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Preambulo

\

VII.-El régimen juridico del suelo.

* esta ley descansa en la técnica de la clasificacion del suelo, manteniendo la
trilogia cldsica de suelo rustico, suelo urbanizable y suelo urbano.

* Opta por el urbanismo de Plan frente al Urbanismo de Proyecto

* Fuerzas y debilidades del Urbanismo de Plan:
* Fuerzas:
* Seguridad juridica
* Delimitacidn a priori del contenido del derecho de propiedad urbana
* Prevision temporal y politica inversora y de modelo territorial
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+* Debilidades:

« Dificultad temporal y de contenido para la elaboracién y
tramitacion de los Planes.

* Desajustes entre el tempo politico y el de la tarea de
ordenacion

# Rigidez frente a coyunturas econémicas

+ Repercusiones fiscales (Sentencia sobre la N° urbana o
rustica a efectos catastrales STS 30-5-14)

* Los suelos urbanizables no ordenados ( sin ord.
pormenorizada) no pagan IBI

Antonio Dominguez Vila 3



-‘

* Enrelacion con el urbanismo de Plan, Expectativa de
aprovechamiento y patrimonializacion de facultades:

« (Predmbulo de la LS 4/17):

* . ..Es cierto que la legislacion estatal se limita a diferenciar suelo
rural y suelo urbanizado, pero no lo es menos que la regulacion
que la misma establece de los derechos y deberes en los casos
de dactuaciones de transformacion urbanistica, constituye fiel
reflejo de la clase de suelo urbanizable; y que, por tanto,
cualquiera que sea su denominacion, es razonable denominar
como urbanizable el suelo que, estimado en situacion de rural,
se declara por el planeamiento apto para ser transformado en
ciudad. Este trdnsito juridico y material requiere una regulacion

propia
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., sobre el suelo urbanizable, su clasificacion e
terrenos que sean imprescindibles para satisfacer neces:da
puedan ser atendidas con las bolsas ya clasificadas vacantes, supuesto poco

probable. Se trata del criterio impuesto por la legislacion estatal bdsica y, por otra
parte, del que es coherente con la necesidad de evitar el consumo de mds suelo
rustico, tanto mds cuando en las islas, hoy, el planeamiento contempla muchos
suelos con esa clasificacion que se encuentran pendientes de desarrollar. Salvo
excepciones justificadas, existe suelo vacante suficiente para las necesidades de
desarrollo residencial y econémico durante décadas, y, por ello, desde la ley, se
favorece que se revise la justificacion de mantenerlos clasificados cuando
permanecen sin desarrollar.

*  Sinopsis:
* Existe mucho suelo clasificado como urbanizable sin desarrollar
* La Ley va a revisar el mantenimiento de su clasificacion
« Restricciones a la facultad (ius variandi) de clasificar
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Preambulo

sectorizado. Todo suelo urbanizable debera sersectorizado enla i i
en que lo serd por resultar necesario para atender necesidades precisas.

* La unica distincion relevante serd si ese suelo urbanizable cuenta o no con
ordenacion pormenorizada. Si la tiene, serd ordenado; si no la tiene, serd
no ordenado. De este modo, ademds, desaparece el informe previo, en
ocasiones vinculante, del cabildo para sectorizar suelos urbanizables, y,

con él, los conflictos a que daba lugar.

* desaparece el informe previo, en ocasiones vinculante, del cabildo para
sectorizar suelos urbanizables, y, con él, los conflictos a que daba lugar
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DESCLASIFICACIONES

* DT 1° Primera.- Reclasificacion de suelos urbanizables no-sectc

* 1.A partir de la entrada en vigor de la presente ley, los suelos clasificados
en los instrumentos de ordenacion vigentes como urbanizables no
sectorizados quedan reclasificados como suelo rustico comun de reserva.

* 2.Excepcionalmente, en el plazo de un ano desde la entrada en vigor de
esta ley, el pleno del ayuntamiento correspondiente, previo informe en el
que se detallen las razones que concurran, podra acordar la reclasificacion
de algunos de esos suelos como urbanizables sectorizados por resultar
indispensables para atender las necesidades municipales. En el caso de los
suelos que hubieran sido categorizados como no sectorizados turisticos o
estratégicos, la reclasificacion queda sujeta a informe favorable del
Cabildo insular correspondiente.
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Articulo 221.- Reclasificacion a suelo

ruastico

——

* Cuando hubieran transcurrido cinco anos desde Ia clasificacion
de un sector sin que se hubiere presentado una iniciativa
privada, la Administracion, previa audiencia y ponderacion de los
intereses concurrentes, podra reclasificar el suelo a rustico, sin
que ello genere derecho a indemnizacidon, desafectando los
sistemas generales adscritos. Esta decision se incorporara al
planeamiento general con ocasidn de su primera modificacion.

* Lafacultad a que se refiere el apartado anterior lo es sin
perjuicio de la potestad de la Administracion competente de
ejercer su potestad de modificacion del instrumento de
ordenacion en los supuestos previstos en la presente ley.
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DT 10. Décima.- Reclasificaciéon de suelos urbanizables a ru

1.La facultad de la Administracion de reclasificar suelos urbanizables a rusticos,
cuando hubieran transcurrido cinco anos desde su clasificacion sin que se
hubiera presentado una iniciativa privada, es aplicable sobre cualquier suelo
asi clasificado a la entrada en vigor de esta ley.

2-El plazo de cinco anos a que se refiere el apartado anterior se computard a
partir de la entrada en vigor de la presente ley, salvo en aquellos casos en que
se hubiera incoado expediente de caducidad, que continuara su tramitacion.

DT 19.1.b). Clasificacién y calificacién urbanisticas hasta la aprobacién definitiva de los
instrumentos de ordenacién de los espacios naturales protegidos.

Los suelos clasificados como urbanizables o aptos para urbanizar pasardn a
clasificarse como suelo rustico de proteccidn natural, siempre que no contaran
con un plan parcial o, contando con el mismo, sus etapas no se hubieran
ejecutado en los plazos establecidos, por causas imputables a los promotores,
previa declaracion de caducidad por el rgano competente de la
Administracién autonémica
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*

Los suelos clasificados como urbanizables 0 aptos para urbanizar, en con
plan parcial de ordenacidon por causa imputable a la persona promotora, contenidos en
planes generales de ordenacidn no adaptados al Texto Refundido de [a Ley de
Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, o en normas subsidiarias,
quedan suspendidos en tanto el ayuntamiento apruebe un plan general adaptado a lo
dispuesto en esta ley, que dé cumplimiento a las exigencias del articulo 39 sobre
suelos urbanizables.

Como excepcidn a la anterior suspension, los suelos que tengan la condicion de
aislados quedan reclasificados como suelo rustico comun de reserva o, en el supuesto
de los incluidos en espacio natural protegido o Red Natura 2000, como suelo rustico
de proteccion natural.

Transcurridos cinco anos desde la entrada en vigor de esta ley sin que la ordenacién
urbanistica municipal se hubiera adaptado a la misma, los suelos afectados por la
suspension quedan reclasificados como suelo rustico comun.
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PRINCIPIOS DE LA LEY

Urbanismo sostenible

\

* Art.1 Objeto:

s El régimen juridico general de los recursos naturales, en particular del
suelo, la ordenacion del territorio y la ordenacion urbanistica.

+* Suelo como recurso natural limitado
* Art. 3.1

+ Las intervenciones, tanto publicas como privadas, que se lleven a cabo
en el archipiélago canario preservaran y cuidaran sus valores naturales
y la calidad de sus recursos, de modo que permitan su uso y disfrute
responsable por las generaciones presentes sin mermar la capacidad de
las generaciones futuras
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+ Art.4.3.- \

+ Las administraciones publicas fomentaran la reduccién del consumo de 10s recursos

naturales y la sustitucion del uso de recursos no renovables por recursos renovables.

* Art. 5.1.b) La utilizacion ordenada de los recursos naturales, tanto geoldgicos
como bioldgicos, promoviendo un aprovechamiento que garantice la conservacion
de las especies y los ecosistemas sin alterar sus equilibrios basicos.

* Se echa en falta un Titulo Preliminar con los grandes
principios rectores de la actuacion publica y privada en
las fases de la ordenacidn urbanistica como los arts. 2 a
8 del TROTENC
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1°s Clasificacion del suelo

_‘____-,____-___,_____

\
Todo el suelo deI término municipal se clasifica 1 todas o algun
siguientes clases: rustico, urbanizable y urbano. —

* La clasificacion sera realizada por EL PLAN GENERAL. En todo caso, el suelo
que no sea clasificado de forma expresa como urbano o urbanizable tendra
la clasificacién de suelo rustico. (CLAUSULA RESIDUAL)

* EL PLANEAMIENTO GENERAL adscribira el suelo de cada clase a la categoria
Y, €n su caso, subcategoria que corresponda de acuerdo con los criterios
establecidos por la presente ley.

* EL PLANEAMIENTO GENERAL calificara el suelo de cada clase y categoria de
acuerdo con su destino especifico. (usos)

* 30.5.-En los casos establecidos por esta ley o norma de igual rango, los
restantes instrumentos de ordenacién podrdn establecer la clasificacién,
categoria, subcategoria e, incluso, calificacion en el drea sobre el que se
proyecten. (PLANES ESPACIOS NATURALES)
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TR 7/2015 de 30 de octubre

Ley de Suelo y R.U.
Articulo 4 Ordenacidn del territorio y ordenacion urb: /

* 1. La ordenacidn territorial y la urbanistica son FUNmPUBLICAS
no susceptibles de transacciéon que organizan y definen el uso del
territorio y del suelo de acuerdo con el interés general, determinando
las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al
destino de éste.

* Y POR LO TANTO LA CLASIFICACION................

* Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en
los casos expresamente establecidos en las leyes.

* El ejercicio de la potestad de ordenacidn territorial y urbanistica debera
ser motivado, con expresion de los intereses generales a que sirve.
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TR 7/2015 de 30 de octubre

Ley de Suelo y R.U.

Articulo 7 Actuaciones de transfor
actuaciones edificatorias

* 1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de
transformacién urbanistica

* PREVIA LA INTERPOSICION DE LA CLASIFICACION POR UN
PLAN GENERAL:

# a) Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:

# 1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un
ambito de suelo de la situacién de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes
infraestructurasy dotaciones publicas, una o mas parcelas
aptas para la edificacidon o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la
ordenacidn territorial y urbanistica.

Antonio Dominguez Vila 15



Delimitacion del contenido del Dcho. de propiedad
TR 7/2015 de 30 de octubre

Ley de Suelo y R.U.

Articulo 11 Régimen urbanistico erecho de |

1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo ¢ fatuta
resulta de su vinculacién a concretos destinos, (POR LA
CLASIFICACION, CATEGORIZACION Y SUBCATEGORIZACION) en los
términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacién territorial y
urbanistica.

# 2. La prevision de edificabilidad por la ordenacidn territorial y
urbanistica, por si misma, no la integra en el contenido del derecho de
propiedad del suelo. La patrimonializacién de la edificabilidad se
produce tinicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en
todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las
cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos
por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

* LA REALIZACION EFECTIVA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, LA
EQUIDISTRIBUCION Y LAS CESIONES
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Delimitacion del contenido del Dcho. de propiedad
TR 7/2015 de 30 de octubre

Ley de Suelo y R.U.

Articulo 12 Contenido del derecho de propie del s
facultades

* 1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades
de uso, disfrute y explotacion del mismo conforme al estado,
cIaS|f|caC|on. caracteristicas objetivas y destino que tenga en
cada momento, de acuerdo con la legislacién en materia de
ordenacioén territorial y urbanistica aplicable por razén de las
caracteristicas y situacion del bien.

* Comprende asimismo la facultad de disposicion, siempre que su
ejercicio no infrinja el régimen de formacidn de fincas y parcelas
y de relacion entre ellas establecido en el articulo 26.

* 2. Las facultades del propietario alcanzan al vuelo y al subsuelo
hasta donde determinen los instrumentos de ordenacion
urbanistica, de conformidad con las leyes aplicables y con las
limitaciones y servidumbres que requiera la proteccion del
dominio publico.
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* Articulo 31.- Equivalencia a efectos
suelo.

* Alos efectos de la legislacion estatal de suelo, se
entiende que:

*# a) Los suelos clasificados y categorizados como suelos
rusticos, asi como los suelos clasificados y
categorizados como suelos urbanizables hasta la
recepcion de la urbanizacion, se encuentran en la
situacion bdsica de suelo rural
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SUELO URBANIZABLE

CAPITULO [l DEL TITULO |

* Contenido del Dcho. de propiedad.
+ Definiciony criterios para su clasificacion

* DEFINICION: los terrenos que el planeamiento adscriba a esta
clase de suelo para su transformacién mediante su urbanizacidn,
con el fin de atender necesidades reales de ocupacion de suelo,

* PRESUPUESTOS:

* que no puedan ser satisfechas por otros suelos clasificados con
anterioridad que estén sin desarrollar

* el planeamiento podra clasificar nuevo suelo urbanizable previa
desclasificacion de suelo ya clasificado de igual superficie
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CRITERIOS PARA LA CLASIFICACION

COMO URBZ. DEL SUELO

* Como ensanche, en contigtliidad y exte N :
continuidad alguna, con suelo urbano existente

* No podra clasificarse suelo urbanizable en extension de
asentamientos rurales y agricolas

* EXCEPCION: el planeamiento general podra prever suelo
urbanizable aislado para usos no residenciales, cuando resulte
inviable su localizacion en extension y contigiidad con el suelo
urbano por razones ambientales o demandas sociales, siempre y
cuando lo permita el planeamiento insular

* La superficie de suelo urbanizable se dividira en sectores.

*  Cada sector serd un ambito de suelo que conforme una unidad geografica y urbanistica homogénea,
adecuada para ser ordenada de manera pormenorizada,

*  |os terrenos incluidos dentro de cada sector tendran caracteristicas fisicas y urbanisticas homogéneas, y
su perimetro deberad estar delimitado por situaciones de planeamiento existentes, por sistemas
generales de comunicacidn, por espacios libres o por elementos naturales o artificiales preexistentes

*  DEBERIA HABERSE ANADIDO, QUE FUERAN RAZONABLEMENTE GESTIONABLES POR LA ESTRUCTURA
DE LA PROPIEDAD
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* La superficie de suelo urbanizable se

* Cada sector sera un ambito de suelo que conforme una
unidad geografica y urbanistica homogénea, adecuada para
ser ordenada de manera pormenorizada,

* los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran
caracteristicas fisicas y urbanisticas homogéneas, y su
perimetro debera estar delimitado por situaciones de

planeamiento existentes, por sistemas generales de
comunicacion, por espacios libres o por elementos naturales
o artificiales preexistentes

+ DEBERIA HABERSE ANADIDO, QUE FUERAN
RAZONABLEMENTE GESTIONABLES POR LA ESTRUCTURA DE
LA PROPIEDAD
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-‘

# b)  Los suelos urbanizables clasificados con anterioridad,
cambiando en su caso el sistema de ejecucion, y, en lo
necesario, los nuevos aprovechamientos que asigne el
planeamiento deberdn ser los precisos para atender los
razonables crecimientos concretos de la demanda de
cardcter residencial, industrial, terciario y turistico.

A estos efectos, la extension a clasificar se habrd de justificar
en funcion del crecimiento poblacional y la superficie
edificada para los distintos usos en los ultimos diez anos, asi
como, en el mismo periodo, la extension y capacidad de los
suelos urbanos y urbanizables clasificados por el
planeamiento anterior y su grado de desarrollo y ejecucion.
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Art 39.2.b). Interpretacion
* Parece que se pretende: T

* Que se priorice en los suelos clasificados con anterioridad,
cambiando el sistema de actuacion.

* Que los nuevos aprovechamientos que asigne el
planeamiento deberan ser los precisos para atender los
razonables crecimientos concretos de la demanda de caracter
residencial, industrial, terciario y turistico

* Que la extension a clasificar se habra de justificar en funcién
del crecimiento poblacional y la superficie edificada para los
distintos usos en los ultimos diez anos,

* Asi como, en el mismo periodo de 10 afios, el mantenimiento
de la extensidon y capacidad de los suelos urbanos y
urbanizables ya clasificados por el planeamiento anterior en
funcion de su grado de desarrollo y ejecucion
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Estandar de sistemas generales en

suelo urbanizable

\

* 39.2.c) Los sistemas generales deben tener capacidad
para satisfacer la demanda de recursos y servicios
provenientes de las implantaciones que se establezcan,
sean residenciales, turisticas, industriales, comerciales o
cualquier otra.

Antonio Dominguez Vila 24



CATEGORIZACION DEL S. URBZ.

Art. 40
.‘

* SUOR.- sera ordenado cuando cuente con
ordenacion pormenorizada por el planeamiento
general o de desarrollo, legitimando la actividad de
ejecucion. Cuenta con Plan parcial y puede pasarse a
la fase de gestion directamente.

+* SUNOR.- suelo sera no ordenado cuando no cuente
con esa ordenacion pormenorizada
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REG. JCO. SUNOR

a) El derecho a usar, disf , s terrenos como cualqu
propietario de suelo rustico —

* b) El derecho a usar y a realizar obras de caracter provisional (art. 32)
* En cualquier clase de suelo (ver diapositiva 26)

* d) El derecho a elaborar y presentar el instrumento que permita la
ordenacion pormenorizada de ese suelo, salvo que la Administracion se
haya reservado la iniciativa publica de ordenacidn y ejecucion.

* Iniciativa privada de PP: Arts. 145 y ss

* La persona propietaria de suelo urbanizable no ordenado tendra los
mismos deberes que la titular de suelo rastico

* Colaborar con la Administracion en el ejercicio de las funciones que sean
necesarias para establecer la ordenacion pormenorizada de los terrenos.
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REG. JCO. SUOR, Arts. 43y 44

Derechos

# a) Al aprovechamiento urbanfstico resultante plicacion
a la superficie de sus respectivas fincas, originarias o |n|c1ales,
del 90% del aprovechamiento urbanistico medio
correspondiente del sector.

* b) A promover la transformacidn de los terrenos mediante la
urbanizacién y a participar en la gestion de la actuaciony la
ejecucion de la urbanizacion, en los términos de la presente
ley, salvo que la Administracion haya optado por la ejecucion
publica.

* ¢) A no soportar obligaciones o prestaciones adicionales ni
mas gravosas que las que procedan legalmente, siendo nulo
el convenio que las imponga.
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+ d) A percibir el justiprecio que correspo
derecho a no participar en la ejecucion de la urbanizacién, asi
como cuando se actue por expropiacion

* Articulo 38 RDL 7/2015

# ) A la edificacién de las parcelas de manera simultdnea con la
urbanizacion siempre y cuando sea viable esa actuacion
simultanea y se garantice la ejecucién de la urbanizacién, en las

condiciones establecidas en el articulo 52 de esta ley.

# Conforme el apartado 1.d) del art. 52 parece que la garantia
es del total del coste de ejecucion de las obras de
urbanizaciéon comprometidas . Sin embargo la garantia
podria irse rebajando a medida que se vaya entregando
urbanizacion.
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obras y usos provisionales

] () )]
1 U

o . Ve \
cumplan los requisitos del articulo 32 de estc en part

dificultar laWién.

< _ . .
* Art. 32 LS .-Usos y obras provisionales.

* En cualquier clase de suelo

* Provisional:
* De la propia construccion o de la facilidad de desmantelamiento.

* Que no se encuentre expresamente prohibido

* Que la ordenacion pormenorizada no se encuentre
aprobada o el uso no dificulte o desincentive la ejecucion

* En precario, compromiso de demolicion
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* Sobre suelos u
* Constitucion de garantia suficiente ——
* Inscripcion en el Registro de la Propiedad
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Deberes del propietario

viales, espacios libres, equipamientos publicos y los necesarios
para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios
publicos previstos.

# b) Ceder gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de
los sistemas generales que el planeamiento general, en su caso,
incluya o adscriba al sector correspondiente. (STSJCan: Los
Realejos SUOT n° 1 de 18-5-2009 y 8-2-2017 JC El Chorrillo), PGO
S/C
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# ) Ceder gratuitamente al ayuntamiento,
concepto de participacion de la comunidad en las plus A
superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento del sector, con destino al patrimonio publico de suelo.
Esta cesidn podra sustituirse por el abono en dinero al ayuntamiento
de una cantidad que, en ningun caso, sera inferior al valor de mercado,
salvo que deba destinarse a vivienda protegida.

# (por informe de funcionario publico bien fundamentado en las
técnicas y normativa para valoraciones)

# d) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

# e) Costear y, en su caso, ejecutar y entregar al ayuntamiento las obras de
urbanizacion.
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f) Costeary, en su caso, ejecutar y entreg

proceda de las obras precisas para asegurar la cone
las redes generales de servicios y dotaciones, asf como las de ampliaciony
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que esta demande por
su dimensidn y caracteristicas especificas.

# g) Garantizar el realojo de los ocupantes legales, asi como su retorno
cuando tengan derecho a él, de acuerdo con la legislacion vigente.

# h) Indemnizar a los titulares de derechos sobre construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas, asi como las obras, instalaciones,
plantaciones, sembrados y otros derechos andlogos, que no puedan
conservarse.

* i) Prestar garantia para asegurar la correcta ejecuciéon de la actuacién, que
incluird el p pago de los IUStIDreCIOS que corresoondan y que no podra ser
inferior al 1';/> del coste prewsto parala completa ejecucion del proyecto de
urbanizacion. La exigencia de un porcentaje superior debera justificarse en
razon de las circunstancias concurrentes.
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Garantia para la ejecucion de la

urbanizacion

Art. 213.1.h) LS para los sistemas privados: \

* Acreditacion de prestar garantia para asegurar la correcta ejecucion de la
actuacion, incluyendo el pago de los justiprecios que correspondan, que no podrdn
ser inferiores al 15% del coste previsto para las obras en el proyecto de urbanizacién

* DECRETO 183/2004, DE 21 DE DICIEMBRE. Art 83.6.d) La constitucion de
garantia minima de un 15 por ciento del valor del importe total previsto para las
obras de urbanizacion, para responder de los compromisos y obligaciones que
derivan de la constitucion de la Junta y, especificamente, la formulacién de Proyecto
de Compensacion en el plazo mdximo de seis meses siguientes a la constitucion de

dicha Junta.

* El porcentaje concreto que se exija debera estar previsto
en una norma de naturaleza reglamentaria municipal ,
Ordenanza municipal de urbanizacién (art. 153 LS).
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Deberes de los no propietarios

Art. 45

* 1.En los términos previstos en esta ley, la'persona p :
de suelo urbanizable no ordenado sin tener la condicion de
propietaria ostenta los derechos de consulta y de promover
y elaborar el instrumento que permita la ordenacion
pormenorizada, que corresponden al propietario de esa clase
y categoria de suelo.

Sistema de ejecucion empresarial (arts. 231y ss)

* 2. lgualmente, la persona promotora no propietaria de
suelo urbanizable ordenado ostenta los derechos y
obligaciones que el propietario de esa categoria de suelo,
con la excepcion del derecho a no soportar obligaciones
adicionales ni mds gravosas, y del derecho al justiprecio.

* Art. 211.2., 218 ofertas y compromisos voluntariamente

asumidos en la iniciativa del sistema de ejecucién
empresarial
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Ordenacion del S URE
TITULO I

\d
A 01V SS
* Ppos. para todos [os suelos:

* |os principios de prevencion de riesgos natural accidentes
graves;

* de proteccidon contra la contaminacion y su impacto en la
salud y el medioambiente;

* de utilizacion de energias renovables y de eficiencia
energética; de lucha contra el calentamiento global,
mitigando la contribucion territorial a sus causas y
adaptandose a sus efectos;

* de adecuacion a las condiciones climaticas de las islas;

* de menor consumo de recursos naturales, en particular de
uso racional del agusg;

* de accesibilidad universal;
* deigualdad entre hombres y mujeres;
* y de movilidad sostenible.
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* 2. El planeamiento debera aten
tradicionales de ocupacion del suelo de Canarias,

procurando resolver los problemas econdmicos,
ambientales, culturales y de integracion social derivados de
la realidad existente.

* Contradice el 1° de contiguidad

3. Todo instrumento de planeamiento respondera a los
principios de minimo contenido necesario y de maxima
simplicidad, en cumplimiento de las determinaciones
establecidas para los mismos por esta ley.

Seran nulas de pleno derecho cualquier determinacion del
planeamiento que exceda de este mandato.
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Criterios para todos los suelos

DO CAN

la consecucidn de los siguientes criterios:

a) La configuracion de un territorio equilibrado, organizac "
centralidades escalonadas que permitan el acceso dela ciudadania a unos
servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la consolidacion de unas
ciudades mas dinamicas, el desarrollo endégeno de las areas rurales y una mejor
y mas diferenciada articulacion entre el medio rural y el medio urbano,
incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades de movilidad,
asi como la consecucidn de la igualdad de oportunidades entre hombres y
mujeres.

* b) La integracion de la ordenacién ambiental y territorial, prevaleciendo los
criterios y determinaciones ambientales sobre los demds.

# ¢) La conservacién de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario,
litorales y de valor paisajistico y cultural, considerandolos recursos estratégicos
para el desarrollo econdmico, la cohesion social y el bienestar de la poblacidn.

* d) El desarrollo de nicleos de poblaciéon mas compactos, complejos y atractivos,
en los que se use mas eficientemente el suelo, mediante su reutilizaciéon y
densificacién, y se impulse la integracién social y funcional, evitando la practica
extensiva de la zonificacién urbana, y favoreciendo lgualmente una reduccién de
las demandas de movilidad urbana.
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e) La igualdad de acceso alasinfraestruc
conocimiento y la informacidn.

f) El reconocimiento de la isla como unidad basica de planeamiento de los
recursos naturales y del territorio y del municipio como unidad de
ordenacion urbanistica.

* Papel preponderante de los Cabildos

g) La contencidn de la extensidn urbana y el fortalecimiento de la gestién
urbanistica y la intervencion publica en el mercado del suelo.

* Fomento de la intervencién publica (art. 33.5)

h) La simultanea atencién especifica a la calidad del medio y su paisaje,
como protagonistas de la ordenacion, incluyendo, en su caso, el
esponjamiento del tejido urbano.

i) La prevencidn de riesgos naturales catastroficos.

j)El fomento del uso eficiente y la gestion de la demanda energética, la
diversificacion de las energias convencionales y la priorizacidon y extension
de las energias renovables
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El PIOT y el SURBZ

* Art. 96. P —

# b) Fijacién de criterios para estimar la capacidad de carga (1)
turistica y/o residencial de las distintas partes del territorio y
de laisla en su conjunto.

+ f) Determinacién de los suelos que deban preservarse del
proceso urbanizador.

# k) Prevencién de riesgos sismicos, geoldgicos,
meteoroldgicos u otros, incluyendo los incendios forestales,
definiendo las areas que deberan ser excluidas del proceso de
urbanizacidn y edificacion por dicho motivo y los criterios

para el trazado y diseno de las infraestructuras por tal causa.

* (1) Este concepto juridico indeterminado se utiliza profusamente desde la ley de Directrices
19/2003, sin definirlo pero con referencia los efectos de la expansién de la oferta turistica
sobre los sectores econédmicos y sociales afectados y la capacidad de las infraestructuras,
servicios y equipamientos disponibles o en ejecucion para soportarla.
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Articulo 99.- Determinaciones sobre
régimen urbanistico del suelo.

os planes insulares-de ordenacion delimita
territorio de cada isla:

* Las que deban preservarse del proceso urbanizador y, em
edificatorio, porque su transformacion seria incompatible con el desarrollo
sostenible de la isla.

* Las que deban preservarse del desarrollo urbanistico por su valor agricola
existente o potencial, o por su valor paisajistico o patrimonial relevante.

** Las que deban ser excluidas del proceso de urbanizacion y edificacion, en
prevencion de riesgos sismicos, geoldgicos, meteoroldgicos u otros,
incluyendo los incendios forestales.

* El planeamiento urbanistico general podra reajustar el alcance y los limites
de estas zonas, con el fin de corregir situaciones que pudieran resultar
contradictorias, justificAndolo en la memoria de ese instrumento.
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Las determinaciones del PIOT son

vinculantes para el planeamiento inferior

* Art. 90.3.
90.3 \

« Art. 97.1y 2.

* 1.Las determinaciones de los planes insulares seran de
aplicacion directa, sin perjuicio de su desarrollo por
otros instrumentos de ordenacion.

* 2. Sus determinaciones vinculan, en los términos
establecidos en la presente ley y en la legislacion
estatal basica sobre ordenacidn de los recursos
naturales, a los restantes instrumentos de ordenacion
de espacios naturales, territoriales y de ordenacion
urbanistica.
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Art.110 Determinaciones urbanisticas de los Planes de

espacios naturales protegidos

* Reclasificar como suelo rustico, a categ

proceda segun sus caracterlstlcas los terre
tengan la clasificacion de suelo urbanlzable cuando lo

exija la ordenacidn y proteccion de los recursos naturales.

* |gualmente, en las zonas de uso general o especial de los
parques rurales, excepcionalmente, reclasificar como
suelo urbanizable los terrenos clasificados en otro tipo de
suelo por un instrumento de planeamiento general en
vigor, cuando se consideren precisos para absorber los
crecimientos previsibles de caracter residencial
permanente, siempre que la conservacion de los recursos
naturales y los valores ambientales presentes lo permita.
Los terrenos reclasificados comprenderan exclusivamente
la superficie adecuada al asentamiento poblacional que
haya de constituirse.
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El Suelo Urbz. En el PGO

Ordz. Estructural

# Art. 136.A.3): \‘

* Alos efectos de lo previsto en la presente ley, la
ordenacion urbanistica estructural comprendera: La
clasificacién y categorizacién del suelo

* 136.B.ay b):
* La distincidn, en el suelo urbanizable, entre:

* el derivado de un proceso de planeamiento o gestion vigente
* y el de nueva incorporacion.

+ CATEGORIZACION:

* Los usos genéricos caracteristicos de las diferentes areas
de suelo urbano y sectores de suelo urbanizable,
estableciendo, en su caso, los usos prohibidos
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Art. 137.

Ord. pormenorizada

base en el establecimiento de los correspondientes coeficientes
de ponderacidn, de las unidades de actuacion de ambitos de suelo
urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable, que no
podran diferir en mas del 15% para cada nucleo o drea territorial de

similares caracteristicas delimitado por el plan general.

(STSJCan 8/2010 DE 2 DE MARZO PGO Candelaria, REC 109/07)

En el conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos
urbanizables de nueva creacidon con destino residencial se debera

adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la

construccion de viviendas protegidas. En los ambitos de suelo
urbano de uso residencial sometidos a una operacion de reforma
o de renovacion de la urbanizacidn este porcentaje sera del 10%.
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Art. 138. Estandares.

* En suelo cuyo destino sea predominantemente F

Antonio Dominguez Vila

Una densidad maxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la
superficie total del ambito objeto del plan, que podra elevarse hasta
500 habitantes por hectarea en los suelos urbanos de renovacion y
rehabilitacion.

* (tener en cta. para edificaciones preexistente las situaciones de
los art.s 159 y ss)

Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados
por cada metro cuadrado de suelo, referida a la superficie total del
ambito ordenado, que podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados
edificados por cada metro cuadrado de suelo en los suelos urbanos de
renovacion y rehabilitacion.

Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, por cada 100
metros cuadrados de edificacidn; de esa reserva, al menos el 50%
correspondera a los espacios libres publicos.

Una previsidon de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red
viaria, por cada vivienda, seg@n se establezca reglamentariamente.



En suelo turistico, ademas

En el suelo turistico ademas: \‘

* una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados de edificacion,
destinada a espacios libres publicos, dotaciones y
equipamientos,

* de los cuales al menos 30 metros cuadrados por cada
100 de edificacidn se destinaran a espacios libres
publicos

* y Como maximo 7 metros cuadrados por cada 100 de
edificacidon a dotaciones.
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En suelo turistico

\

* Tener en cuenta el estandar de la legislacion turistica: Art. 35
LOT:
* 1. El planeamiento municipal definird la densidad mdxima admisible en las parcelas destinadas a
alojamiento turistico, mediante un estandar minimo de metros cuadrados de solar por

plaza de aloiamiento, que, para los establecimientos de nueva implantacion, podrd oscilar entre
50y 60 m2por plaza, con arreglo a las circunstancias de dimension y densidad globales de la
urbanizacién, apreciadas conforme a los criterios que reglamentariamente se determinen.

* 1bis.) La aplicacién del estandar minimo de densidad del suelo turistico a los establecimientos de
alojamiento sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se regird por lo dispuesto en la Ley de
Renovacién y Modernizacién Turistica de Canarias.

* Asi como las leyes 6/2009 de medidas urgentes en materia de ordenacién
territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacién del turismo (modif
por la DF 37)
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arts. 12 *de la Ley 2/2013 de renovacion y

modernizacidn turistica de Canarias (modif por la
DF 5°) LS 4/17

« Articulo 12 Aplicacion del estandar de densidad en suelos

turisticos

* a) El planeamiento urbanistico definird el indice de densidad
mdxima admisible en las parcelas destinadas a alojamiento
turistico, mediante un estandar minimo de metros cuadrados de
solar por plaza de alojamiento, que para los establecimientos de
nueva implantacién no podrd ser inferior a 60 m? por plaza. Dicho
estdndar podrd disminuirse hasta 50 m?, en funcién de las
circunstancias de dimension y densidad globales de la urbanizacion
en la que se inserte el nuevo establecimiento, segun se establezca
por el planeamiento urbanistico, sin perjuicio de lo previsto en el
apartado c) de este articulo.

* *EI articulo 12 ha sido modificado por el articulo primero de la Ley 9/2015 de modificacién de la Ley 2/2013 de Renovacién y Modernizacién Turistica
de Canarias, y de otras leyes relativas a la ordenacion del territorio, urbanismo, medio ambiente, y asimismo de la Ley 4/2014 por la que se modifica la

regulacién del arbitrio sobre importaciones y entregas de mercancias en las Islas Canariase
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En suelo industrial:

Una reserva de suelo destinada a espacios
menos el 10% de la superficie total ordenada.

+ Unareserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el 1% de la
superficie total ordenada.

* Unareserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el 3%
de la superficie total ordenada

Los planes generales de ordenacion deberan incluir dentro de sus determinaciones
previsiones para la sustitucion de las actividades nocivas, peligrosas e insalubres, asi como de
las actividades industriales y de servicios ubicadas en el casco urbano, que sean
incompatibles con el uso residencial, a fin de propiciar su relocalizacién en los suelos
urbanizables de uso industrial.
Experiencia Ayto San Miguel

*  Atal efecto, el plan general de ordenacion debera incluir entre sus determinaciones que en
al menos un 20% del total de la superficie de suelo urbanizable destinada a tal uso industrial
las parcelas presenten unas dimensiones que no superen los 300 metros cuadrados,
localizandose preferentemente en los suelos industriales mas cercanos al casco urbano.

* .
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Salvo determinacidn especifica en contra

establecer

planes generales de ordenacion podran

categorizacion de suelos industriales para poligonos de ambito municipal,

tanto de nueva creacién como de amphacxon de los existentes.

* Los poligonos industriales, cualquiera g

ue sea su dimensidn, seran

ales. La localizacion en ellos de

destinados a usos y actividades industr

cualquier actividad de comercio mayorista o especializado u otro uso

tendra caracter excepcional.

* Las reservas de sistemas generales establecidas en el planeamiento general
no seran computables para el cumplimiento de las prescritas en este

articulo.

* Lasreservas de suelo establecidas en este articulo podran modularse

reglamentariamente, sin minoracion de

su superficie, en funcion de las

caracteristicas de los ambitos y sectores
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Exigencias del RDL 7/2015

+* Informe de sostenibilidad economica:

* 4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos

* Régimen transitorio Sentencia TSJCAn, de 21 de julio
de 2017 por la que se anula el PGO de Santa Cruz de
Tenerife (FJ 2°)

* Art, 140.1.¢) y d) de la LS 4/2017
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Art, 140.1. ¢) y d) de la LS 4/2017

# C) Estudio economico-finz de acuerdo
el contenido de cada instrumento de Mdén.

# D) En su caso, memoria o informe de sostenibilidad
econdmica de las actuaciones de transformacion
urbanistica, de acuerdo con lo previsto en la
legislacion estatal basica.
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Informe de Estabilidad presupuestariay

sostenibilidad financiera

* arts.7.3,9y11dela :
abril, de Estabilidad Presupuestarla y Sostenlbllldad
Financiera.

* REGIMEN TRANSITORIO:

* Sentencia TSJCAN, de 21 de julio de 2017 por la que se
anula el PGO de Santa Cruz de Tenerife (FJ 2°)
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Sentencia T
anula el PGO de Santa Cruz de Tenerife;

* Informe de sostenibilidad ambiental, ahora
Evaluacion Ambiental Estratégica.

* Art. 86,

* Art 143y 144 paralos PGO
* Art. 148 paralos PP

* D.T. 7%y 22°
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Planes parciales. Art. 145

* Los planes parciales de ordenacion ti Ol ,
en ambitos de suelo urbano no consolidado y en
sectores de suelo urbanizable:

« Establecer la ordenacion pormenorizada precisa parala
ejecucion del planeamiento cuando no se encuentren
ordenados directamente por el plan general.

* Modificar, para su mejora, la ordenaciéon pormenorizada
establecida por el plan general de ordenacion, con
respeto a la ordenacidn estructural y de conformidad
con las determinaciones que establezca dicho plan
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El regimen sancionador

* Articulo 375.- Parcelaciones urbani
urbano o urbanizable.

* Se califican como infracciones graves y se sancionara
con multa de 6.000 a 150.000 euros:

* A quienes realicen parcelaciones urbanisticas en suelo
clasificado como urbanizable que no sean
consecuencia de la ejecucién del correspondiente
planeamiento general o parcial ni se verifiquen en el
contexto del pertinente sistema de ejecucion, salvo el
supuesto previsto en el articulo 276, apartado 3, de la
presente ley.
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Aprovechamiento medio

* Articulo 29.- Aprove

* En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos
de suelo urbano no consolidado, el planeamiento
establecera los aprovechamientos urbanisticos global

y medio en funcidn de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas..

* CALCULO: Art. 29.2 a 6.
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En suelo rustico

* 37.4. En particular, cuando
edificatorio en suelo rdstico, las personas propietarias tendran
las siguientes obligaciones:

# a) Abonar, cuando proceda, el canon por aprovechamiento en
suelo rustico.

* Art. 38:
* Fijado por los Aytos.
* Entre un 5%y un 10%
* En asentamiento rural entre 1%y el 5%
* Valor el coste de ejecucion material, segun presupuesto
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Suelo urbano actuaciones de

dotacion

* Los propietarios tienen derecho al porcentaje
del aprovechamiento generado por la actuacion de dotacion .

* DEBERES:

# 54-2-b) En relacidn con la cesién obligatoria y gratuita de
suelo en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias, el porcentaje sobre el incremento adicional de
aprovechamiento que resulte de la actuacion sera:

* del 5% para cualquier actuacion de rehabilitacion urbana que,
implicando nuevos usos o destinos mas valiosos, no implique
incremento de edificabilidad;

* o del15% en aquellas actuaciones de dotacion con incremento
de edificabilidad.
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Suelo urbano NO consolidado

* DEBERES:

# 50.1.C) Ceder gratuitamente al ayuntamientoMelas
urbanizadas, y en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias, la superficie de suelo precisa para la
materializacion del 10% del aprovechamiento urbanistico del
ambito correspondiente con destino al patrimonio publico del
suelo.

* Esta cesidn podra sustituirse por el abono en dinero al
ayuntamiento de una cantidad que, en ningun caso, sera
inferior al valor de mercado; dicho abono tendra lugar con
caracter preferente cuando se genere un proindiviso en el
que deba participar la Administracion
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Jurisp sobre Suelo Urbanizable

STSJCAN 2-5-2010 Y STS.- 26-06-12 \

*  El objeto del pleito es un Plan General de Ordenacidn, concretamente dosm uso
industrial, colindantes entre si, que cuentan con la misma tipologia edificatoria, pero a los que se les
asignan coeficientes distintos que provocan una diferencia de aprovechamiento superior al 15%, y
por tanto, contraria a lo previsto en el art. 32 del TRLOTENC, aumentandose, a mayor
abundamiento, el porcentaje de suelo de cesién municipal por encima del maximo permitido por los
arts. 4 y siguientes del mismo texto legal asi como el art. 5 de la LRSV.

*  La Administracion sostiene que la cesion de suelo con exceso respecto al maximo permitido se
efectud con la participacion de la entidad demandante, mediante un convenio “no escrito”, y que
en la Memoria se justifica la diferencia de aprovechamiento.

*  No obstante, la Sala del TSJ de Canarias concluye, tras un exhaustivo analisis el informe pericial
aportado por la entidad demandante respecto a la practica identidad de la situacion de ambos
sectores, que la Memoria no contiene motivacion respecto a la diferenciacion de coeficientes que
provoca la asignacion de aprovechamientos dispares. Igualmente entiende que la cesion del
aprovechamiento del 20% prevista para el sector en el que se ubican los terrenos propiedad del
demandante, excede el maximo legalmente permitido, y que no es conforme a Derecho la
existencia de convenios tacitos.

*  La Administracion Autondmica interpuso Recurso de Casacidn contra la STSJ, y finalmente se dictd
por el TS Sentencia desestimatoria del mismo, dado que los fundamentos empleados en el recurso,
(supuesta falta de motivacién por ausencia de preceptos invocados, supuesta incongruencia entre
dos afirmaciones de la Sentencia de instancia, y supuesta infraccion de la jurisprudencia aplicable),
carecen de apoyo leal o jurisprudencial.
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Sts 24-06-13

discrecionalidad, dado que en este caso aparecen también aspectos-reglados, « G

sentencia de instancia.

En efecto, el Ayuntamiento guarda silencio acerca de lo razonado en la sentencia sobre e

legislacién autondmica para la clasificacién del suelo como urbanizable, conforme al art. 27 del Decreto »

2286/2004), por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, cuestion que por aplicacio 86.4 LICA (LA LEY

2689/1998), al tratarse de derecho autonédmico, no puede acceder a esta via casacional.

* DECIMOQUINTO.- Se denuncia como ultimo motivo, la infraccién por aplicacién indebida de los arts. 2.2 y 10 de la Ley 2/2008 , al no concretar la
sentencia en qué medida se vulneran dichos preceptos.

* La recepcién del principio de desarrollo territorial y urbano sostenible en la Ley estatal 8/2007 (LA LEY 5678/2007), de Suelo, y en el Texto
refundido vigente, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (LA LEY 8457/2008), pretende desplazar la tradicional
concepcién desarrollista impulsora de un crecimiento urbano ilimitado por otra que lo controle, insistiendo en la regeneracién de la ciudad
existente frente a las nuevas transformaciones de suelo, si bien partiendo de la premisa de que desde la legislacién estatal no se puede imponer
un determinado modelo urbanistico. El preambulo de la Ley, que se apoya expresamente en la Estrategia Territorial Europeay enla
Comunicacién de la Comisidn sobre una estrategia tematica para el medio ambiente urbano, expresamente sefiala que se «propone un modelo
de ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la urbanizacién dispersa y desordenada».

* Este mandato se traduce en la definicién de un conjunto de objetivos muy generales, cuya persecuciéon debe adaptarse «a las peculiaridades que
resulten del modelo territorial adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en materia de ordenacidn territorial y urbanistica»
(art. 2.2). La realizacién efectiva del principio de desarrollo territorial y urbano sostenible y los derechos y deberes enunciados en el titulo I, la
Ley de 2008, se consigue mediante la definicién de unos criterios basicos de utilizacién del suelo (art. 10), que son otros tantos mandatos
dirigidos a las administraciones publicas y, en particular, a las competentes en materia de ordenacidn territorial y urbanistica. En sintesis:

* a) Frente a la presuncion favorable al suelo urbanizable de la Ley de 1998, se trata ahora de controlar los nuevos desarrollos urbanos, que
deberdn estar justificados. Unicamente se deberd urbanizar «el suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen», preservando el
resto del suelo rural (art. 10.a).

* b) Se debe destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para el residencial, con una reserva minima del 30% de la edificabilidad
residencial a viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica (art. 10.b).

* ¢) Los usos se deben ordenar respetando los principios de accesibilidad universal, igualdad entre hombres y mujeres, movilidad, eficiencia
ene;gética, garantfa del suministro de agua, prevencién de riesgos naturales y accidentes graves y proteccién contra la contaminacién (art.
10.C).

* DECIMOSEXTO.- De lo que ha quedado expuesto en los fundamentos anteriores, puede concluirse que la modificaciéon impugnada no se ajusta a
los principios de desarrollo sostenible que acabamos de citar, dado que no existe suficiente justificacion de los nuevos
desarrollos urbanos que se proponen, una vez descartada la necesidad de incrementar el nimero de
viviendas, rompiéndose ademas el modelo de ciudad compacta, lo que pone de relieve la sentencia de
instancia cuando razona que "[...] se trata de que el sector que se vaya a clasificar linde en dicha superficie
con otros que ya estén previamente clasificados, solo de esa manera se cumple la finalidad de crecimiento
compacto, afirmacion que resulta dudosa para la clasificacion que nos ocupa, baste por otro lado apreciar que
del propio Plano 3 hoja 1 de la propia Modificacion, donde se evidencia que el planeamiento en Avila nunca se
ha producido el crecimiento hacia el sur, sino hacia este y menos en forma de apéndice como el que se ha

regljizado...".
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STSJCAN 142/2013 7 DE OCTUBRE

FJ 3°.-...... Por ello no eslicita la clasificaci®

urbano, es mcomDatlble con la proteccién del recurso natural. Las consecuencias de
esta operacién son claras: producen un aumento de la densidad de habitantes sobre el
sector efectivamente destinado a la urbanizacidn- a través del cémputo de la
superficie no urbanizada- un aumento de la edificabilidad y un incumplimiento de los
estandares minimos de espacios libres publicos, en clara contravencion del articulo 36
del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio de Canarias y Espacios
Naturales de Canarias , aprobado por Decreto legislativo 1/2000, de 8 de mayo (LA LEY
6343/2000). La ley quiere limitar la densidad de poblacién y que los nticleos urbanos
cuenten con superficies de esparcimiento de acceso libre y general, en condiciones
aptas para todos los ciudadanos, no con espacios libres que no cuenten con los
minimos requerimientos para tener la consideracion de urbanos (espacios accesibles y
seguros). La incorporacidn artificiosa de dmbitos no urbanizables a efecto del
computo de los estandares urbanisticos impuestos al suelo urbanizable y urbano no
consolidado es un evidente fraude legal. Por esta razdn, debe quedar fuera de la
clasificacion como suelo urbanizable no sectorizado todo el ambito de proteccién
ambiental barrancos, puesto que no se ha demostrado que sus areas perimetrales
sean aptas para destinarlas a espacios libres urbanos.
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Sts 5438/2007 DE 9 DE NOV

Le cdebe Co r el sexto dae tos motivos C
instancia ha infringido la doctrina jurisprudencial relativa al control'deila discrecionalidad de la Administracio:
urbanistica al aprobar el planeamiento general, recogida en las Sentencia
propia Sala a quo se remite en el fundamento juridico quinto de su sentencia, ya que a acreditado ) que los terrenos
clasificados como urbanizables no son adecuados para ubicar en ellos un poligono industrial, dado que son inundables y,
por consiguiente, tienen el grave riesgo de inundarse, de modo que las Administraciones Urbanisticas no ha hecho un
correcto uso de su discrecionalidad al considerarlos adecuados para el desarrollo urbano.

*  Este motivo de casacidon debe prosperar por las razones que seguidamente vamos a exponer.

QUINTO.- En primer lugar, segun ya anticipamos, la propia Sala de instancia califica de inundables los terrenos
clasificados como urbanizables de uso industrial, si bien considera que, al asi clasificarlos, las Administraciones
urbanisticas han hecho un correcto uso de su discrecionalidad porque existan técnicas para evitar las inundaciones y, por
tanto, pueden ser aprovechados para determinados usos no expresamente limitados.

*  En primer lugar, a estas aseveraciones es objetable que el Tribunal a quo ha debido tener en cuenta que la calificacion
del suelo clasificado de urbanizable es la de uso industrial (Poligono Industrial, Parque de Actividades), de modo que,
en principio, cabe sostener que existe una manifiesta inadecuacién por destinar unos terrenos inundables para
actividades industriales.

*  Ensegundo lugar, y aqui hacemos uso de la potestad, que nos confiere el articulo 88.1 de la Ley de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa (LA LEY 2689/1998), para integrar los hechos admitidos como probados por el Tribunal de
instancia con otros que, omitidos por éste, aparecen suficientemente justificados, cual son que del informe pericial,
emitido en el proceso, se deduce, sin género alguno de duda, que los terrenos clasificados por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Vidreres como SUS-10 para uso industrial, Parque de Actividades, tienen un grave riesgo de
inundarse y asi lo recoge, después de haberse aprobado definitivamente dicho Plan General, el Plan Especial de
Emergencias por Inundaciones de Catalufia (INUNCAT), al que ya nos hemos referido, aprobado por acuerdo
GOV/82/2006, de 22 de agosto, del Departamento de Interior (Diario Oficial de la Generalidad de Catalufia nimero
4708, de 30 de agosto de 2006).

* Al ser inundables los referidos terrenos, la Administracién urbanistica no ha hecho un uso correcto de su

discrecionalidad por clasificarlos como urbanizables para uso industrial, a pesar de ser aquéllos inadecuados para ese
desarrollo urbano.
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STJCan TF 84/2013 de 17 de mayo

* Enla Memoria de la Revision del Plan impugnado, se justi asificacion
por el modelo territorial que pretende ejecutarse: la consolidacion de los nucleos
urbanos de El Sauzal y Ravelo, mediante el desarrollo sélo de los sectores de
suelo urbanizable que demande el crecimiento poblacional en el horizonte
temporal contemplado en el PGO, conforme a la directriz 67 de la Ley de
Directrices de Ordenacion General y Ordenacién del Turismo de Canarias, Ley
19/2003, mas cercanos a estos nucleos, que no es el caso del terreno considerado
que se sitda en el borde del término municipal, habida cuenta ademas de que Ia
anterior clasificacion atendid a razones de oportunidad (las atendidas mediante
el convenio de planeamiento).

*  También es cierto que el terreno esta rodeado por dos urbanizaciones, pero este
hecho no supone, en contradiccion con el modelo territorial y las necesidades de
ocupacion de suelo urbanizable, que deba desarrollarse precisamente en el
actual PGO en el que, como refiere la Memoria, se pretende colmatar el suelo
proximo a los cascos urbanos
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+* Muchas Gracias por su atencion

* Antonio Dominguez Vila

Antonio Dominguez Vila 68



	EL SUELO URBANIZABLE EN LA LEY 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias 
	Preámbulo
	Número de diapositiva 3
	LS 4/17
	Número de diapositiva 5
	Preámbulo
	DESCLASIFICACIONES
	Artículo 221.- Reclasificación a suelo rústico
	Número de diapositiva 9
	D.A. 15
	PRINCIPIOS DE LA LEY�Urbanismo sostenible�
	Número de diapositiva 12
	1ºs Clasificación del suelo
	TR 7/2015 de 30 de octubre  �Ley de Suelo y R.U. 
	TR 7/2015 de 30 de octubre  �Ley de Suelo y R.U. 
	Delimitación del contenido del Dcho. de propiedad�TR 7/2015 de 30 de octubre  �Ley de Suelo y R.U. 
	Delimitación del contenido del Dcho. de propiedad�TR 7/2015 de 30 de octubre  �Ley de Suelo y R.U. 
	LS 4/17
	SUELO URBANIZABLE�CAPITULO III DEL TITULO I 
	CRITERIOS PARA LA CLASIFICACIÓN COMO URBZ. DEL SUELO
	Número de diapositiva 21
	Art 39.2.b)
	Art 39.2.b). Interpretación
	Estándar de sistemas generales en suelo urbanizable
	CATEGORIZACIÓN DEL S. URBZ.�Art. 40
	RÉG. JCO. SUNOR�Arts. 41 y 42
	REG. JCO. SUOR, Arts. 43 y 44�Derechos
	Número de diapositiva 28
	obras y usos provisionales
	Número de diapositiva 30
	Deberes del propietario
	Número de diapositiva 32
	Número de diapositiva 33
	Garantía para la ejecución de la urbanización
	Deberes de los no propietarios�Art. 45
	Ordenación del S URBZ�TITULO III�Arts. 81 y ss
	Número de diapositiva 37
	Criterios para todos los suelos�Art. 82
	Número de diapositiva 39
	El PIOT y el SURBZ
	Artículo 99.- Determinaciones sobre régimen urbanístico del suelo.�
	Las determinaciones del PIOT son vinculantes para el planeamiento inferior
	Art.110  Determinaciones urbanísticas de los Planes de espacios naturales protegidos
	El Suelo Urbz. En el PGO�Ordz. Estructural
	Art. 137.�Ord. pormenorizada
	Art. 138. Estándares.�
	En suelo turístico, además
	En suelo turístico
	arts. 12 de la Ley 2/2013 de renovación y modernización turística de Canarias (modif por la DF 5ª) LS 4/17 
	En suelo industrial:�
	Número de diapositiva 51
	Exigencias del RDL 7/2015
	Art, 140.1. c) y d) de la LS 4/2017�
	Informe de Estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera
	Número de diapositiva 55
	Planes parciales. Art. 145
	El régimen sancionador
	Aprovechamiento  medio
	En suelo rústico
	Suelo urbano actuaciones de dotación 
	Suelo urbano NO consolidado
	Jurisp sobre Suelo Urbanizable
	Sts 24-06-13
	STSJCAN 142/2013 7 DE OCTUBRE 
	Sts 5438/2007 DE 9 DE NOV
	Número de diapositiva 66
	STJCan TF 84/2013 de 17 de mayo 
	Número de diapositiva 68

