rehabilitación, consolidación, mejora dotacional, recualificación o 
identificación de ámbitos vulnerables que requieran de una mejora integral. También se atiende, 
mediante un grupo de determinaciones, a la consideración de medidas tendentes a la mejora de 
los tejidos urbanos. Se trata por tanto de recuperar y habilitar medidas que permitan volver la 
mirada de la extensión a la rehabilitación y la recualificación de los tejidos urbanizados: 

•	 Se considerarán preferentes las actuaciones de rehabilitación urbana, incluidas las de las 
edificaciones, y consolidación del suelo vacante de los asentamientos. A tal efecto, las 
administraciones deben establecer y desarrollar las medidas necesarias contempladas en 
la legislación urbanística y procurar una consolidación mínima del suelo urbano como 
condición necesaria para el desarrollo de nuevas extensiones de los asentamientos. 

•	 Se consideran prioritarias las actuaciones encaminadas a la mejora de dotaciones, 
entendiendo por tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones públicas 
en ámbitos de suelos urbanizados que presenten carencias al respecto. A tal efecto 
los instrumentos de planeamiento delimitarán los ámbitos de la actuación y estable-
cerán las medidas oportunas que las posibiliten. 

•	 Las administraciones deberán adoptar medidas para evitar la existencia de ámbitos 
urbanos vulnerables. Los instrumentos de planificación urbanística identificarán las 
áreas que requieran de medidas concretas de intervención para la rehabilitación 
integral.

•	 Se consideran de especial interés las actuaciones de mejora y recualificación del espa-
cio urbano, las de mejora de la accesibilidad y la conectividad interior de los asenta-
mientos y entre asentamientos próximos, las de integración modal de la movilidad 
siempre que tengan por objeto favorecer la cohesión social y territorial, la sostenibili-
dad o la eliminación de barreras.

•	 Las actuaciones urbanísticas se diseñarán atendiendo al objetivo prioritario de gene-
rar espacios urbanos diversos, habitables sostenibles e integrados.

•	 El planeamiento municipal establecerá medidas tendentes a la incorporación de usos 
deficitarios (distintos del residencial) y a la mezcla de usos complementarios, evitan-
do ordenaciones monofuncionales y segregaciones económicas y sociales.

•	 El reconocimiento, la protección y la valoración de la capacidad estructurante para 
el proyecto urbano de los elementos del espacio rural y natural, como cauces 

fluviales, escarpes, áreas de interés paisajístico, caminos rurales, prados y cultivos, 
etc., evitando opciones que supongan la fragmentación de hábitats naturales de 
interés.

•	 La ubicación de centros generadores de desplazamientos, tales como industrias, 
centros empresariales, centros comerciales, grandes desarrollos residenciales, dota-
ciones básicas como hospitales, y toda actuación puntual en el territorio que impli-
que un movimiento de población elevado en relación con el lugar en el que se im-
plantan, considerará su articulación con fórmulas de transporte sostenible.

V.2.3. Los usos y edificaciones

Se incluyen, también, determinaciones específicas para la ordenación urbanística de 
componentes básicos del modelo territorial como el residencial, dotacional, económi-
co-productivo o el patrimonio territorial, con la voluntad de lograr una mejor integración. 
Para ello establece la necesidad de:

•	 El uso edificaciones existentes para resolver las necesidades residenciales y 
dotacionales. 

•	 La extensión de los asentamientos se apoyará en los núcleos existentes, evitando las 
urbanizaciones aisladas. 

•	 La localización de las dotaciones públicas, preferentemente, ha de estar integrada en 
la trama urbana, salvo que por razones funcionales deba alejarse de las poblaciones, 
a fin de conseguir una mejora de la calidad de los asentamientos y la accesibilidad a 
la dotación. Las características de las parcelas deberán reunir condiciones adecuadas 
de superficie, forma, topografía, acceso u otras afecciones que eviten soluciones 
forzadas para el desarrollo de la dotación.

•	 Las áreas de actividad económica se ubicarán preferentemente donde exista dispo-
nibilidad de recursos, capacidad de las infraestructuras y servicios de transporte co-
lectivo en las proximidades.

•	 Los instrumentos de planificación adoptarán medidas de protección para los espa-
cios, bienes o elementos del patrimonio territorial que se identifiquen como valiosos 
o de interés territorial. 

•	 Los instrumentos de planificación urbanística deberán identificar los ámbitos u ele-
mentos que han de formar parte de la infraestructura verde local. De igual manera 
identificarán y regularán los elementos del patrimonio territorial cultural de acuerdo 
con los criterios del PROT.
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Se establecen dos artículos dirigidos a regular las actuaciones edificatorias con el objeto 
de lograr una mayor integración y calidad de las mismas, así como la red viaria y de es-
pacio libres:

•	 Las nuevas construcciones se localizarán preferentemente en lugares de exposición 
visual reducida, con mayor grado de adecuación topográfica, con menores afecciones 
ambientales.

•	 Los proyectos de nuevas construcciones, así como ampliaciones de las existentes, 
incorporarán medidas que favorezcan la integración con otras construcciones, insta-
laciones, espacios públicos, vías caminos y cerramientos existentes en su entorno.

•	 Los instrumentos de planificación establecerán las medidas necesarias para evitar la 
formación de pantallas visuales que impidan o limiten de manera significativa las 
perspectivas de paisajes abiertos desde las zonas de marcada concurrencia y tránsito 
público que se consideren puntos de observación habituales.

•	 La intervención en zonas de pendiente atenderá a: Los movimientos de tierra dentro 
de una parcela que respetarán los desniveles con los colindantes y deberán resolver, 
dentro del propio terreno, la circulación de las aguas superficiales, pudiendo acudir a 
otro tipo de soluciones en caso de acuerdo entre las partes. Los instrumentos de 
planeamiento que definan la ordenación pormenorizada o los proyectos de las ac-
tuaciones edificatorias que se propongan sobre terrenos con pendientes superiores 
al 20% deberán incorporar la documentación gráfica necesaria con secciones trans-
versales de la totalidad del ámbito al objeto de verificar las medidas de integración 
adoptadas. Los desmontes o terraplenes con una altura superior a los tres metros 
requerirán las oportunas medidas de integración paisajística.

•	 Los cerramientos de las parcelas atenderán a: Las características de los existentes en el 
entorno, procurando la integración con el resto de construcciones, en especial con los 
viales de acceso. En los lugares de paisaje abierto donde no predominen los cerramien-
tos opacos tradicionales o no exista homogeneidad entre los existentes, los nuevos ce-
rramientos deberán evitar la construcción de muros que no sean permeables visual-
mente en su mayor parte. Como medida de fomento de la funcionalidad ecológica y la 
integración paisajística preferentemente se utilizará vegetación, de variedades autócto-
nas y porte arbustivo que pueda dar lugar a la formación de setos, bordes y orlas

•	 El planeamiento deberá evitar modelos de crecimiento que se apoyen en su mayor 
parte sobre carreteras de las redes estatal y autonómica. En el caso de las vías de cone-
xión entre asentamientos caracterizados como agrupados, unidos o integrados las ad-
ministraciones competentes valorarán la integración del vial con el fin de evitar la ocu-
pación de otros suelos valiosos y mejorar las condiciones de uso para la población.

•	 El planeamiento municipal deberá analizar y ordenar la red de vías y caminos, reco-
nociendo los diferentes grados o jerarquías en que se deba estructurar y procurando 
que tenga carácter mallado. Procurará la conectividad peatonal y ciclable de los nú-
cleos próximos. Identificará y adoptará las medidas necesarias para preservar los 
itinerarios de interés por su contribución al paisaje, la escena urbana, la configuración 
del espacio público o sus funciones ambientales, evitando que su transformación al-
tere sus especiales valores.

•	 La red viaria local debe garantizar la movilidad de peatones y procurar la integración de 
los diferentes modos. En su diseño debe tener en cuenta los siguientes criterios: La in-
tegración con la red viaria preexistente. La escala adecuada al tejido urbano o el entorno 
donde se localiza, considerando las necesidades de desplazamiento existentes y deriva-
das de las previsiones del planeamiento en relación con los diferentes tipos de usuarios. 
El fomento del uso de los modos sostenibles y el transporte público. La localización de 
aparcamientos de descongestión de los ámbitos centrales que permitan reducir el uso 
del vehículo privado. La reserva de los espacios necesarios para albergar los diversos 
servicios urbanos que se requieren. En los crecimientos planificados la ordenación pro-
curara minimizar la pendiente resultante de los viales y los recorridos peatonales

•	 La planificación de actuaciones significativas, como centros comerciales, de trans-
porte y logística, de producción u otros análogos, deberán incorporar los estudios de 
accesibilidad necesarios para garantizar su adecuada conexión.

•	 La red de espacios libres, desempeña una función básica y prioritaria en la estructura 
de la trama urbana de los asentamientos, ha de asumir las funciones de articular y 
cualificar el espacio urbanizado y procurará una vinculación de proximidad con el 
mismo. Además, en su diseño se tendrán en cuenta los siguientes criterios: Los espa-
cios libres de uso público deberán posibilitar la realización de actividades relacionadas 
con la estancia, la comunicación, la práctica de deportes, el reposo y esparcimiento, 
acentuando la variedad urbana y optimizando las condiciones ambientales y estéticas. 
Se procurará que tenga carácter mallado en el interior de los asentamientos, facilitado 
por la conectividad peatonal. Los espacios destinados a zonas verdes se dispondrán, 
siempre que sea posible, de modo que pueda establecerse una conexión entre ellos, 
propiciando una funcionalidad ecológica. Se facilitará su conectividad con otros espa-
cios de valor para permitir el contacto de la población con el patrimonio territorial.

•	 Los instrumentos de planeamiento urbanístico, en el momento de adaptación al 
PROT, no podrán computar como espacios libres de carácter local aquellos terrenos 
que, una vez urbanizados, cuenten con pendientes superiores al 10% en más de un 
80% de la superficie de su ámbito.
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V.2.4. Objetivos, criterios de ordenación y estrategias de transformación. 

El Sistema de Asentamientos es, junto con la Infraestructura Verde, uno de los elementos 
más significativos del PROT, por ello se desarrolla una sección específica para regular la 
transformación de los diferentes tipos derivados de la clasificación del Sistema de 
Asentamientos: Ciudades, asentamientos intermedios y pequeños asentamientos. 
Determinaciones que procuran matizar la plasmación de principios básicos de la norma-
tiva, policentrismo, compacidad o multifuncionalidad con sus necesarios matices en re-
lación con el tipo de asentamiento. 

La regulación de los asentamientos ha de ser fruto del marco legal, de los objetivos del 
Sistema de Asentamientos de acuerdo a las estrategias generales del PROT (modelo po-
licéntrico, compacto, cohesionado, etc.) y las posibilidades de acogida del territorio (ca-
racterización y valores del patrimonio territorial, condicionantes, etc.), siendo el criterio 
fundamental la utilización de los recursos disponibles para satisfacer las necesidades del 
desarrollo urbano.

A. Consideraciones previas

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto re-
fundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, señala en su artículo tercero que, en 
virtud del desarrollo sostenible, las políticas públicas relativas a la regulación, ordenación, 
ocupación, transformación y uso del suelo deben propiciar el uso racional de los recursos 
naturales armonizando los requerimientos de la economía, el empleo, la cohesión social, 
la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas y la pro-
tección del medio ambiente, contribuyendo , entre otras cosas, a:

•	 La protección, adecuada a su carácter, del medio rural y la preservación de los valores del 
suelo innecesario o inidóneo para atender las necesidades de transformación urbanística

•	 Favorecer y fomentar la dinamización económica y social y la adaptación, la rehabili-
tación y la ocupación de las viviendas vacías o en desuso.

Por lo tanto, y siguiendo los criterios anteriormente expuestos, los pequeños asenta-
mientos podrán llevar a cabo su transformación mediante la rehabilitación de edificacio-
nes existentes, la consolidación del suelo urbano vacante, mediante crecimientos plani-
ficados, tal y como prevé la ley o por ocupación de suelos rústicos próximos. 

Los crecimientos no planificados sobre suelos rústicos en el entorno de los suelos urbanos 

han de entenderse como un mecanismo excepcional vinculado a las características concre-
tas de cada asentamiento o a la capacidad de gestión del municipio. Todo ello con el objeto 
de satisfacer la necesidad residencial (el derecho a la vivienda) de sus habitantes, evitar el 
despoblamiento o resolver situaciones puntuales de los asentamientos garantizando el uso 
eficiente del territorio y preservando los valores del patrimonio territorial.

Por lo tanto, no se debiera de establecer un modelo generalizado de transformación de 
los asentamientos por ocupación indiscriminada del suelo rústico frente a la consolida-
ción del suelo urbano o desarrollo de suelos urbanizables dada la situación actual en la 
que la materialización de la transitoria novena provocaría una transformación notable de 
los asentamientos y la unión de muchos de ellos, así como la renuncia de ciertas obliga-
ciones básicas como la equidistribución y participación del conjunto de la sociedad en las 
plusvalías derivadas de la transformación urbanística.

Por todo ello, se establece, en función del tipo de asentamiento definido y su rol en el 
territorio entre otras consideraciones un conjunto de determinaciones y criterios que se 
detallan a continuación.

B. Sistema de asentamientos.

1. Las Ciudades

Se establecen determinaciones básicas que en el caso de las Ciudades contemplan:

•	 La transformación de las Ciudades debe orientarse hacia un modelo policéntrico, 
apoyándose en los asentamientos pequeños e intermedios de su área urbana, respe-
tando las características y valores propios de cada uno de ellos. Han de procurar la 
integración de los crecimientos periféricos existentes y los que se planifiquen a futu-
ro, ocupando de manera preferente los intersticios vacantes de ámbitos transforma-
dos. De igual manera, han de integrarse con el patrimonio territorial y el espacio 
rural próximo, sirviéndose de ellos para cualificar el entorno urbano. 

•	 Han de procurar su compacidad, mediante umbrales de densidad, uso de morfologías y ti-
pologías que favorezcan la existencia de tejidos urbanos diversos y multifuncionales y que 
favorezcan una alta accesibilidad de proximidad, minimizando el uso de transporte privado 

•	 Los tejidos urbanos deben procurar la diversidad funcional, salvo que por razones de 
uso esté justificado, y social, con el objeto de evitar la exclusión y favorecer una 
mayor resiliencia del territorio.
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2. Asentamientos intermedios

En el caso de los asentamientos intermedios, se puede destacar el régimen que se establece 
a los centros locales, puesto que gran parte de ellos son pequeños asentamientos a los que 
se atribuye una funcionalidad mayor en busca de una mayor eficiencia. Contemplan:

•	 Han de procurar su compacidad, mediante umbrales de densidad, uso de morfologías 
y tipologías que favorezcan la existencia de tejidos urbanos diversos y multifuncio-
nales en relación a sus características morfotipológicas y que favorezcan una alta 
accesibilidad de proximidad, minimizando el uso de transporte privado.

•	 Han de procurar la integración con el patrimonio territorial y el espacio rural próxi-
mo, sirviéndose de ellos para cualificar el entorno urbano. 

•	 Los Centros Locales podrán acogerse al régimen específico establecido para los pe-
queños asentamientos, de acuerdo con la caracterización del PROT.

3. Pequeños asentamientos

Se presta especial atención, derivada tanto de la obligación  normativa como de la de-
manda social, a la regulación de la transformación de los pequeños asentamientos, cues-
tión que se organiza a partir de la caracterización de los mismos, es decir, del análisis 
detallado de las diversas situaciones territoriales, pretendiendo articular de esta manera 
el marco definido por la legislación urbanística con la realidad territorial analizada en 
detalle a fin de conjugar los fines que persigue la norma con las debidas cautelas de la 
preservación y racionalidad del uso del territorio al que estamos obligados .

Los pequeños asentamientos podrán llevar a cabo su transformación mediante la rehabili-
tación de edificaciones existentes, la consolidación del suelo urbano vacante, mediante 
crecimientos planificados, tal y como prevé la ley o por ocupación de suelos rústicos próxi-
mos, tal como recoge la legislación de Cantabria.

C. Estrategias de transformación

La estrategia para la transformación de los asentamientos debiera entenderse en función 
de las características concretas de cada uno de ellos mediante un modelo formado por 
capas concéntricas, de tal manera que se favorezca la compacidad y el uso optimizado de 
los recursos existentes. De esta manera se establece como prioridad, en primer lugar la 
necesidad de favorecer la rehabilitación y consolidación de los espacios vacantes y, en 
segundo lugar, la utilización de los suelos próximos de menor valor.

1. Rehabilitación y consolidación:

Las administraciones públicas deberán promover y facilitar la rehabilitación de edifica-
ciones existentes, así como el uso de edificaciones vacías o en desuso. De la misma forma, 
se ha de favorecer el uso de los suelos vacantes y de los intersticios desocupados en los 
núcleos y condicionar la ocupación de nuevos suelos a la consecución de umbrales medios 
de consolidación (la media de consolidación en Cantabria se sitúa entre el 65% y el 70%). 
Para el cálculo del indicador de la consolidación  se ha tenido en cuenta la relación de 
superficie neta de parcelas y parcelas vacías.

2. Crecimiento por extensión:

Los crecimientos por extensión podrán llevarse a cabo mediante modelos planificados tal 
y como prevé la ley con carácter general, pero, también, mediante desarrollos no plani-
ficados tal y como prevé la legislación urbanística de Cantabria. Estos se han de modular 
mediante la caracterización propuesta por el PROT para cada asentamiento, los usos y 
elementos para la valoración del territorio (aquellos que defina la metodología PROT) 
existentes en el entorno de los asentamientos y la capacidad de acogida. 

En este sentido, se distinguen tres tipos de asentamientos atendiendo al régimen aplica-
ble para su transformación:

•	 Tradicionales. Se incluyen los asentamientos caracterizados como núcleos tradicio-
nales (incluyendo los pequeños núcleos señalados en los asentamientos tradicionales 
dispersos) o como núcleos de transformación moderada que cumplan, a su vez, la 
condición de ser independientes o próximos. Estos conservan las características del 
asentamiento fundacional y, por lo tanto, podrán aplicar de manera directa las de-
terminaciones del PROT previo cumplimiento de las condiciones exigidas.

•	 Transformados. Se incluyen los asentamientos caracterizados como agrupados, 
unidos y aquellos de transformación intensa que se encuentren en municipios con 
dinámicas estables o a reactivarr. Su desarrollo ha transformado el asentamiento 
fundacional pero aún presentan una morfología identificable y, por lo tanto, necesi-
tan de la previa aprobación de un instrumento de planeamiento (PGOU, PE) para la 
delimitación de ámbitos concretos para su posible extensión, de acuerdo a las de-
terminaciones establecidas en el PROT.
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•	 Muy Transformados. Se incluyen los asentamientos caracterizados como integrados o 
de transformación intensa en municipios caracterizados como dinámicos. Estos han 
alterado profundamente las estructuras de los asentamientos fundacionales y, por lo 
tanto, necesitarán de un instrumento de planeamiento (PGOU, PE) para la delimitación 
de ámbitos concretos que, en caso de realizarse sobre suelo rústico y siempre que la 
legislación urbanística lo permita, tendrán carácter limitado y excepcional en relación al 
posible crecimiento del asentamiento, de acuerdo a las determinaciones del PROT.

Cabe señalar que en los asentamientos del régimen “tradicional” se podrán optar por las 
determinaciones de aplicación directa y el resto de los pequeños asentamientos deberán 
servirse de los instrumentos de planificación. Además el PROT ha identificado y delimitado 
en los asentamientos transformados y muy transformados áreas compatibles con el modelo 
territorial, en base a criterios de proximidad, continuidad y proporcionalidad, grado de trans-
formación, condiciones geográficas y valores territoriales, morfología, infraestructuras y carác-
ter de los mismos, ajustando las delimitaciones, en lo posible, a unidades territoriales y geo-
gráficas reconocibles y con límites precisos, evitando, de esta manera, la discrecionalidad de las 
delimitaciones en base a la parcela.

Para lograr una adecuada integración en el proceso de transformación se han de tener en 
cuenta las características concretas de cada asentamiento, es decir los aspectos relevan-
tes que los estructuran. Estos serían los elementos fundamentales que los caracterizan y 
debieran ser considerados:

•	 La forma del asentamiento o morfología. Define el patrón básico de agrupamiento de 
las edificaciones y su relación con los espacios vacantes (modo de localización de 
edificaciones, distancias entre ellas, densidad, perímetro, límites, etc.). Las nuevas 
edificaciones deberán evitar la distorsión de estos patrones de localización, siendo de 
vital importancia la consideración de proximidad a las edificaciones.

•	 La red de caminos públicos entorno a la cual se apoyan las edificaciones y su prolongación 
sobre el terrazgo. Con carácter general se entienden suficientes los existentes y, por 
tanto, resultaría innecesaria la construcción de nuevos caminos que distorsionen la forma 
del asentamiento para la localización de nuevas viviendas en suelos fuera del caserío.

•	 El parcelario como elemento estructural básico que condiciona la distribución y locali-
zación de usos y de las nuevas edificaciones. Existen diferencias notables entre los 
ámbitos de la estructura consolidada por la edificación y el terrazgo inmediato al case-
río de uso agrario. La regulación del parcelario interior debiera permitir el desarrollo de 
edificaciones de acuerdo a los patrones dominantes del asentamiento. En el terrazgo 
próximo se debería tener en cuenta que la adaptación del parcelario al uso edificatorio 
tiene carácter excepcional. Por un lado, se debiera permitir la ocupación del parcelario 

existente (salvo por la imposibilidad de edificar) y, por otro, se debiera impedir procesos 
de reparcelación de carácter urbanístico. En este sentido debería entenderse innecesaria 
más de una segregación por debajo de las unidades de cultivo.

•	 Los usos y elementos para valoración que permite el reconocimiento de las dinámi-
cas del territorio próximo (estado de ocupación y uso del terrazgo circundante, ele-
mentos naturales de interés, topografía, etc..)

Por lo tanto, ya que los crecimientos por extensión deberán adecuarse a la morfología de 
los asentamientos en los que se apoyan, al patrimonio territorial y natural del entorno, a 
los límites físicos existentes y la topografía, podrían darse las siguientes situaciones:

•	 Crecimiento lineal a lo largo de un eje de comunicación. Se puede dar en un asenta-
miento con uno o varios núcleos pudiéndose dar el caso de llegar a crear una conti-
nuidad a lo largo de dicho eje.

•	 Crecimiento lineal a lo largo de varios ejes de comunicación. Si un asentamiento se 
ha creado a raíz de un cruce de caminos la forma natural de crecimiento será seguir 
la dirección de esos mismos caminos.

•	 Crecimiento radial de un asentamiento con uno o varios núcleos. En este caso el cre-
cimiento se desarrollará desde un centro y estaría limitado por ejes de comunicación, 
cultivos o accidentes geográficos. Podría darse el caso de que se llegará a colmatar el 
espacio intersticial entre los núcleos para finalmente consolidarse como uno único.

•	 Crecimiento mixto. Se daría en aquellos núcleos cuya estructura no responde a nin-
guna de las anteriores y las posibilidades de crecimiento vendrán dadas por una com-
binación de ellas.

Con carácter general, se deberá preservar su carácter independiente evitando la conexión 
con otros asentamientos. En el caso de asentamientos agrupados o en continuidad po-
drán valorar su conexión en base a las características del viario de conexión, la ocupación 
de las construcciones o el patrimonio territorial con el fin de integrar el vial y evitar la 
ocupación de suelos valiosos.

También se evitarán los accesos de uso residencial desde la red principal a la vez que 
deberá procurarse una buena accesibilidad favoreciendo estrategias de organización del 
transporte público y movilidad sostenible. 

Se incluyen en esta memoria unos esquemas indicativos de referencia con las orientacio-
nes básicas para la transformación de los asentamientos.
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Figura 151.Ejemplo de crecimiento lineal compacto.
Elaboración propia.

Figura 152. Ejemplo de crecimiento alveolar compacto.
Elaboración propia.

Figura 153. Ejemplo de crecimiento radial compacto.
Elaboración propia.
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Figura 154.Ejemplo de crecimiento en núcleo tradicional.
Elaboración propia.

Figura 155.Ejemplo de crecimiento entre varios núcleos tradicionales.
Elaboración propia.
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Figura 156.Ejemplo de crecimiento en núcleo transformado.
Elaboración propia.

Figura 157.Ejemplo de crecimiento en núcleo muy transformado.
Elaboración propia.


