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1 - INTRODUCCION

El presente informe,como indica su titulo, se refiere, al
analisis de las condicionantes que, desde el punto de vis-
ta juridico urbanistico, pudieran suponer el planeamiento

existente y su desarrollo para el nuevo Plan Insular.

En este Tomo n2 6, se han integrado los distintos estudios
realizados (y previstos desde la metodologia inicial), pa-
ra gue los criterios juridicos se articularan de forma con
creta con la problematica real del territorio insular lan-

zarotefio.

Asi, los primeros informes realizados entre Octubre y Fe-
brero de 1.987, se orientaron a clarificar cual era la si-
tuacidn del planeamiento existente (no necesariamente vi-
gente) y de las expectativas urbanisticas municipales, --
extrayendo asi unas primeras hipotesis sobre la problémé—

tica insular (APARTADO 2).

Inmediatamente (Febrero 1.987), El Asesor Juridico del Equi
po redactor del Plan, D. Alfonso Sabéan (1), emitid un dic-
tamen sobre los criterios de actuacidén del Planeamiento --
existente, que se complementd con otro dictamen de D. Eduar

do Garcia Enterria en Mayo de 1.987 (APARTADOS 3 y 4).

En base a dichos criterios juridicos y a los correspondien-
tes de caréacter urbanistico y territorial, el Equipo redac-
tor del Plan, establecidé una propuesta consecuente con am-
bos, definiendo la situacidén de cada plan turistico y su --

resultado a nivel de cada nlUcleo de poblacidn, municipio e
isla. (APARTADO 5)

(1) D. Alfonso Saban se incorpordé a finales de Febrero de
1.987 a la Carrera Judicial como Magistrado de lo Con-
tencioso-Administrativo en la Audiencia Territorial de

Barcelona, causando baja en el Equipo redactor del Plan

C
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En todo caso, cabe afirmar que a pesar de que las propues
tas establecidas han cuidado el recoger todas las realiza

ciones existentes y el dar el mismo trato homogeneo y equi
tativo en los distintos ndcleos y municipios de la isla, -
no por ello las soluciones establecidas van a satisfacer a
todos,dada la enorme desproporcidén de plazas turisticas -
pretendidamente cubiertas por planes existentes (gue no vi
gentes) (unas 250.000 camas), o incluidas en las expectati
vas municipales (que venian a mantener las cifras anterio-

res).

Por todo ello, no hay gque olvidar que el Avance del Plan -
Insular, se contempla como una propuesta gque requiere ser
concertada entre Cabildo y Ayuntamientos y entre éstos y
la iniciativa privada a sus distintos niveles: promotores
turisticos, promotores inmobiliarios, constructores etc.
etc. Solo asi, desde una perspectiva socialmente asumida -
de las contribuciones que todos han de hacer para raciona-
lizar el proceso inmobiliario y turistico de la isla, seré
posible afrontar el desafio que supone el nuevo Plan Insu-

lar.

&9
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2.~

INFORMES SOBRE EL PLANEAMIENTO EXISTENTE, LAS EXPECTATI-

VAS URBANISTICAS MUNICIPALES Y BREVES CONCLUSIONES (DI--

CIEMBRE 1.986-FEBRERO 1.987)

2.1, El1 planeamiento vigente y su desarrollo urbanizador
(Ver Anexo B TOMO 1I)

- El origen de la practica inexistencia de planifica
cidén urbanistica a nivel insular tiene su origen -
en la forma en que quedaron aprobadas las Normas -

Insulares en 1973:

. En primer lugar, sus determinaciones basicas -
(clasificacidén del suelo y normas de edificacidn)
sbélo tenian carécter provisional hasta la redac-
cidén del planeamiento municipal. Este podia re-
dactarse sin tener que asumir ninguna referencia

seria a nivel insular.

. En segundo lugar, las Normas permitian urbanizar
y edificar directamente una gran parte del suelo
de la isla, sin mas regquisito que la redacciédn de
un Plan Parcial y sin gue é€ste tampoco tuviera -
que enmarcarse en un ambito planificado munici-

pal o insular.

-~ En el marco de dichas Normas Insulares y en una me
cidnica generalizada en la que la ordenacidn resul-
tante se producia por la suma de planes inconexos,
se han asumido dos Planes Generales, en Arrecife -
(1968) y Yvaiza (1973); cinco Delimitaciones de Sue
lo Urbano (Haria—l974; Teguise-1975: San Bartolomé
y Playa Honda-1974; Tinajo-1975; y Tias y Puerto -
del Carmen-1974-1984 y 1986); y 31 Planes Parcia-
les con aprobacidn,definitiva (12 en Teguise; 1 en
San Bartolomé:; 6 en Arrecife: 1 en Tinajo; 9 en --

Tias y 4 en Yaiza).

El suelo con planeamiento supone mas de 8.000 Ha.
y unas 450.000 camas de las gque unas 250.000 son -

de caracter turistico (ver cuadro y plano adjuntos).
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PLANEAMIENTO MUNICIPAL Y PARCIAL VIGENTE POR MUNICIPIOS

ESTIMACION PROVISIONAL DEL % GRADO DE

MUNICIPIO PLII;]{{\IEAM(;SNNIO CAg:ﬁigAD URBANIZACION
CONSOUIDALO | URBANTZADO T}éﬁﬁ%ﬁiﬁ? SIN URBANIZAR

HARTA 50 5.000 20 — — 80
TEGUISE 1,498 126.870 11 5 8 76
S . BARTOLOMH 128 12.650 40 — 18 42
ARRECIFE 912 41.692 79 1 10 10
TINAJO 288 28.000 9 - .78 15
'TIAS 414 48.996 61 5 26 8
YATZA 5.204P%) | 140.006PC] 4 2 2 92
TOTAL ISLA| 8.494 453.208 21 3 12 64
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- El planeamiento resefiado es operativo y aceptado -

por la instituciones, a pesar de gque en Su mayor -
parte no esta adaptado a la nueva Ley del Suelofde
1976; no ha sido revisado para adecuarlo a las --
cambiantes situaciones de la isla; un tercio del -
planeamiento parcial aprobado no cuenta con los co
rrespondientes Proyectosﬁde Urbanizacidn; en su gran
mayoria no ha cumplido sus plazos de ejecucidn: vy

en muchos casos se ha procedido a su modificaciédn

como forma indirecta de paliar una caducidad mani-

fiesta.

Un analisis pormenorizado de la mayoria del planea
miento aprobado desvela que en demdsiadas ocasio-
nes, este se utiliza no tanto como isntrumento de
ejecucidédn de una promocidn concreta, cuanto como -
modo de clasificar grandes cantidades de suelo tu-
ristico y acumular asi un gran fondo de caracter -

inmobiliario.

Asi, Teguise cuenta con 12 Planes Parciales con --
aprobacidén definitiva entre 1969 y 1973 que supo-
nen unas 120.000 camas turisticas, cuando en 1986 -
sbélo ha desarrollado 4.607 camas; Arrecife aproba-
ba en 1970 un Plan con 12.0060 camas para residen-
tes y turistas y actualmente solo cuenta con 873 -
camas turisticas:; Tinajo aprobaba en 1971, 12.000
camas turisticas en La Santa‘y hoy solo se han con
seguido desarrollar 880 camas; Tias cuenta con 10
Planes aprobados entre 1969 y 1986 con capacidad -
para mas de 45.000 camas turfsticas, cuando actual
mente se han edificado apenas 20.000 camas; y Yaiza,
ademas de su Plan General de 1969 con capacidad pa
ra 190.000 camas, cuenta con cuatro Planes aproba-
dos entre 1974 y 1986 gue suponen mas de 70.000 ca
mas turisticas, cuando a finales de 1986 éstas no
llegaban a las 3.000.

En total, de las més de 250.000 camas turisticas -

v.)

<
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- La red eléctrica, base del alumbrado y fuente de -
energia de depuradoras, potabilizadoras y bombas -
del agua, tiene su principal punto critico en las
insuficiencias del sistema de suministro insular
de DNELCO.

R L L S e

.



~2:2. Las . expectativas urbanisticas municipales y su re-

percusidén-a nivel insular (Ver anexo C TOMO I)

-

-~ Actualmente-se -estid-procediendo a la nueva redac-
€ién del-Planeamiento Mumicipal -en Haria, Teguise,
Arrecife, Tias y-estd:pendierite la revisidn .del -~
Plan General de Yaisza. 'Un . estudio detallado de -
‘las capacidades de) planeamiento ren marcha, .com-
—~plementado par las.menores espectativas de Ban -
sBartolomé .y Tinajo, permite realiizar su superposi
cibén .y constatar dos efectos insulares a querelio

conduce “(ver plano adjunto).

Se vwvelven @ ppnermen.yuéQOfmés de 9.000 Ha. :de --
suelo -cubierto por ell ‘nuevo planeamiento y won --
~una capacidad totgl :para mas de 450:000 camas., de
las -gue .mas de 250,000 son de caracter turistico.

(Ver -cuadro adjunto)

- Estas cifras vienen a confirmar que la Irtencidn
‘de dicho planeamiento vuelve a ser el:de legiti-
mar las realizacienes efectuadas .y todas las es-
. pectativas de la gran cantidad de suelo clasifica
do .per el-gnticuado y ;poco sdlido planeamiento ac

tual.

Efectivamente; conceptualmente el Suelo urbano (SU),
el Suelo Urbano: Programado (S.U.P.) y el Suelo -~
Apto para la Urbanizacién (S.A.P.L.U.) no debe-
rian aceptar una dimensidn superior al desarrollo
-real preyisible en ocho afios (programa del planea
-miente). ¥ sin ewmbargo, las. previsiones que se co
mentan llegan al 250% de unas estimaciones que --
mantyvieran el rigmo actual durante los prorimos dos

cuatrienios. 'Y este ritmo, u otro que se preten-

Arquitectos Urbanistas Ingenieras Asociados
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diera aun mayor produciria impactos trascendenta-

les en el medio, economia y poblacidn islefias.-

En cuanto a la_ubicaéién geografica de los asenta
mientos turisticos previstos, se produce una repe
ticién de los existentes en el planeamiento actual
con variaciones de nuevas propuestas en el Municipio
de Haria (Charco del Palo, Arrieta, Orzola-Malpais
de la Corona); fuertes reducciones en la zona de
Famara; consolidacidn de la apertura a% turismo -
en Arrecife; y extensién de la costa a urbanizar

hacia el Oeste de Puerto del Carmen de Tias.

En todo caso, la estructura urbanistico-insular -
que se obtiene por la via de la superposicién del
planeamiento municipal, resulta ldégicamente ale-
jada de soluciones racionales:; a nivel insular.

Entre otros aspectos cabe mencionar:

. En base a que todos los municipios pretenden de
sarrollar sus propias Aareas turisticas, se pre-
tenden urbanizar areas con pocas condiciones pa
ra ello o incluso zonas de gran valor paisajis-

tico o ecoldgico.

. El sistema previsto de desarrollo por Planes --
Parciales no contempla sus efectos agregados ni
en relacidén a la estructura urbana ni en cuanto
a las demandas resultantes sobre los sistemas -
generales insulares: comunicaciones, abasteci-
miento, infraestructuras, servicios y dotacio-

nes.

. Tampoco existe una yvisidén estratégica sobre 1la

Arquitectos Urbanistas ingeniercs Asociadocs
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estructura urbanistica insular mé&s aconsejable

para alojar a la poblacién inmigrante que en ma
yor o menor medida y ritmo se va a producir, -
ni sobre la dimensidn y mejor ubicacién del Sue

lo industrial necesario ‘a nivel insular.
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CIFRAS DE LOS TECHOS DE ESPECTATIVAS POR MUNICIPIOS Y SU RESULTADO INSULAR

TOTAL TOTAL TOTAL CAMAS
WNICIPIOS | pepcmatns | IS | RS |
X TURISTICAS
HARIA 571 19.925 32.472 52.397
TEGUISE 1.741 51.839 83.743 135.582
S.BARTOLOME 460 39.019 - 39.019
ARRECIFE 615 53.091 12.452 65.543
TINAJO 451 '9.483 12.995 22.478
TIAS 1.111 10.843 '53.590 64.433
YATZA 4.172 19.079 »66.486 ‘ 85.565
TOTAL ISLA 9.121 203.279 261.738 465.017
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2.3. Breves conclusiones

De lo eXQUQéto en los puntos anteriores cabe deducir

una -serie de copclusiones que de forma sintética se

enumeran a ¢ontinuacién,

- Langzarote requiere 'ineluﬁiblemente que se proceda

a racionalizar su desarrollo turistico-inmopilia-
ric a trayés de\nm planificacién con visidn inte-
grai de la isla. De no proceder “asi;,,6 en éste mo-
mento, se perderd tal vez la (ltima oportunidad de
hacerlo, con las consiguientes repercusiones en la
consolidacidn, rentabilidad y estabilidad a medio

plazo del desarréllo insu}é;,

E1l nueve Plan Insular ha de conseguir integrar el
urbanismo municipal y el insular, planteando la --
participacidén de todas las instituciones en la di-
reccibn, seguimiehto y control del desarzollo te-
rritorial de la iéla,vasi como una redistribueidn
eguitativa de los beneficios y cargas gque pudiera
comportar el turismo, $6lo asi se pddré atajar una
competencia intermudicipal de desastrosas conse-

cuencias a medio plazo para la isla.

El nueve Plan Insular tiene que partir de la- acep-
tacién de la importancia econémica del Sector Tu-'
ristico an Lanzarote y a la vez debe establecer di
rectrices territoriales a su desarrollo para garan -
tizar asi su positiva integracidén en el medio fisi
co, social y cultural de la isla. )

- La raciopnalizacién que se pretende, exige gque el -

e gy e g e e ¢
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nuevo Plan Insular:

v

. Aporte una visién de la estructura turistico-te-
i

rritorial de la isla.

. Estudie 1las capacidadés parciales o globales y -
los ritmos de crecimiénto que pudieran existir -
como consecuencia de las limitaciones inherentes
al bhecho insular; a la dimensidén y elasticidad -
de sus recursos; a la capacidad de desarrollo de
los sistemas generales infraestructurales: y a -
evitar el desequilibrio entre oferta-demanda tu-

ristica.

. Establezca unos criterios de clasificaci6n de --
suelo y de la edificaéién orientados hacia su --
efectiva urbanizaciénjy‘construccién con niveles
de calidad y no como ﬁapadera de creacidén de - -

grandes fondos inmobiliarios a medio plazo.

. Y prevea unos sistemas de seguimiento y control -
del proceso y, ritmo edificatorio con garantias -
juridicas, politicas y de transparencia hacia la

opinidén publica.

- Loégicamente la racionalizacidén que la redaccion --

del Plan Insular puede suponer, reguiere que esta
se realice sin introducir nuevas distorsiones a -
las ya existentes y en este sentido resulta impres
cindible posponer nuevas aprobaciones de todo tipo
de Planes Parciales y del Planeamiento Municipal -
en redaccidén, hasta que se aprueben las directri-

ces insulares.
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3.- DICTAMEN SOBRE CRITERIOS DE ACTUACION EN --
RELACION AL PLANEAMIENTO EXISTENTE EMITIDO

POR D. ALFONSO SABAN. CONSULTOR JURIDICO --
(FEBRERO 1.987)




Arquitectos Urbanistas Ingenieros Asociados

"El Gnico contenido del derecho de propiedad
es la suma de atribuciones de disponibilidad :
gue el Derecho positivo autoriza y garantiza
al propietario".
Theodor Geigyer
Quizds la afirmacidn transcrita pueda parecer exagerada en un
auditorio formado por juristas educados en los mas sdlidos -

principios de las teorias liberales que dieron lugar al en-

tramado juridico, elogiable por muchas razones, que se cono- W
ce como derecho continental derivado de los Cddigos o, -
también, napolednico, en oposicidén a los principios practicos
informadores del mundo amglosajdén. Semejante opinidn encon-
traria su fundamento en el hecho de que el derecho de propie

dad, como apéndice del derecho a la libertad .individual, es,

por su propia naturaleza incuestionable; alcanza tan lejos -

como permitan las posibilidades materiales y los humanos

mediante su instrumento mas poderoso, la ley, no pueden hacer
otra cosa que limitarlo en sus extremos y ello por causa de
no impedir idéntico derecho para el resto de los individuos.
Es evidente que tal mentalidad se encuentra aun profundamen-
te enraizada en numerosos grupos sociales y gue no £on sino
trasunto de la misma los actuales articulos 348 y 350 del

Coédigo Civil espafol.

Sin embargo, en nultitud de terrenos de la vida social, sin duda
los mas amenazados en su equilibrio por la voracidad de los
individuos, tal concepcidén de la propiedad se encuentra pro-
fundamente alterada e, incluso, desterrada y ello no ya por
el imperio de ideas diferentes a las que produjeran lascar-
caicas concepciones sino simplemente por la apremiante nece-
sidad de articular las relaciones publicas desde unas bases
que faciliten 1lo que no es sino el objetivo final de todo -
derecho, la convivencia de los individuos y grupos que forman
los conjunto sociales. Uno de estos terrenos, el que nos -

ocupa, es el urbanismo,entendido como el proceso de ordena-
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cidén de los asentamientos fisicos de personas y sus bienes.

Desde esta perspectiva, como desde otras muchas, no cabe ya
hablar de una propiedad abstracta con limites extraordinarios,
sino como, conforme a la acotacidn que figura en el cabeza-
miento, de una expresa asignacidén de facultades que lleva a -
cabo el derecho positivo en funcidn de los intereses en con-
flicto, es decir, una perspectiva limitadora de raiz que se en-
riquece segin las circunstancias en proporcién a los esfuer-
zos de quien pretende verse favorecido por dicho enriqueci-
miento. Es lo que se denomina publificacién del urbanismo o,

en otras palabras, consagracidén de la primacia de los intere-
ses generales sobre los privados en el fendémeno urbano. La
ley no se limita a acotar el derecho sino que define el pro-

pio derecho, le atribuye su contenido.

En Espafia la 6ptica inovadora del derecho de propiedad que
comentamos fue instaurada en este terreno por la Ley del

Suelo de 12 de Mayo de 1.956, prueba evidente de su finali-
dad técnica, en el sentido de alumbrar soluciones a un proble
ma concreto, y no politica, como hubiera sido una inspiracidn
ideoldgica que pocas personas pueden suponer en aquellas fe-
chas. A partir de esta Ley, de la que su reforma de 1.975 -

Yy Su reafundicidén en el texto de 1.976 no son sino perfeccio-
namientos por muy estimables gue algunos de estos nos puedan
parecer, la utilizacidén del suelo Unicamente comprende  ab
initio , la funcidn agraria y aln ésta con ciertas limitacio-
nes. Cualquier obra atribucidn habria de derivarse, necesaria-
mente,de un dictado del derecho positivo principalmente a tra-
vés de la propia Ley o de su instrumento de remisidn, el Plan

Urbanistico.

A pocos se les ocultan los decepcionantes efectos que so-
bre la realidad fisica ha tenido la aplicacidén de la Ley men-

. . . . / .
cionada. Sin embargo, los conocedores de la materia dificil-
mente imputarian tales deficiencias al instrumento utilizado
o a la mentalidad de guien lo inspirase; lo que sucede, sen-

cillamente, es que la eficacia de una norma juridica <«e halla

en proporcidén a la fuerza de los sectores sociales que la pro-

ducen y apoyan, principalmente si ponemos esta fuerza en -

Y

- -
a :



Arquitectos Urbanistas Ingenieros Asociados -

relacidén con la de los que tienen gque sufir sus efectos por
verse forzados a ceder en sus privilegios. En aquel caso

es evidente que existﬁ;una absoluta desproporcidén de fuerzas
en favor de los uUltimos por lo que la Ley carecid casi de
otra virtualidad practica que la de suponer un precedente -
transcendental que instruiria y ejercitaria a las personas
encargadas de su administracidén tanto en el sector publico,

funcionarios, como privado, empresas y profesionales.

No obstante, esta visidén transcendental del proceso urbanis-
tico no necesita en la actualidad acudir a los precedentes
para demostar su relevancia jurdica. En Espafia el legislador
constitucional le ha otorgado la primacia gque le corresponde
a través de los articulos 33 y 47 de la Constitucidén. En -
aquél, tras reconocer el derecho a la propiedad privada, se

senala:

"La funcidn social de estos derechos, delimitaréa

su contenido, de acuerdo con las leyes".

Por su parte,el articulo 47, aplicando este principio a la

materia gue nos ocupa, manifiesta:

" Todos los espafioles tienen derecho de disfrutar
de una vivienda digna y adecuada. Los poderes pu-
blicos promoveran Las condiciones necesarias y -
estableceran las normas pertinentes para hacer -
efectivo este derecho, regulando la utilizacidén -
del suelo de acuerdo con el interés general para

impedir la especulacién.

La comunidad participara en las plusvalias que
genere la accidén urbanistica de los ente plbli-

cos".

En suma , el texto constitucional establece un sistema de
didfana claridad: el contenido del derecho de propiedad -
viene delimitado por su funcidén social; este principio apli-
cado al suelo trae como consecuencia que su utilizacidn se -

muestre conforme con el interés general y ello con la fina-

116




Arquitectos Urbanistas Ingenieros Asociados

lidad de impedir la especulacidn. Por Ultimo, toda accidn -
urbanistica de los entes publicos legitima a la comunidad pa-

ra participar en las plusvalias generadas por esa accidn.

Se disefia ,de esta forma, el cuadro tedrico que enmarca la in-
tervencién administrativa en el fendmeno urbanistico. La Ad-
ministracidén interviene como agente que debe ser del interés
general. En esa funcidén su tarea consiste en asegurar la -
primacia de ese interés frente a los particulares con quien
pueda hallarse en conflicto y, ademas, asegurar la partici-
pacién de la comunidad en las plusvalias urbanisticas. Por -
encima de todo ello, una finalidad basica Y preeminente evi-
tar la especulacién, es decir, evitar la apropiacién de ri-
queza que para los propietarios de suelo se produce, simple—
mente, por el fendmeno urbanizador general. El otorgar una -
calificacién juridica es el paso previo al inmediato deber
de urbanizar que, a su vez, precede inmediatamente al de edi-
ficar. Este proceso ha de ser ininterrumpido y las plusvalias
que a lo largo del mismo se produzcan, compartidas. El par-
ticular solo tiene derecho a su cuota de participacidén. El -
resto de sus pretendidos derechos se producen al margen del
expreso mandato constitucional con las lbégicas consecuencias
de ilegitimidad y el no menos ldgico deber de impedirlos a

través de los mecanismo juridicos procedentes.

Este es, en conclusidn, el sentido que tiene la intervencidn
publica en el ambito urbanistico lejos, como pudiera suceder
en otros campos, de suprimir, o mejor suplantar, iniciativas
privadas mecdiante la actuacién piblica, con el supuesto fin de
mejorar ' aquellas. Aqul se trata de salvaguardar un 1interés
general que no es otro que el de los restantes ciudadanos -
de un espacio determinado cuando se ven afectados por la -

actuacién de uno de ellos en su propio beneficio.

fuas bilen, en los sucesivos apartados de este informe se exa-
minaran tedricamente los supuestos de intervencién que se -
plantean en la ordenacién urbanistica para articular esa -
hipotética intervencidén. Es evidente que no se trata de -

medidas de opcidén Unica; son las que estimamos mas adecuadas
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a los fines pretendidos sin descartar la existencia de cualquier
otra que diferentes reflexiones alumbren. Sin embargo, ya desde
ahora debemos poner de relieve que todas esas medidas no consis
ten sino en llevar a términos de eficacié los preceptos conéti
tucionales transcritos. Cualquier duda sobre varios caminos po-
sibles o sutilezas sobre derechos afectados, tan sensibles casi
siempre, ha de despejarse en razdén a los principios expuestos:
la Constitucién ordena la primacia del interés general, obliga
a compartir las plusvalias y proscribe la especulacidén; el de-
recho positivo aplicable necesariamente ha de respetar estos -
mandatos so pena de nulidad y cuando sus dictados ofrezcan dis-
tintas alternativas de interpretacidén deberd optarse por la que

mayor conformidad muestre por dichos mandatos.
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Partiendo de las bases expuestas en las lineas precedentes’
podemos ya introducirnos en el especifico campo del informe,
la ordenacidén de la Isla de Lanzarote. Vamos a tratar en es-
te apartado de alcanzar una definicién juridica, lo mas pre-
cisa posible, de cuidl sea el interés general necesitado de
proteccidén que imponga una intervencién administrativa median
te los instrumentos gue luego se expondran, en la actual or-

denacidn urbanistica en la isla mencionada.

La primera linea argumental y eje béasico de la exposicidn se
ra el limite de capacidad del espacio de referencia. Ahora bien
ésto supone acudir a presupuestos técnicos que al momento de
redactar este informe no se encuentran delimitados en sus ul-
timos extremos. Por ello nos referiremos a ellos en hipdtesis,
aunque partiendo del hecho cierto de su existencia, cuestién
fuera de duda a estas alturas de la investigacién. En cual-
guier caso, los datos que figuren en su dia como definitivos
seran el soporte técnico de las siguentes alegaciones gue -

permanecen asi condicionafas a su engarce con aquellos.

Es evidente que el interés primario de cualquier comunidad

es su supervivencia-AUn dentro de éste podemos distinguir
entre una supervivencia social o comunal que estaria formada,
a partir de la bioldgica, por todos los elementos que otorgan
a esa comunidad conciencia de serlo: sus fuentes de riqueza,
su especifico ambito fisico, sus raices culturales primarias
todo éso, junto a las personas, forman una comunidad y la
garantia de su permanencia constituye el primer objetivo de
los que componen éso que a primera vista parece tan etéreo

y se denomina interés general. En el caso de Lanzarote, aunque
no sea éste el ambito especifico del presente informe, es*ne-
cesario resaltar que todos esos elementos son, por especificos

y singulares, perfectamente identificables.

Pués bien, la supervivencia como comunidad de la isla impone
un limite en el nUmero de sus asentamientos. Paisaje, recursos

energéticos, posibilidades de transportes, capacidad, -—
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monumental, movimientos internos, alteraciones culturales son

todos juntos, elementos que conducen a una cifra de capacidad
maxima que constituird el interés general basico por el que -
velar pues a partir de ella correrd riesgo el valor superior

de la comunidad, su supervivencia como tal.

Junto a ello tenemos otro parametro gue, aungque secundario, -
debe también ser tenido en cuenta para cifrar el interés co-
munitario. Lanzarote tiene unos recursos econdmicos singulares
entre los que destaca, por su importancia, el de cer punto de
destino del ocio de otras comunidades que alli acuden en fun-
cién de unos atractivos concretos que atribuyen a la isla un
preciso valor de mercado, del gue viven no pocos de sus habi-
tantes. Ahora bien, mantener ese recurso comunitario impone -
también un limite en la acogida puesto que los valores de -
atraccidn estdn ligados a la conservacidén de un equilibrio -
natural de todos los elementos concurrentes. En estas circuns-
tancias la alteracidén del techo de capacidad de la isla aten-
ta gravemente al interés general que para todos sus habitan-
tes supone su posicidén preeminente en el mercado turistico, in-
terés que no por ser secundario con respecto al anterior de-

ja de reunir los caracteres de juridicamente protegible.

Por todo ello el estudio técnico del que derive 1la fijacidn de
una cifra de capacidad se convierte asi en el presupuesto -
ineludible de toda consideracidén posterior. En la medida en -
gue ese estudio contenga determinaciones que no admitan res
puesta, por ser ciertas, sus términos gozaran de los caracte-
res de valor superior del ordenamiento al que todos los demas
deben subordinarse y que, por tanto, legitima todas las actua-

ciones que conduzcan a otorgar eficacia a esa primacila.

Frente al hecho cierto de esa tedrica cifra de capacidad ma-
Xima nos encontraremos con el no menos cierto de unas inicia-
tivas privadas que, por circunstancias histdricas y de todo
tipo, se han traducido en actos de aprobacidn por entidades
publicas y que han formalizado unos supuestos derechos al -
establecimiento efectivo sobre el suelo de la isla, en sucesi-
vos periodos acumulativos. Son las clasificaciones de suelo -

existentes, que no quiere decir vigentes. A pesar de las in-
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determinaciones que todavia debemos afrontar, no es aventura-
do afirmar que los resultados finales de ambos parametros -
arrojaran un resultado que vendra a significar que la capaci-
dad prevista de esta forma superara en varias veces la que -
podemos denominar limite maximo tolerable. Dicho en otras pa-
labras, los intereses privados acumulados imponen un resulta-
do varias veces superior al que exige el interés general deter-
minado técnicamente. Se hace pués necesario acudir con pron-
titud a restablecer .la situacidn de equilibrio, por primacia
del interés general, que se demuestra perdida por la contra-
diccion expuesta, y que exigen los preceptos constituciona-

les.

Ahora bien, ese exceso de capacidad, ¢qué traduccidn tiene en

la 6rbita juridica?,¢se trata de derechos protegibles?.’

Es obvio que se impone una respuesta negativa.adun dentro de
una consideracidén por el momento abstracta, le primera califi-
cacidén que esas expectativas tienen es la de situaciones an-
tijuridicas gque no merecen ni tan siquiera 1la califigacién de
derecho. Es obvio gue ninguna legitimidad cabe atribuir a lo
que resulta contrario a la supervivencia comunitaria por co-
rrecto gue pueda parecer su revestimiento formal. Su nivel

de ilegitimidad es incluso mas acentuado que la simple espe-
culacidén. Esta supone la apropiacidn indebida de unas plusva-
lias: aquélla atenta contra la propia ordenacidn del espacio.
Son situaciones anticonstitucionales gue deben ser descalifi-
cadas por principio. De otra parte, ninguna alegacidén cabe
pretendiendo que puedan ser indemnizables. Desde una Optica
abstracta, ¢cdmo puede pensarse que una comunidad deba indem-

nizar la supresidn de algo que atenta contra ella misma?Z.

E1l problema sufge, sin embargo, cuando intentamos reconducir
estos principios al terreno de la realidad. Es evidente que
resulta de tcdo punto dificil la asignacidén de esa esplrea
capacidad @a. titularidades y situaciones concretas. En unos
supuestos saltardn a la vista, casodeclasificaciones de sue-
lo muy antiguas que nunca recibieron ni minima ejecucién;en
otros es mucho mas complicado,como el de los planes con eje-

cucidn en tedrica vigencia aungque la miswma sea imposible o --
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perjudicial.

No obstante, ya desde este momento hemos de dejar estableci-
do que, dado el hecho de que en la actualidad la capacidad
no se ha agotado y que, por tanto, en todos los ambitos se
praverd su desarrollo hasta alcanzar el techo maximo, to-
das aquellas cifras de capacidad gque se revisen se refieren
a situaciones que, en principio, no son protegibles o indem
nizables en tanto en cuanto no exista un acto concreto de -
reconocimiento expreso del derecho, es decir, una licencia
ya sea ésta para .urbanizar o ya sea para construir pues, por
las razones expuestas, en ninguin caso vendra justificada
una intervencidn sobre bienes existentes, edificios u obras

de urbanizacidén ya ejecutadas.

Zn sintesis, si se establece un limite de capacidad como
contenido del interés general comunitario y se constata
la existencia de unas capacidades previstas por intereses
particulares que estdn en grave contradiccidén con aquél, re
sulta de todo punto ineludible una intervencidén del poder -
publico que restaklezca su primacia sin que, en principio,
deba apreciarse la existencia de dano alguno que deba ser
indemnizado pues no se puede considerar como tal la supre-
sidén de unos efectos antisociales condenados constitucional-
mente. Esa intervencidén se debe llevar a efecto de confor-
midad con los principios y técnicas a que seguidamente nos

referimos.
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i-Los instrumentos juridicos a emplear frente a un proble-
ma concreto no son realidades abstractas que configuran una
relacidén desde sus comienzos. La vida social da origen a in
tereses que se plasman en situaciones facticas que, a su vez,
condicionan las posibles reformas de esas situaciones. En el
urbanismo rara vez se parte de cero; lo normal es exactamen-
te lo contrario, es decir, que la fuerza de los hechos ejer~
za una presién dificilmente resistiblepor los deseos de re-
forma. En el caso de Lanzarote el condicionamiento de la rea
lidad es de tal magnitud que se parte de una situacidén tan -
llamativa como es la descrita en los parrafos precedentes. -
Ahora, no obstante, vamos a centrarnos exclusivamente en los
condicionantes juridicos, tanto en su aspecto de la realidad

impuesta como de alternativa escogida.

La realidad impuesta consiste en el sistema juridico urba-
nistico que rige la isla. Se trata del Plan Insular, aproba-
do por Resolucidén del Ministerio de la vivienda, de 29 de -
noviembre de 1.973. Este Plan posee una naturaleza compleja
y sumamente condicionante pues sus efectos no se limitan al
caracter de Plan Provincial sino que asume tambien el de Nor
ma Subsidiaria del Planeamiento con la correspondiente clasi-
ficacidn de suelo y normativa de edificacidén. No obstante 1lo
mds grave no es que haya ejercido esas funciones con unos -
criterios tan rechazablemente generosos, que son el origen
de la mayoria de los problemas actuales, sino que, por ende,
asumid todo el planteamiento precedente en todo lo que a
clasificaciones se referia, convirtiendo asi a la myor parte
de las superficies utilizables de la isla en suelo urbano a
Adesarrollar por planes parciales. La iniciativa privada y
cierta lenidad éh’su control y aprobacién hicieron el resto
hasta llegar a los numerosos planes existentes con criterios
de desarrollo completamente incompatibles con el interes ge-
neral mas primario, la propia supervivencia. Esa es sin duda
la primera realidad que nos condiciona, la vigencia del Plan
Insular de 1.973 y su gran esfera de actuacidén, realidad que
si bien nos obliga a utilizar con sumo cuidado las técnicas

gque tiendan a su correccidn no debe tampoco impedirnos tener
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en todo momento presente gque es una realidad juridicamente
rechazable por haber creado unicamente expectativas ilegiti-
mas, ante las cuales la comunidad esti constitucionalmente
habilitada para defenderse sin que a esta defensa se puedan
oponer unos mal llamados derechos que no tienen otra funcidn
que la extraccidén de hipotéticas plusvalias sin mas razdén -
que las declaraciones formales. Por ello, tanto el Plan
Insular como sus planes de desarrollo, o los previos gue aquel
asume seran minuciosamente analizados y respetados en la me-
dida en que sean conformes al interés general. Mas alld no
recibirdn otro tratamiento que el de la subordinacidén a éste.
El limite a esta consideracidén vendri constituido por las ac-
tividades privadas generadoras de procesos urbanos pues estas

se respetaran asumiendolas e integrandolas en la nueva orde-

nacién como equitativa retribucidn a quienes aportaron esfuerzos

al proceso de ordenacidén que, por ello, tienen un legitimo de-

recho a obtener los beneficios del mismo.

A idénticas conclusiones debe llegarse cuando el impulsor del
proceso no es la iniciativa privada o cuando ésta se cobi-

ja bajo el supuesto amparo de lo puUblico y se producen esas
sorprendentes figuras del urbanismo que son las Delimitaciones
de Suelo Urbano que existen en Lanzarote. LLama poderosamen-
te la atencidén la sinrazénude estas D.S.U. princdipalmente -
cuando en su confeccidn se apartan de la guia que supone el
catastro y aplican las mediciones permitidas por el Plan In-
sular, consiguiendo asi una condicidén formal del suelo ur-
bano, a través de la cual se producen ilegitimas expectati-
vas, cuya conexidn con la realidad no es otra que la fantasia.
Es evidente que merecen idéntico tratamiento a los factores

condicionantes ya examinados.

Por otra parte nos encontramos con otro elemento innutable
a la hora de enjuiciar los posibles instrumentos Gtiles para
articular 1la intervencidn necesaria. Nos referimos al cauce
juridico formal que emplearemos, decisidn previa y adoptada
que es el previsto en, hasta ahora, un provecto de Ley que
se encuentra pendiente unicamente de promulgacidén por el -

Presidente del Gobierno Autdnomo y que se refiere a los Planes
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Insulares de Ordenacidén. Bhora bien, un Plan Insular de los
gue contempla el texto legal no es en absoluto similar, en sus
posibilidades, al existente pues tal y como estan concebidos

se trata de un ampliado Plan Provincial. Por lo que nos afec
ta el Plan Insular permite la adopcidén de determinaciones --
y directrices que seradn utilizadas, alternativamente, en fun-

cién de los supuestos de intervencidén que lo permitan y taly

como lo prevé el texto legal.

B.- Examinaremos a contintiacién los distintos supuestos que

se plantean en la isla de Lanzarote y cudles son las posibles
intervenciones en cada uno de ellos, analizando también sus
consecuencias indemnizatoria de conformidad con los principios
constitucionales expuestos al comienzo de este informe y del
articulp 87 de la Ley del suelo que, recordemos, es anterior

a la Constitucidn espafiola por lo que Unicamente seran validas

sus interpretaciones que se muestren acordes con la misma.

1.- Delimitaciones del suelo urbano.

Las correcciones gue se pretendan imponer a los D.S.U. sobre
clasificacidén de suelo urbano han de apoyarse, materialmente,
en la inexistencia de las condiciones descritas en el arti-
culo 78 de la ley del suelo y formalmente, han de ser arti-
culadas en directrices que se dicten de conformidad con el ar
ticulo 32f) de la ley de Planes Insulares por tratarse de areas
innecesarias para el desarrollo urbano, Ya veremos después

el valor juridico y eficaciamaterial de tales directrices.

En cualguier caso, las revisiones de estas delimitacionas que -
vendrian impuestas por las directrices significarian, apo-
yadas por los informes técnicos de limitacidn de capacidad,
nuevos criterios de planeamiento que al recaer sobre terre-
nos no programados ni en curso de ejecucidén no confieren en
absoluto derecho a indemnizaciédn ,siempre y cuando la nueva
clasificacidn como ristico no recaiga sobre terrenos que ma-

terialmente tengan otro caracter.

2.- Planes no ejecutados , con el plazo de ejecucidn agotado,

o sin plazo de ejecucidn.

Se contempla aquili el caso de aquellos planes parciales o
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especiales, previos a la vigente ley del suelo, gque nunca reci
pieron ninguna ejecucidn y que carecian de plan de etapas o de
agquellos otros gue, sin haber recibido tampoco ejecucidén alguna,

agotaron ya su plazo de ejecucidn.

Supone el caso maximo de ilegitimidad urbanistica y sus deter-
minaciones no puede ni tan siquiera decirse que amparasen dere-
chos por muy deteriorados que éstos pudieran considerarse: son,
c¢omo ya hemos dicho, expectativas contrarias al interés general
que no deben recibir el menor tratamiento de proteccidén o con-
servacidén. La intervencidn en las mismas puede y debe hacerse
de la manera mas contundente. Por nuestra parte entendemos, ade
mas, gue, dado el tenor del articulo 5,3 del Real Decreto de 2
de Junio de 1977, los Planes sin periddo de ejecucidén contaban
con un limite maximo de guince meses pafé finalizar sus obras
de urbanizacidén por lo que, al haber transcurrido este plazo,
ambos casos son perfectamente asimilables. En estas circustan-
cias es obvio que su desclasificacidn como suelo de reserva urba-
na o urbanizable para ser simplemente lo que nunca dejaron de ser,
esto es, ruUstico,no cuenta con posibilidad indemnizatoria algu-

na.

En cuanto al médio para efectuarlo entendemos que debe hacer
se directamente por el Plan Insular mediante las determinaciones
previstas en el articulo 42 de su ley reguladora pues este —--
suelo no puede, y ya es mucho, merecer otra clasificaciédn que la
de apto para la urbanizacidédn o urbanizable no programado. Repe-
timos que la posicidén de sus beneficiarios ha ido mas alld del
fenbdbmeno especulativo para situarse plenamente de espaldas a la
legalidad urbanistica; estos Planes no son sino documentos
histdéricos para cuya desaparicidn a efectos juridicos basta 1la
simple mencidén en cualquier norma de planteamiento. A nuestro
entender Su aplicacidn resultaria ilegal aln sin haberse hecho

esta mencidn.

3.- Planes con el plazo de ejecucidn agotado

Es el caso de aquellos planes gque agotaron sus previsiones o gue,
sin haberlas agotado, han visto finalizar los plazos de ejecucidn

establecidos.
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El primer caso no plantea mayores problemas: el suelo es urba-
no y funciona como tal. La Unica intervencidén que en ellos se
puede tener es la de evitar que se introduzcan modificaciones
o innovaciones de planeamiento gue produzcan aumentos de den-
sidades para lo que, con independencia de las previsiones -
legales existentes, convendria introducir una directriz espe-
cifica al amparo  de lo establecido en el articulo 5i) de 1la

ley de Planes Insulares.

El segundo caso es mas complejo. Evidentemente la desclasifi-
cacidn del suelo no urbanizado no dari lugar a indemnizacién
por haberse agotado el plazo, tal y como dispone el érticulo
87,2 de la ley del Suelo. Sin embargo, en este caso el suelo

no puede encajar en las categorias del art. 4% antes exami--
madas sino que ha sido clasificado como suelo urbano. Por ello
la eventual desclasificacidén o alternacién de condiciones urba-
nisticas precisa para su realizacidén de una modificacién del
planteamiento municipal del que traen causa y que sea a su

vez consecuencia de una directriz al respecto.

4.- Planes en curso de ejecucidn con plazos en vigor.

Suponen, sin duda, el caso de mas dificil tratamiento. En prin-
cipio, nos hallamos ante legitimos derechos urbanisticos en ple
no ejercicio que cuentan con la proteccidén formal que los otor-
ga el articulo 87,2 de la ley del Suelo y que, también en prin-
cipio, hace corresponder a la intervencidén con el principio in-

demnizatorio.

Sin embargo, una diseccién juridica de los supuestos junto con
una aplicacidén sistemdtica del ordenamiento permitird, a nues-
tro entender, establecer ciertas matizaciones dentro de los -

principios expuestos.

Digamos de partida que el articulo 87,2 es un precepto cuya fi
nalidad es la equidad y la seguridad juridica, principios res-
petables y respetados por el ordenamiento constitucional. Aho-
ra bien, como ya dijimos, este mismo nivel normativo superior

impone la primacia del interés general sobre el particular,
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obliga a compartir las plusvalias vy proscribe laespeculacidn.
Veamos seguidamente cdémo se pueden conjugar todos estos facto
res a efectos de alcanzar una detallada, razonable y valida
constitucionalmente interpretacidén del articulo 87,2 y de todos
los efectos que dicho precepto produce sobre los supuestos plan

teados.

En principio, en estos casos , es necesario extremar el rigor
a la hora de establecer el presupuesto basico de culaquier in-
tervencidn. Es necesario que no pueda albergarse duda alguna
sobre la incompatibilidad de la ordenacidén urbanistica de los
planes afectados y de la ordenacidn estimada como interés ge-
neral de ineludible observancia.Por ello, en los casos de pe-
quefias diferencias o de planes de ambito reducido debe preten-
derse una intervencidén de menor entidad y, si es posible, limi-
tar las correcciones a exiglr todas las cesiones permitidas y

no efectuadas.

Asi las cosas resulta conveniente dividir los supuestos plan-
teados en dos categorias , que exigen un tratamiento separado:
aquellos planes que tienen ya consumido un periodo de ejecu-
cibén que permite establecer un proceso, bien por ritmo de ur-
banizacidén o por etapas cumplidas o cualquier otro baremo y
aguellos otros que, por su reciente aprobacidn, no permiten un
tratamiento de este tipo ya gue su curso de éjecucién se ha-

lla practicamente intacto.

a) En el primero de los casos, nos encontramos con ordenancio-
nes que clasifican una cantidad de suelo absolutamente despropor-
cionada a los parametros convenientes para la isla y que han
realizado obras de urbanizacién muy inferiores al suelo cali-
ficado. Sin embargo, como los planes estan todavia en curso de
ejecucidn, los terrenos no urbanizados se ven favorecidos por
un gran factor especulativo pues, en apariencia, son terrrenos
inatacables en virtud del art. 87.2, tantas veces citado, de
la Ley del suelo. Por nuestra parte entendemos dgue conjugado
el citado articulo y los principios constitucionales que hemos
expuesto y que son de preferente aplicacidn, la intervencidn
en estos casos puede encauzarse a través de los siguientes mé-

todos:
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19) Con el fin de que la comunidad participe en las plusvalias
generadas debe regularse, con criterios del maximo rigor las
cesiones gue debieran haberse producido en todo el sector in-
cluso con efectos retroactivos y ello aun cuando diera lugar
a fendmenos reparcelatorios. Para ello se articularia una di-

rectriz sobre modificacidn del planeamiento afectado.

292) En los supuestos de planes con etapas determinadas téc-
nicamente se consideraran éstas como compartimentos estancos
de tal forma que la finalizacidn temporal de cada una de ellas
impida ‘su continuidad e impidiendose la aprobacidn de nuevos
proyectos de urbanizacidn. El terreno no urbanizado al finali
zar cada étapa sera desclasificado mediante directriz de mo-
dificacién del planeamiento de origen . Esta serd la Gnica via
de impedir que las urbanizaciones parciales generen especulé»

ciones sobre los terrenos no urbanizados.

32) En el caso de plazos inacabados, sin divisiones por étapas
determinadas téc¢nicamente, y siempre que se haya consumido més
de la mitad de dicho plazo, podra desclasificarse el aprovecha-
miento gue exceda al gue corresponda por ejecutar el mismo rit-

mo de urbanizacidn que hasta ese momento se hubiese realizado.

En todos estos supuestos no corresponde indennizacidn . alguna
pues se estima que los destinatarios del plan han acreditado
una actuacidén urbanizadora que supone el limite de su capacidad,
por encima de la cual no existen sino aprovechamientos abusivos
prueba de la especulacidn, que no son protegibles juridicamente
ya que la inatacabilidad preconizada en el art. 87 sblo se
produce 81 las circustancias alli descritas no chocan con los

preceptos constitucionales.

Fuera de los casos descritos la intervencidn en estos Planes
debera ser indemnizada con, incluso,un lucro cesante evaluado
conforme al valor de los aprovechamientos disminuidos, esto es,

el maximo indemnizable en los procesos urbanisticos.

b) En segundo lugar tenemos el caso de Planes recientemente
aprobados que, por ello, no cuentan con una trayectoria sufi-

ciente para establecer parametros de comportamiento urbanizador.
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Son casos en que la intervencidn no indemnizable ha de limitar-

se a expresar el maximo rigor en las cesiones legalmente exi-
gibles y, si para ello fuera necesario, se introduciréan las di-
rectrices que se precisen para modificar la ordenacién de parti-

da.

Al margen de las imputables a cesiones,cualquier otra interven-
cidén entrard de lleno en el supuesto contemplado en el art. 87,
de la Ley del Suelo.Ahora bien, esta afirmacidén tambien preci-
sa ser matizada.

Las indemnizaciones a satisfacer no pueden tampoco estimarse

en su cuantia con independencia de los principios constitucio-
nales puestos éstos en relacidn con el proceso urbanizador. Es
evidente gque la cuota gue una Comunidad debe satisfacer por

un terreno incluido en un sector de elevada urbanizacién debe
ser alta pues gran parte de su valor lo ha recibido la virtud
del esfuerzo urbanizador colindante. Ahora bien, en el caso de
terrenos sin urbanizar, por muy legitimas que sean las expec-
tativas y muy firmes los derechos a lievarlas a cebo,la mayor
parte de su valor se debe al fendémeno juridico de su califica-
cidén y su inclusidén en un determinado proyecto, fendmeno en el
gue la propia comunidad tiene la mayor responsabilidad. En con-
secuencia esa comunidad, en aplicacién del principio de parti-
cipacidén en plusvalias, ha de recibir una gran parte del valor
por ella creado o, lo que es lo mismo, se ve compelida a menore
indemnizaciones. Estas,ademas de los gastos efectuados,deben
unicamente comprender la proporcién del aprovechamiento que

corresponda al periodo consumido.

c) Las directrices gue propugnen la desclasificacidén de suelo -

deben ser redactadas con el maximo detalle posible indicando

a las entidades afectadas la obligacidén que se les impone vy

el pleazo de su cumplimiento. g1 control de dicho cumplimiento
debe radicar en un organo o comisidn interna del Cabildo.

A tal fin el Plan Insular debera contener en sus especifica-
ciones la necesidad de que cualquier Plan confeccionado ba-
jo su vigencia cuente con un informe de propio Cabildo en el
gque, junto a los aspectos que se consideran precisos, conste
especificamente el grado de conformidad del citado Plan con las

directrices de planeamiento previstas en el referido Plan Insul
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Por Gltimo, conviene hacer referencia a una técnica de inter-
vencién cuya procedencia vendra determinada por conveniencias
especificas. Se trata de la anulacién de derechos individuales
declarados, ya sean estos licencias o calificaciones especifi--
cas y ello aln cuando nada quepa oponer a su conformidad con el
ordenamiento, esto es, expropiaciones de derechos concretos. Es
obvio que nada cabe decir en general sobre la aplicacidn de esta
técnica si bien es de advertir que en algin caso su coste podria
ser facilmente determinado por haber sido fijado judicialmente
para sus propietarios, supuesto en el que se encuentra la ur-

banizacidén incluida en el Plan de Playa Grande.
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Un aspecto de singular importancia en el planeamiento es el

que se refiere al control de su eficacia mediante la implan-
tacidn de los sistemas administrativos que se requieran. Es-
pecial relevancia tienen estos aspectos en el periédo de con
solidacién de las determinaciones del Plan, como hemos anali

zado para el caso de las directrices.

No obstante ese celo debe igualmente ser preconizado con res
pecto a la politica de licencias. El Plan Insular es una ne-
cesidad supramunicipal nacida del hecho de que en la isla de
Lanzarote cualquier fendmeno urbanistico tiene una repercu-
sién indirecta sobre todo su territorio; por eso su control
debe también ser global y tal efecto nadie mejor gque el Ca-
bildo Insular para llevarlo a cabo pues alll se encuen-
tran representados todos los intereses municipales. Ademas,
el principal factor de control lo Constituye en muchas oca-
siones la transparencia de informacidn por lo que si en el Ca-
bildo han de examinarse los procesos urbanisticos es eviden-
te que unos intereses ocultos e ilegitimos habran perdido,

desde el comienzo, su primera batalla.

En virtud de ello deberi preverse la obligacidn de informar
al Cabildo de cualquier actuacidn urbanistica tendente a de-
clarar derechos individuales y aquél deber& €jercer sus le-
gitimas acciones impugnatorias contra los que incumplan la
legalidad y ello con independencia del preceptivo informe so-
bre Planes en tramitacién al que lineas atrads nos hemos refe

rido.

Por otra parte y hasta tanto el Plan Insular se encuentre en
vigor se cuidafé por los organismos autondémicos responsables
gque la aprobacidén de planes de ordenacidn sea conforme con
las previsiones del avance del citado Plan a efectos de no
favoreces los movimientos especulativos gque la presentacidn

de dicho avance pueda provocar.
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Los aspectos Jjuridicos del Plan contienen otras posibilida-
des que se extenderian a un amplisimo abanico de parcelas co
mo los Ordenantes de edificacidn, ritmos convenientes de edi-

ficacidén, usos del espacio, etc... etc...

Entendemos gue no procede extenderse en todos estos aspectos
pues de una forma u otra se encuentran entre las distintas
posibilidades normativas que contempla el articulo 39 de la

Ley reguladora de los Planes Insulares.

Unicamente debemos sefalar que cuando estas intervenciones
comporten limites al ejercicio de libertades aquéllas debe-
rdn encontrar justificacidén .en el estudio objeto del documento
técnico en que todo el Plan consiste,convirtiéndose éste en

la fundamentacidén que, una vez apfobada, sea la maxima expre
sidén del interés general habilitador de cualquier interven-
cidén urbanistica. Una vez efectuado ese entronque conceptual
los intereses afectados habra de ceder al mismo tal y como

hasta este momento hemos venido exponiendo.

Madrid, 17 ?e Febrero de 1.987
o /“ -
//””;ﬁ e

[ ' ~. -

D. ALFONSO SABAN

Consultor Juridico.
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Por el estudio técnico denominado "Arquitectos Urba-
nistas Ingenieros Asociados", AUIA, a quien se ha encomendado
por el Cabildo Insular de Lanzarote la redaccibén del Plan In-
sular, se requiere a este Letrado para que sobre los extremos
que se precisar&n emita dictamen teniendo en cuenta los siguien

tes
ANTECEDENTES

Primero.- Por resolucibén del Ministerio de la Vivienda de 30 de
julio de 1970 se aprobaron unas Normas Complementarias y Subsi-

diarias de planeamiento para la isla de Lanzarote.

Segundo.- Por resolucién del propio Departamento ministerial de
29 de noviembre de 1973 lo que se ha venido en llamar Plan Insu
lar de Lanzarote, en parte con el caricter de Plan Provincial,
en parte con el caricter de Normas Complementarias y Subsidia-
rias de Planeamiento, segln la calificaci6én dada por la resolu

cibén aprobatoria citada.

Tercero.- Segin resulta de la documentacién facilitada, los -

Municipios de Arrecife y Yaiza tienen aprobado Plan General de

. 38
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Ordenacién Urbana, en fechas 28 de noviembre de 1968 y 31 de -
marzo de 1979, respectivamente, municipios que, a su vez, tie-

nen aprobados diversos Planes Parciales.

Otros Municipios tienen aprobados la delimitacidn
de su suelo urbano, Planes Parciales y otros llamados Planes
Especiales, en diversas fechas anteriores y posteriores a la

vigencia de la nueva Ley del Suelo de 1975,

En esta situacidn, interesa que se dictamine sobre

los siguientes extremos:
12 Vigencia de las normas bésicas.

28 Competencias del futuro Plan Insular. Limites de
su alcance. Facultades de clasificacién de suelo con especial
consideracién al cauce de adaptacifn y revisifén del planeamien
to vigente (en suelo urbanizable programado y suelo urbano ¢por
via de directrié?. ¢Es posible mediante directriz establecer -
derechos de desarrollo y programacibén en base a datos hist6ri-
cos previos (ritmo de crecimiento para evitar especulacién y -

desfase con infraestructura)?.

s s v —————
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32 posibilidad de revisar el planeamiento en vigor
gque no haya sido ejecutado. En especial, el planeamiento de
los municipios de Yaiza y Tias y el Plan Especial de Rio Tin-
to en el municipio de Teguise, y todos aquellos Planes que ba
jo el titulo de "modificaciones" han intentado prolongar su -

vigencia.

42 Valoracién juridica del planeamiento que se rea-
lice al amparo de la Ley de Zonas y Centros de Interés Turis-

tico, de 28 de diciembre de 1963,

52 Umbral midximo de derechos afectados que se deben

respetar para el planeamiento a nivel insular, municipal y par

cial.

62 Indicaciones sobre mecanismos eficaces de control,
modificacién y revisién del propio Plan, con sugerencias de pla
zos y opinién sobre establecimiento de una ComisiOn Insular de

Urbanismo.

78 :Podria el suelo rdstico, utilizando algunas de -
sus calificaciones, pasar a suelo urbanizable por modificacidn

o0 revisién del Plan que a su vez lo prevea?
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82 Posibilidad de intervenir en el trifico, extraccio

nes de lavas y arenas.

92 Ordenanzas de urbanizacién y edificacién para to-

da la isla (agua, luz, potabilizacidén, saneamiento).

Aceptando este requerimiento, el Letrado que suscri-

be tiene el honor de formular el siguiente

DICTAMEN

SOBRE LA VIGENCIA DE LAS NORMAS BASICAS.

A.- Precisiones previas.-

No se indica en la Nota sobre peticién del presente
dictamen qué se entiende por "normas bédsicas". Pueden conside
rarse como tales aquellas normas de planeamiento que afectan
a toda la isla de Lanzarote. Por tanto, quedan excluidas de -
ese cardcter los Planes Generalés de Ordenacién Urbana que ha

van sido aprobados definitivamente hasta este momento, asi co
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-

mo los Planes Parciales y Proyectos de delimitacibén del suelo
urbano. No obstante, algunos de los problemas sobre la vigen-
cia de los Planes o Normas de &mbito territorial inferior al
insular ser&n examinados con motivo de otros temas consulta-

dos.

SegGn los datos y documentos facilitados a este Le-
trado, han sido aprobados como instrumentos de ordenacién ur-
banistica insular, primero, las "Normas Complementarias y sub-
sidiarias de planeamiento pafa la Isla de Lanzarote", por Orden
del Ministerio de la Vivienda de 30 de julio de 1970 (B.O.E. de
10 de noviembre de 1970); y déspués, en virtud de Resolucibn -
del Ministerio de la Vivienda de 29 de noviembre de 1973, el
llamado Plan Provincial (en cuanto a algunas de sus determina
ciones) y Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamien

to (en cuanto a otras de sus determinaciones).
Un proyecto de Revisidn de este dltimo instrumento
de ordenacibén, que fue preparado en el afio 1979, no llegb a -

recibir, al parecer, su aprobacidbn.

B.- Las Normas Complementarias y Subsidiarias de

1970.-

e e s e ey . e———p———— = o s s s T
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La vigencia de las Normas Complementarias y Subsidia-
rias de Flaneamiento de 1970 pueden considerarse, con todo rigor --
que se ha agotado. Su propio articulo 3° ya establecfa que tendrian
carfcter "transitorio hasta la aprobaci6n del Plan Insular de Lan-
zarote". Y anadfa explicitamente que: "Por tanto, el perfodo de vi-
gencia de estas normas cesard automiticamente con la puestaven vi--
gor del Plan Insular o, a nivel de términos municipales, cuando - -

sean aprobados definitivamente sus Planes de ordenacién urbana".

En consecuencia, una vez aprobado el Plan Insular en
1973, cesb 1la vigencia de aquellas Normas. Debe observarse que, se-
gGn los cuadros que figuran en el Plano facilitado a este Letrado,
titulado "Estado del planeamiento vigente y en trimite municipal y
parcial en Lanzarote", no fue aprobado entre 1970 y 1973 ningGn -~ -
Plan General Municipal. Por ello la segunda causa de agotamiento de
la vigencia de las Normas previstas, "a nivel, de términos munici--
pales" (aprobacibén definitiva de sus Planes Generales), no lleg6 --

a tener aplicacién.

Las Normas de 1970 agotaron, pues, su vigencia, de --
acuerdo con sus propilas previsiones. Por si ello fuera poco, el - -

punto 3° de la Resolucién del Ministerio de la Vivienda de 29 de no

43
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viembre de 1973 declaré expresamente derogadas las Normas Comple--

mentarias vy Subsidiarias aprobadas en 30 de julio de 1970.

C.- El1 llamado Plan Insular de 1973.~

El Plan de 1973 ofrece una naturaleza compleja, que
es preciso destacar a efectos de establecer conclusiones sobre su

vigencia.

De acuerdo con la propia calificacién que recibif --
en la resolucién ministerial que lo aprob6, el referido Plan tie--
ne, para algunas de sus determinaciones, el car&cter de Plan Fro--

vincial, y para otras, el de Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Tienen este Gltimpo caricter las determinaciones que
"califican" el suelo de todo el territorio de la Isla (Titulo Pri-
mero), asi como las llamadas "normas de edificacién" (titulo Segun
do). Unas y otras determinaciones, sobre todo la primeras, son pro
pias de los Planes Generales. Las normas sobre "calificacién" de -
suelo, mds que enunciar principios abstractos de ordenaci6n del sue
lo, clasifican concretamente el territorio en los distintos tipos -
de suelo, segldn su utilizaciédn urbanfstica, en este sentido, - --

cumplen una funciBn similar a la zonificacién de los Planes Genera-

e e m e A ———— A T B WEp——e Tn
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les Municipales. Las normas de edificacifén representan un papel --
andlogo al de las Ordenanzas de edificacién propias también de los
Planes Generales. De ahf que se les atribuya a ambos tipos de de--
terminaciones el caricter propio de las Normas Subsidiarias y que

tengan aplicacién hasta tanto se aprueben sucesivamente los corres

pondientes Planes Generales en los respectivos municipios.

A las demis determinaciones del Plan de 1973 se les
atribuyé -como se ha dicho- el car&cter de Plan Provincial, ademés
de conferirles otras funciones que luego se senalarin. No resulta
muy precisa dicha calificacién de Plan Provincial en la legisla- -
cién urbanfstica de la época, bajo la vigencia de la Ley de Ordena
cibén y Uso del Suelo de 12 de mayo de 1956. En todo caso, parece -
poder afirmarse que se trataba de Planes que fundamentalmente orien
taban el planeamiento futuro municipal y que venian a determinar -
la estructura orgédnica del territorio que constitufa su &mbito: pe
ro que no incluian una clasificacién concreta del suelo. A esta --
idea parece responer el Plan de 1973, saivo en cuanto a las deter-
minaciones a las que se les dié el car&cter de Normas Subsidiarias

del Planeamiento municipal.

g it o et ey g e
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Bajo esta inicial consideracién, pueden entenderse -
las propias Normas del Plan de 1973, especialmente sus artfculos -

2° y 3°, que establecen los principios generales de su aplicacién.

El Plan Provincial, en su funciéfn de orienta--
dor del planeamiento futuro, se aplica en todos 1los Municipios que
carezcan de Plan General y obliga a doptar a sus determinaciones -
el contenido de los Planes Generales vigentes, llegado el momento
de su revisién. Adem&s, se atribuye al Plan de 1973 una funcibén --
especifica para agquellos Municipios que tuvieran ya aprobado Plan
General: quedarin afectados a sus determinaciones en los té&rminos

que el propio Plan Provincial senala.

En conclusién, pues, no es ficil establecer, con - -
precisién, los limites de aplicacién del referido Plan de 1973, --
contemplado en la totalidad de su contenido; pero podfan conside--

rarse fundadas sobre estos extremos las siguientes conclusiones:

12 La clasificacién del suelo, para aquellos Munici-
pios gue carezcan de Plan General, viene determinada por el Plan -
de 1973, en cuanto que cumple una funcién propia de Plan General -

para dichos Municipios.
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22 para los Municipios que careciesen de Plan Gene-
ral, pueden llevarse a cabo actuaciones urbanisticas al amparo de
las determinaciones del referido Plan de 1973, v particularmente
de las que hacen referencia a la clasificacién de suelo., Por tan-
to, podian aprobarse instrumentos subordinados de planeamiento --
(particularmente, Planes Parciales) para dichos Municipios, en --

aquellos suelos que por su clasificacién pudieran ser objeto de -

urbanizacién.

32 Una vez que se aprobase el Plan General para el
respectivo Municipio, la clasifigacién de suelo y las normas so--
bre edificacién vendrfan determinadas por el propio Plan General,
dejando de tener vigencia las determinaciones establecidas al res

pecto por el Plan de 1973.

4i Las demis determinaciones del Plan de 1973 siem-
pre serfan de aplicacién v habrfan de tenerse en cuenta en la apro
bacién de nuevos Planes Generales o en la revisifn de los existen

tes.

D.- Significado de la Ley de 2 de mavo de 1975 de -

Reforma de la Ley del Suelo.-
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La aprobacién de la Ley de Reforma de 2 de mayo de -
1975 y del posterior Texto Refundido de 9 de abril de 1976 no supu
so la abrogacién de todos los instrumentos de planeamiento ante- -
riormente existentes. Por el contrario, la Ley dispuso la conserva
cién de la ordenacién urbanistica anterior ~otra cosa hubiera sido
crear la nada urbanfstica-, si bien obligé a la Administracidn a -
adaptar a la nueva Ley al contenido de los Planes .anteriormente exis

tentes.

Si, pese a la extincién de los plazos legalmente con
signados a tal efecto y el de las pr6rrogas establecidas posteior-
mente, no se hubiera llevado a cabo dicha adaptacién, no por ello
podria considerarse caducada la vigencia del planeamiento urbanfis-
tico anterior. Y si pese a las posteriores medidas introducidas por
el Real Decreto Ley de 16 de octubre de 1981, tendentes a facili--
tar la adaptacién, tampoco se hubieran llevado a cabo, tampoco po-
drfa entenderse sin mis caducada la vigencia del planeamiento ante

rior.

No obstante, ciertos preceptos de la Ley de 2 de ma-
yo de 1975 asf como el Real Decreto Ley de 1981, pueden considerar
se -y asf lo ha hecho la doctrina m&s autorizada y la jurispruden-

cia m4s reiterada- de aplicacién directa, de modo que su conteni--
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do prevalece sobre lo gque pueda resultar del planeamiento anterior.
Especialmente ha de destacarse en este sentido la nueva definicién
del suelo urbano; concepto en el que la nota formal de tener apro-
bado un Plan Parcial no determina por si mismo el cardcter de tal.
El suelo urbano se constituye en la nueva Ley como un concepto ma-
terial (que habri de tener su reflejo en los distintos inétrumen—-
tos de ordenacién), definido por la circunstancia de su urbaniza-;
cién o de estar incluido en A4reas consolidadas por la edificacién.
Ello obliga a la Administracién a determinar si, pese a califica--
ciones anteriores de fndole puramente formal, un determinado te- -
rreno tiene o no el carécter de suelo urbano, a efectos de estable
cer su régimen juridico (especialmente en punto a dotaciones y a -
cesiones obligatorias) y los instrumentos de planeamiento aptos --

para su desarrollo.

Por otra parte, la conservacién de la ordenacién urba
nistica anterior a la Ley de Reforma no excluye la procedencia - -
de aplicar los preceptos de la nueva legislacién que definen el --
contenido de los derechos y deberes de los propietarios de suelo,
segln los distintos tipos en que se clasifique, ni tampoco excluye
la aplicacién de los sistemas y procedimientos de ejecucién del --
planeamiento previstos en 1la nuevé Ley; a reserva de alqunas situa

ciones transitorias, salvadas por la propia Ley, a las que, mis --

adelante, habré& ocasién de referirse.

19
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Por tanto, en el tema que ahora nos ocupa, puede seﬁg
larse que con la nueva Ley de Reforma de 1975 no se extinguié la -
vigencia de la ordenacién establecida en el Plan de 1973. En parti
cular, debe destacarse que: 1°) Se mantuvieron las clasificaciones
de suelo establecidas en dicho Plan, excepto en aquellas definicio
nes de suelo urbano que no coincidieran con el nuevo concepto de -
suelo urbano de la Ley de 1975; y 2°) En base a las determinacio--
nes del Plan de 1973, especialmente en su consideracién de Normas
Subsidiarias (titulos Primero y Séptimo), pudieron seguirse llevan
do a cabo actuaciones urbanisticas; en particular, pudieron se- -

guirse aprobando FPlanes Parciales, como, en efecto, ocurrié.

E.- La Ley 1/1987 de 13 de marzo de'la Comunidad Au--

ténoma de Canarias, requladora de los Planes Insulares de Ordena--

cién.-

La muy reciente Ley 1/1987 de la Comunidad Auténoma -
de Canarias no ha modificado la conclusifn que hasta el momento --
se ha establecido sobre subsistencia de la ordenaci6n b&sica de --

planeamiento,
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Los Planes Insulares, cuya formacién se prevé, tienen
-en los términos que se senalar&n- ciertos efectos de aplicacién -
inmediata y obligan a revisar los Planes Generales para acomodar--

los a sus determinaciones.
Pero la Ley tampoco -como es ldgico- determiné la pér
dida de vigencia de la ordenacifn hasta el momento existente. Se -

conserva en los términos que se han senalado.

F.- El Proyecto de Ley de la Comunidad Aut6noma de --

Canarias sobre suelo rstico.-

El Proyecto de Ley autonémica sobre suelo rGstico pu-
blicado en el Boletin Oficial del Parlamento de Canarias en 22 de
octubre de 1986, no se limita‘a regular el suelo que aparece bajo
esa denominacién, sino que afecta también a los demds tipos de - -
suelo en su artfculo tercero (urbano, urbanizable y rGstico); some
te al régimen del suelo rGstico, en su Disposicién Final Primera -
ndmero 1, a los terrenos en que el planeamiento actual tengan la -
condicién de suelo urbanizable no programado o de suelo apto para
la urbanizacién de Normas Subsidiarias; ordena adantar los instru-
mentos de planeamiento que estuviéran aprobados a los términos de

la Ley; y deroga cuantas normas de igual o inferior rango estén en
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contradiccién con las disposiciones de dicha Ley.

L.as consecuencias de este texto legal -cuando se - -
apruebe y entre en vigor, dato que no ha sido facilitado a este -
Letrado~ serfn ciertamente importantes y plantearén‘graves proble
mas de interpretacién derivados de su propio texto, entre otros,
porque no cabe deducir, a ciencia cierta,fsi sigue admitiéndose,
dentro del suelo urbanizable, la distincién entre suelo programa-
do y suelo no programado, con la diferencia de instrumentos de --

planeamiento que requieren cada uno de estos dos tipos de suelo.

Parece gue la interpretacién m&s correcta es la de -
considerar que en todo aquéllo que significa delimitacién del sue
lo rGstico (artfculos 3° y 4°) y régimen jurfdico del mismo (artf
culos 5 a 12) habrin de aplicarse los preceptos del nuevo texto -
legal; manteniendo en lo demis, y especialmente en lo que se re--
fiere a los instrumentos de planeamiento aptos para desarrollar -
la ordenacién de cada tipo de suelo, el régimen establecido en la
Ley del Suelo; salvo en lo que atane al contenido del suelo no pro
gramado y de las ionas aptas para ser urbanizadas de las Normas -
Subsidiarias, en que serd de aplicacifn lo establecido en la rese

nada Disposicién Transitoria.
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\

Con estas salvedades y modificaciones, cabe concluir
que el régimen de planeamiento de la Isla de Lanzarote sigue sien
do el establecido en el tantas veces aludido Plan de 1973, en su
doble carécter de Plan Provincial vy devﬁormas Subsidiarias de Pla

neamiento.

IT
SOBRE EL CONTENIDO Y LIMITES DEL FUTURO PLAN INSULAR.

A.- El contenido de los Planes Insulares en la Ley -

de la Comunidad Autdénoma 1/1987 de 13 de marzo.

a.- Consideraciones generales.-

La reciente Ley auton®mica sobre Planes Insulares, -
publicada el 6 de abril de 1987 en el Boletfn Oficial del Estado,
ha establecido con toda claridad cu8l es el contenido y significa
do de los Planes Insulares, despejando toda duda sobre el parti--

cular.

Los Planes Insulares cumplen, en primer término, 1la
funcién de la Ley del Suelo atribuye a los Planes Directores Te--
rritoriales de Coordinaci6én, pero con las adaptaciones precisas -

al &mbito insular -normalmente m&s reducido que el de estos Pla--
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nes Directores~ y con ciertas matizaciones respecto de su conteni-
do. En este sentido, puede decirse gque los Planes Insulares no se
corresponden con los Planes supramunicipales ni con los Planes de
conjunto ni con las Normas Provinciales de Planeamiento, instrumen
tos de ordenacién previstos en la legislacién com@n del suelo. - -
Tienen, en principio, el contenido y caricter de los aludidos Pla-

nes Directores, con las matizaciones oportunas.

Pero la Ley autonfmica ha otorgado, ademds, a los - -
Planes Insulares una funcién que no la tienen atribuida los Planes
Directores Territoriales de Coordinacién en la legislacifn gene- -
ral: la posibilidad de clasificar directamente el suelo rGstico, -
sin necesidad de un instrumento de planeamiento general municipal
(Plan General o Normas Subsidiarias), e inclﬁso la posibilidad de
reclasificarveste suelo a expensas de otros suelocy que m&s adelan-

te se precisarén.

Asi, pues, los Planes Insulares se configuran en la -
Ley autonfmica con un contenido tipico y necesario, similar al de
los Planes Directores Territoriales (contenido establecido en el -
artfculo 3° de la Ley), y con un contenido atfpico y opcional o fa
cultativo, propio, en realidad, de los instrumentos de planeamien-

to municipal (contenido previsto en el artfculo 4° de la Ley).
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Hay que afhadir, para cerrar esta reflexién general, -
desde otro punto de vista, que las determinaciones sobre clasifica
cibén de suelo (rGstico), si bien tienen carfcter opcional, adquie
ren carfcter vinculante si se formulan en el Plan Insular; mien- -
tras que las determinaciones que configuran el contenido necesario
y tipico de los Planes Insulares tienen, unas, carécter viﬁculan——
te (las medidas limitativas y las de proteccién) y, otras, carfc--

ter no vinculante o de simple directriz.

b.- El contenido tipico y necesario de los Planes In-

sulares.

El artfculo 3° de la Ley autondmica  establece con to-
da claridad cudl debe ser el contenido de los Planes Insulares. La
exprsién de futuro imperativo "contendr&n", que utiliza dicho arti
culo, da a entender que se trata de un contenido necesario de todo
Plan Insular. Sin embargo, el propio artfculo, apartado i), confi-
gura como optativas o facultativas la inclusién de la determina- -
cién expresada en ese lugar. Con esta excepcién, puede considerar-

se que todo Plan Insular debe contener esas determinaciones.

R e et
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Plantdase, no obstante, la cuestién de si, adem8s de
dicho contenido, pueden los Planes Insulares albergar a otras de-
terminaciones. Ya se ha senalado que el artfculo 4° prevé como fa
cultativa la posibilidad de clasificar y reclasifigar suelo rGsti
co. Pero hecha esta precisién, dabe preguntarse si los Planes In-
sulares pueden establecer otras determinaciones distintas de las

previstas en la Ley.

La respuesta parece ser necesariamente negativa. El
ordenamiento jurfdico urbanfstico general, en el que deben inser-
tarse, al menos por ahora, las leyes autonémicas, atribuye a cada
uno de los diferentes instrumentos de ordenaci6fn, un contenido --
propio: un contenid minimo y necesario, por una parte; pero, a su
vez, un contenido propio, gue no puede exceder de sus limites le-
gales y que, por supuesto, no puede intercambiarse con el de - -
otras figuras de planeamiento o ejecucién. Cada instrumento de or
denacién cumple una funcién determinada. Si se trata de Planes de
carlcter superior, sus determinaciones habr&n de limitarse a lo -
que establece la Ley. Ser8n los instrumentos subordinados de pla-
neamiento lo que, dentro de los limites que a cada uno les impone
la Ley, desarrollardn los preceptos y determinaciones de los pla-
nes superiores. Pero ni &stos pueden contener determinaciones pro

pias de aquéllos, ni los instrumentos subordinados de ordenacién

M S T T
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-

pueden entrar a regular materias o aspectos reservados a los que'

tengan carlcter jer&rquicamente superior.

c.- SIntesis de las determinaciones gue deben conte-

ner necesariamente los Planes Insulares.-

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3° de -
la Ley autonémica, todo Plan Insular habr& de contener cuatro ti-
pos de determinaciones: 1°) Esquema de distribucién geogrifica --
de usos y actividades a que debe destinarse prioritariamente él:-
suelo; 2°) Delimitacién de &reas y medidas de proteccién y de pro
hibicién, con objeto de defender y o mejorar determinados terri--
torios con especiales caracteristicas; el medio ambiente natural
o urbano, el litoral; los espacios simplemente excluidos del desa
rrollo urbano, y el patrimonio histérico artistico, arquitecténi-
co y cultura; 3°) Senalamiento y localizacién de las grandes in--

fraestructuras y equipamientos; y 4°) Programacién de las accio--

nes.

De este conjunto de determinaciones conviene preci--
sar, de acuerdo con lo que se ha expuesto con carécter general, -
que la primera de las determinaciones enunciadas (distribucién --

geogré&fica de usos y actividades) no puede identificarse con la -
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determinacién propia de clasificaci6n y calificacién del suelo, -

que es propia y exclusiva del Planeamiento municipal (a salvo de

la excepcifn que se comentar& m4s adelante sobre el suelo rlstico).

De ahf que dicha distribucién de usos y actividades
no puede hacerse mds que en forma de "esquema" y con una bﬁena --
dosis, si procede, de flexibilidad, ya que puede seralarse tal --
distribucién de usos con "caricter principal o secundario", "ex--
cluyente o alternativo" (artfculo 3° a). El Plan Insular debe de-
tenerse en ese nivel. Descender a una concreta clasificacién del
suelo de todos y cada uno de los Municipios compréndidos en su --
dmbito serfa invadir la competencia reservada al planeamiento mu-
nicipal. Con m&s razén puede decirse, no ya de la clasificacién -
del suelo, sino de la concreta calificacién de todas y cada una -

de las parcelas que integran el territorio.

d.- El caso especial del suelo rflistico.-

Como se ha dicho, el artfculo 4° de la Ley autonfmi-
ca 1/1987 faculta expresamente al Plan Insular para clasificar --

y reclasificar suelo r@stico.
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Observemos, en primer término, que la denominacién -
de "suelo rGstico" (distinta de la que para ese objeto utiliza la
legislacién comGn del suelo) guarda correspondencia con la previs
ta en el Proyecto de Ley autonfmica sobre este tipo de suelo, al

gue ya se ha hecho alusidn.

La Ley 1/1987 atribuye, pues, a los. Planes Insulares
la posibilidad de establecer una determinacibén urbanistica que, -
en el régimen com@in, es propia de los Planes Generales o de las -
Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal. El Plan Insular -
puede clasificar y reclasificar suelo rGstico, pues, en los si-

guientes términos:

- Puede clasificar suelo rstico en aquellos Munici-
pios que carecieran de Planes Generales Municipales o de Normas -

Subsidiarias de Planeamiento.

- Pueden reclasificar como suelo rfistico suelo gque -
ya estuviera clasificado como suelo urbanizable no programado o =~
como suelo apto para la urbanizacién, de acuerdo con Planes Gene~

rales o Normas Subsidiarias de Planeamiento.

- No puede, en cambio, clasificarse o reclasificarse

e i e o e e At e e e e e S
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-

como suelo rGstico:

12,.- El suelo urbano, ya se derive su condicién de -
la existencia de un Plan General, Norma Subsidiaria Municipal de
Planeamiento o Proyecto de delimitacién de suelo urbano, ya tenga
dicha condici6én por ministerio de la Ley, por concurrir las cir--
cunstancias de hecho exigidas en la Ley (existencia de servicios
urbanisticos o situacién en &reas consolidadas por la edificacién,

en la proporcién senalada legalmente), y

22 ,- El suelo urbanizable programado, clasificado -

as{ por un Plan General.

Se plantea, no obstante, la duda sobre el suelo apto
para la urbanizacién, asi clasificado por una Norma Subsidiaria -
de Planeamiento, que tenga aprobado definitivamente Plan Parcial.
En tal caso, a juicio de este Letrado, debe equipararse su situa-
cién a la del suelo programado: la existencia de un Plan Parcial
sobre este tipo de suelo supone un grado mids de consolidacibén del
proceso urbanistico que la mera clasificacién como suelo urbanizg
ble programado en un Plan General. De ahl que deba entenderse tam

bién como un limite a la facultad de reclasificar suelo r@stico -
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por los Planes Insulares la previa existencia de un Plan Parcial -
aprobado para suelo apto para su urbanizacién definido en una Nor

ma Subsidiaria de Planeamiento.

e.- Otras determinaciones sobre clasificacifén del -

suelo.-

No obstante lo senalado en los apartados procedentes,
cabe preguntarse si, con cardcter no vinculante sino de simple di
rectriz, pueden los Planes Insulares establecer algunas otras de-

terminaciones sobre clasificacién de suelo.

Indudablemente que de la Ley Autonf6mica 1/1987, asi
como del Proyecto de Ley autondmico sobre suelo rGstico, no puede
deducirse esta ampliaci6én del contenido de los Planes Insulares -
y que de dichos textos se sigue reservando la potestad de clasifi
car el suelo al planeamiento municipal, en todo lo que no esté& ex

presamente previsto en la legislacién autonfmica.
Ahora bien, debe tenerse presente que en la legisla-

cién comGn se prevé y regula una figura de planeamiento con la -

que tiene el Plan Insular ciertas similitudes. Se trata de las -
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e

llamadas Normas Subsidiarias de Planeamiento de &mbito provincial
reguladas en el articulo 90 del Reglamento de Planeamiento Urba--
nistico de 23 de junio de 1978. Dichas Normas no tienen atribuida
la facultad de clasificar suelo, pero si pueden establecer crite-
rios que permitan a los Ayuntamientos delimitar el suélo urbano -

(art. 90.d) del Reglamento citado).

Asi, pues, con el caricter de determinacién no vincu
lante, sino de mera directriz, podria el Plan Insular, al igual -
que lo hacen las Normas de &mbito provincial, establecer criterios
para la delimitacién del suelo urbano en los instrumentos poste--

riores de planeamiento municipal correspondientes,

No parece, sin embargo, que dicha posibilidad pueda
extenderse mis allid de ese contenido y que pueda alcanzar al sena
lamiento de criterios para fijar el suelo urbanizable programado.
Sin embargo, de modo indirecto, la extensibén de este tipo de sue-
lo puede resultar afectada por los criterios que sobre la coordi-
nacién de los distintos sectores de la actividad econdémica pueden
establecer con car&cter no vinculante los Planes Insulares, segfln
resulta de lo previsto en el art. 3% i) de la citada Ley autonémi

ca 1/1987.
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f.- Determinaciones vinculantes y no vinculantes.-

Se ha hecho constante alusién a esta distincidn entre
las determinaciones de los Planes Insulares. La Ley 1/1987 senala
expresamente en su articulo 52 2 cufles de las detefminaciones de
los Planes Insulares tienen cardcter vinculante y cuiles el valor
de mera directriz. El1 propio articulo 5% ordena, ademis, que di--

cha distincién se formule expresamente en los Planes Insulares.

La distincién estd realizada en la Ley fundamental--
mente desde la perspectiva de los sujetos o destinatarios obliga-

dos.

Cuando son sus destinatarios los propietarios de sue
lo, las determinaciones tienen el caricter de vinculantes. Y en -
este sentido lo son las determinaciones sobre clasificacibén y re-
clasificacibén de suelo rGstico, ya examinadas, y todas las medi--
das que supongan proteccibén, con sus correspondientes efectos li-
mitativos y prohibitivos. Son también vinculantes -aunque la in--
terpretacién de este precepto puede ofrecer ciertas oscuridades-
las determinaciones que impongan concretas y delimitadas clasifi-

caciones urbanisticas" de interés supramunicipal.

o e -
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Sin embargo, cuando los destinatarios de las determi
naciones del Plan Insular son las Administraciones Pfiblicas, ta--
les determinaciones tienen el caricter de meras directrices; no -
son de aplicacién directa e inmediata; pero habrédn de tenerse en
cuenta en la redaccibén de los correspondientes y ulteriores ins-~-

trumentos de planeamiento.

g..~ Determinaciones sobre desarrollo y programacidén.-

Las precisiones anteriores pueden ya perfilar el con
tenido y alcance del Plan Insular. Se pregunta, no obstante, si -
es posible establecer en el mismo techos de desarrollo y programa

cién, si bien sea con carlcter de simple directriz.

Parece posible contestar afirmativamente a esta cues
ti6én, a la luz de lo dispuesto en el articulo 32 i) de la Ley Au-
tondmica 1/87 que literalmente establece que: "Asimismo estos Pla
nes podré&n establecer, con cardcter indicativo, las directrices -
de coordinacién de politica territorial sobre mejora y desarrollo
agrario, pesquero, industrial, turistico y restantes sectores de
la actividad econbdmica”". ¥, por su parte, el art. 6.1 a) de la =~

propia Ley también senala gque en la Informacidén b&sica habréin de
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recogerse todos los aspectos que "puedan condicionar o determinar
la estructuracién del territorio". Y en el apartado b) del mismo
articulo y nGmero se ordena también que la Memoria fije los "cri-
terios y objetivos de la estructuracién del territorio, en funcién

de la informacibén bdsica verificada y de los estudios realizados".

Si bien en ninguno de dichos preceptos se configura’
expresamente como determinacidn del Plan la de fijar directrices
de crecimiento, sin embargo, del contenido de todos ellos y, par-
ticularmente del Gltimo, si que cabe deducir la posibilidad de fi
jar "criterios de estructuracién del territorio"; criterios que,
fundamentalmente, habr&n de tener en cuenta techos de desarrollo

o0 crecimiento.

En otro caso la estructura propuesta quedaria desar-
ticulada y no guardaria relacién alguna con la realidad econbmica

o demogréifica.

Asi, pues, con el cardcter de directriz, no vinculan
te, el Plan Insular puede establecer "techos de desarrollo" que -

condicionen, a su vez, la estructuracién del territorio.

h) Cauces de adaptacibén y revisién del planeamiento

vigente.-
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La Ley Autonbémica 1/1987, al igual que lo hizo la le
gislaci6n comn para los Planes Directores Territoriales de Coor-
dinacién (art. 12.1.c) y 4) del Reglamento de Planeamiento Urbanis
tico), establece en su articulo 62 , nGmero 1l,e) y nGmero 4, que
el Plan Insular determinard los instrumentos de plaﬁificacién que
requiera el desarrollo de sus previsiones y los plazos en Que ha-

yan de redactarse dichos instrumentos de planeamiento.

Por tanto, mediante la aprgbacién de dichos instru--
mentos, y especialmente de los Planes Generales o de las Normas -
Subsidiarias Municipales correspondientes, habr&n de llevarse a -
cabo la revisién y adaptacién del planeamiento vigente y, de modo

particular, la nueva clasificacibén del suelo que proceda.

Sin embargo, la clasificacidn y reclasificacién del
suelo rQstico puede hacerse directa e inmediatamente por el Plan
Insular; determinacién que no necesariamente ha de acogerse en el
Plan Insular; pero gue si se incluye tendr&, como se ha dicho, ca

ractér vinculante.

Serin, pues, en los instrumentos municipales de Pla-

neamiento ~-Plan General o Normas Subsidiarias— en donde habrdn de
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plantearse todos los problemas juridicos que se deriven de una -
nueva clasificacién del suelo y en donde hayan de fijarse los 11
mites o las potestades de planeamiento y el contenido de los de-
rechos de los propietarios. Temas todos ellos gque serin examina-

dos en el siguiente apartado III.
III

REVISION Y MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO EN VIGOR. UMBRAL MAXIMO

O DE DERECHOS AFECTADOS QUE DEBEN RESPETARSE.

A.- Puntualizaciones previas.-

Plantefse bajo este epigrafe, agrupados temdticamen
te todos los problemas gue puedan derivarse de la revisién o mo-
dificacifn del planeamiento, tanto determinada por el propio -
Plan Insular, en los términos que precisaremos, como por los su-
cesivos Planes Generales o Normas Subsidiarias Municipales gque -

se aprueben en desarrollo del Plan Insular.

De modo particular, se examinar&n los limites a las
potestades de revisidn y modificacién y el problema de los dere-

chos de los particulares afectados por la revisién o modificacidn.
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B.- La modificacién del planeamiento en vigor deriva

da de las determinaciones del propio Plan Insular.-

Repetidamente se ha senalado la posibilidad de que -
el propio Plan Insular "reclasifique" suelo rstico, segln lo pre
venido en la Ley autondmica 1/87, lo que quiere decir que es una
nueva determinacién sobre clasificacién de suelo establecida en -

Plan General o Norma Subsidiaria Municipal anterior.

Mds arriba se han fijado los limites de esta llamada
"reclasificacién"; limites que ahora deben tenerse en cuenta. No
puede llevarse a cabo dicha reclasificacién en suelo urbano, ni -
en suelo urbanizable programado. Y tampoco podria alcanzar la re-
clasificacidn a terrenos clasificados por una Norma Subsidiaria,
Municipal como urbanizables que tuviesen aprobadosPlan Parcial. -
Estos son los limites que en cuanto a clasificacién del suelo im-
pone la Ley a los Planes Insulares. Ello no quiere decir, sin em-
bargo, que la modificacién de la clasificacién de suelo no pueda
ser operada por otros instrumentos de planeamiento, a los que se

aludirid inmediatamente.

Dentro de los limites que la Ley impone al Plan Insu

lar, no parece, al menos inicialmente, que puedan oponerse dere--
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-

chos adquiridos por el planeamiento. Seglin se examinar8 en segui
da, la Administracién puede revisar o modificar el planeamiento,
sin otras limitaciones que la de respetar lo que, "per se", es -
suelo urbano y de indemnizar las consecuencias danosas o perjudi
ciales que pueda significar una revisibén o modificacién del pla-
neamiento producida antes de cumplirse el plazo previsto en el -
Plan Parcial o Especial para su ejecucién (art. 87.2 de la Ley -
del Suelo). Eventualmente -~y derivadoe del principio general de -
responsabilidad patrimonial de la Administracidn Pfiblica- pueden
determinarse otras consecuencias indemnizables; pero ello no se-
ria un efecto inmediato del cambio de planeamiento, sino de un -
funcionamiento de los servicios pGiblicos gue hayan podido origi-

nar una efectiva e individualizada lesidn patrimonial.

Teniendo en cuenta, pues, el tipo de suelo sobre el
que puede operarse la reclasificacién del suelo rfistico por el -
Plan Insular -suelos que por su condicién urbanistica no cabe su
poner que estén sometidos a un plazo de ejecucién-, no procede -
plantear siquiera el problema de la aplicacién de una indemniza-
cién derivada de modificacibn o revisib6n anticipada del planea--
miento. En este punto no parece, al menos inicialmente, que el -

Plan Insular encuentre obstéculos'juridicos o econbmicos para -
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proceder a la reclasificacidn de suelo rGstico, en los términos - .

previstos en la Ley autonfmica 1/1987.

C.- La revisi6n o modificacién derivada de los Pla--

nes Generales o Normas Subsidiarias Municipales que en lo sucesi-

vO se aprueben.-

a.- Indicacidn general.-

La revisiétn o modificacién del planeamiento existen-
te producido por un Plan General o Norma Subsidiaria Municipal -
puede actuar sobre situaciones urbanisticas muy diversas. Fundamen
talmente, ha de tomarse en cuenta si el planeamiento anterior, es
to es, el todavia vigente, ha agotado o no el plazo previsto para
su ejecucibn y, en este Gtlimo caso, habrd de examinarse si esté

o no en curso de ejecucibn.

También, habrd de tenerse en consideracifén si el sue
lo sobre el que se opera tiene o no la condicidn de suelo urbano.
De ahi que sea preciso examinar, separadamente, aunque con la ine

ludible generalidad y abstraccidn, las distintas situaciones.

b.- Suelo con planeamiento cuyo plazo de ejecucién -

ha sido ya agotado.-
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O

El Plan Parcial, o, en su caso, el Plan Especial (nor
malmente mal llamado Plan Especial, pues en realidad por su conte-
nido seria un verdadero Plan Parcial) pueden establecer plazos pa-

ra la ejecucién de sus previsiones.

En tal caso, si el plazo ya se ha agotado sin'que se
hayan ejecutado las determinaciones del Plan, la Administracibén po
dri libremente modificar las calificaciones concretas de los terre
nos incluidos en dicho Plan, e incluso cambiar su clasificaci6n ur
banistica, sin que puedan derivarse consecuencias econdmicas para
la Administracién. Sin embargo, si la causa de inejecucibn de ta--
les determinaciones es imputable a la Administracidén urbanistica,
ésta -sin perder la potestad de modificar o revisar el planeamien-
to- habr& de responder del perjuicio econémico que para los intere
sados suponga el cambio de ordenacidn (clasificacidén del suelo me-
nos favorable, contenido econdémico del aprovechamiento en té&rminos
de menor rentabilidad y demds danos o perjuicios concretos que se

deriven de dicha alteracién).

Asi resulta del articulo 87, n2® 2 de la vigente Ley -

del Suelo, Texto Refundido de 9 de abril de 1976.
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—

c.- Suelo con planeamiento cuyo plazo de ejecucién -

no se ha agotado.-

Si el plazo de ejecucibn, asi no se ha agotado, el -
supuesto es el mismo que en los casos de inejecuciéh por causa im
putable a la Administracién Urbanistica. ﬁsta sigue manteniendo -
la potestad de revisar o modificar el planeamiento, pero responde
de las consecuencias econbdmicas gque dicha alteracién supongan pa-
ra los afectados; conforme establece el citado articulo 87, n%2 2

de la Ley del Suelo,

En estos casos es indiferente, a los efectos de la -
aplicacién del citado articulo 87, n? 2, que el planeamiento esté

o no en curso de ejecucién.

Aunque, en ocasiones mal interpretada, la Ley de Re-
forma de 2 de mayo de 1975, cuando se refiere al problema de los
Planes en curso de ejecucibn, lo hizo, en su Disposicibén Transito

ria Tercera, con objeto de que, ante el cambio de legislacién (no

del planeamiento, derivado de la nueva ley), se respetase la si--
tuacién en la que se encontraban a la entrada en vigor de aquella

Ley (mayo de 1975) determinados Planes Parciales y se siguiera -
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aplicando integramente para los que estuvieren "en curso de ejecu
cién" la normativa de la vieja Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956,
tanto en cuanto al contenido de derechos y deberes de los propie-

tarios como en cuanto a los sistemas de ejecucidn.

Pero de dicha Disposici6én Transitoria no cabe dedu--
cir consecuencia alguna que obligue a respetar necesariamente la
situacién de los planes parciales que estén en curso de ejecucidn,
cuando lo que se modifica o revisa es el planeamiento. La Adminis
tracién urbanistica sigue teniendo para dichos Planes la potestad
de alterar su contenido. Lo que ocurre es que por tratarse preci-
samente de Planes que, al estar ejecutdndose pueden revelar que -
no se ha agotado el plazo de ejecucidn, habrd lugar a las conse--
cuencias indemnizatorias, posiblemente m&s onerosas, gue si se -
tratase de Planes que, sin haber agotado su plazo de ejecucibn, -

ésta no se hubiese iniciado.

d.- La modificacién o revisidn sobre el suelo urbano.-

El suelo urbano presenta ante una eventual revisibn
o modificacién de planeamiento caracteristicas singulares. Es pre
ciso, aqui, diferenciar entre lo que es clasificacibén de suelo vy

lo que es alteracifén de la ordenacién, sin dejar de ser suelo ur-

bano.
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Y

a'.- La clasificacién de suelo urbano como un impera

tivo legal.-

De acuerdo con el concepto de suelo urbano, que ya -
hubo ocasidén de aludir, el car&cter de suelo urbano‘se tiene por
la concurrencia de determinadas circunstancias de hecho (urbaniza
cidn o consolidacibn de la edificécién) que el planeamiento debe

necesariamente respetar.

Asi se ha entendido por diversas Sentencias del Tri-

bunal Supremo, de las que destacamos las siguientes:

Sentencia de 28 de diciembre de 1983 (Aranzadi 6859)

"que la inclusibén o no por el Plan, en el caso de autos en las
Normas Subsidiarias impugnadas, de unos terrenos como suelo ur
bano, queda fuera de la esfera voluntarista de la Administra--
cidén, es decir, que ésta se ha de limitar en este punto a cons
tatar la realidad fisica para declarar "suelo urbano" al gque -
segln la Ley refine los caracteres necesarios para ello, sin -
que sea admisible la tesis de que para que los terrenos merez-
can dicha calificacién han de reunir tales requisitos y "ade--
m&s" que el Plan o Normas los incluyan con ese carfcter en su
regulacidn porque segfln el espiritu y la letra del citado art.
78, el Plan los ha de incluir necesariamente con la referida -
calificacidén "por contar" con los elementos que el precepto -
enumera, y sin que, por supuesto, haya de concurrir también el
requisito de consolidacidn por la edificacién que expresa, --
pues se trata de exigencias alternativas y no conjuntivas como
demuestra la disyuntiva "o por estar comprendidos...".
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La misma doctrina en las Sentencias de 29 de febrero
de 1984 (Aranzadi n® 2447, 14 marzo de 198 (Aranzadi n® 1752). En -

la primera de ellas se declara:

"que con arreglo a lo dispuesto en el art. 78 del vigente Tex
to Refundido de la Ley del Suelo, los terrenos en que concu-—
rran las circunstancias fisicas que en dicho precepto se espe
cifican, deben ser calificados imperativamente como suelo ur-
bano".

En la segunda se dice rotundamente que:

"La calificacién de suelo urbano constituye un imperativo le-
gal que no queda libre al arbitrio del planificador, sino que
debe ser definida en funcidn de la realidad de los hechos".

b' .- Consecuencias de la modificacibn en la ordena--

cién del suelo urbano.-

El Plan, sin embargo, respetando la condicién urbana
del suelo, puede introducir cambios en su ordenacibén que afecten
al uso y edificabilidad de las parcelas. ¢Cudles son las potesta-

des y los limites de la Administracién en estos casos?

La Administracién urbanistica tiene, también, en es-

tos supuestos la potestad de modificar la ordenacién. Cabe pregun

~3
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tarse si en algln supuesto ha de indemnizarse, por aplicaci6n del
articulo 87.2 de la Ley del Suelo si como consecuencia de la alte

racidén de la ordenacibén resulta perjuicio para los afectados.

En primer té&rmino, debe reiterarse, ahora con mayor
claridad, la posibilidad de aplicacién del instituto generai de -
la responsabilidad patrimonial de la Administracién, si se dan -
los supuestos de hecho previstos en el art. 121 y siguientes de -

la Ley de Expropiacidén Forzosa.

Por otra parte, aunque el suelo urbano tenga, en -
principio, condicién intemporal, puede qué el Plan haya estableci
do plazos para su ejecucibén en todas o en parte de sus zonas. En
tales casos no habrd inconveniente en aplicar lo dispuesto en el
articulo 87.2 si el cambio de planeamiento se produce antes de ha
berse cumplido los plazos previstos en el Plan de que se trata, -
sea Plan de Reforma Interior, sea el propio Plan General o Norma

Subsidiaria Municipal.
Estos serin, pues, los limites al ejercicio de las -

potestades de planeamiento y los derechos correspondientes de los

afectados.
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D.- Recapitulacién.-

Todas las situaciones de planeamiento en la Isla de
Lanzarote vy, en particular las que se citan (planeamiento de los
términos municipales de Yaiza y de Tias, aquel en Plan General, -
éste con Proyecto de delimitacién de suelo urbano; planeamiento -
especial del Rio Tinto) pueden reconducirse a los supuestos exami

nados en los apartados precedentes.

El suelo urbano, que lo sea verdaderamente, no puede

ser "reclasificado", aunque si modificada o revisada su ordenacién,

sin perjuicio de las consecuencias indemnizatorias que puedan de-
rivarse si dicha alteracifén se produce antes de concluir los pla-
Zz0s que, en su caso, se hubiesen establecido para la ejecucibn de

las determinaciones en ese suelo.

El suelo urbanizable no programado puede ser reclasi
ficado como rlstico, al igual que el suelo urbanizable previsto -
en Normas Subsidiarias Municipales, tanto por el Plan Insular co-
mo por los futuros Planes Generales o Normas Subsidiarias de Pla-
neamiento, sin que de dicha alteracidn puedan derivarse consecuen

clias indemnizatorias.
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El suelo urbanizable programado o, en general, el -
suelo con planeamiento parcial, no puedg ser "reclasificado" como
ristico. Los sucesivos Planes Generales o Normas Subsidiarias Mu-
nicipales pueden alterar la ordenacién del suelo urbanizable pro-
gramado o del suelo gue tengan aprobado Plan Parcial, pero si di-
cha alteracibn se produce antes de que se agoten los plazos pre--
vistos para la ejecucién de sus determinaciones en los respecti--
vos instrumentos de ordenacién habrd lugar a las consecuencias in

demnizatorias ya examinadas.

Asi, pues, sin perjuicio de considerar subsistente -
el planeamiento actual -el agotamiento de los plazos no significa
la caducidad de sus determinaciones-, la Administracidn urbanisti
ca puede introducir alteraciones en el planeamiento, a través de
los instrumentos de ordenacibén que se han senalado y con las con-
secuencias que en orden a la posibilidad de indemnizacién también

se han indicado.
Iv

VALORACION JURIDICA DEL PLANEAMIENTO QUE SE REALICE AL AMPARO DE
LA LEY DE ZONAS Y CENTROS DE INTERES TURISTICO DE 28 DE DICIEMBRE

DE 1963.
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o

A.- Aclaracién previa.-

De la documentacidén facilitada a este Letrado no se
deriva la existencia de Zona o Centro de Interés Turistico algu-
no que haya sido aprobado para la Isla de Lanzarote. Por tanto,
las indicaciones que se hacen a continuacién han de referirse -
-tal como puntualiza la consulta- a eventuales Planes que se aprue
ben en el futuro al amparo de la citada Ley de Zonas y Centros -

de Interés Turistico de 28 de diciembre de 1963.

Las indicaciones sucesivas van dirigidas, por una -
parte, a establecer juridicamente la naturaleza de tales instru-
mentos de ordenacién y, por otra, a senalar algunas particulari-

dades de procedimiento.

B.- Sobre la naturaleza juridica de los Planes apro

bados al amparo de la citada Ley de 28 de diciembre de 1963.-

Algunos autores han calificado a los referidos Pla-
nes de Ordenacién como "Planes especiales” (Entrena Cuesta. R.:

"Dictamen sobre aplicabilidad de los articulos 32 y 42 de la Ley

sobre el Régimen del -Suelo y'Ordenacién Urbana de 12 de mayo de

1956 en la tramitacidn de los Planes de Ordenacidn Urbana de Cen

tros de Interés Turistico Nacional", Revista de Derecho Urbanis-

tico nGm. 13, mayo-junio 1969, péés. 751 y ss), y "Dictamen acer

ca de los articulos 11 de la Ley de 28 de diciembre de 1983 y 43

e e e e e g £ % = L e
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de su Reglamento en cuanto prescriben la adecuacién de los Planes de

Ordenacidn Urbana de los Centros de Interés Turistico Nacional a los

Planes Urbanisticos ya aprobados que afectan al sector en que se pro

yecte establecerlos". Revista citada, nGm. 16, Enero-Febrero 1970).

Congruentemente con esta caracterizacibén, se ha consi
derado que los Planes de ordenacifén de los Centros de Interés Turis-
tico no quedan sometidos, en cuanto a su tramitacién, a las prescrip
ciones de la Ley del Suelo, gue se entiende derogada, 0 mejor susti-
tuida, para estos supuestos por los preceptos de la legislacibn espe
cial de Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional. Por otra par-
te, la alusidn, mds que remisibén, a la Ley del Suelo hecha por la re
ferida legislacién especial, se ha entendido en el sentido de que a
la hora de redactar el Plan de Ordenacidn del Centro de que se trate
habrén de tomarse en consideracidén las lineas eseneiales del Plan Ge
neral, pero sin que necesariamente haya de observarse de forma plena

el contenido del Plan General.

Otros autores conceptfian a los Planes de ordenacibén -
de los Centros de Interés Turistico Nacional como verdaderos Planes
Parciales, sefialando que en su contenido se identifica con el que la
Ley del Suelo (de 12 de mayo de 1956) establecia para éstos filtimos
y que su tramitacidn debe ajustarse a lo establecido en esa Ley. Esta

es, en sintesis, la opinidén de A. Ortega Garcia ("Aplicacién de la Ley del Suelo

a la tramitacién de Planes de Ordenaci6n Urbana de Centros Turisticos", Re-
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vista de Derecho Urbanistico nim. 16, enero-febrero 1970, pégs. 67
y sigts.), que, en buen medida, es compartida por A. Carceller Fer

nindez, ("El Plan de ordenacifn urbana de los Centros de Interés -

Turistico Nacional", Revista citada nGm. 28, mayo-junio 1972), si

bien su posicidén no aparece formulada con la misma rotundidad que

la expuesta por el autor anteriormente citado.

A juicio de este Letrado, los Planes de ordenacifbn de
Centros de Interés Turistico cumplen, por razén de su contenido de
fondo, una funcién equivalente a la de ios Planes Parciales; sin
perjuicio de que, su tramitacién, mientras otra cosa no se esta-
blezca expresamente, ofrezca particularidédes importantes que ha-

ya dJue respetar.

En efecto, las determinacionés que debe contener los
Planes de Ordenaci6én urbana de los Centros de Interés Turistico -
segin el articulo 12 n? 2 de la citada Ley de 28 de diciembre de
1963, son précticamente idénticas a las que deben expresar los
Planes Parciales de ordenacién, regulados en el articulo 10, nGm.
1 de la Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956. Y esta equiparacibn

de contenidos, con algunas modificaciones fundamentalmente diri-




47,

EDUARDO GARCIA DE ENTERRIA

gidas a expresar los porcentajes de suelo destinados a dotacio-
nes urbanisticas, sigue manteniéndose también en la actualidad,
en el texto refundido de 1976 (art. 13, nGm. 2) que recoge la -

reforma de la Ley del Suelo realizada en 1975.

Entre los Planes de Ordenaci6n de los Centros de In
terés Turistico y los Planes Parciales de la Ley del Suelo exis-
te, pues, similitud de contenidos e identidad de funciones. Unos
y otros deben desarrollar pormenorizadamente las determinaciones
genéricas del Plan General de Ordenacién Urbana Municipél, ajus-
té&ndose a la clasificacién del sueélo estabiecida por éste. El1 Plan
Parcial se configura en la Ley del Suelo -y asi se destaca parti-
cularmente después de la reforma de 1975- como un instrumento de
ordenacidn subordinado al Plan General, de modo tal que las deter
minaciones de é&ste no pueden ser vulneradas o.desvirtuadas por las

propias del Plan Parcial.

Esta misma proposicién puede predicarse de los Pla-
nes de Ordenacifn de los Centros de Interés Turistico. Sus deter-
minaciones urbanisticas deben acomodarse a las establecidas por -

el Plan General, especialmente en cuanto a la clasificaci6tn del -

T ———t
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suelo que desarrollan.

Del mismo modo habr& que entender que las determina-
ciones que sean vinculantes del Plan Insular serdn de aplicacién
a la hora de formular y aprobar un Plan de ordenacién de un Cen-

tro de Interés Turistico Nacional.

C.- Indicaciones sobre tramitacién de los Planes de

Ordenaciftn de Centros de Interé&s Turistico.-

Por lo que respecta a la tramitacién de los Planes
de Ordenacién de los Centros de Interés Turistico, pueden enten-
derse, en tanto no se produzca una expresa modificacibén legisla-
tiva, que se mantienen las particularidades de procedimiento es-
tablecidas en su Ley reguladora, sin que en este aspecto se vea

afectada por la Ley de Reforma de 2 de mayo de 1975.

En efecto, por una parte, tanto 1la disposici6n final
tercera de la citada Ley de 2 de mayo de 1975 como la disposicibn

transitoria quinta nim. 4 de la propia Ley, declaran con toda ro-

et B
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tundidad la subsistencia de los preceptos de la legislacidn espe-

cial de Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional.

La primera de dichas disposiciones ordena adaptar -
las normas de contenido urbanistico de dicha Ley a las de la Ley
del Suelo, "continuando vigente en todos sus términos aquélla, en
tanto el indicado texto refundido (de la Ley de Centros y Zonas -
de interés juridico nacional) sea aprobado", texto refundido aun

no aprobado hasta este momento.

La disposici6n quinta, nGm. 4, abord6 méds concreta-
mente el tema de la tramitacién de los Planes relativos a Zonas
o Centros de Interés Turistico que se produzc;n mientras no se -
apruebe el texto refundido al que anﬁes se ha hecho mencién. La
referida disposicién distingue claramente entre la tramitacibn y
el contenido; la primera, para someterla, sin restricciones ni
condicionamientos, a su especial legislacién ("que se tramiten
al amparo de su legislacidén especifica"); el segundo, para ajus
tarlo a las determinaciones de los Planes previstos en la presen
te Ley (del Suelo), sin perjuicio de las especialidades que ha-

yan de contener con arreglo a su finalidad..

e
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Por otra parte, el mantenimiento del especial proce
dimiento para la aprobacién de estos Planes de ordenacibn es-
td justificado, siempre que se cumplan los dos tré&mites que -
este Letrado considera esenciales: la intervencifén municipal
y la sumisién del proyecto de Plan a informacibén pGblica. Am-
bos trémites deben exigirse para todo Plan cuyo objeto sea la

ordenacién de un determinado &mbito territorial.

Estas indicaciones vienen a coincidir con las pro-
puestas por el Profesor GSmez Ferrer, en su articulo "La pla-

nificacifén urbana de los centros de interés turistico nacio--

nal y la reforma de la Ley del Suelo", (Revista Espanola de

Derecho Administrativo nGm. 10, 1976, pAags. 451-468) . Sefala

dicho autor la procedencia de que el Reglamento de la Ley de
Centros y Zonas de Interés Turistico haya de interpretarse -
"en forma tal que permita armonizarlo con los preceptos de -
las Leyes de Centros y del Suelo"; de modo que intervenga el
Municipio en la tramitacién del Plan y éreste su aprobacién,

solucidén que, a su vez, -sigue diciendo- ha propugnado el Con
sejo de Estado en su dictamen de 15 de junio de 1972 (expedien

te nGmero 37.808). No se precisa, sin embargo, por este au-
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tor cuiles deben ser los términos en que se produzca tal in-
tervencién municipal; ni si ésta debe realizarse, al igual -
que en la Ley del Suelo, en forma de aprobaciones sucesivas,

inicial y provisional, con el perfodo intermedio de informa--
cién pOblica. Puede considerarse, pues, vilido el esquema de

tramitacibn que por nuestra parte se propone.

Por su parte, de la jurisprudencia que se ha produ-
cido respecto de este problema puede inferirse conclusibén si-

milar.

Pueden tomarse en consideracidn las siguientes Sen-

tencias:

- La Sentencia de 28 de enero‘de 1975 (Aranzadi 583)
no entra en el tema especifico de la intervencifn municipal -
en el procedimiento de revisidén de los Planes de ordenacibn -
de los Centros de Interés Turistico y se limita a declarar -
que el Consejo de Ministros es competente para acordar su re

visidn.
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- La Sentencia de 30 de no§iembre de 1976 (Aranzadi
5471) contiene una doctrina mis expresa sobre la exigencia de
la intervenci6n municipal y sobre el modo de ser cumplimenta-
da. Declara, en efecto, que es preciso que el Plan de Ordena-
cién sea sometido a informacibn pﬁblicé por el Ayuntamiento y
que éste emita, después de dicho trémife, el informe opoftuno.
Este Gltimo informe viene a realizar las funciones de la apro
bacién "provisional" de todo Plan de Ordenacifn urbana. Las
denominadas "colaboraciones" de otros Departamentos ministe--
riales a las que alude el articulo 46 del Reglamento'de la -
Ley de Centros y Zonas de Interés Turistico no excluyen, se-
gn la Sentencia, la intervencibén municipal, que deberd expre

sarse a través de la emisi6n de los "informes oportunos".

- La Sentencia de 11 de octubre de 1982 (Aranzadi -
5758) , sin hacerse cuestidn del tema, parte de que en la modi
ficacibn del Plan de Ordenacibn del Centro de Interés Turisti
co de gue trata hubo aprobacién inicial y provisional por el

Ayuntamiento.

- Y la Sentencia de 27 de noviembre de 1982 (Aranza

di 7344) anula el acuerdo que aprobé la revisibn del Plan de

387

et



53.

EDUARDO GARCIA DE ENTERRIA

ordenacién urbana del Centro de Interés . Turistico por enten-
der gque no se ha producido la aprobaciéﬁ inicial y provisio-

nal por el Ayuntamiento.

De las Sentencias que se han resenado cabe deducir,
a juicio de este Letrado, dos conclusiones: una, que el tré&-
mite de informacién pGblica resulta obligado; y otra, que la
intervencién municipal puede manifestarse o expresarse bajo
diversas formas, que envuelven, en realidad, el mismo conte-
nido, ya adopte la denominacidn de aprobacibén provisional, -
ya aparezca bajo la consideracién de "informe,; expresibn que
es la adoptada por el Reglamento aludido de la Ley de Cen-

tros y zZonas de Interés Turistico Nacional.

CONTROL, MODIFICACION Y REVISION DEL PLAN INSULAR

Dos aspectos deben diferenciarse en punto a control,

modificacién y revisibn: el aspecto juridico, o lo que es lo

88
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mismo, los medios que el ordenamiento jurfidico establece para -
la observancia de las determinaciones del Plan Insular, tanto
por los administrados como por las distintas Administraciones
PGblicas; y el aspecto técnico orientado a adecuar o corregir
las determinaciones del Plan a una realidad en permanente mu-

tacibn.

A.- Sobre medios juridicos de control.

En cuanto a los medios juridicos de control, mcdifi
cacién y revisién del Plan Insular, debe subrayarse que el -
Plan no es un instrumento jurfidico idbéneo para establecer ni
potestades de oficio de control sobre las actuaciones de la
Administracién ni medios jurfidicos de impugnacibn, ni procedi
mientos administrativos para su modificacibn o revisifn. El
ordenamiento jurfdico reserva a las disposiciones generales,
establecidas con rango de ley o de reglamento, ya en la legis
lacién comfn, ya en la.autonémica, la funcién de crear el mar
co normativo en el que se haya de elaborar, modificar, revi--

sar el Plan y dejar sin efecto, por viajdel ejercicio de po-
|

testades de anulacibén de oficio, o por via de recurso, los ac

T
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-

tos y dem8s disposiciones adoptadas por la Administracibén ur-
banfstica, asi como imponer las medidas de restauracibdn del -

orden urbanistico eventualmente wvulnerado.

Los procedimientos juridicos de revisién y modifica
cién del Plan Insular son los propios de toda revisi6n y modi
ficaci6n de los Planes de ordenacién urbana, con las especia-
lidades derivadas de la Ley autonbémica 1/1987. Asi resulta de
la Disposicifén Final Tercera de la citada Ley y, en todo caso,
de la aplicacién, en lo no previsto en ella, de la legislacitn
comfin, constituida por la Ley del Suelo y su Reglamento de -
Planeamiento Urbanistico, siempre que no sean incompatibles -
estos preceptos con los de la legislacién autoﬁémica. Pero el
Plan Insular ~reiteramos- no puede crear sus propios procedi-

mientos juridicos de revisidén y modificaciln.

En cuanto al control juridico de las actuaciones en
desarrollo del Plan, podemos decir, "mutatis mutandis" lo mis
mo. Es en la legislacién general -en este caso la legislacibén co
min- en donde deben encontrarse los medios jurfdicos para el
control de la ejecucibén del Plan. En este sentido, puedenfor-

mularse las siguientes consideraciones.
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19.~- La adecuacién al Plan Insular de los Planes Ge
nerales o Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento que
se aprueben en lo sucesivo habrd de apreciarse por los 6rga--
nos que, segfin la legislacién comGn o la autondmica, tengan -
competencia para la aprobacién de los respectivos Planes Gene
rales o Normas Subsidiarias. Es en el momento de la aprobacién
definitiva y de los informes que se emitan deSpués de las -
aprobaciones inicial y provisional por el Municipio cuando la
Administracién urbanistica competente -el Cabildo Insular ten
dré& siempre alguna intervencibn en esa fase- debe apreciar si
el planeamiento general propuesto se ajusta a las determina--
ciones del Plan Insular, con objeto de aprobar, denegar o se-

nalar las rectificaciones que procedan.

22,.- La adecuacibén a las determinaciones vinculan--
tes del Plan Insular de los demd8s instrumentos subordinados -
de planeamiento (Planes Parciales y Especiales), cuando no se
refieran a Municipios superiores a 50.000 habitantes, como es
el caso general-eﬁ la Isla, al menos de momento, también ha-
br4d de realizarse por la Administracién urbanistica competen-
te para la aprobacién definitiva en los mismos términos gque -

se han senalado para el planeamiento general.
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38,- El control sobre los demds actos de ejecucibn
del planeamiento propios de la competencia municipal se puede
realizar mediante el ejercicio de las potestades de suspensifn
y revisién de oficio, e interposicibén de los recursos perti--
nentes. Pero debe tenerse en cuenta que las facultades de sus
pensifén y revisibén de oficio que la Ley del Suelo reconocia a

la Administracibén estatal (y después a la Autonbmica) deben

1

considerarse modificadas, y en buena parte suprimidas, como -
consecuencia de la nueva Ley 7/1985 de Bases de REgimen Local
(articulo 66, especialmente), que reduce las facultades de -~
suspensién (dentro de un procedimiento judicial) a los supues
tos de extralimitacidén de competencias locales o de menoscabo
o interferencia en la competencia del Estado o Comunidades Au
ténomas. Por tanto, para combatir los actos o resoluciones mu
nicipales .contrarios al planeamiento insular habr§ de acudir-
se a los recursos administrativos o judiciales pertinentes.

Todo ello, claroc esté, sin perjuicio de la posibilidad, que
siempre ha de reconocerse al Cabildo Insular, de formular in-
dicaciones © requerimientos (art. 65 de la misma Ley de Bases)
a los Municipios interesados sobre la inadecuacibén a las de--

terminaciones del Plan Insular.
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B.- Sobre aspectos técnicos del seguimiento del --

Plan.

Por lo que respecta a los aépectos técnicos del se-
guimiento del Plan Insular, se trata de una materia que, en
sus especificaciones concretas, excede de la posibilidad de -

una valoracién hecha s6lo desde un punto de vista juridico.

S{ debe recordarse que la Ley autonbmica 1/87 orde-
na expresamente que el Plan Insular contenga el "Sistema de
seguimiento del Plan, estableciendo los limites de validez de
sus determiﬁaciones y los mecanismos de alerta que permitan -

detectar la necesidad de su modificacibén o revisién".

Sefialar, en particular, los posibles y eficaces me-
canismos de alerta queda fuera -como decimos- de una valora--
cibn juridica; pero a titulo indicativo podrfan tomarse en -

cuenta los siguientes:

- Inadecuacidbn a la realidad de los datos recogidos
en la Memoria del Plan como informacién bésica, y por tanto -

de los criterios y objetivos propuestos en el Plan.
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- Exceso o saturacién de la demanda prevista o mo

sién cuantitativa o cualitativa del contenido de 1la mis

- Graves demoras en la ejecucifn de las infraes-

.rar Hrevistas en el Plan Insular.

~.d

-~ Demoras en la tramitacién de los instrumentos -
sarrollo del Plan Insular (Planes Generales y Normas Sub

rias).,

- Grave estado de incumplimiento, de hecho, de las
‘minaciones del Plan Insular y sin haberse ejercitado en
ymento oportuno los medios de control jurfdico que se han

lado.

C.- Sobre 6rganos de control de carfcter insular.

Para llevar a cabo tareas relativas a la observan

jurfdica del Plan y a la procedencia de introducir modifi
iones o revisiones cabe que puede crearse por el Cabildo -
ular a estos efectos un 6rgano especial, con o sin persona
ad juridica. La Ley bésicalde Régimen Local 7/1985 de 2 de

‘11, se remite en punto a régimen organizativo y de funcio-

e m e = e g ~ v e 1 g
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namiento de las Entidades locales al Reglamento orgdnico espe
cifico de cada Entidad (instrumento previsto en el art., 5.A -
de dicha Ley). La creaci6én de un 6rgano de esta naturaleza es,
pues, perfectamente posible dentro de nuestro ordenamiento ju

ridico,

Pero debe advertirse que las funciones de tal 6r-
gano no pueden alterar el orden de competencias ni los proce-~
dimientos previstos en otras leyes, particularmente, en lo que
aquf interesa, en la Ley del Suelo y en la Ley autonfmica 1/87
tantas veces aludida. Las funciones del 6rgano en cuestifn se
rén, pues, de mera gestibn -sin interferir la competencia mu-
nicipal- y sobre todo de estudio y propuesta, en favor de los
6rganos que tengan encomendadas funciones de'intervencién (a
titulo de informe) o de decisifn en los procedimientos corres
pondientes, Serfa, pues, a juicio de este Letrado un 6rgano -
interno del Cabildo Insular, si bien por su especializacibn y
dedicacifén a estas tareas podria cobrar una importancia deci-

siva en el desarrollo del Plan Insular.

VI

SOBRE LA CONVERSION DEL SUELO RUSTICO EN URBANIZABLE
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Se consulta, en particular, si puede "el suelo ris
tico, utilizando algunas de sus edificaciones, pasar a suelo -
urbanizable por modificaci6én o revisién del Plan, que a su vez
asi lo prevea"; la conversi6n de la condici6n juridica del sue
lo pasando de rGstico a urbanizable se preveria expresa en el

propio Plan,

En la legislacibén comGn -Ley del Suelo, Reglamento
de Planeamiento y Reglamento de Gestién urbanistica- tal posi-
bilidad estd expresamente vedada. Es el Plan el que atribuye -~
la clasificaci6n del suelo. El1 suelo llamado en el Derecho co-

13

mGn "no urbanizable" debe conservar dicha condicién. De ahf la
exclusién de su urbanizacibn y la prohibicién de parcelaciones
urbanisticas y las drésticas restricciones a su edificabilidad.
S6lo en virtud de la revisi6n del Plan -el Plan General o la -
Norma Subsidiaria Municipal de Planeamiento, Gnicos instrumen-
tos id6neos para clasificar suelo- puede un terreno dejar de -
tener la condicién de suelo rGstico y pasar a la de urbaniza-

ble. A diferencia de lo que ocurre en el suelo urbanizable, -

gue, por su propia y necesaria din&mica, estd llamado a conver
tirse en suelo urbano (art, 78.b) de la Ley), el suelo rQstico

ha de mantenerse en esa su condicibén, en tanto no se lleve a

cabo una revisién del planeamiento general,
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Este esquema es también aplicable a las Islas Ca-
narias, incluso teniendo en cuenta las previsiones del Proyec

to de Ley autonémica sobre suelo rfistico.

En dicho Proyecto se distinguen en su articulo 8°
diversas categorias de suelo rQstico y se establece en su ar-
tfculo 9° el régimen juridico o aprovechamiento posible en sue
lo rdstico. La regulacibn es paralela a la del Derecho comin,

con la que guarda verdadera analogia.

No obstante, debe destacarse una especifica cate~
gorfa de suelo rlstico -la prevista en el apartado e) del ar-
ticulo 8°~ constituida por los "asentamientos rurales", o en-
tidades de poblacibén con mayor o menor grado de dispersifn, -
cuyo origen y desarrollo aparecen directamente vinculados a -
actividades agricolas, ganaderas, forestales o extractivas, -
pero que por su grado de colmatacién y caracteristicas no jus

tifica su clasificacif6n y tratamiento como suelo urbano.

Dichos "asentamientos rurales", por expresa previ
si6én de la Ley autonémica, tienen, pues, la condicién de sue-
lo rfistico y en relacién con ellos dispone la Ley que el pla-

neamiento municipal -no el insular- sefalard "las dotaciones
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—

y servicios minimos y condiciones de edificabilidad"; sin que,
a pesar de ello, pierdan su condici6n de suelo rfistico. Por -
expresa disposicién legal, dichos terrenos no son ni adquieren
la condici6n de suelo urbano, aun cuando se implanten tales -~
dotaciones y servicios minimos, Con menor razén puede entender
se que adquieran la condicifn de suelo urbanizable., Podrfan -
convertirse, en su caso, en suelo urbano, si expresamente la
Ley autonOmica no excluyese esta posibilidad. No cabe, en cam
bio, entender que se transformen en suelo urbanizable por la

previsién e implantacién de tales dotaciones y servicios.

En conclusibn, cree este Letrado gque el suelo ris
tico s6lo puede adquirir la condicifén de suelo urbanizable me
diante su oportuna clasificacibén en ese sentido por el Plan -
General Municipal o Norma Subsidiaria Municipal de planteamien

to.
VII

SOBRE CIERTAS INTERVENCIONES ADMINISTRATIVAS PARA LA PROTECCION

DE ELEMENTOS NATURALES,

Se consulta, asimismo, sobre la "posibilidad de in
tervenir en el tr&fico (no jeeps), extracciones de lavas y are
nas", mediante la inclusibén de las oportunas determinaciones -

en el Plan Insular.

u
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No parece que exista dificultad alguna, a juicio
de este Letrado, para incluir en el Plan Insular al amparo de
lo prevenido en sus artfculos 3°, c¢) y d) y 6°, n® 3, de la -
Ley autonémica 1/1987, medidas de proteccibn, y limitaciones
y prohibiciones con objeto de proteger la calidad de vida o
defender las caracteristicas naturales del territorio y que
dichas medidas se expresen en la habitual forma de "normas"
para la aplicacién de tales determinaciones.y se senalen &reas

de proteccibn a tal efecto,

Se trata de determinaciones que la Ley autonfmica
habilita a incluir el Plan Insular y que tienen ademds caréfc-
ter vinculante, esto es, de aplicacién inmediata, general y -
directa, que obliga por igual a los administrados y a la Admi
nistracidﬁ, segn se establece de modo expreso en el art, 5°,

n° 1y 2 de la Ley Autondémica 1/1987,

Ello no excluye, obviamente, la posibilidad de -
eventuales conflictos con otras Administraciones distintas de
la urbanistica gue ostenten competencias sobre la materia; -
conflictos que habr& que resolver, en cada caso, atendiendo a

las circunstancias concurrentes, pero que, en principio, no -

impiden anticipadamente la inclusifn en el Plan Insular con
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>ter de determinaciones vinculantes las medidas de pro

y las prohibiciones a las que se hace mencién,

VITI

LA . SIBILIDAD DE APROBAR ORDENANZAS DE URBANIZACION Y

ACION PARA TODA LA ISLA,

Las ordenanzas de edificaci6én y urbanizacifn cons

:n ciertamente materia propia del planeamiento municipal.

son los Planes Generales Municipales los que esta
n, entre sus determinaciones y documentos, la "reglamen-
in detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones
‘ni- -sanitarias de los terrenos y construcciones, asi co
as caracteristicas estéticas de la ordenacifbn, de la edifi
6n y de su entorno” (art. 12,2,1.f) de la Ley del Suelo y
40.2 del Reglamento de Planeamiento), asi como las carac
(sticas de galerfas y redes de abastecimiento de agua, al-
tarillado, energfia eléctrica y demds servicios f{art. 12.2.1
de la Ley del Suelo y art. 29.1.1i) del citado Reglamento).
hos instrumentos de planeamiento expresan tales determina-
mes en las "itlormas urbanisticas" correspondientes (art. 12.3

y 37.3 de la Ley y Reglamento citados, respectivamente).

~.
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e

Por otra parte, son las Normas Subsidiarias de Planea
miento Municipales que, en su caso, establecen anflogas determina-
ciones (articulo 92, e); articulo 93,1, e) y articulo 97,4 espe--

cialmente del Reglamento de Planeamiento).

Son, finalmente, los Planes Parciales, dentro de su
dmbito material y territorial, los que a su vez establecen las
determinaciones propias sobre urbanizacién y edificacién (arti-
culo 45.1. g) articulo 53 y articulo 57.4 del citado Reglamento

de Planeamiento).

Es, pues, esta materia de ordenacién de la urbaniza-
cibn y edificacién la mis tipica del planeamiento municipal en -
ambos niveles, general y parcial. No es materia, pues, por su na
turaleza, del Plan Insular..En la Ley autonf&mica 1/1987 tampoco
se habilita a incluir estas determinaciones como propias del Plan

Insular.

Sin embargo, al amparo de la legislacibén comGn (art.
89.1.d) del Reglamento de Planeamiento), cabe la posibilidad de -

aprobar, con carfcter complementario del planeamiento, determina-

e ey < T i g
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ciones sobre "edificacién" o sobre "obras de urbanizacién", siem-
pre que se lleve a cabo con el carlcter de Norma Complementaria
de Planeamiento y de acuerdo con el procedimiento establecido pa

ra su aprobacidn.

Del mismo modo, con carécte; "orientativo" para la
redaccibébn de Normas Subsidiarias Municipales (art. 90. a) del Re
glamento de Planeamiento), cabe aprobar alguna Norma Subsidiaria
de dmbito provisional relativo a condiciones de la edificaci6én -
y/0 de la urbanizacién (articulo 90. e) del Reglamento citado).
Debe recordarse, a tal efecto, que, pese a su nombre, tales Nor-
mas no se extienden necesariamente a toda una provincia, sino que
puede limitarse a algunos "términos municipales", los "que cons-
tituyan su a&mbito de aplicacién" (art. 90.b) del Reglamento). Con
ese car8cter orientativo y bajo esa forma pueden ser aprobadas -
Normas Subsidarias de &mbito provincial. Su aplicacién directa -
e inmediata es, sin embargo, discutible, dados los té&rminos ex-
presos de la Ley y la interpretaci6én sistemdtica que resulta del
texto legal, en el que se preven y regulan expresamente con carlc
ter separado de aquéllas las Normas Subsidiarias Municipales de
Planeamiento, que son las de aplicacién directa en su funcién de
instrumentos alternativos al Plan Ceneral de ordenacibn urbana.

Las llamadas Normas de &mbito Provincial tienen solo un caré&cter
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orientativo.

En méritos de lo expuesto, pueden formularse las si-

guientes
CONCLUSTIONES

Primera.- Con el cardcter gque se indica en el cuerpo del dictamen,
debe considerarse vigente el llamado Plan Insular de 1973 aproba-
do por resolucién del Ministerio de la Vivienda de 29 de noviembre

de 1973.

Segunda.- Las competencias y contenido del futuro Plan Insular -
vienen sefialadas con toda precisién en la Ley Autondmica 1/1987 -
de 13 de marzo reguladora de los Planes Insulares. Con carécter -
preceptivo han de establecer necesariamente la distribucién geo--
grifica de usos y actividades, la delimitacién de &reas y senala-
miento de limitaciones y prohibiciones con fines de proteccibn, -
las infraestructuras b&sicas y la programacién de las acciones. -
Con car&cter optativo pueden clasificar suelo rGstico y reclasifi
car como tal el suelo urbanizable‘no programado y el suelo apto -

para la urbanizacién, sin que pueda hacerse tal reclasificacibn -

[ |
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i

suelo urbano, para el suelo programado y para aquél que -~

robado ya un Plan Parcial.

- Fuera de las facultades de clasificacidén con respecto -
y rdstico, los Planes Insulares no pueden contener determi
5 5 re clasificacidén de suelo, que es funcidn propia de -

2

res Generales o de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
'al, instrumentos de ordenacién en los que habri de.plantear

antenimiento o la alteracidén de la clasificaci®tn de suelo

hora existente.

Con carécter orientativo, el Plan Insular puede esta

criterios para la delimitacidédn del suelo urbano.

Y de modo indirecto la clasificaci6n del suelo urba-

» programado puede resultar asimismo afectada por los crite

rientativos que el Plan Insular contenga en cuanto a infraes

ras y ritmos de crecimiento previsto, en sus determinaciones

erios y objetivos generales.

- La revisién del planeamiento municipal s6lo puede operar

ravés de la revisi6én de los respectivos Planes Generales o
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Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

La Administracién urbanistica tiene potestad para re
visar o modificar el planeamiento, cualquiera que sea su grado de
ejecucidn. Pero si la modificacidén o revisidn se produce antes de
cumplirse el plazo previsto para la ejecucidn de los respectivos
planes de ordenacién, habrd lugar a indemnizar a los interesados
de los danos derivados de tal alteracidn asi como del perjuicio -~
gue signifique la nueva ordenacién con respecto a la anterior en

punto a aprovechamiento econdmico del suelo.

Quinta.- Los planes de ordenacién que se aprueben al amparo de la
Ley de Zonas y Centros de Interés Turistico de 1963 £ienen el ca-
rdcter de planes parciales y han de quedar sometidos a las deter-
minaciones del planeamiento superior (Planes Generales o Normas -
Subsidiarias de Planeamiento Municipal, asi como Plan Insular), -
sin perjuicio de las particularidades de procedimiento que se ex-

presan en el cuerpo del dictamen.

Sexta.~ El control juridico de la aplicacidén del Plan Insular se
realiza fundamentalmente mediante el ejercicio de las potestades
de inspeccidn, suspensidn y revisién de oficio que la Ley atribu-

ye a las Autoridades municipales. Debe tenerse en cuenta que en -
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la nueva Ley de Ré&gimen local se ha reducido a casos singulares -
las potestades de suspensién (y de revisifn) por la Administracidn
del Estado o Comunidades Auténomas de los actos de las corporacio

nes municipales.

El Plan Insular debe introducir mecanismos de alerta
que determinen la procedencia de su revisidn, de acuerdo con lo -
ordenado por la Ley 1/1987, algunos de cuyos supuestos se enuncian

en el cuerpo del dictamen.

Es posible crear un 6rgano de gestién, estudio y pro
puesta por el Cabildo Insular, de acuerdo con lo previsto en la -
legislacién local, a efectos del seguimiento y control del Plan -
Insular; si bien sus competencias no podr&n alterar el orden de -
competencias ni los procedimientos establecidos en la legislacidn

com(n e insular del suelo.

Séptima.- La posibilidad de que pueda convertirse el suelo rGsti-
co en suelo urbanizable sin una expresa revisidén de la clasifica-
cibén establecida en el planeamiento municipal no parece posible,

ni siquiera en los términos en que se configura el suelo rlstico,
para alguna de sus categorias, en el Proyecto de Ley ordenadora -

de la materia.

e e o e e .y —— T
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Octava.- El1 Plan Insular puede establecer limitaciones o prohibi--
ciones, a fin de impedir las extracciones de lavas y arenas, y pue
da establecer medidas de proteccién a tal efecto, sin perjuicio de

la competencia propia de otros 6rganos de la Administracién.

Novena.- En los términos que se indican en el cuerpo del dictamen,
pueden aprobarse Normas Subsidiarias de las llamadas de &mbito pro
vincial con objeto de establecer ordenanzas reguladoras de la urba
nizacién y edificacién, que tendr& caricter orientativo para la re
daccibén de las futuras Normas Subsidiarias Municipales de-Planea--

miento.

Asimismo, puede aprobarse, alguna Norma Complementa--
ria de Planeamiento para completar aspectos de la regulacién de -

edificacibn y urbanizacién establecidos en el planeamiento municipal.

Tal es mi dictamen, que someto gustoso a cualquier -

otra opinidén mejor fundada en Derecho y que doy y firmo en Madrid

iete.

,//(//&(

a siete de Mayo de mil novecientos ochenta y

e e o e et e e
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PROPUESTA DE APLICACION EN EL NUEVO
PLAN INSULAR EN RELACION AL PLANEA-
MIENTO TURISTICO EXISTENTE (JULIO 1.987)
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5. PROPUESTA DE APLICACION EN EL NUEVO PLAN INSULAR EN
RELACION AL PLANEAMIENTO TURISTICO EXISTENTE (JULIO

1.987)

5.1.- Criterios urbanisticos y territoriales de refe-

rencia
. Este punto se refiere exclusivamente al sector
turistico, por ser este area determinante y cri

tica de la situacidn insular.

5.1.1.- Criterios basicos: la ubicacidén, los rit-

mos y los techos del crecimiento turisti-

CoO.

Los conceptos basicos se han obtenido de inte-

grar las siguientes premisas:

A) El ritmo y los techos del crecimiento turis-

tico

. Se ha determinado un ritmo méximo de edifi
cacién turistica, durante un periodo de -
tiempo que se estima en dos cuatrienios, -
aceptando asi los periodos temporales del
planeamiento urbanistico. Ademas dicho rit
mo se ha articulado con una aproximacién a
techos finales a fin de siglo compatibles

con el sistema insular.

. La idea es que la clasificacidén del suelo
edificable (urbano y urbanizable) no debe
exceder la capacidad de su desarrollo en
dos cuatrienios 1.987-1.991 y 1.991-1.995
Yy que lo recomendable es no clasificar ini-
cialmente mas "bolsas de expectativas" que
no hacen sino hipotecar y distorsionar un

desarrollo territorial y urbanistico racio

naid.

P
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En esta linea se plantea la revisidn de
esta politica de clasificacidén de suelo

a nivel del P. Insular en 1.991 y a ni-

vel municipal en 1.992 de forma que en
dichas fechas se pueda reevaluar adecua-
damente el futuro urbanistico y territorial
de la isla, volviendo a establecer enton-
ces las clasificaciones de suelo corres-—
pondientes para los siguientes cuatrie--

nios de 1.995-1.999 y 1.999-2.004.

El ritmo propuesto se deriva de asumir el

actual (6.000 camas/afo aporx.); de anali
zar sus posibilidades de desaceleracidén. -~
sin crisis:; de estimar las cifras medias

de produccidn anual en un periodo de ocho
anos: de contrastar sus cifras resultantes
con el analisis juridico del planeamiento;
y de estimar sus tendencias inducidas a -
final de siglo. El resultado que se propo

ne en cifra en:

- 44.000 nuevas camas en ocho anos, lo que

supone un total de 80.000 camas en 1.995.

- Una cifra de produccidn media de 5.500

camas/afio de 1.987 a 1.995.

- Una desaceleracidén controlada gue va de -
6.000 camas en 1.987 a 4.000 en 1.995 --

(Ver cuadro adjunto).
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ARO CAMAS A PLAZAS A ANUAL x TUR]STAd A1 ANUAL TURISTAS MEDIOS
TOTALES ARO OCUPAC. ARO DIARIOS
1.987 36.000 6.000 20% 70% 550.000 17% 23.100
1.988 42.167 6.167 17,1% 69 2 643.500 17% 27.027
1.989 48.381 6.214 14,7% 69% 743.787 15,6% 31.23%
1.990 54.524 6.143 12.7% 69% 845.291 13,6% 35,502
1.991 60.476 5.952 10,9% 69% 944.643 11,8% 39.660
1.992 66.119 5.643 9,3x 691 1.039.887 10,1% 43.675
1.993 71.333 5.214 7,9% 69% | 1.129.070 o,6x 47.42)
1.9594 76.000 4.667 6,5% 69x 1.210.235 7,2% 50.829
1.995 80.000 4.000 5,3% 69x 1.281.429 5,9x 53.820

- Una tendencia que podria llevar a alcanzar

un techo final de unas 90.000 camas a final

de siglo.

Léogicamente estas propuestas conducen a una
fuerte reduccidén del suelo clasificado y de

su edificacidén en los proximos ocho afos.

B) Distribucidn insular del desarrollo turistico

segun los criterios basicos establecidos.

Ello quiere decir aceptar la correspondiente
distribucién territorial del turismo y su ti
pologia concentrada, frente a desarrollos dis
persos o "a saltos" producto de la ejecucidn
"plan a plan". Ello ha llevado a delimitar,
en cada caso, las areas maximas ocupables
por los desarrollos turisticos en cada zona,
y que ldégicamente incorporan las ya existen-
tes y en proceso de urbanizacidn. (Ver plano

adjunto).

C) Un criterio homogéneo y equitativo en la dis-

tribucidén de los derechos edificatorios
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. Dicho criterio que se ha aplicado uniforme-
mente en toda la isla ha combinado tres fac

tores:

C.1 Incorporacidén para el desarrollo turis-

tico en los dos cuatrienios, prioritaria-

mente del suelo sobre el gue existe inver-

sidn

. S6lo se ha recurrido al suelo no desarro
llado por requerimientos de "remates" o
"terminaciones" de las delimitaciones -
basicas antes comentadas. Para ello se
ha realizado un laborioso trabajo de --
campo que ha permitido calificar el sue
lo en las siguientes categorias: Suelo
consolidado (ocupado o sin ocupar); sue
lo urbanizado; suelo parcialmente urbani
zado y suelo sin urbanizar (ver anexo D

sobre situacidn actual en el Tomo 1.B)

C.2 Aplicacidn de una maxima edificabilidad

de referencia en camas por hectarea homo-

génea en la isla para los distintos tipos
de suelo (1)

. Los indices maximos de referencia han -

sido:

- Suelo consolidado 75 camas/Ha.:
— Suelo urbanizado 60 camas/Ha.

- Suelo parcialmente urbanizado 50 camas/Ha.

(1)Por méaxima se entiende que sblo se reduce la edificabilidad del
planeamiento correspondiente si excede de dicho indice, mante--

niendose en caso contrario.

s e
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- Suelo sin urbanizar 50 camas/Ha. (excep
to en clertas zonas en gue su caracter
de cierre necesariamente esponjado, ha
permitido aplicar 30 camas/Ha. (&rea -

Norte de Pto. del Carmen).

C.3 Posibilitar unas edificabilidades finales

racionales

. E1 doble caricter miximo del ambito gue se
delimita en cada caso y de la densidad en
nimero de camas turisticas por Ha., viene
determinado por la necesidad de reducir y
homogeneizar unas cifras globales a nivel
insular en un periodo de ocho anos. Sin -
embargo ello no gquiere decir que la edifi
cabilidad por Ha. no pueda y deba ser ma-

yor en base a la combinacidén de los siguien

tes factores:

~ Que el planeamiento municipal o parcial
reduzca mas las areas urbanizables pero
manteniendo siempre una visidén integrada
del conjunto. En este sentido cabria re-
servar suelo en dichas delimitaciones pa
ra ubicar las aproximadamente 10,000 ca-
mas que se prevee se puedan desarrollar

en el periodo 1.995-2.000.

- La yuxtaposicién de otro tipo de activi-
dades privadas rentables que han renido
hasta la fecha escaso desarrollo en Lan-
zarote; comercio, restauracidén, servicios,

centros deportivos y de ocio, etc.etc.

—~ Ademds de lo anterior, hay que tener en
cuenta que los desarrollos urbanizadores

habran de establecer en el futuro la ce-

Arquitectos Urbanistas ingenieros Asociados




sién del 10% de la edificabilidad (no --
computada en cifras anteriores) (1) y --
del suelo para las dotaciones y parques

piblicos correspondientes.

- Con la combinacidén de dichos factores se
puede articular una rica gama de posibili-
dades edificatorias, viables econdmicamen-
te y siempre dentro de la baja densidad vy
altura que caracteriza la actual fisonomia
turistico-urbanistica en Lanzarote. La edi

ficabilidad total (camas + otras instala-
ciones turisticas, servicios etc.) podria -

respetar asi la de los planes inciales sin

superar indices entre 0,75 m3/m2 y 1 m3/m2.

. La aplicacién de dichos factores conduce en
un resumen insular a los siguientes datos:
(Ver desarrollo detallado en los cuadros y

plano siguientes)

DENSIDAD

GRADO DE x
DFESARROLLO N bE MEDIA
HA. TOTAL [}
ACTUAL DEL CAMAS CAMAS/HA.
SUELO 1.995
Suelo
Consolidado 504 40% 41.119 82 c/Ha.
Suelo
Urbanizada., 155 12% 8.952 S8 c/BHa.

Suelo parc.
urbanizado 177 14% 8.506 49 c/Ha.

Suelo sin

urbanizar 447 4% 21.017 i 47 c/Ha
TODAL
SUELO
PROGRAMADO 1.283 100% 79.674 62 c/Ha

(1) Este suelo no deberd destinarse para aumentar el parque de camas turisti-
cas y deberia utilizarse en politicas especificas dirigidas a paliar el
problema de la vivienda que se prevé.

Arquitectes Urbanistas |ngenieros Asociados
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D) La reduccidén de suelo y de camas que se pro-

pone

. Hay que destacar que las 1.283 Ha. programa-

das a 8 afios, significan importantisimas re-

ducciones en relacién a las 250.000 camas -

turisticas que tienen o han tenido, intentos

de planeamientos en los Gltimos afios; o en
relacidén a las 6.522 Ha. (y 260.000 camas -
turisticas) que el nuevo planeamiento en -
redaccidén podria suponer. Hay gque decir, -
ademds, que en esas 1.283 Ha. estd incluido
practicamente todo el suelo consolidado y -

sobre el gue se han producido inversiones.
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2.

APLICACION DE LOS CRITERIOS JURIDICO~-
URBANISTICOS A CADA PLAN TURISTICO Y
SUS RESULTADOS EN NUMERO DE CAMAS POR
NUCLEOS, MUNICIPIOS E ISLA.




MUNICIPIO ||oBSERVACIONES * (5) o SE€ comsIbERA (r-A3-R) y (T-A5-R)
DE
HARIA
REFERENCIA DE CAMAS | CAHAS CAMAS CAMA,/ .
PLANEAM IENTO - A R E A . LesTEN.| MoPUEST| TOTALES Has. Ha | [T1Po DE 3USLo joBSERVACIONES
N9) 7 He x ¥ 3c/4e |CHARCO veEL YALO | /25 5 16 lconsol ocuUP.
= g64cC. (r-A-E) 432 " Z5 |consoL. £xP.
(E) 125 (472 | 597 | g | IS
19) /4 ZHex 3 3e/H-
s s24050c. (E)]  (T-A4RD 212 | 312 | 6 50 |sin URBAM.
754 Hoo X 3/ H{cHARCO DEL PAW
=4 9/4¢. +o T A L [ 425 | F54 (901 14 64
$) 225lx #ochloR2OLA  (3)
=16 113c. (T-A4q-R)
EJTOTAL | - 400|400 8 | 50 |sin URBAM
330‘“@)&76 C//'l«
= J9.02%¢. TOTAL HARIA /25 (4484 1309 | 22 60

P.O = PLAN PARCIAL
P g = PLAN GERERAL

DS U - DELIMITACION DE SuBlo VRBANO RV. = PLANEANIE

M™M.S. r MORMAS SUBRSIDIARIAS T = ENARAVIRYE g - EXPE

NTO wbcmi 4 M

CTATIVAS .. 1 15




MUNICIPIO
DE

TEGUISE

oBSERVACIONEY °

ﬁEF ERENCIA DE

A RE A CATUAS | canAT | CamAs Has A%/ o DE SUELO |oBsERy
PLANMEAM IEMTO - : EXISTEN .| PROPUEST. | TOTALES - Ha ERVALIONES
PU) TS LAMD HOMES TSLATD HoMES | 674 27 25 |conSoL OCUP| s € Q¥ PLETAN
F6He X2 7 /e Cr-A-E) 66 1" 23 corsSoL. EXP. LASCAMNAS
=740 c. PVl TOTAL 634 | 66 | 740 | 21 | 2% pet V-
NY EN TRAMITE |0ASIS DE NAZARET] J 00 3 75 coMSOL.OWH NucLEo TO-
23 Ha x 100¢ [He Cr-Ac-EN 600 Jo 30 |PARC. ORBAM] misTiCO DEL
=¢.347c. (E] ToTAL 200 | 600 | 800 | 23 | 35 ITNTERIOR.
PP 5500 Aod 54 |consoL.ocuP

PEOT ©E COSTA TEQUISE 4568 " 75  JcoNsol. EXP,
U.E RT (t-A-E/R) 4.Y00 Fo 60  |URBATHIZADA

F65Ha xq0 0 JH- 3500 0 50  |PaRc. uRBAMN.

= g7553c. 3.250 65 50 |sIM URBAN.

TOTAL 5500 |/A.117 /9617 |5322 | 64
524 Hex g3 c/[/:_
=F4.610 c. TOTAL TEQUISE | 6.374 [ /43154 |S1.158 | 312 54

P.D = PLAN PARCIAL
PG = PLAN GENERAL

DS U = DELIMITACION DE SyElo VRBANO RV, = PLANEANIENTO VIéENTE
MN.S. c NoORMAS SURSIDIARIAS T - pNaRANHYE B - EXPECTATIVAS.

.
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MUNICIPIO [|oBSERVACIONES © EL PLANEAMIENTD VIGBMTE Se ReFISRE A LA 20NA XTI
DE DeL PLAN GEMNERAL.
ARRECIFE
REFERENCIA DE CAMAS | canas | camas camas/ :
PLANEAMIENTO . AR E A . s TEN.| PRo | rorawEs Has. Ha TIDO DE JUTLO |OBSERVALIONES
PLAN GEMNERAL
c - es
6 Ha x |50c/¢{< Asco -~ HotEL
- 373c. (HT-ACE) g+3 | - |§73 | 6 |/750 |conso.ocup.
PO) PLAN GEMERAL
17 H X 150cfHe | EXtTRAHOTELERA
- 2.550c. (- Az-E) 850 | $50 | /7 | 40 |siM URBAM.
PG) REVISION P6:
tHe » 2Mc/He | EXTRAMOCTELERA
==%6 >%c, (T-Az-T) g50| 8§50 | I+ 50 Sy URBAN
@ PLAN GENERAL
6 Hee X 150¢/H HOTELERA
~qooc. @M  (t-Pg-ed =sp0 | 300 | 6 50 |51N URBAN.
PLAN GENERAL ety
FA -
6 He x 150 c/n@ TS LOTE DEL FRAMCEY BRICAS .
- 900¢. (t-Aa-R) =00 1300 | 6 50 __|consot. expH
52/4“4'\)( 170 C/Hc.
oAl ARRECIFE | 1% | .2.300|341#3 | 52 64

P.D = PLAM PARCIAL
RG = PLAN GENERAL

DS U, - DELIMITACION DE SUELO VRBANO RV, = PLANEANIENTO VI&ENTH
N.S. - NORMAS SUBSIDIARIAS T - EnyRAVIHtE B - EXPECTATIVAS.
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MUNICIPIO

OBSERVACIOMNES "+ No SE CONS/DERA LA EDWFICARILIDAD EM LA ZoMA DEL

DE LAGO ARTIFICIAL.
TI1IM™AJO
REFERENGCIA DE CAMAS | CAHAS | camMAS CAMA;/
PLanEAMierTo. | A R B A - leston | moresr| Torawss | |y 7 [TIP0 DB SUSLo jomsemvacions
PEOU. TSLEHA *
RA DE LA SANTA | LA SANTA URBAMNI2ACION
12§ Hee x 94 c/He | (T-A:-R) yyy 9 74 |coMsoL.ocuP. | FuEra DE se.
= 12 000c¢ - 1500 F0 50 PAPC.UQBAH* vicio

TOTA L 8% | 4500|2.39% | 39 64

A28 Heex 94 c/He
={2.000 C. ToTAL TIMASO | 858 | 4.500 (2388 | 39%F| ¢4

P.P = PLAN PARCIAL
PG - PLAN GEMNERAL

MN.S.

= NMORMAS SURSIDIARIAS

D.S U = DELIMITACION DFE SyElo VRBANO RV, = PLANEAHIENTO VI&ENTE 1?
T - EN+RAVIttE B - EXPECTATIVA sj‘- B RS




m

=52.034c

MUNICIPIO [|OBSERVACIONES . LA CARRETERA INTERIOR EN PROYECTO bE PUERIO DEL
DE CARMEN SE SitUA MAS PROXIMA AL AREA COMNSOLIDADA ACTOALMENTE
LA AMPLACION DEL PP MATAGORDA pNO SE COMsSi6rA T SIQUIERA @
T , A > MO EXPECTATIVA POR SER UM CLARO OBSTACULO AL DESARROLLO DEL AERCWERID,
REFERENCIA DE CAMAS | cAnas CAMAS w,o,,/
PLANEAM IENTO - A R E A . exrsTen.| mropvest | ToTaLES Has. Ha TIDO DE SUTLO |OBSERVALIONES
(03) D.S.U. ZorA{ D.s.U. PuERTO |/3.694 730*| /30*|consoL.ocuP|incLuye 5.2
2/3/5 DEL CARMEN 650 1" 5 CONSOL. EXP. [CAMAS NO TL
A5 He x 152 ¢/H| (T-As-E) 17F50 355 50 [SIN URBATE |RISTICAS.
- 26.974c. 736942400 |16.094| /é5 | a8 *
@ D.S.U.- PEOT [PEOT PLAYA BLANCA * INCLUYE
3qj2.gx&q’e¢/ua (- A4 -E) 246€| — I4681<9%] gz * CONSOL.OCUP E%o—r‘:u&n}?sénas
P PCOSTA LUZ [PP.coSTA LuZ |J235 25 | 9 |{consol.scuP
MoDIFICACIOM (T-As-E) 300 5 0 | LURBAMIZADO
54 Heox $ac/He 200 4 50 |siN URBAM.
=2Q9%0c. 2.235| 500 |2¥35 | 34 50
€ P) Los CASERONES] P2 LOS CASEROMES | — 58 4 5¢ |URBAMIZA DI
10He x 53¢/ Ct-Ae- E) - 250 5 50 |[SIN URBAN.
585 c/He - 0¥ | 308 | 6 s5A
(BP) PeOT PLAYA De |PEGT. PLAYA DE | - | 420 2 (0 |uRBAMIZADO
L/D;lofl:z’jfﬂrob' los Focitlos - &§50 13 50 |StH URBAM.
=2.600c. @ (T -Ax-E) — F 70 | F¥O J5 5/
@PEOT. TLAYA DE | PEOY PLAVA DE | Qoo - 40 93  |comNSsol. oP
LOS PoCILLOSCOSAHAR LOS Pocilos - 60 A £0  |URBANIZADD
13 He x T3 e/H | CosTAMAR 50 ) A 50 |51t URBANM
= 4200 e, (T-Ag-B) qoo0 | 2/0 |Jolo | /< g4
Peot PoailLos| PEST Pocillos | 400 5 79 |eotisoL. ocuP.
ESTE —LANZAROSA | ESTE - LA NZARCSA 360 & 60 |URBANIZADO
j3Hel x $9c/He Ct-Aq-E) 100 < 506 |51 URBAM.
=to3ac. ) 400 | 460 | 560 | 43 | 66
(b P) FEOT PAYAGRMDY FLAYA. GTRANDE URBANIZACION
hexdoelle 6 (v-pao-t) [1038| - [logs| J2 | 90 |conisot ocu|asarmomana
PDPeot MATA |PEOT MataGoR|/72¥ 79 | 90 |consot.ocuP
"GORDA. DA +50 A3 60 |URBANIZADO
43 He. X 90¢/He CT- Au- E) | 600 AO 50 |SIN URBAM
= 5.338c. @) /727 | 1280|3007 |42 | 72
£E) AMP. PEOLLOSE A PociLLOS ESIE
T xge s @ (AR 450 [450 | 9 | 50 |[sinorBAR,
@P’P MATACORDAN 1 4rAGORDA NORTE]
1 Hee X 9E ¢/H
~1392¢. (T) (1t-A3-R) 75 | #5 | 4.5 | 50 |sin URBAM
@SA‘PL{) EXTERIOR | sAPLU EXTERIOR
=0?{.0H§-)2(<|:?C//£® G -As - R) 2150 (2150 | 72/ 30 |5 URRAM
7275 He X 62UITOTAL TIAS |32512| 5503|34015 | 410 | 74

P.D = PLAN PARCIAL
PG = PLAN GEMERAL

™N.S.

« NORMAS SURGIDIARIAS

D.S.U. = DELIMITACION DE SyElo VRBANO RV, = PLANEANIENTO VI&ENTE 3
T = EMaRAVIHYE B - EXPECTATIVAS. 1 1




MUNICIPIO

0BSERVACIONES

HAY PLAN GENERAL

DE ORDEMACION APROBADO. DoN

DE PE MO HAY PLAN PARCIAL APROBADO SE HA HECHO REFEREMCIA AL
PLANMEAMIENTO PARCIAL EN TRAMITE Si Lo HABIA O AL PLAM
Y AL ZA || GENERAL .
REFERENCIA DE AR EA CAMAS | canas | camas H” CAMA}/ Do DE SUELO |oBsERvAC:
PLANEAM IETTO - © | EXISTEN.| PROPUEST| TOTALES - Ha Oores.
@ PLAN GEMERAL | PLAYA BLANCA -CASCo-| J04 2/ *| =zo0 consoL. ocoP. |*
218 x 112 ¢/He (UT- A~ E) 48¥F " 75 |coMsol &xP. | 50 1RSI0
= 2344c¢. Jol |48+ |F8% | 21 75
(PG) PLAN GEMERAL | AMPUACION CASCO
SOHe x 83/ (- A2-R) - 500 | 500 | 10 | 50 lsiv urmAr.
CEMtRO DEINTE 2600 A 3+ |coNSoL.ocUP|* SE Repuckht
RES TURISTICO MON | MONTANA RoJA J.09% " 54 [consoL . EXP. | 10¥6 He x 5 Lol
TANA ROJA . (Tt-Az-R) 4.232 24 57 URBANI2ADO|- 55.457 ¢
4233 24 54  |PARC. URBAMN| oo g0 M ert
4195 Hax 54 ¢e/4 4.080 §0 *| 51/ |siN URBAM.|Svew SIN uR
= 6J.620¢C. J6oo |Z 641 1/0241 /99 | 51 BAMZAR
@. COSTA DE [costA pe PAPAGAYO| F3 4 ol 277 ¥ |consoL. ocop |Fuster Lanza
PAPAGAYO (T-Aq-R) AL 4L 23 54 . |URBAMIZADO ROTE PRINCES
2 Hex 54 c/He 4404 26 54  [PARC. URBAN.
=6.902 . ¥34 |2.644| 3477 | 59 67
CAST“-'LO AQUILA| p.p CASTILLO DEL CASTLLO DE
FTHe. x 72 ¢ /H AGUILA
=5801¢c @ (T-As3-R) /500 | /600 | 30 50 |SIN URPAT. |LAS COLORADAS
€D s maRrciaL MARCIAL | 25 1 25 |consoL.oCUP.
DEL RUBICOM bEL RUBICON 50 s’ £5  l{coNsol. EXP.
26 He x68 cflle| (T-A¢—-R) 350 7 50 PARC. URBAM
= 1.3#2 c. 350 = 50 |siN URBAM.
35 F50 | 7#5 | /5 52
PPYLAS COLORADAS |PP. LAS COLORA
:04ﬂ575xcglc/+® DAFSC* -Az-R) -~ |900 | 900 |/ 7 50 |Sint URBATt.
4682 Hex55¢/H | PLAYA BLANCA
=86.45% ¢ ToT A L BI57 | /4.924 | /8/81 | 545 | 5%
P6) PLAN GEMERAL| PLAYA QUEMADA| 240 12 20 |conSolL .ocuP.
A2 Hex qdeffle | (NT-A-E) 660 g r5  |consoL. exp.
=/./z’8c. To TAL zq40 { 660 | 900 |2 A5
6. PUEKTO CALERQP:P. PUERTO CALERD
5 Hee X 65/l (T-Az -R Ja50 3/ 50 |51 URBAN
= 1950 c. TOTA L - /550 /550 | 54 | 50
1626 Hax55c/4
- $4.6350 c  [TOTAL YA\ZA | 3997 |/6634|120.43]| 3¢Y | 5>
S|

P.D = PLAN PARCIAL
PG = PLAN GENERAL

N.S.

D.S. U = DELIMITACLON DF Syglo VRBA
= NMoRMAS SURSIDIARIAS

ANO PV. = PLANEAMIENTO vwm} 20
T = ENfRANHE B - EXPECTATIVASS




OBSERVACIOMNES |
TODAV/A Mo ESTE €M SERVIUO.

SE CoMSIDERA EXISTEMNTE (O QUE BStA COHST‘RUIDO,. ALN QLY

CAMAS | cAtAS MA OBSERYACIOMNES : PLANEA
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5.3.- CUADRO Y PLANO RESUMEN MUNICIPAL-
INSULAR DE DISTRIBUCION DE CAMAS
TURISTICAS POR TIPOS DE SUELO.
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