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SINTESIS DEL INFORME

A partir del afio 2000 el Cabildo de Lanzarote recurri6 en los tribunales de justicia numerosas licencias
urbanisticas de uso turistico otorgadas por los Ayuntamientos de Teguise y Yaiza, al considerar que
eran contrarias a las disposiciones del Plan Insular de Ordenacién Territorial de Lanzarote. Dichas
licencias autorizaron 27 establecimientos turisticos y 11.396 plazas, de las cuales, 8.000 estan en
funcionamiento.

A fecha actual el Tribunal Superior de Justicia de Canarias ha anulado 37 licencias y diversas prorrogas
que corresponden a 22 establecimientos turisticos de los 27 recurridos por el Cabildo. Las camas
anuladas representan el 12% del total en funcionamiento y el 3% de los establecimientos existentes.
Las sentencias que anulan las licencias urbanisticas dejan a los establecimientos turisticos sin cobertura
juridica.

Atendiendo a su titulo, el presente trabajo pretende determinar cuales son los efectos de las sentencias
judiciales que anulan las licencias urbanisticas de uso turistico. Conforme al indice, el informe se estructura
en los apartados de introduccién, antecedentes, estado de situacion, el orden juridico perturbado, analisis
de casos, ¢y ahora qué?, y alternativas de futuro.

1. INTRODUCCION
En este apartado se ofrecen los datos generales y turistico/demograficos de la isla a diciembre de 2007,
se exponen las caracteristicas que hacen de Lanzarote una isla especial, se citan las amenazas que
se ciernen sobre el territorio insular, se explica el papel institucional que juega el Cabildo y se hace un
brevisimo balance de la situacién actual en materia de licencias de uso turistico anuladas judicialmente.
2. ANTECEDENTES

Plan Insular de Ordenacion de 1991

Al amparo de la Ley Autonémica 1/1987, de 13 de marzo, reguladora de los Planes Insulares de
Ordenacion, el Cabildo de Lanzarote redacta un nuevo Plan Insular modificando el anterior, de 1973,
que propugnaba un desarrollo turistico de masas, permitia el desarrollo de 450.000 plazas y hacia una
prevision poblacional de 600.000 habitantes.

El nuevo Plan entra en vigor en junio de 1991 y es el primero que se aprueba en el archipiélago bajo
esa legislacion autonomica. Se trata de un ambicioso y vanguardista documento que por primera vez
contempla la realidad insular de manera integral y sistémica. Tiene caracter vinculante para los demas
planes territoriales y urbanisticos de la isla y es de obligado cumplimiento.

El Plan Insular pretende racionalizar el desarrollo turistico e inmobiliario de la isla y limitar su capacidad
turistica. Con esa finalidad fija el techo alojativo turistico en 110.000 plazas, somete el desarrollo de
las edificaciones turisticas a ritmos cuatrienales, anula una decena de planes parciales sin ejecutar y
desclasifica 250.000 plazas turisticas. Ademas, el planificador insular establece otra clase de medidas:

a) Cualificacion de la oferta turistica: los hoteles y apartamentos han de ser, al menos, de cuatro estrellas
y cuatro llaves, respectivamente.
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b) Estandares de calidad: superficie minima de 70 m? construidos por apartamento y 35 m? construidos
por plaza, y superficie minima de 50 m? de parcela por plaza alojativa.

c) Redistribucion de la edificabilidad de los suelos turisticos respecto de la totalidad de cada plan parcial:
el uso turistico no puede superar el 50% de la edificabilidad de cada plan y los usos residencial y de
equipamientos (servicios y dotaciones comercializables) han de alcanzar cada uno, como minimo,
el 25 % de la edificabilidad de cada plan.

Dos afios después de la aprobacion del Plan Insular, el hecho de que Lanzarote disponga de un
instrumento de ordenacion integral influye decisivamente en la declaracion por la UNESCO de la isla
como Reserva de Biosfera.

Revisién del Plan Insular de Ordenacion de 2000

El vertiginoso desarrollo turistico provoca a partir de 1997 un amplio e intenso debate social sobre los
limites al crecimiento turistico, que desencadena el proceso de revision del Plan Insular, al plantear una
“‘moratoria” a diez afios, a propuesta de la Estrategia Lanzarote en la Biosfera.

El 20 de mayo de 1998 se inicia el procedimiento de Revision del Plan Insular de Ordenacién, con la
finalidad de reducir el crecimiento turistico previsto en el Plan Insular de 1991 y cualificar ain mas la
oferta alojativa turistica, al limitarla exclusivamente a la modalidad hotelera.

Mediante el Decreto 95/2000, de 22 de mayo, el Consejo de Gobierno de Canarias aprueba la Revision
del Plan Insular, que establece una nueva programacion temporal del crecimiento turistico y residencial
(un méximo de 10.707 nuevas plazas para el decenio 2000-2010); excluye los apartamentos como nueva
oferta alojativa y la circunscribe a los hoteles de, al menos, cuatro estrellas, y limita la edificacion de
plazas en cada plan parcial al 25% de las plazas que tuviere asignadas ese plan en el referido decenio
2000-2010.

Suspension de licencias previa a la Revision del Plan Insular de 2000 e interposicion de recursos
judiciales por el Cabildo en defensa de la legalidad territorial y urbanistica insular.

Entre 1998, fecha de inicio del procedimiento de Revisién del Plan Insular, y 2000, fecha en que dicha
Revision es aprobada definitivamente por el Gobierno auténomo, el Cabildo adopta acuerdos de
suspension de licencias para asegurar la efectividad de la ordenacion futura y en tramite.

A pesar de ello, durante el periodo de suspensién de licencias, validada por el Tribunal Superior de
Justicia de Canarias y por el Tribunal Supremo, comienzan numerosas obras en las zonas turisticas. Esto
lleva al Cabildo a efectuar un requerimiento a todos los Ayuntamientos para que comuniquen las licencias
de obras concedidas en el referido periodo de suspension. Los Ayuntamientos de Yaiza y Teguise no
atendieron el requerimiento del Cabildo, por lo que éste decidié iniciar en 2001 varios procesos judiciales
contra esos Ayuntamientos.

El resultado de los pleitos, favorable al Cabildo, obligd a los Ayuntamientos a comunicar al 6rgano de

gobierno insular las licencias otorgadas. Tras recibir estas, la Presidencia del Cabildo, previo informe
de los servicios de la Oficina del Plan Insular acerca de su compatibilidad con el planeamiento insular,
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acordd su impugnacion en via judicial contencioso-administrativa. De esta manera se institucionalizaba
en el Cabildo la interposicion de recursos judiciales cuando se observan incumplimientos del Plan Insular
de Ordenacién en licencias urbanisticas de uso turistico, de suerte que desde 1998 todos los presidentes
del Cabildo han impugnado licencias que se hallaban en las circunstancias descritas.

3. ESTADO DE SITUACION

Como se ha sefialado anteriormente, el Tribunal Superior de Justicia de Canarias ha anulado hasta ahora
las licencias urbanisticas correspondientes a 22 establecimientos turisticos.

Las infracciones cometidas son muchas y variadas: omision de los informes de compatibilidad con el Plan
Insular; autorizacién de licencias por silencio mediante certificados expedidos por el alcalde sin informe
alguno y en contra de la ordenacidn aplicable; vulneracion de la Ley autonémica de Medidas Urgentes, que
suspendio y caducd licencias urbanisticas; concesion de licencias en suelos no edificables; otorgamiento
de licencias sin informes, técnico y/o juridico, municipal; prorroga ilegal de viejas licencias concedidas en
los afios 80, ignorando la aplicacidn de la normativa aprobada en los Ultimos 20 afios; licencias concedidas
el mismo dia, o muy préximo, a aquél en que se solicita la licencia con todos los informes municipales
desfavorables; ejecucion de obras no ajustadas al proyecto que obtuvo autorizacion sectorial turistica
previa ni al proyecto objeto de licencia municipal; ineficacia del planeamiento parcial por falta de publicacion
de sus ordenanzas; licencias otorgadas con infraccion de las ordenanzas de los planes parciales (excesos
de edificabilidad, ocupacién, uso, volumenes, altura, retranqueos, zonas verdes, espacios libres, etc.);
carencia de informe juridico en todas las licencias otorgadas en Teguise y “mera apariencia de informe” o
‘informe carente de contenido” en Yaiza; violacién de las medidas de suspension de licencias acordadas
en el periodo 1998-2000 con motivo de la Revision del Plan Insular; conculcacion de los ritmos y techos
de construccion establecidos en el Plan Insular de 1991, asi como lo establecido en dicho instrumento
respecto de estandares, categorias, edificabilidad, equipamientos, etc.

La actitud de defensa activa del Cabildo de la ordenacién territorial con la interposicion de recursos
contencioso-administrativos ha traido consigo un cuerpo de doctrina juridica sin precedentes que
refuerza la posicion de los Cabildos Insulares en materia de ordenacién territorial y urbanistica, y coloca
alos Planes Insulares de Ordenacion en una posicién superior y prevalente.

4. EL ORDEN JURIDICO PERTURBADO

A la pertinente pregunta de cudles son los efectos de la anulacion judicial de una licencia responde un
auto del propio Tribunal Superior de Justicia de Canarias, de fecha 1 de octubre de 2008, que afirma: “la
anulacion de la licencia conlleva la necesidad de restablecer una realidad alterada y transformada por
los actos ejecutados al amparo de la licencia que se declara nula y que, por ello, desaparece del mundo
juridico”.

Para ello, los establecimientos turisticos construidos con licencias anuladas deberan iniciar el tramite
de solicitud de licencia municipal y recabar todos los informes que en su momento debieron solicitar,
comprobandose que sean favorables y que el proyecto se ajusta a las normas municipales, insulares,
regionales y estatales. A la vista del expediente final, el Ayuntamiento decidira si la nueva licencia se
ajusta a la ley y en caso positivo, el establecimiento seré legalizado. Esta decision debera ser avalada
por el Tribunal que dict6 la sentencia.
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5. ANALISIS DE CASOS

Se analiza en este informe la situacion de los 22 establecimientos con licencias anuladas, reflejandose
cada caso en 22 fichas individualizadas. A las ficha precede un estudio del Plan Parcial en el que se ubica
el establecimiento y en qué grado se ajusta o no a la norma (porcentaje de usos turistico, residencial y
de equipamiento; nimero total de plazas segun el limite marcado por la moratoria).

Una vez diagnosticada la situacion de cada plan parcial, se entra en el analisis de cada
establecimiento.

(Véase Sintesis Gréfica)

6. ;Y AHORA QUE?

Si ninguno de los 22 establecimientos turisticos con licencia anulada es conforme con la ordenacion
aplicable, resulta que ninguno es legalizable. Si esto es asi, todos los establecimientos resultan
ilegalizables y estan abocados, en principio, a su demolicion.

Si, por otra parte, se aplicara la ordenacién del momento de concesién de la licencia, los establecimientos
resultarian igualmente ilegalizables. De los informes emitidos por la Oficina del Plan Insular del Cabildo de
Lanzarote y aportados en los procedimientos judiciales sentenciados se concluye que las edificaciones
turisticas levantadas son incompatibles con la ordenacién vigente en el momento en que la licencia fue
concedida.

Si tenemos en cuenta, como ha quedado dicho, que la legalizacién ordinaria no es viable, procede
plantearse si podria ser modificado el marco normativo aplicable para que los establecimientos turisticos
afectados pudieran ser regularizados mediante medidas extraordinarias de legalizacién. Para que
pueda abrirse paso un procedimiento extraordinario de legalizacién con cambios en el planeamiento es
necesario que tales modificaciones se fundamenten en una solida justificacién desde el punto de vista
de la ordenacién insular y en la satisfaccion de los intereses generales insulares. En materia territorial
y urbanistica, el interés general se traduce la neutralizacion de plazas y suelos turisticos, mejora de los
equipamientos complementarios, cualificacion de la oferta, ralentizacién de los desarrollos, etc.

No todo lo indebidamente construido puede tener cabida en una legalizacién excepcional, dependera de
la naturaleza y grado de incumplimientos en que incurra el establecimiento.
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7. ALTERNATIVAS DE FUTURO

Cualquiera que sea el nivel de incumplimientos en que estén incursos, los establecimientos turisticos
con licencia anulada que voluntariamente se acojan al procedimiento de legalizacién excepcional como
alternativa de ejecutar las sentencias habran de satisfacer el interés publico insular.

El posible cambio del marco normativo insular no podria tener como finalidad la mera legalizacion de las
ilegalidades cometidas (“legalizar lo ilegal”), sino que debe estar motivado y dirigirse a la consecucion
de los fines que satisfacen el interés publico insular. La introducciéon de mecanismos de legalizacién
excepcional en la ordenacion territorial insular so6lo se justifica si cotn ello se consiguen “menos plazas,
de mas calidad y con buen equipamiento”.
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EXECUTIVE SUMMARY

Since 2000 the Lanzarote Island Council has contested many planning licences for tourist developments
granted by the town councils of Teguise and Yaiza, on the grounds that they are contrary to the Lanzarote
Island Land Use Plan. These licences authorised 27 tourist establishments and 11,396 beds, of which
8,000 are now in use.

To date the Canary Islands High Court has revoked 37 licences and various licence extensions
corresponding to 22 of the 27 establishments contested by the Island Council. The revoked licences affect
12% of the total beds in use and 3% of all existing establishments. The rulings revoking the corresponding
planning licences leave these establishments with no legal cover.

As indicated in its title, this report seeks to determine the effects of court rulings revoking planning licences
for tourist developments. Its contents are structured under the headings of Introduction, Background,
Current situation, The legal order disturbed, Case studies, And what now? and Future alternatives.

1. INTRODUCTION

This chapter offers general information and data on tourism/demography on the island at December
2007, describes the features that make Lanzarote a special island, outlines the threats affecting the
island, explains the institutional role played by the Island Council (Cabildo), and briefly reviews the current
situation as regards tourism development licences revoked by the courts.

2. BACKGROUND
Island Land Use Plan of 1991

Pursuant to Regional Law 1/1987 of 13 March regulating island land use plans, the Lanzarote Island
Council drew up a new Island Plan amending the old one, dating from 1973, which promoted mass
tourism development, allowed the construction of 450,000 bed spaces and made a population forecast
of 600,000 inhabitants.

The new Plan came into force in June 1991 and was the first to be adopted in the archipelago under that
regional law. It is an ambitious, forward-looking document and the first to take an integral and systematic
view of the reality on the island. It must be complied with by all other land-use and development plans on
the island and has a binding effect.

The Island Plan seeks to rationalise tourism and property development on the island and to limit tourism
capacity. To this end it sets a tourist accommodation ceiling of 110,000 beds, subjects the development of
tourist-sector construction to four-year periods, revokes some ten unexecuted specific development plans
and declassifies 250,000 tourist beds. The Plan also provides measures of other kinds:

a) Upgrading of tourism: hotels and apartments must be at least four-star and four-key respectively.

b) Quality standards: minimum floor area of 70 m? per apartment and 35 m? per bed, and minimum plot
area of 50 m? per bed.

c) Redistributing building ratios on land for tourist development relative to the total area of each specific
development plan: tourism uses may not exceed 50% of the buildable area in each plan, and residential
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and amenity uses (utilities and commerecial facilities) must each account for at least 25% of the buildable
area in each plan.

Two years after the adoption of the Island Plan, the fact that Lanzarote had an integral spatial planning
instrument was a decisive factor in the island’s designation by UNESCO as a Biosphere Reserve.

Revised Island Land Use Plan of 2000

As from 1997 the exponential development of tourism gave rise to a wide-ranging debate in society
as to the limits of tourism growth, leading to the Island Plan review process, with a proposed ten-year
moratorium advocated by the “Lanzarote in the Biosphere” Strategy.

The procedure for the review of the Island Land Use Plan began on 20 May 1998 with the aim of reducing
the growth in tourism envisaged in the 1991 Island Plan and further circumscribing the offering of tourist
accommodation by limiting it to hotel facilities.

In Decree 95/2000 of 22 May the Canary Islands Governing Council adopted the Revised Island Plan,
providing a new timeline for tourism and residential growth (@ maximum of 10,707 new beds for the
decade 2000-2010); it rules out new apartments and restricts new accommodation to hotels of at least
four stars, and limits bed-space construction in each specific development plan to 25% of the beds pre-
assigned to each plan for the decade 2000-2010.

Suspension of licences prior to the Revised Island Plan of 2000 and appeals filed in the courts by the
Island Council in defence of land-use and planning legality on the island

Between 1998, when the Island Plan review process began, and 2000, when the Revised Plan was finally
adopted by the regional government, the Island Council took steps to suspend licences in order to ensure
that the new planning framework would be effective.

Even so, during the licence suspension period, validated by the Canary Islands High Court and the
Supreme Court, many building projects were begun in tourism areas. This led the Island Council to
require all town councils to notify it of all works licences granted during the suspension period. The town
councils of Yaiza and Teguise ignored this requirement, and so in 2001 the Island Council decided to bring
various legal proceedings against these two town councils.

The outcome of the proceedings, favourable to the Island Council, obliged the town councils to disclose
the licences to the higher council. On receiving them the Island Council Cabinet Office, advised by the
Island Plan Office as to their compatibility with planning regulations on the island, resolved to contest
them in administrative dispute proceedings in the courts. Thus the practice of appealing in the courts
against infringements of the Island Plan in licences for tourist developments became institutionalised, and
since 1998 all Island Council presidents have contested such licences.
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3. CURRENT SITUATION

As mentioned above, the Canary Islands High Court has to date revoked planning licences corresponding
to 22 tourism establishments.

The infringements committed are many and various: lack of an Island Plan compatibility report; authorisation
of licences on the non-opposition principle by mayoral certificates, without taking official advice and in
breach of the applicable regulations; infringement of the regional Law of Urgent Measures, suspending
and invalidating planning licences; granting of licences on non-building land; granting of licences with
no municipal technical and/or legal reports; illegal extension of old licences granted in the 80s, ignoring
the regulations passed in the last 20 years; licences granted on or close to the day of application for the
licence, with all municipal reports unfavourable; execution of works not in line with the project that had
received regional authorisation for tourism development or the project covered by the municipal licence;
inefficacy of specific development plans due to lack of publication of the corresponding by-laws; licences
granted in breach of specific development plans (as regards building ratios exceeded, site occupation,
land use, volume, height, setback, green areas, open areas, etc.); lack of a legal report on all licences
granted in Teguise and a “mere semblance of a report” or “report with no content” in Yaiza; infringement
of licence suspension measures applicable in the period 1998-2000 as a result of the Island Plan review;
breach of the construction speeds and ceilings established in the 1991 Island Plan, and of the Plan’s
provisions regarding standards, categories, building ratios, amenities, etc.

The Island Council's approach of actively defending its land-use standards via administrative dispute
proceedings has given rise to a body of case law that strengthens the position of Island Councils in
the field of land-use management and planning and gives Island Land Use Plans higher and dominant
status.

4. THE LEGAL ORDER DISTURBED

The vital question of what effects are produced by the judicial revocation of a licence is answered by a
ruling of the Canary Islands High Court of 1 October 2008, which states that “the revocation of a licence
entails the need to restore a state of affairs disturbed and transformed by the acts performed under the
licence which is revoked and, therefore, stripped of legal value.”

This means that tourism establishments built with revoked licences must apply for municipal licences and
compile all the reports that should have been requested previously, which must be favourable, and it must
be checked that the project complies with municipal, island, regional and national regulations. On the
basis of the final dossier, the town council will decide whether the new licence is consistent with the law,
and if so the establishment will be legalised. This decision must be validated by the court that revoked
the licence.

5. CASE STUDIES

This report analyses the situation of the 22 establishments with revoked licences, setting out each
case in 22 individual studies. Before each study there is an analysis of the specific development plan
corresponding to the establishment and of the degree to which the establishment is compliant or otherwise
(land-use percentages for tourism, housing and amenities; total number of beds relative to the limit set
in the moratorium).

Cabildo de Lanzarote Pg. 713
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After this review of the situation of each specific development plan, a study is made of each individual
establishment.

(See Grapic Summary below)
6. AND WHAT NOW?

If none of the 22 tourism establishments with revoked licences complies with the applicable standards,
none may be legalised. If this is the case, all the establishments may be outlawed and are in principle
liable to be demolished.

Moreover, if we apply the standards in force at the time the licences were granted, the establishments
would likewise be outlawed. The reports drawn up by the Lanzarote Council Island Plan Office and
submitted in the cases adjudged show that the tourism developments built are also incompatible with the
standards applicable when the licences were granted.

Bearing in mind, as we have said, that ordinary legalisation is not possible, it is worth considering whether
the applicable regulatory framework may be amended so that the tourism establishments affected may
be regularised by extraordinary legalisation measures. For an extraordinary legalisation procedure to be
viable, such amendments need to be based on a sound justification as regards island planning standards
and meeting the public interest in Lanzarote. In matters of land use and planning, the public interest is
served by curbing the growth of tourist beds and land use, improving complementary facilities, upgrading
tourism, slowing the pace of development, etc.

Not all the illegal constructions may be covered by an exceptional legalisation process; legalisation will
depend on the nature and degree of infringement in each establishment.

7. FUTURE ALTERNATIVES

Whatever their degree of infringement, tourism establishments with revoked licences that voluntarily take
advantage of the extraordinary legalisation process, as an alternative to having the rulings enforced, will
have to serve the public interest on the island.

The possible change in the island’s regulatory framework should not aim to merely legalise the illegalities
committed (“legalising illegality”) but should rather be aimed at meeting objectives that serve the public
interest in Lanzarote. The introduction of extraordinary legalisation mechanisms in the island’s land-use
regulations is justified only if it achieves the aim of “fewer beds of higher quality and with good facilities”.
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= Sintesis grafica / Graphic Summary
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Art.4.1.3.1 del Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote, 1991
“Restringir y a la vez enriquecer el desarrollo turistico global de la Isla para adecuarlo a
la capacidad de acogida del medio fisico ambiental y socio-cultural del sistema insular
y para adaptarlo a las demandas del mercado turistico mundial.”

Auto 14-09-2007 JCA-5
“La riqueza como patrimonio de una sociedad determinada no se mide solo por el
numero de edificios destinados a vivienda que existan en un municipio, sino porque
esa edificabilidad se alcance dentro de parametros razonables de calidad, bienestar
colectivo y respeto al medio fisico o al entorno urbanistico.”




Las sentencias judiciales contra establecimientos turisticos ilegales son para muchos lanzarotefios y canarios
el simbolo que mantiene viva la fe en el principio de igualdad y en una sociedad democratica y justa, en cuya
construccion estamos empenados los demdcratas.

La Democracia es un proceso vivo que cada dia debemos reafirmar y profundizar con nuestros actos. La ciudadania
necesita ver que el que no juega en buena lid, el que juega con ventaja, no gana siempre.

En los conflictos por causa de desigualdad perdemos todos. Pero cuando tienen una solucion favorable a la igualdad,
gana la Democracia, la autoestima y la dignidad de los pueblos.

No veo ni deseo un escenario de vencedores y vencidos, solo una oportunidad para reparar y poner las cosas en

su sitio.

Manuela Armas
Presidenta del Cabildo

7 noviembre 2008
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= Introduccion

En el afio 1998, en respuesta a las demandas de la sociedad lanzarotefa, el
Cabildo inicia un proceso de reflexion acerca del modelo de crecimiento de la isla,
que se considera desbocado, a pesar del recorte que introdujo el Plan Insular de
Ordenacion del Territorio (PIOT) de 1991.

Para garantizar el resultado de esta actualizacion del planeamiento se decreta una
suspension de licencias, vigente entre los afios 1998 y 2000. Y a continuacién se
aprueba una revision del PIOT, que marca ritmos de crecimiento y estandares de
calidad, con el fin de evitar la vulgarizacion y masificacion del destino en el mapa
turistico mundial.

La sospecha de fraude a la ley, ante la proliferacion de construcciones en zonas
turisticas durante los afios de suspension de licencias, lleva al Cabildo a exigir a los
ayuntamientos la comunicacion de los permisos y a iniciar pleitos para exigir ante los
tribunales el cumplimiento de esta obligacién municipal.

Una vez conocidas las licencias, la oficina del PIOT informa de que algunas de ellas
son incompatibles con el Plan. El Cabildo adopta entonces una posicién de defensa
activa de la ordenacién insular a través de recursos, firmados por todos los presidentes
que han ocupado el cargo desde entonces hasta 2007.

Hasta la fecha, todos los pleitos interpuestos por la primera Corporacion han obtenido
respuesta favorable de los Tribunales, ratificandose asi que el planeamiento insular
tiene prevalencia sobre el municipal general y parcial.

Las 22 sentencias firmes dictadas hasta la fecha por el Tribunal Superior de Justicia
de Canarias y por el Tribunal Supremo obligan a los ayuntamientos infractores a iniciar
expedientes para el restablecimiento de la legalidad, fase en la que en la actualidad
nos encontramos.

Rg. 24 www.legalidadurbanistica.org



= Introduccion

Lanzarote en cifras

Datos turisticos / demograficos

Poblacién residente 132.336 habitantes
Turistas (promedio diario) 48.013 personas
Poblacién total 180.349 habitantes y turistas/dia
Visitantes extranjeros anuales 1.618.215 turistas/afio
Capacidad alojativa turistica 64.464 plazas turisticas legales
Densidad territorial 213 habitantes/km?

Datos generales

Superficie total 846 km?
Superficie de espacios naturales 41,6 % (isla + islotes)
Méximo suelo ocupable 8,8 % (isla + islotes)
Superficie cultivada 5% (isla + islotes)
* Datos a diciembre de 2007

Cabildo de Lanzarote



= Introduccion

¢Por qué Lanzarote es una isla especial?

Es una isla volcanica, arida, aspera y bella, con grandes valores naturales
La adaptacion humana ha generado paisajes Unicos y una cultura propia

El turismo estimul6 un estilo Arte-Naturaleza que resalta los rasgos insulares
Lanzarote ha sido pionera en imponer limites al desarrollo turistico

Las iniciativas de sostenibilidad cuentan con gran apoyo social

Desde 1998 todos los presidentes insulares han defendido activamente
la legalidad territorial

Diversos agentes sociales mantienen el vinculo entre legalidad y sostenibilidad

Todo ello hace de Lanzarote una valiosa Reserva de Biosfera

¢ Qué amenaza nuestra isla?

Lanzarote es una isla fragil, con recursos limitados

La presion humana ha crecido bruscamente con la llegada masiva de personas
atraidas por la desenfrenada actividad econdmica. La poblaciéon residente se ha
duplicado en la ultima década

Los problemas sociales, laborales y ambientales han crecido de forma exponencial
Lanzarote posee dependencia absoluta del exterior en alimentos, energia y agua

Su economia poco diversificada y la oferta turistica masificada ponen en riesgo el
modelo econémico de la isla

Los estilos de vida basados en el consumo de recursos, generacion de residuos e
incumplimiento de la legalidad, resultan cada vez mas insostenibles

Sobre Lanzarote se avecina un futuro incierto con claros indicios de crecimiento a la baja

Estas amenazas hacen de Lanzarote una Reserva de Biosfera vulnerable
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¢ Qué papel juega el Cabildo de Lanzarote?

- Como institucion que gobierna y administra la isla

.

Promueve la elaboracion de los instrumentos de ordenacion de los recursos
naturales, territoriales y urbanisticos

Define el modelo de organizacién y utilizacion del territorio para garantizar su
desarrollo sostenible

Formula el Plan Insular de Ordenacion Territorial
Establece el modelo turistico insular

Formula el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica para adaptar la ordenacion
turistica a los limites y ritmos de crecimiento que fije el Parlamento de Canarias

Vela por el cumplimiento, desarrollo y ejecucidn de los instrumentos de ordenacién
insular

¢Cual es la situacion actual?

En los Ultimos afos se han concedido numerosas licencias de uso turistico
incumpliendo las normas de la ordenacién insular

A partir de 2000, el Cabildo de Lanzarote recurrié en los tribunales de justicia las
licencias, otorgadas por los Ayuntamientos de Yaiza y Teguise, que autorizaron 27
establecimientos turisticos con un total de 11.396 plazas de las cuales 8.000 estan
en funcionamiento

El Tribunal Superior de Justicia de Canarias ha anulado hasta la fecha 37 licencias
y prorrogas correspondientes a 22 establecimientos turisticos

Las sentencias que anulan licencias dejan a los establecimientos turisticos sin
cobertura juridica alguna

Las camas anuladas representan un 12 % del total de plazas en funcionamiento y
el 3% de los establecimientos existentes

Cabildo de Lanzarote Pg. 27
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= Antecedentes

13 Plan insular de 1973
m Clasificaba 11.641 hectéreas de suelo
= Permitia el desarrollo de, al menos, 450.000 plazas
m Hacia una prevision poblacional de 600.000 habitantes
= Se inspiraba en el modelo turistico de los afios 70

m Propugnaba un desarrollo turistico de masas

m En el periodo 1973 - 1987 se aprobaron instrumentos de planeamiento para edificar més de
250.000 camas turisticas

Preparacion del nuevo plan insular

m El Cabildo, al amparo de la Ley de Planes Insulares de 1987, promueve un nuevo
Plan Insular cuyo avance se aprob6 el 5-11-1987

m El nuevo plan insular pretende racionalizar el desarrollo turistico e inmobiliario en la

isla y limitar la capacidad turistica insular

M Previsién de ocupacion
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Plan Insular de 1991

m Es el primer Plan Insular de Ordenacién que se aprueba en Canarias (Decreto 63/1991,
de 9 de abril)

= Fija el techo alojativo turistico en 110.000 plazas
m Somete el desarrollo de las edificaciones turisticas a ritmos cuatrienales
= Impide la aprobacion de otra veintena de planes en tramitacion
m Desclasifica 250.000 plazas turisticas
m Reclasifica como suelo ristico numerosas zonas por su alto valor ambiental y paisajistico
m Cualifica la oferta alojativa turistica:
Oferta hotelera: minimo 4 estrellas
Oferta extrahotelera: minimo 4 llaves
m Redistribuye la edificabilidad de los suelos turisticos respecto a la totalidad del plan parcial:
Uso turistico: maximo del 50%
Uso residencial: minimo del 25%
Equipamientos: minimo del 25% &
m Establece estandares de calidad:

Superficie minima de 70 m? construidos por
apartamento y 35 m? construidos por plaza

Superficie minima de 50 m? de
parcela por plaza alojativa

m El Plan Insular tiene caréacter vinculante para los
demés planes territoriales y urbanisticos de la
isla y es de obligado cumplimiento

m “En Lanzarote no es posible construir

indiscriminadamente y sin tener en cuenta las

limitaciones al desarrollo de plazas turisticas I Prevision de ocupacién
establecidas en el Plan Insular de Ordenacion’”.

STSJC 8-6-2007 y 15-6-2007
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Reserva de la Biosfera
m El 7-10-1993 la UNESCO declara Lanzarote Reserva de Biosfera por:
Sus valores patrimoniales naturales y culturales

Su apuesta por un desarrollo planificado y sostenible

El modelo de desarrollo turistico cuestionado
m 1997: Intenso debate social sobre los limites al crecimiento turistico

m 1998: El Consejo de la Reserva de Biosfera aprueba por unanimidad el documento “Lanzarote
en la Biosfera. Estrategia hacia el desarrollo sostenible de la isla”

Cuenta con el respaldo del Programa Life de la Unién Europea
Plantea una moratoria a 10 afios que reduzca el desarrollo turistico

Desencadena el proceso de revision del Plan Insular

www.legalidadurbanistica.org



= Antecedentes

8 Moratoria Insular: suspension de licencias previa a la
G  revision de 2000

m El 20-5-1998 comienza el proceso de Revision del Plan Insular

m El Cabildo adopta acuerdos de suspension de licencias desde 1998 hasta 2000 con la finalidad de asegurar la
efectividad de la revision en tramitacion

m Pone en marcha la propuesta de moratoria turistica planteada en la “Estrategia Lanzarote en la Biosfera”

m La moratoria tiene como objetivo reducir el crecimiento turistico previsto en el PIOT 1991y cualificar la oferta
alojativa turistica limitandola a la hotelera

m La suspension de licencias acordada durante la tramitacion de la Revisién tiene autonomia, efectos propios

y plena legalidad, con independencia del resultado del proceso de revisién y fue validada por el TSJC y el TS
(STSJC 3-11-2001, STS 7-4-2004 y STS 24-5-2005)

Revision del PIOT 2000

m Se aprueba por Decreto 95/2000, de 22 de mayo

m Establece una nueva programacion temporal para el crecimiento turistico y residencial en zonas turisticas
fijlando un méaximo de 10.707 nuevas plazas turisticas para el decenio 2000-2010

m La nueva oferta alojativa turistica debe estar compuesta exclusivamente por hoteles de un minimo de 4
estrellas

m En los planes parciales no adaptados al Plan Insular s6lo se puede edificar un 25% de las plazas
asignadas en la programacion a cada plan parcial

1998 .
9 Construccion a espaldas del PIOT

m Durante la suspension de licencias se iniciaron numerosas obras en zonas turisticas

m En el afio 2000 el Cabildo requiri a todos los ayuntamientos para que comunicaran las licencias de obra
concedidas entre 1998 y 2000

m Los Ayuntamiento de Yaiza y Teguise se negaron a la entrega de las licencias

m En 2001 se inici6 un proceso judicial contra dichos ayuntamientos, que se resolvié a favor del
Cabildoenel TSICyenel TS

m Los Tribunales obligaron a los ayuntamientos a notificar todas las licencias (STSJC 25-1-2005)

m La Oficina del PIOT examind las licencias comunicadas e informé de las que eran incompatibles
con el Plan Insular

m Desde 1998 todos los presidentes del Cabildo han impugnado esas licencias

Cabildo de Lanzarote
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= Estado de situacion

El TSJC ha anulado hasta el momento las licencias correspondientes a 22
establecimientos turisticos, que representan un 12% del total de la oferta alojativa
en funcionamiento en la Isla. La siguiente tabla desglosa los recursos, sentencias y
licencias por municipios y planes parciales:

Municipio de Teguise

PLAN PARCIAL Recyrsos Plaz‘as Sentenc!as Plazas

Costa Teguise 8 3.787 7 3.380
. | | ]}

Municipio de Yaiza

PLAN PARCIAL Recursos Plazas Sentencias Plazas

Costa Papagayo 4 1.892 2 825
Montafia Roja 5 2.740 5 2.740
Las Coloradas 7 1.912 5 1.647
Castillo del Aguila 1 502 1 502
San Marcial del Rubicon 2 563 2 563
TOTAL 27 11.396 22 9.657

De cada uno de los establecimientos anulados se ha elaborado una ficha en la que
se analiza la situacién en que actualmente se encuentran, asi como la de los planes
parciales en que se emplazan.

Requisitos para conceder licencias a complejos turisticos
= El Ayuntamiento debe garantizar que el proyecto:
respeta la moratoria insular (periodo de suspensién de licencias)
respeta la moratoria turistica regional (Ley 6/2001 y Ley 19/2003)
cumple con el plan parcial y, en su caso, con el Plan General Municipal

cuenta con informes juridico y técnico que justifiguen su adecuacién a la
normativa aplicable
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cumple con el PIOT 1991 en programacion y estandares
cumple la revision PIOT 2000

dispone de informe de compatibilidad con el PIOT
dispone de autorizacion turistica previa

respeta la legislacion vigente estatal y regional

Infracciones cometidas en la concesion de las licencias anuladas

= Omision de informes de compatibilidad con el PIOT que debian solicitar los
ayuntamientos al Cabildo. Todos los informes emitidos en sede judicial sobre la
compatibilidad de los proyectos de obras con el PIOT son negativos. El TSJC
tiene declarado que las licencias concedidas sin dicho informe son nulas (22
establecimientos)

= Autorizacion de “licencias por silencio” mediante certificados expedidos por el
alcalde sin informe alguno y en contra de la ordenacién aplicable

= Violacién de la Ley de Medidas Urgentes de 23 de julio de 2001 que suspendid y
caduco licencias urbanisticas

= Concesion de licencias en suelos no edificables. Se otorgaban licencias en
terrenos que no tenian la condicion de urbanos y sin estudio de detalle ni proyecto
de urbanizacion

= Otorgamiento de licencias sin informe municipal alguno, ni técnico ni juridico

= Prérroga ilegal de viejas licencias (“licencias en cartera”), concedidas en los afios
80, eludiendo el cumplimiento de la normativa aprobada en los ultimos 20 afios

Cabildo de Lanzarote
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= Licencias concedidas en un solo dia con todos los informes municipales
desfavorables. EI mismo dia que se presenta la solicitud en el Ayuntamiento, se
otorga la licencia. Cuatro dias después, se publicaba la suspension de licencias
con motivo de la revision del PIOT

= Obras ejecutadas que no se corresponden con el proyecto que obtuvo la
autorizacion previa de turismo y tampoco concuerdan con el proyecto al que se
concedid la licencia municipal

= Licencias concedidas en el periodo de suspension de licencias de la moratoria
insular (1998 - 2000) acordado por el Cabildo durante la Revisién del Plan Insular

= Concesion de licencias con planes parciales ineficaces por falta de publicacién de
sus ordenanzas. La posterior publicacion de las ordenanzas no subsana ni convalida
las licencias anuladas por este motivo (SSTSJC 15-6-2007 y 18-7-2007)

= Licencias otorgadas con incumplimiento del PIOT 1991: Ritmos y techos de
construccion, estandares, categorias, edificabilidad, equipamientos, etc.

= Licencias con infraccion de las ordenanzas de los propios planes parciales:
excesos de edificabilidad, ocupacién, usos, volumenes, altura, retranqueos, zonas
verdes, espacios libres, etc.

= En Teguise, todas las licencias fueron concedidas sin informe juridico y con una
‘mera apariencia de informe” o “informe carente de contenido” en Yaiza

= Otorgamiento de licencias con informes técnicos municipales negativos

= Concesion de licencias sin las autorizaciones e informes previos necesarios

www.legalidadurbanistica.org
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Lo que se ha conseguido
= El Cabildo ha adoptado una actitud de defensa activa de la ordenacion territorial insular:

Ha recurrido las licencias que autorizan 27 establecimientos turisticos y 11.396
camas incompatibles con el PIOT

Se han dictado 42 resoluciones y 24 sentencias, todas ellas a favor del Cabildo
de Lanzarote, en todas las instancias judiciales (Juzgados de lo Contencioso,
Tribunal Superior de Justicia y Tribunal Supremo)

= Los tribunales han sentado un cuerpo de doctrina juridica sin precedentes, que
refuerza a los cabildos en materia de ordenacion territorial y urbanistica y coloca
a los planes insulares de ordenacién en una posicion superior y prevalente:

Desde la entrada en vigor del PIOT, los demés planes han de adaptarse al
mismo y no pueden continuar su ejecucion a espaldas de éste

Las normas del Plan Insular son superiores y vinculantes
Las licencias otorgadas sin informe de compatibilidad con el PIOT son nulas

“En Lanzarote no es posible construir indiscriminadamente y sin tener en cuenta
las limitaciones al desarrollo de plazas turisticas establecidas en el PIOT.” (STSJC
15-6-2007)

Cabildo de Lanzarote
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Efectos de la anulacion de las licencias

= Declarada la nulidad de una licencia, quedan sin cobertura juridica el proyecto
autorizado por aquella y los actos de los que traiga causa (SSTSJC 3-12-2007 y
15-1-2008)

= Dicho de otro modo: “...cuando una licencia de obras se anula, sea por uno u
otro motivo, la consecuencia inmediata es que lo edificado queda sin cobertura y lo
inmediatamente procedente —en principio— es la demolicion.” (STSJC 2-6-2008)

Si la obra no ha comenzado, el proyecto no puede ser ejecutado

Si la edificacion se ha ejecutado, se producen “las consecuencias juridico
materiales derivadas de dicha anulacién, entre ellas, la del restablecimiento
del orden juridico perturbado mediante la demolicion, si es preciso. Sera en
ejecucion de sentencia donde, en cumplimiento integro del fallo, el Ayuntamiento
deba adoptar todas las medidas para restablecer la realidad alterada derivada
de las obras amparadas por la licencia anulada y proceder, en su caso, a la
demolicién...” (SSTSJC 3-12-2007 y 30-6-2008 entre otras)
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= Orden juridico perturbado

.Y ahora qué?

= “‘Laanulacion de lalicencia conlleva la necesidad de restablecer unarealidad alterada
y transformada por los actos ejecutados al amparo de la licencia que se declara nula
y que, por ello, desaparece del mundo juridico” (ATSJC 1-10-2008)

Si las obras no han comenzado, los proyectos no pueden ser ejecutados

Si las edificaciones se han realizado, ha de restablecerse el orden juridico
perturbado.

¢, Como se restablece el orden juridico perturbado cuando se anula la
licencia que permitié la construccion de una edificacion?

= El restablecimiento del orden juridico perturbado en los establecimientos turisticos
construidos con licencias anuladas requiere verificar si lo edificado se ajusta a la
normativa vigente (art.177 TRLOT y ENC):

1 - Si cumple: legalizacién de la edificacion

2 - Si no cumple: reposicién a su estado originario de la realidad fisica alterada
(demolicion)

= Por tanto, una vez anulada la licencia:
- el interesado debe solicitar la legalizacion de la edificacién al Ayuntamiento

- el Ayuntamiento esté obligado a ejecutar la sentencia, requiriendo al interesado
que solicite la legalizacion de la edificacion si éste no la hubiera instado ya

wiww.legalidadurbanistica.org



= Orden juridico perturbado

El expediente de legalizacion se tramita de forma analoga al de obtencion de una
licencia debiendo contar con:

- proyecto correspondiente a la obra realizada

- informes técnicos y juridicos favorables de los servicios municipales
- informe favorable de compatibilidad con el Plan Insular

- autorizaciones sectoriales que resulten exigibles

El Ayuntamiento resolvera, finalmente, si el establecimiento con licencia anulada
puede obtener una nueva licencia por ajustarse a la ordenacion vigente, y, en tal caso,
ser legalizado. La resolucion del Ayuntamiento esta sometida al control del tribunal
que dictd la sentencia y que podra fiscalizarla en ejecucion de la misma. El expediente
de legalizacion ha de tramitarse en los plazos establecidos al efecto. Su tramitacion
no puede demorarse indefinidamente porque si aquella no se insta 0 no se resuelve
en los plazos establecidos procederia adoptar las medidas de reposicion de la realidad
alterada por la obra —demolicion- (art.179. TRLOTYENC).

Sentencia: Restablecer el
orden juridico perturbado

Sila obra ejecutada cumple Sila obra ejecutada no cumple
con la normativa vigente con la normativa vigente

Solicita la legalizacién «— Elinteresado —» = No solicita la legalizacién
Requerimiento
Ayuntamiento = «————

l

Proyecto\/ }» Tramite convencional para

Irf?rmes tzcmcos ij_'g'_'Id,'dcoj N la obtencion de la licencia
nformes e{compatl lida segun la normativa vigente
Autorizaciones sectoriales \/ ‘

Plazos establecidos

Cumple No cumple

\/

L Legalizacion ‘ il Demolicion
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» Analisis de casos

El analisis de la situacion de los 22 establecimientos con licencias anuladas se refleja
mediante fichas en las que también se examinan los planes en que se encuentran.

Fuentes consultadas
La elaboracion de este trabajo ha requerido examinar multitud de documentos,
principalmente los siguientes:

+ Todos los proyectos de obras (basicos, ejecucion, reformados, estado final de
obras, etc.)

+ Todos los expedientes municipales de concesion de licencias y prorrogas
+ Todos los dictdmenes periciales sobre proyectos/obras

* Ordenanzas del Plan Insular y su Revisién

* Ordenanzas y Memorias de los Planes Parciales y Estudios de Detalle

+ Acuerdos de la CUMAC sobre aprobaciéon de planes

+  Cumplimiento del proyecto de urbanizacién del sector

*  Proyectos que obtuvieron Autorizaciones Previas de Turismo y su correspondencia
con las licencias otorgadas.

+ Licencias notificadas al Cabildo por los Ayuntamientos de Yaiza y Teguise en
cumplimientode las resoluciones del Tribunal Superior de Justicia, correspondientes
a las otorgadas a proyectos turisticos en ambos municipios entre 1991 y 2006.

+ Todas las sentencias dictadas en los procedimientos seguidos contra las licencias
anuladas

+ Cartografia y orto imagenes de todos los planes parciales entre 1991 y 2008

+  Servicio WMS del Catastro y Registro de la Propiedad
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= Analisis de casos

Observaciones sobre metodologia

La adecuacion a la legalidad vigente de los establecimientos turisticos con licencia
anulada se ha realizado considerando que la edificacion realizada se corresponde
con los proyectos a los que se concedio la licencia ilegalmente, si bien en algunos
casos se dispone de informacion sobre la obra ejecutada por haberse acordado en los
procesos judiciales la realizacion de pruebas periciales relativas a la misma.

Cuando se detecta la existencia de una edificacion sin que conste la licencia de la
misma se ha computado la edificabilidad que el Plan Parcial atribuye a la parcela en
que se encuentra y el numero de plazas que consta en Ordenacion Turistica, pero se
desconoce su grado de cumplimiento real.

Para determinar el grado de cumplimiento del PIOT se han considerado como usos de
‘equipamientos” todos los usos no alojativos, lo cual no es real, porque incluiria usos
de industria, almacén, etc, que no se corresponde con equipamientos.

Cuando en el apartado de “Otros incumplimientos” se hace referencia a las
autorizaciones turisticas previas otorgadas al establecimiento y se marca dicho
apartado en la tabla-resumen de incumplimientos es porque se han observado
discordancias entre el proyecto autorizado por Turismo y la obra ejecutada, sin que
ello implique necesariamente una infraccion sectorial.

Cabildo de Lanzarote






Plan Parcial Las Coloradas

. Municipio: Yaiza

Informacion general del Plan
= Fecha de aprobacién: 04-01-1988

= Superficie: 616.000 m?
- Edificabilidad: 123.791 m? « Plazas turisticas: 1.752

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 7 = N°de plazas: 1.912
« Edificabilidad: 84.907 m? construidos

estado actual
= No adaptado al PIOT 2000
= 5licencias anuladas



» Analisis de casos * Plan Parcial Las Coloradas

Suelo no edificable :b'

‘%”:{ F [J Parcela no desarrollada

usos establecidos PIOT 91

residencial:

minimo 25%
turistico:

maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
B uso turistico (1.475 plazas)
B uso residencial
B equipamiento y otros usos

usos respecto a lo edificado hasta 1998
en m? construidos (m?c)

turistico 78%:
50.668 m?c

residencial 21 %:
13.585 m’c

- equipamiento y
superficie por usos otros usos 1%:
193 m%c
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= Andlisis de casos - Plan Parcial Las Coloradas

Suelo no edificable

usos establecidos PIOT 91

[J Parcela no desarrollada twristco: residencial

méximo 50% minimo 25%

B uso turistico (1.912 plazas)
W uso residencial

uipamiento:
renqlnimo 25%

Bl equipamiento y otros usos

usos respecto a lo edificado
hasta 2008

turistico 60%:
61.351 m%c

residencial 34 %:
34.953 m’c

equipamiento y
otros usos 6%:
5.672 m%c

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
B uso turistico
B uso residencial
B equipamiento y otros usos

Plazas construidas Porcentaje de superficie construida
de uso turistico destinada a equipamientos y otros usos

1.912

2000

1752 limite PIOT 91

1500 Excede el maximo ¢ 25 % limite minimo PIOT 91

1000 limite PIOT 2000

1000

500 No cumple el

. i valor minimo
ey ~ 4

superficie por usos 0
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» Analisis de casos * Plan Parcial Las Coloradas

Excede el maximo turistico hasta 2010 de la
Revision PIOT 2000

Excede el techo turistico total del Plan Parcial

Incumple el minimo de equipamientos del PIOT

El plan ha tenido excesivo desarrollo turistico
con un déficit de equipamientos complementarios

7 licencias recurridas por el Cabildo
5 anuladas por el TSJC

M Licencias recurridas
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Hotel Papagayo Arena




= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

Ficha técnica

Plan Parcial: Las Coloradas Parcela: 1y 2

Categoria: 4 Estrellas (Aut Pr 5%) N° plazas: 747 N° unidades: 534 (233 Indiv.)
m? parcela: 40.085 m?construidos: 45.097

Titular licencia: Explotaciones Hoteleras Nueva Valencia, Estado ejecucion: Abierto al pablico
que transfiere la licencia a Papagayo Arena S.L.

Propietario: Papagayo Arena S.L. Explotador: Papagayo Arena S.L.

Acto recurrido: Licencia de 01-06-98 proyecto basico de hotel 5%, para 495 ud. y 764 plazas.
Licencia de 11-08-00 proyecto de ejecucion, para 534 ud. y 747 plazas.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1624/2000

Fecha: 18-07-07

Motivos de anulacion

Ineficacia del planeamiento por falta de publicacion.

(La sentencia también declara que la publicacion en 2.005 del P.P. no subsana ni convalida la licencia).
Omision del informe juridico municipal (el emitido en el expediente es “vago e impreciso” y en realidad no
es Mas que una mera apariencia de informe que no puede considerarse como tal).

Vulneracion del acuerdo de suspension de licencias de 14-01-99 (aprobacion inicial de la Revision del
Plan Insular de 2000).

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Papagayo Arena

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 26-12-05 y ampliacion de
18-05-06). El nimero maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 292, incluido el 25%
no ejecutado en el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no
adaptado (146 plazas). La licencia de 01-06-98 que autoriza el hotel de 747 plazas supera por si sola
la programacion total aplicable del P.P. (292 plazas) y cuadruplica el limite del 50% (146) que operaba
como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 26-12-05 y ampliacién
de 18-05-06). Para el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 1.000 plazas en este P.P., del cual sélo
podia desarrollarse el 25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. La licencia de 01-06-98 que
autoriza el hotel de 747 plazas supera por si sola el maximo permitido (250).

El mismo dia en que se concedid esta licencia (01-06-98) el Ayuntamiento autorizé proyectos en este
P.P. que suman un total de 1.256 plazas.

Incumple articulos 3.1.1.2.4.C.5.B, 5.6.2.2 y 5.6.2.3 del Plan Insular sobre adecuacion de la edificacion
a la topografia del lugar y arquitectura de Lanzarote (informes Oficina Plan Insular de 26-12-05 y

ampliacion de 18-05-06, e informe perito judicial de 16-05-06).

PLAN PARCIAL

Incumple altura y nimero de plantas (Art 57, 67 y 26 del P.P.).

Incumple condiciones de edificabilidad de los art. 57, 60 y 67 del P.P. El hotel autorizado supera
notablemente la edificabilidad permitida.

Invade vial peatonal previsto entre parcelas 1y 2 (informe Oficina Plan Insular de 10-01-06). Dicha
infraccion es muy grave porque la existencia de dicho vial peatonal entre las parcelas 1y 2 condiciond,

en su dia, la aprobacion definitiva del P.P. Las Coloradas, la cual habia sido denegada por acuerdos
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Hotel Papagayo Arena

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

de la CUMAC de 30-03-87 y 26-06-87, entre otros motivos fundamentales, por no haber previsto la
existencia de un paso entre ambas parcelas, que se incorporo finalmente en la aprobacion definitiva

de 04-01-88.

La importancia del vial peatonal de acceso al mar previsto entre las parcelas 1y 2 volvié a ponerse
de manifiesto cuando el 13-10-89 la Direccion General de Costas instd la revision del P.P. a fin de
determinar si habia quedado afectado por la D. T. 32 de la Ley 22/88, de Costas. En dicha solicitud se
vuelve a recalcar la importancia de los accesos a la playa de Las Coloradas y la preocupacion de la
Demarcacion de Costas “por una accesibilidad publica plenamente garantizada a la playa“, a lo que
contesto la Direccion General de Urbanismo del Gobierno de Canarias mediante escrito de 06-11-89
recordando que la CUMAC, en sesiones de 26-03-87 y 30-06-87, manifesto la misma preocupacion,
al plantear reparos a la aprobacion del P.P. y exigir que se previeran zonas paralelas a la costa con
edificacion discontinua, asi como “que se crearan zonas verdes intermedias de acceso al mar, de uso
publico y comunitario”, para evitar que se desvirtuara el aprovechamiento de la playa, pues quedaria
practicamente cerrada por las parcelas hoteleras. Los mencionados reparos fueron subsanados en
la aprobacion definitiva con la creacion en el frente de 400 metros de dos zonas verdes intermedias,
un peatonal de acceso al mar y una via rodada de penetracion que conduce directamente al paseo

peatonal de 30 metros de ancho.

Incumple retranqueos a linderos. El art. 67 del P.P. L. C. establece que “la edificacion se retranqueara
con respecto a los limites de la parcela una distancia no menor que la altura de la edificacion en cada
punto”. En el presente caso la edificacion debid retranquearse en la parcela 1 la distancia necesaria
(tantos metros de retranqueo como de altura tenga la edificacion en cada punto) respecto al lindero
de la citada parcela con el espacio natural, asi como la correspondiente distancia respecto del vial
peatonal de acceso al mar -zona verde de 5 metros de ancho- que separa la parcela 1 de la parcela 2
(en el P.P. Las Coloradas la parcela 1 no linda con la parcela 2 sino que linda con el vial peatonal que
la separa de aquella, tal como consta en los planos de ordenacion del P.P. unidos al dictamen del perito

judicial y en los remitidos por la COTMAC). En la parcela 2 la edificacion debi6 haberse retranqueado,
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

al este, la distancia necesaria respecto del vial peatonal previsto en el plan parcial que la separa de la
parcela 1, y al oeste, respecto de la zona verde que la separa de la parcela 3 colindante con ella. Los

siguientes graficos permiten observar la diferencia entre lo ejecutado y lo que exigia el P.P.:

M Incumple altura y nimero de plantas

» Invade vial peatonal previsto entre parcelas 1y 2.

M vial peatonal ocupado
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

= Anadlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

- Proyecto acorde a la legalidad (aproximacion)

= retranqueos establecidos por tratarse de
dos parcelas

+ Proyecto actual

« Omite la existencia del vial de acceso

+ Considera una sola parcela
= Construye mas de lo permitido

« Incumple los retranqueos establecidos para dos
parcelas separadas
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

OTROS INCUMPLIMIENTOS

Vulneracion de las normas de aplicacion directa (art. 138.b del TRLS 1992, 73 del TRLS 76 y 92.2 RP 78)

En el informe de la Oficina del Plan Insular de 18-05-06 y en el informe del perito judicial de 16-05-06
se sefiala que el hotel ejecutado supone un gran impacto visual y constituye una enorme pantalla de
hormigdn que desfigura por completo la playa existente

En el apartado 11° de las conclusiones del mencionado informe pericial se concluye que la edificacion
autorizada vulnera las normas de aplicacion directa (art.138.b TRLS 1992) porque el hotel en
cuestion forma “una pantalla arquitectonica mediante la acumulacion de grandes volimenes junto
al Monumento Natural de Los Ajaches, que producen en su conjunto un fuerte impacto visual desde
el mar, desde el paseo maritimo y desde los espacios naturales protegidos, resultando que las
edificaciones ejecutadas limitan y empobrecen el campo visual para contemplar las bellezas naturales,
produciendo la ruptura de la armonia del paisaje y la desfiguracion de las perspectivas de las playas
y desde los espacios naturales protegidos, debido a la propia masa de las edificaciones ejecutadas
sobre la cala de Las Coloradas, que han modificado totalmente la topografia originaria, impactando
de forma contundente en el paisaje en total contradiccion con las caracteristicas organicas, discretas
e integradoras, propias de la arquitectura lanzarotefia, lo que esta contribuyendo a la degradacion del
entorno natural, produciendo efectos perniciosos para el paisaje, su configuracion y conservacion”

La Autorizacion Previa de Turismo se concede el 13-05-99 para un proyecto de hotel 5* de 747
plazas, que se corresponde con el proyecto de ejecucion de 5* visado el 18-12-98. Pero la obra
ejecutada no se corresponde con la autorizada porque se trata de un hotel de 4* de 534 habitaciones
y 680 plazas. Solicitada apertura y clasificacion turistica como establecimiento de 4* le fue denegada
por resolucion de la presidencia del Cabildo de 28-08-05. Contra dicha denegacion se interpuesto
recurso que se tramita ante el JCA 1 de Las Palmas, con el nimero PO 550/05 y se encuentra
actualmente pendiente de sentencia

Ha de tenerse en cuenta que las Autorizaciones Previas de los proyectos no ejecutados fueron
declaradas caducadas por la D.A. 42 de la Ley 6/2001, de 23 de julio, el art 21.5 del Decreto 10/2001,
de 22 de enero, de Estandares Turisticos y la Disposicion Adicional 5% Ley 19/2003, de 14 de abril.
En el presente caso la apertura turistica fue denegada porque el hotel construido no se corresponde
con el proyecto autorizado, lo cual no sélo constituye una infraccion muy grave (art. 75.2 de la Ley
de Ordenacion del Turismo), sino que también hace que incurra en causa de caducidad la inicial
autorizacion turistica previa
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

OBSERVACIONES

. El proyecto de ejecucion de H 5* visado el 18-12-98, que se corresponde con el 13-05-99 de la
Autorizacion Previa, fue informado negativamente por el técnico municipal el 12-01-99 por superar en
4.700 m. la superficie méaxima edificable. EI 21-04-99 se presenta por el arquitecto director de las
obras un refundido de los planos y modificacion de la memoria como subsanacion de deficiencias.

«  EI 30-04-99 el promotor solicita al Ayuntamiento licencia para agrupar la parcela 1 (21.300 m?) con
la parcela 2 (18.875 m?). EIl mismo dia 30-04-99 se emite informe técnico municipal favorable a la
agrupacion porque ambas parcelas tienen el mismo uso, pero no advierte que ambas parcelas estan
separadas por un vial peatonal que forma parte del sistema general de espacios libres del P.P. y
que hacia imposible la agrupacion sin la previa modificacion del mismo, cuya eventual aprobacion ni
siquiera correspondia al Ayuntamiento sino a la COTMAC por tratarse de una modificacion cualificada
del planeamiento (art 46.5 Decreto 1/2000). Ese mismo dia, 30-04-99, se concede licencia autorizando
la agrupacion de las parcelas.

«  EI11-07-00 el técnico municipal informa negativamente el proyecto de ejecucion y la documentacion
presentada con posterioridad, insistiendo en la pérdida del caracter publico del vial peatonal entre las

parcelas 1y 2.

. El 12-07-00 el titular de la licencia presenta escrito en el Ayt. de Yaiza en el que asegura que el paso
de acceso a la playa es de uso publico y “tiene acceso totalmente independiente al del hotel, estando
previsto su acceso libremente por él durante las 24 horas del dia, sin que puerta u obstaculo alguno
pueda impedir la libre circulacion publica por su trazado, cumpliendo perfectamente la funcién de paso
desde la rotonda al mar”. Afiade que “la propiedad se compromete y obliga a sefializar debidamente
el citado paso, indicando con claridad y publicidad el caracter publico de su uso”. El informe técnico
municipal de 11-07-00 dice que el proyecto cumple con el P.P. excepto en lo que concierne al paso

peatonal.

. El mismo dia en que se concede la licencia de 11-08-00 al proyecto de ejecucion, visado el 18-12-98,
se otorga licencia autorizando “el vuelo sobre el paso publico intermedio existente entre las parcelas
1y 2 del PP." que el promotor solicitd en esa misma fecha. Esta ‘“licencia” fue otorgada sin que se
emitiesen informes técnico ni juridico alguno.
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

«  EI12-08-02 el promotor presenta nueva documentacion complementaria ante el Ayuntamiento a fin
de subsanar nuevas anomalias detectadas en el proyecto de ejecucion durante el inicio de las obras.
Esta nueva documentacion fue informada por el técnico municipal el 27-08-02 advirtiendo numerosos
incumplimientos en edificabilidad, ocupacion méxima de parcela, retranqueos, paso peatonal, etc. Dos
dias después, el 29-08-02, el técnico municipal emite informe en relacion con la nueva documentacion
presentada por los promotores y afirma “que por motivos de enemistad manifiesta con el arquitecto
autor del proyecto tengo a bien abstenerme de emitir informe técnico al respecto”.

+  Ante la abstencion del técnico municipal que se habia opuesto al proyecto se uni¢ al expediente, a
instancia de la Alcaldia del Ayto. de Yaiza, un informe emitido el 02-09-02 por dos arquitectos, colegiados
en Valencia y Catalufia, en el que se concluye que el proyecto cumpliria la normativa aplicable. Con
Unico fundamento en el informe emitido por los citados arquitectos se concedié al promotor nueva
licencia de 04-09-02 que autoriza el proyecto de ejecucion modificado, entendiéndose subsanadas las
deficiencias advertidas.

. Terminada la edificacion, se solicitd por la Alcaldia de Yaiza la emision de nuevo informe sobre el
Proyecto Estado Final de Obras del hotel al mismo arquitecto del Colegio valenciano al que antes
se hizo referencia, que lo emitié el 24-10-03, concluyendo que lo ejecutado se correspondia con la
documentacion presentada, si bien se han ejecutada 680 plazas en vez de 747 (el n° de habitaciones
individuales aumenta de 233 a 300, disminuyendo las dobles en la misma cantidad). A continuacion,
el 29-11-03, se emite un informe técnico municipal en el que se sefiala que una vez examinada la
documentacion presentada por los promotores y “teniendo en cuenta el informe del arquitecto superior
D. Luis Rodrigo Benito” concluye que “la obra ejecutada se ajusta al P.P.".Y con fundamento en dicho
informe se concede la autorizacion al indicado Proyecto Estado Final de Obras del hotel con fecha de
09-12-03.

«  ElMinisterio de Medio Ambiente, a través de la Direccion General de Costas, acordd, por Resolucion
de 19 de julio de 2006, la declaracion de utilidad publica y la iniciacién de los tramites legales para
la expropiacion forzosa del Hotel Papagayo Arena, junto con los terrenos colindantes al mismo. El
objetivo de esta iniciativa es la demolicion del inmueble para dar paso a una actuacion de restauracion
paisajistica de la zona, asi como asegurar el libre acceso y uso publico de la playa garantizando el

interés general y recuperando los principales valores naturales y paisajisticos de esta playa.
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Papagayo Arena

= Anadlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Comparacion entre lo proyectado y lo ejecutado

_ 48.924 m?c
AL 45.987 m’c

40000 35.572 m%c
m?c 30000

20000

. Informe pericial

10000 . Proyectado

m2¢ metros cuadrados
construidos

Proyecto Basico Proyecto Ejecutado Estado final obra
01-6-98 11-8-00

Alto grado de incumplimiento

PIOT REVISION PLAN NORMATIVA
91 2000 PARCIAL TURISTICA

Hotel
Papagayo Arena
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Hotel Dream Gran Castillo




» Andlisis de casos - Licencia Hotel Dream Gran Castillo

Ficha técnica

Plan Parcial: Las Coloradas Parcela: 3y 4

Categoria: 3 Llaves N° plazas: 462 N° unidades: 229

m? parcela: 21.704 m?construidos: 22.400

Titular licencia: Las Coloradas S.Ay Seaside Hotel S.A. Estado ejecucion: Abierto al publico

Propietario: Dream Place Hotels

Acto recurrido: Licencia 01-06-98 proyecto basico de hotel de 4 estrellas y 462 plazas, licencia 05-01-01 proyecto
de ejecucion de hotel de 5 estrellas, y prérroga de 09-04-03 de licencia proyecto de ejecucion.

Sentencia

Organo: TSJC N° recurso: 2.500/2003
Fecha: 18-07-2007
Incidente de nulidad: 04-02-2008 TSJC

Motivos de anulacion

Respecto de licencia de 01-06-98. Proyecto H. 4*. (Y Reformado Proyecto Basico/99 sin licencia):

a) Omision informe de compatibilidad con el PIOT.

b) Vulnera articulo 6.1.2.1,A.3 del PIOT que limita el desarrollo del P.P. al 50% de su capacidad turistica.

¢) Informe técnico municipal negativo.
d) Incumplimiento del P.P. porque la parcela 4 solo permite 2 plantas y la parcela 3 incumple rasante y n°

de plantas.

Respecto de la licencia de 05-01-01. Proyecto Ejecucion H. 5% (Desarrolla el del 9 no autorizado.):

a) Ineficacia del P.P. por falta de publicacion. (La sentencia también declara que la publicacion en 2005 del P.P. no
subsana ni convalida la licencia).

b) Omision informe juridico municipal.

c) Omision informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el PIOT.

Respecto a la prorroga de 09-04-03:
a) Infraccion art. 169.2 del D.L. 1/2000 por omision de informe técnico que verificase si las obras se iniciaron en el

plazo de 6 meses establecido en la licencia.
b) Infraccion Disposicion Adicional 52 de la Ley 6/2001, de 23 de julio, porque conforme a dicha Disposicion la
licencia a prorrogar quedo extinguida “ope legis”.
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Dream Gran Castillo

Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Autorizacion

PIOT 91 2000 Plan Parcial Turistica

Hotel Dream Gran
Castillo

B incumplimientos

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 14-12-05 y 31-05-06). EI nimero
méaximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 292, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (146
plazas). La licencia de 01-06-98 que autoriza el hotel de 462 plazas, supera por si sola la programacion
total aplicable del P.P. (292 plazas) y triplica el limite del 50% (146) que operaba como maximo admisible
por tratarse de un P.P. no adaptado.

El dia en que se concedi6 esta licencia (01-06-98) el Ayuntamiento ya habia autorizado proyectos en
este mismo P.P. que suman un total de 1.808 plazas.

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 14-12-05y 31-05-06). Para
el decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 1.000 plazas en este P.P., del cual s6lo podia desarrollarse
el 25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. La licencia de 05-01-01 que autoriza el hotel de 462
plazas supera por si sola el maximo permitido (250).

Incumple articulos 3.1.1.2.4.C.5.B y 5.6.2.2 y 5.6.2.3 del Plan Insular sobre adecuacion de la edificacion
a la topografia del lugar y arquitectura de Lanzarote (informe-dictamen judicial del arquitecto D.

Francisco José Herrera Pérez de 31-05-06).
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Dream Gran Castillo

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN PARCIAL

La obra ejecutada se corresponde con un proyecto basico de 2004 que carece de autorizacion previa

y licencia urbanistica municipal.

La obra ejecutada incumple retranqueos de la parcela 3 con la parcela 2. (Informe del perito judicial
de 31-05-06).

Incumple tipologia en la parcela 4. El Informe Técnico Municipal de 01-06-98 advierte que el art. 66 del

P.P. adscribe la parcela 4 a viviendas o apartamentos en bloques colectivos.

Incumple usos asignados en el P.P. a la parcela 4 (la destina a apartamentos y hosteleria).
Incumple altura méxima en la parcela 5 (el P.P. la limita a 2 plantas frente a 4).

Incumple usos en la parcela 5 (apartamentos frente a hotel).

El perito judicial finaliz su informe de 31-05-06 sefialando que “realizada la visita de inspeccion al
hotel Gran Castillo y cotejada la obra ejecutada con la planimetria de los proyectos: basico de 1998
(parcelas 3y 4), basico de 1999 (parcelas 3 y 4), ejecucion de 2000 (parcelas 3 y 4), y basico reformado
de 2004 (parcelas 3, 4 y 5), asi como proyecto basico de 1998 (parcela 5); este perito determina que la
obra ejecutada en las parcelas 3 y 4, y la que actualmente se ejecuta en la parcela 5, se corresponde

con el proyecto basico reformado de 2004 (parcelas 3, 4 y 5)".

El incumplimiento de las normas urbanisticas municipales también fue advertido en el expediente de
concesion de licencia a un proyecto de apartamentos en la parcela 5 que paralelamente se tramité en
el Ayuntamiento, cuya solicitud de licencia fue informada negativamente por el técnico municipal el
03-03-99 (analizando el proyecto basico presentado el 12-11-98) y reiterado en un segundo informe
de 11-04-03 emitido ante la solicitud de prérroga presentada por el interesado el 09-04-03 en el que la
Oficina Técnica Municipal también informé desfavorablemente dicha prorroga.

En el procedimiento judicial seguido contra las autorizaciones municipales concedidas al proyecto de

apartamentos en la parcela 5 consta informe de la Oficina Plan Insular de 24-02-06, en el que, previa

visita a las obras, se concluye que lo ejecutado en la parcela 5 se corresponde con un hotel que se
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Dream Gran Castillo

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

extiende a las parcelas 3 y 4, habiéndose ejecutado una obra distinta a la autorizada, la cual no se
corresponde con la supuesta licencia obtenida por silencio el 20-05-99 ni con su prérroga de 10-04-03.
Sobre esta misma cuestion, el técnico municipal que emitié los informes en los respectivos expedientes,
ratifico judicialmente el 27-11-07 las mencionadas circunstancias, indicando que “las obras ejecutadas
en la parcela 5 del P.P. Las Coloradas no se corresponden con el proyecto presentado” y aclarando
que con ocasion de inspeccion personal que hizo a las mismas llegé a emitir un informe con el fin de
que fueran paralizadas. En su declaracion judicial el técnico municipal también ratifico que el proyecto
de apartamentos al que se concedi6 la prorroga y la obra de hotel finalmente ejecutada incumplen la

normativa aplicable.

Finalmente, ha de hacerse constar que el proyecto de hotel que se ha ejecutado sobre estas parcelas
y sobre la 5 nunca obtuvo licencia municipal y tiene informe negativo en expediente de autorizacion

turistica previa que intent6 obtener al amparo de la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley 19/2003.

OTROS INCUMPLIMIENTOS

La autorizacion turistica previa de 05-10-99, que solicita Seaside Hotel, se concede para un hotel 5*
lujo en las parcelas 3 y 4 con 204 ud. y 394 plazas. Sin embargo esta autorizacion no se corresponde
con el proyecto de hotel de 4* y 462 plazas al que se concedi6 licencia el 01-06-98, un afio y 4 meses
antes de la mencionada autorizacion turistica previa. Este proyecto nunca obtuvo autorizacion previa

de Turismo.
La autorizacion turistica previa de 16-11-00, que solicita Las Coloradas S.A., se concede para hotel

5* en las parcelas 3 y 4 con 229 ud. y 462 plazas, tras haberle sido denegada por Resolucion de 19-

04-99.

Las autorizaciones turisticas previas, de 05-10-99 y 16-11-00, quedaron extinguidas por la D.A. 4% de la
Ley 6/2001, de 23 de julio, el Art 21.5 del Decreto 10/2001, de 22 de enero, de Estandares Turisticos y
la disposicion Adicional 52 Ley 19/2003, de 14 de abril, porque un afio después de otorgada la licencia

de ejecucion (05-01-01) las obras no habian comenzado. (Comenzaron en septiembre de 2002).
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Dream Gran Castillo

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Ha de tenerse en cuenta que el hotel construido no se corresponde con el proyecto autorizado, lo
cual también constituye una infraccion muy grave (art. 75.2 de la Ley de Ordenacion del Turismo en
Canarias), de la cual se advirti expresamente al promotor por la Consejeria de Turismo del Gobierno
de Canarias en informe de 05-12-03 en respuesta a una consulta formulada por la mercantil Dream
Place Hotels en la que también se le advertia que la agrupacion de las parcelas 3y 4 con la 5 exigiria

que se cumpliese con lo que a tal efecto determina el planeamiento municipal.

Ademas la propia Consejeria de Turismo también informé negativamente la solicitud de incentivos
economicos regionales que presento la entidad Filatour S. L. (Exp. GC- 488/P06) para la ejecucion
de hotel 5* en las parcelas 3, 4 y 5 porque “la union de las parcelas 3y 4 con la parcela 5 se produce
en el proyecto soslayando la existencia de un vial publico que las separa, incumpliendo la normativa

urbanistica vigente”.

Sobre este mismo proyecto de la entidad Filatour S. L. (hotel de 5* en las parcelas 3, 4 y 5), se emitio
informe negativo por la Oficina Plan Insular, de 28-05-04, en el expediente de autorizacion turistica
previa que dicha entidad solicitd el 24-01-04 acogiéndose a la D. T. 52 de la Ley 19/2003, por no
ajustarse a ninguno de los supuestos legales contemplados en la mencionada disposicion transitoria e

incumplir la normativa urbanistica vigente.

Un Decreto de la Alcaldia de Yaiza de 03-02-02 concedid licencia de agrupacion de las parcelas 3, 4 y
5 “siempre que el uso o actividad a desarrollar tanto en la 3 y 4 como en la 5 sea el mismo, aunque la
calle Las Buganvillas discurre entre la parcela 4 y la 5...quedando con los siguientes linderos, norte,

calle las Acacias, Sur, calle Hoya de Afre, Este, parcela n® 2 y Oeste zona verde y parcela n® 11”.
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Apartamentos Coloradamar




= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Coloradamar

= Ficha técnica

Plan Parcial: Las Coloradas Parcela: 12

Categoria: 3 Llaves N° plazas: 96 N° unidades: 32

m? parcela: 14.014 m?construidos: 2.690

Titular licencia: Asesoramiento Salmir S. L Estado ejecucion: Abierto al publico
Propietario: C.B. Coloradas Doce Explotador: Coloradas Doce

Acto recurrido: Certificado concesion de licencia por silencio 03-04-2000 de proyecto basico de 32 apartamentos
de 3 llaves, presentado el 14-01-98.

= Sentencia
Organo: JCA-3 N° recurso: 515/2003
Fecha: 08-03-2006
Apelacion: 27-04-2007 Providencia de ejecucion: 13-03-2008 TSJC
Motivos de anulacion

La sentencia del JCA-3 estim¢ ineficacia del P.P. por falta de publicacion.

La sentencia dictada por el TSJC dictada en apelacion estimé lo siguiente:

a) La actuacion municipal “constituye un conjunto de ilegalidades” y “el silencio era totalmente negativo’.
b) Los informes de compatibilidad con el PIOT de 04-04-98 y 12-06-98 eran negativos.

c) Elinforme técnico municipal de 14-07-98 era negativo.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Apartamentos Coloradamar

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Coloradamar

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informe Oficina Plan Insular de 29-11-04). EI nimero maximo de
plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 292, incluido el 25% no ejecutado en el cuatrienio
anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (146 plazas). En el
momento en que se expide la certificacion de obtencion de licencia por silencio (03-04-00) que autoriza
el complejo de apartamentos de 96 plazas ya se habian autorizado, al menos, 282 plazas, que sumadas
alas 96 de la licencia otorgada por silencio hacen un total de 378, superando el total programado (292
plazas) y excediendo en mas de dos veces el limite del 50% (146) que operaba como maximo admisible
por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incumple programaciéon REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 17-05-06). Para el
decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 1.000 plazas en este P.P., del cual sélo podia desarrollarse
el 25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se expide el certificado de
concesion de licencia por silencio (03-04-2000) que autoriza el complejo de apartamentos de 96 plazas
ya se habian autorizado, al menos, 1.290 plazas, que sumadas a las 96 de la licencia otorgada por
silencio hacen un total de 1.386, cifra que no s6lo supera el limite aplicable al P.P. (250) sino también el

total programado para el decenio 2000-2010)
Tipologia incompatible con tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles), al tratarse de apartamentos.

Incumple la categoria minima del PIOT 91 (4LI) al disponer sélo de 3 llaves.
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Apartamentos Cay Beach Papagayo




= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Cay Beach Papagayo

= Ficha técnica

Plan Parcial: Las Coloradas Parcela: 14

Categoria: 4 Llaves N° plazas: 150 N° unidades: 50
m? parcela: 17.380 m?construidos: 4.055
Titular licencia: ALCADESAS.L. Estado ejecucion: Abierto al publico

(Transferida el 25-05-99 por Calixto y Estupifian).
Propietario: ALCADESAS.L.

Acto recurrido: Certificado concesion de licencia por silencio 03-04-2000 de proyecto basico reformado
de 56 bungalows de 3 Ilaves. Posteriormente se presentd un proyecto basico reformado de 4 llaves que no
obtuvo licencia

= Sentencia

Organo: JCA-1 N° recurso: 528/2003
Fecha: 12-11-2007
Apelacion: 30-01-2009 TSJC

Motivos de anulacion
Ineficacia del Plan Parcial por falta de publicacion.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Aptos. Cay Beach
Papagayo

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Cay Beach Papagayo

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informe de la Oficina del Plan Insular de 11-02-05). El nimero méaximo
de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 292, incluido el 25% no ejecutado en el cuatrienio
anterior, de las cuales solo podian ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (146 plazas).

Las 150 plazas de la licencia superan por si solas el limite de 146 plazas posibles.

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 17-05-06). Para el
decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 1.000 plazas en este P.P., del cual sélo podia desarrollarse
el 25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se expide el certificado de
concesion de licencia por silencio (03-04-00) que autoriza el complejo de apartamentos de 150 plazas,
ya se habian autorizado, al menos, 1.290 plazas, que sumadas a las 150 de la licencia otorgada por
silencio hacen un total de 1.440, cifra que no soélo supera el limite aplicable al PP (250) sino también el

total programado para el decenio 2000-2010.
Incumple la tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles), al tratarse de bungalows.
Incumple la categoria minima del PIOT 91(4LI) al tratarse de apartamentos de 3LI.

Incumple estandar de densidad del art. 3.3.2.4 del Plan Insular, de 35 m% por plaza, al tener en realidad

27,03, que resulta de dividir los 4.055 m% de la parcela entre las 150 plazas autorizadas.

PLAN PARCIAL

Incumple el nimero méaximo de plazas permitidas por el P.P.

OTROS INCUMPLIMIENTOS

Dispone de autorizacion turistica previa de 27-05-99 para 50 bungalows de 4 llaves y 150 plazas. Esta
autorizacion no se corresponde con el proyecto basico reformado de 56 bungalows de 3 llaves al que se

le concedio licencia por silencio el 03-04-2000.
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Iberostar La Bocayna

= Ficha técnica

Plan Parcial: Las Coloradas Parcela: 16

Categoria: 3 Llaves N° plazas: 192 N° unidades: 48

m? parcela: 18.870 m?construidos: 3.585

Titular licencia: Apt. Ppgyo. Sun Beach Estado ejecucion: Abierto al publico

Comunidad de Bienes La Bocaina.

Propietario: ALCADESAS.L.

Acto recurrido: Licencia de 01-06-98 de proyecto basico de 49 bungalows y 98 plazas. El proyecto realmente
ejecutado se corresponde con proyecto de ejecucion visado el 08-06-99 para 48 apartamentos y 192 plazas.

= Sentencia
Organo: TSJC N°recurso: 2.494/2003 Fecha: 21-09-2007
Incidente de nulidad: 26-06-2008 Providencia de ejecucion: 03-10-08 TSJC
Motivos de anulacion

Ineficacia del Plan Parcial por falta de publicacion.

Omision informe juridico municipal. EI emitido el 01-06-98 en el expediente es “vago e impreciso y en rea-
lidad no es mas que una mera apariencia de informe que no puede considerarse como tal’.

Ambigiiedad informe técnico municipal de 01-06-98.

Omision informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con Plan Insular.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Aptos. Iberostar L.
Bocayna

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Iberostar La Bocayna

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (Informe Oficina Plan Insular de 17-05-06). EI nimero méximo de
plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 292, incluido el 25% no ejecutado en el cuatrienio
anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (146 plazas). En el
momento en que se concede la licencia (01-06-98) que autoriza el complejo de apartamentos de 192
plazas ya se habian autorizado, al menos, 1.290 plazas, que sumadas a las 192 de la licencia otorgada
hacen un total de 1.432, superando el total programado (292 plazas) y excediendo en siete veces el

limite del 50% (146) que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (Informe Oficina Plan Insular de 17-05-06). Para el
decenio 2000-2010 se fijé un maximo de 1.000 plazas en este P.P., del cual sélo podia desarrollarse el
25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se concede la licencia (01-06-
98) que autoriza el complejo de apartamentos de 192 plazas ya se habian autorizado, al menos, 1.290
plazas, que sumadas a las 192 de la licencia otorgada hacen un total de 1.432, cifra que no s6lo supera
el limite aplicable al P.P. (250) sino también el total programado para el decenio (2000-2010).

Incompatible con tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles) por tratarse de apartamentos.

Incumple categoria minima de 4 llaves. Tanto el proyecto inicial (01-06-98) como el de apertura son de

3 llaves.

PLAN PARCIAL

Incumple nimero maximo de plazas asignado por el P.P. a la parcela 16 (El P.P. pone como limite 99 y

el proyecto contempla 192).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

El proyecto basico de 49 bungalows y 98 plazas al que se concede licencia el 01-06-98 no dispone de
autorizacion turistica previa.

Dispone de autorizacion turistica previa de 05-10-99 para 48 bungalows de 4LI'y 192 plzas (144 fijas
y 48 convertibles), correspondiente al proyecto de ejecucion visado el 08-06-99 y presentado en el

Ayuntamiento el 10-06-99 que nunca obtuvo licencia municipal.
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Plan Parcial San Marcial del Rubicdn

. Municipio: Yaiza

informacion general del Plan

=« Fecha de aprobacion: 01-12-1966

= Revision: 13-07-1987 = Superficie: 260.000 m?
= Edificabilidad: 80.001 m? « Plazas turisticas: 1.143

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 2 = N°de plazas: 563
« Edificabilidad: 18.822 m? construidos

estado actual
« No adaptado al PIOT 91 = No adaptado al PIOT 2000
= 2 licencias anuladas



» Andlisis de casos - Plan Parcial San Marcial del Rubicon

usos establecidos PIOT 91

residencial:
minimo 25%

Suelo no edificable

3 turistico:
[J Parcela no desarrollada maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado
hasta 1991 en m? construidos (m?c)

superficie por usos

uelo no edificable
S turistico 0%

[ Parcela no desarrollada residencial 100 %:
Lo 698 m?%c
B uso turistico
Il uso residencial equipamiento y
. . otros usos 0%
B equipamiento y otros usos
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= Andlisis de casos - Plan Parcial San Marcial del Rubicon

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
Il uso turistico (166 plazas)
B uso residencial

W equipamiento y otros usos

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
M uso turistico (563 plazas)
M uso residencial
W equipamiento y otros usos

superficie por usos

superficie por usos

usos respecto a lo edificado
hasta 1998

turistico 88%:

4.993 mec residencial 12 %:

698 m?c

equipamiento y
otros usos 0%

usos establecidos PIOT 91

turistico: residencial:
maximo minimo 25%
50%

equipamiento
y otros usos:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado
hasta 2008

turistico 28%:

18.902 m?c residencial 71 %:

49.018 m%c

equipamiento y
otros usos 1%:
750 m?c
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» Analisis de casos * Plan Parcial San Marcial del Rubicon

superficie por usos

Suelo no edificable
[ Parcela no desarrollada
B uso turistico (563 plazas)
M uso residencial

W equipamiento y otros usos

M Licencias recurridas

www.legalidadurbanistica.org

Plazas construidas de uso turistico

plazas

1500

1200 1.143 limite PIOT 91

00

397 limite PIOT 2000

300

Porcentaje de superficie construida
destinada a equipamientos y otros usos

25 % limite minimo PIOT 91

No cumple el
valor minimo

Excede el maximo turistico hasta 2010
de Revisiéon PIOT 2000

Incumple el minimo para
equipamientos del PIOT

El Plan se ha desarrollado
practicamente sin ningin
equipamiento complementario

2 licencias recurridas
2 licencias anuladas por el TSCJ



Aptos. Iberostar Papagayo Park




= Analisis de casos - Licencia Aptos. Iberostar Papagayo Park

Ficha técnica

Plan Parcial: San Marcial del Rubicon Parcela: |-Poniente
Categoria: 4 Llaves N° plazas: 166 N° unidades: 83
m? parcela: 8.322 m?construidos: 4.913

Titular licencia: Riversun Inmuebles S.L.  Estado ejecucion: Abierto al publico
(Papagayo C12 en lic. 24-05-88)
Propietario: Riversun Inmuebles S.L. Explotador: Riversun Inmuebles S.L.

Acto recurrido: Prorroga de 06-08-98 de licencia de 24-05-88 que autoriza 120 apartamentos, y licencia
de 10-01-01 proyecto ejecucion reformado de 83 apartamentos.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1.593/2000
Fecha: 11-05-2005
Incidente de Nulidad: 12-07-2007 Providencia de ejecucion: 14-09-2007 TSJC
Motivos de anulacion

Ineficacia del planeamiento (Revision del P.P. de 13-07-87) por falta de publicacion.

El Tribunal considera que al haberse estimado este primer motivo de impugnacion resulta inne-
cesario el examen de los demas, en particular los referidos a la incompatibilidad de las licencias
con el PIOT y la legalidad aplicable, los cuales habran de examinarse en el correspondiente
expediente de legalizacion.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Aptos. Iberostar
Papagayo Park

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Aptos. Iberostar Papagayo Park

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (Informe Oficina Plan Insular de 31-05-02). EI nimero maximo de
plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 136, incluido el 25% no ejecutado en el cuatrienio
anterior, del cuales solo podian ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (68 plazas). La
prérroga concedida el 06-08-98 al proyecto de apartamentos con 166 plazas supera el total programado
en el referido periodo (136) y supera en mas de dos veces el limite del 50% que operaba como maximo

admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incompatibilidad de la obra ejecutada con la tipologia (hoteles), del Decreto 95/2000 al tratarse de
apartamentos.

Incumple el estandar de 70 m’c/unidad (tiene 57,79 mc/unidad de media).

Incumple el estandar de 35 m?c/plaza (tiene 28,90 m’c/plaza de media). (Informe Oficina Plan Insular
de 31-05-02).

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 31-05-02). Para el
decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 397 plazas en este P.P. del cual s6lo podia desarrollarse
el 25% (99), por tratarse de un plan no adaptado. La prérroga concedida el 06-08-98 al proyecto de
apartamentos con 166 plazas supera por si sola el maximo admisible (99) por tratarse de un P.P. no
adaptado.

Incumple distribucion derechos edificatorios art. 4.1.2.2.A.2 del PIOT 91.

Excede el limite maximo de la edificabilidad para uso turistico establecida en el PIOT (50% de la

edificabilidad del total del PP;; art. 4.1.2.2.A.2).

Incumple el minimo de la edificabilidad para equipamientos turisticos complementarios que el PIOT

exige al P.P. (25% de su edificabilidad total; art. 4.1.2.2.A.2).
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= Analisis de casos - Licencia Aptos. Iberostar Papagayo Park

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN PARCIAL

¢ Incumple las Ordenanzas del P.P., las cuales exigen 100 m? construidos por cada unidad habitacional,
por lo que teniendo la obra ejecutada 4.789 m% solo podria haberse ejecutado un maximo de 47
apartamentos y no 83 como contempla el proyecto. La obra ejecutada practicamente dobla el méaximo
permitido

«  Laobra ejecutada al amparo de los actos anulados tampoco cumple con el proyecto de Adaptacion del
P.P. al PIOT (que nunca fue aprobada definitivamente por la COTMAC). Incumple tanto la edificabilidad
como el nimero de plazas destinada a uso turistico que se establecian en dicho proyecto de adaptacion,
conforme al cual en esta parcela la edificabilidad maxima era de 2.508 mc y 71 plazas turisticas

(pagina 16 del Proyecto de Adaptacion, nunca aprobado). (Informe Oficina Plan Insular de 31-05-02).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

«  El proyecto de ejecucion de 10-01-01 fue aprobado por el Ayuntamiento aplicando el Proyecto de
Adaptacion del P.P. al PIOT sin aprobar definitivamente, como asi se indica en el Informe Técnico

Municipal de 10-01-01.
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Hotel Iberostar Papagayo




= Analisis de casos - Licencia Hotel Iberostar Papagayo

Ficha técnica

Plan Parcial: San Marcial del Rubicon Parcela: J

Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 397 N° unidades: 200

m? parcela: 14.049 m?construidos: 13.909

Titular licencia: Riversun Inmuebles S.L.  Estado ejecucion: Abierto al publico

Propietario: Riversun Inmuebles S.L. Explotador: Riversun Inmuebles S.L.

Acto recurrido: Licencia de 10-03-99 de proyecto basico de H 4* que autoriza 200 unidades y 397 plazas.
Sentencia

Organo: TSJC N° recurso: 2.496/03

Fecha: 30-06-2008
Incidente de nulidad: 11-02-2009 TSJC

Motivos de anulacion

Omision informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con Plan Insular.

El Tribunal considera que al haberse estimado este primer motivo de impugnacion resulta innecesario el exa-
men de los demas, en particular los referidos a la incompatibilidad de las licencias con el PIOT y la legalidad
aplicable, los cuales habran de examinarse en el correspondiente expediente de restablecimiento del orden
juridico perturbado.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Iberostar Papagayo

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Iberostar Papagayo

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 07-0-9-06 y 15-01-07). EI nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 136, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual solo podian ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado
(68 plazas). Cuando se concede la licencia (10-03-99) ya se habian autorizado, al menos, 152 plazas
que sumadas a las 397 de la licencia hacen un total de 549 plazas, superando el total programado y
excediendo en ocho veces el limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un

P.P. no adaptado.
Incumple distribucién derechos edificatorios art. 4.1.2.2.A.2 del PIOT 91.
Excede el limite maximo de la edificabilidad para uso turistico establecido en el PIOT

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 07-09-06 y 15-01-07).
Para el decenio 2000-2010 se fijo un méaximo de 397 plazas en este P.P. del cual solo podia desarrollarse
el 25% (99), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia para el hotel de 397
plazas (10-03-99) ya se habian autorizado 152 plazas, lo que hace un total de 549, superando en mas

de cinco veces el maximo permitido (99) y en casi el 50% el total programado para el decenio (397).

Incumple el minimo de la edificabilidad para equipamientos turisticos complementarios que el PIOT
exige al P.P. (25% de su edificabilidad total; art. 4.1.2.2.A.2).

PLAN PARCIAL

El Informe Técnico de 19-01-99 advierte que el proyecto incumple altura (la méaxima es de 3 plantas
a la Avenida y de 2 a resto de linderos), sefialando que, para la consideracion de sétano, una pieza
edificada no puede sobrepasar 1,5 metros sobre cualquier punto del terreno. La superficie construida
sobrepasa la permitida. No obstante en informe de 10-03-99 se considera que cumple, sin que se motive

ni justifique la subsanacion de las anomalias advertidas.
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Iberostar Papagayo

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN PARCIAL

«  LaAutorizacion Previa de 01-03-99 no se corresponde con el proyecto autorizado en la licencia de 10-
03-99. La Autorizacion Previa se da para 191 unidades y 338 plazas mientras que la licencia es para

200 unidades y 397 plazas que no cuentan con Autorizacion Previa.

«  Elhotel que autorizd la licencia de 10-03-99 incumple el estandar de densidad de parcela del art 35.1
de la Ley 7/95, de Ordenacion del Turismo de Canarias. La superficie de parcela se cifra en el proyecto
en 16.919,85 m? para un total de 397 plazas, de lo que resulta una densidad de parcela de 42,62 m?
plaza, que incumple el estandar minimo de 50 m%plaza fijado en la Ley. Este incumplimiento resulta
aun mayor si se aplica la superficie prevista en el parcelario del P.P., que es de 14.049 m?, lo que hace
que la densidad de parcela se reduzca a 35,39 m?/plaza. Incluso considerando las 338 plazas de la
Autorizacion Turistica de 01-03-99, se sigue incumpliendo el estandar ya que la densidad seria de

41,46 m?/plaza.
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Plan Parcial Costa Papagayc

. Municipio: Yaiza

informacion general del Plan
=« Fecha de aprobacion: 26-04-1976 = Superficie: 1.290.977 m?
« Edificabilidad: 225.166 m? = Plazas turisticas: 3.216

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 4 = N°de plazas: 1.892
- Edificabilidad: 44.658 m? construidos

estado actual
= No adaptado al PIOT 91 = No adaptado al PIOT 2000
= 2 licencias anuladas



= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Papagayo

Suelo no edificable }
[ Parcela no desarrollada

usos establecidos PIOT 91

residencial:

minimo 25%
turistico:

maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
B uso turistico (2.586 plazas)
Il uso residencial

Bl equipamiento y otros usos

usos respecto a lo edificado hasta 1991
en m? construidos (m?c)

turistico 82%:
64.937 mc

residencial 12 %:
9.325 m%c

equipamiento y
superficie por usos otros usos 6 %:
4.992 m’c
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= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Papagayo

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
[l uso turistico (4.613 plazas)
Il uso residencial

W equipamiento y otros usos

usos respecto a lo edificado hasta 1998

turistico 88%:
104.257 m2c

residencial 8 %:
9.325 m’c

equipamiento y
superficie por usos otros usos 4%:
4.992 m’c

Suelo no edificable

usos establecidos PIOT 91

[J Parcela no desarrollada twristco: recidencil;

méximo 50% minimo 25%

Bl uso turistico (6.374 plazas)
[l uso residencial

equipamiento:
minimo 25%

Bl equipamiento y otros usos

usos respecto a lo edificado hasta 2008

turistico 69%:
133.588 m2c

residencial 28 %:
54.808 m’c

equipamiento y
superficie por usos otros usos 3%:
4.992 m’c
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= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Papagayo

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
B uso turistico (6.374 plazas)
B uso residencial
W equipamiento y otros usos

Plazas construidas Porcentaje de superficie construida
de uso turistico destinada a equipamientos y otros usos

8000 —

6.374

6000 - Excede el maximo

25 % limite minimo PIOT 91

4000 —

2000
No cumple el
5 valor minimo

superficie por usos

Excede el maximo turistico hasta 2010 de
Revision PIOT 2000

Excede el techo turistico total del PIOT 1991
Incumple el minimo para equipamientos del PIOT

El Plan ha tenido excesivo desarrollo turistico
con déficit de equipamientos complementarios

Espacios publicos no edificables ocupados por
instalaciones privadas
B 4 licencias recurridas por el Cabildo
H 2 licencias anuladas por el TSJC
2 licencias pendientes de sentencia
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Hotel Princesa Yaiza




» Andlisis de casos - Licencia Hotel Princesa Yaiza

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Papagayo Parcela: B

Categoria: 5 Estrellas Lujo N° plazas: 660 N° unidades: 330
m? parcela: 34.050 m?construidos: 26.429

Titular licencia: Hotel Princesa Yaiza S.A. Estado ejecucion: Abierto al publico
Acto recurrido: Licencia 01-06-98 proyecto basico hotel de 4 estrellas y 660 plazas, y licencia 10-01-01
proyecto ejecucion hotel 4 estrellas y 660 plazas.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 2.493/2003

Fecha: 30-06-08

Motivos de anulacion

Omision informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con Plan Insular.
Omision del informe juridico municipal (el que existe es sélo de procedimiento).

Acto recurrido
Licencia 01-06-98 proyecto basico hotel de 4 estrellas y 660 plazas, y licencia 10-01-01 proyecto ejecucion

hotel 4 estrellas y 660 plazas.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Princesa Yaiza

B incumplimientos
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Princesa Yaiza

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 12-12-05'y de ratificacion de 12-09-06).
El nimero maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 2.688, incluido el 25% no ejecutado
en el cuatrienio anterior, del cual solo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.344
plazas). Cuando se concede la licencia (01-06-98) ya se habian autorizado, al menos, 4.368 plazas, que
sumadas a las 660 de la licencia hacen un total de 5.028, superando no sélo el total programado para el
periodo 1996-2000 (2.688), sino excediendo también el techo turistico total del P.P. (3.216)

Excede el limite méximo de la edificabilidad para uso turistico establecido en el PIOT (50% de la
edificabilidad del total del P.P.; art. 4.1.2.2.A.2).

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 12-12-05 y de ratificacion
de 12-09-06). Para el decenio 2000-2010 se fijé un maximo de 705 plazas en este P.P., del cual sélo
podia desarrollarse el 25% (176), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia
de 10-01-01 de hotel de 660 plazas ya se habian autorizado, al menos, 4.506 plazas, superando no sélo
los limites de programacion sino también el techo alojativo turistico que el PIOT asigna al P.P. (3.216 en
PIOT 91y 2.648 en REV 2000).

Incumple el minimo de la edificabilidad para equipamientos turisticos complementarios que el PIOT
exige al P.P. (25% de su edificabilidad total; art. 4.1.2.2.A.2).

PLAN PARCIAL

El proyecto basico autorizado en la licencia de 01-06-98 incumplia nimero de plantas y altura. El art. 17
del mismo establece una altura maxima de tres plantas pero limita a dos las que pueden sobresalir por
encima de la rasante de la calle. El proyecto basico también incumple dimension minima de los patios
interiores, que debia ser, como minimo, igual a la altura de la mayor construccién que lo rodea. (Informe

Técnico municipal de 01-06-98).

El Proyecto de ejecucion aumenta la superficie total construida en 7.173,63 m?c, pasando de 31.802
a 38.975,63 m%; la planta baja se reduce en un 33% mientras que la planta 3 aumenta en un 80%.

(Informe Oficina Plan Insular de 12-12-05).
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» Andlisis de casos - Licencia Hotel Princesa Yaiza

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

«  La obra ejecutada tiene un total de cinco plantas (tres sobre rasante y dos bajo rasante), por lo que
sigue incumpliendo el nimero maximo de plantas, tal y como se advertia en el informe técnico municipal
de 01-06-98. La limitacion a un méaximo de tres plantas (dos sobre rasante de la calle) se introdujo en la
Modificacion Puntual del Plan Parcial aprobada el 27-12-84 por la Comision Provincial de Urbanismo de
Las Palmas, que rebajé “la altura méxima de cinco plantas a tres”, con la finalidad de “mejorar de esta
manera la ambientacion de toda la zona de primera linea de costa, evitando la formacion de una barrera

en altura” (Memoria de la Modificacion Puntual del Plan Parcial, pagina 6).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

«  El proyecto de ejecucion autorizado por la licencia de 10-01-01 carece de autorizacion turistica previa
(la autorizacion turistica previa que consta en el expediente se concedi6 el 12-06-98 al proyecto basico

autorizado por la licencia de 01-06-98 que fue reformado).

Obra ejecutada Obra permitida

e L S

B namero de plantas que incumplen Simulacién con plantas y altura permitida
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Hotel Son Bou




= Analisis de casos ' Licencia Hotel Son Bou

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Papagayo Parcela: E
Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 165 N° unidades: 55
m? parcela: 9.322 m?construidos: 17.319,91
Titular licencia: Kapell S.A. y Hotelera de Yaiza S.A. Estado ejecucion: Abierto al publico
Propietario: Hotelera Yaiza S.A. Explotador: Hotelera Yaiza S.A.
Acto recurrido: Licencia 09-10-98 proyecto basico hotel-apartamentos de 3 estrellas y 148 plazas y licencia
25-07-01 proyecto ejecucion hotel-apartamentos de 4 estrellas y 165 plazas.
Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1.712/2000
Fecha: 31-10-2005
Incidente de nulidad: 24-04-2008 Providencia de ejecucion: 23-07-08 TSJC

Motivos de anulacion

Infraccion categoria minima al ser de tres estrellas PIOT.

Omision informe previo, preceptivo y vinculante PIOT.

Nulidad del acto de concesion de licencia, por ser manifiestamente ilegal la revocacion del Decreto 05-03-98 de
denegacion de la licencia.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Son Bou

[l incumplimientos
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= Analisis de casos : Licencia Hotel Son Bou

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

*  Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 05-08-04). El nimero maximo de
plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 438, incluido el 25% no ejecutado en el cuatrienio
anterior, del cual solo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (219 plazas). Cuando
se concede la licencia (09-10-98) ya se habian autorizado, al menos, 5.028 plazas, que sumadas a las
165 de la licencia hacen un total de 5.193, superando no sdlo el total programado para el periodo 1996-
2000 (2.688), sino excediendo también el techo turistico total del P.P. (3.216).

¢« Incumple el minimo de la edificabilidad para equipamientos turisticos complementarios que el PIOT
exige al P.P. (25% de su edificabilidad total; art. 4.1.2.2.A.2)

+  Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 05-08-04). Para el
decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 705 plazas en este P.P. del cual s6lo podia desarrollarse el
25% (176), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia de 25-07-01 para el
hotel de 165 plazas ya se habian autorizado, al menos, 6.678 plazas, superando no sélo los limites de
programacion sino también el techo alojativo turistico que el PIOT asigna al P.P. (3.216 en PIOT 91 y
2.648 en REV 2000).

«  Excede el limite maximo de la edificabilidad para uso turistico establecida en el PIOT (50% de la

edificabilidad del total del P.P.- art. 4.1.2.2.A.2).

«  Incumple categoria minima al ser de tres estrellas (proyecto basico).

PLAN PARCIAL

«  Excede en mas del doble la edificabilidad de la parcela prevista en el P.P. Mientras que la edificabilidad

permitida en el P.P. es, como maximo, de 3.571 m? la realmente ejecutada es de 7.383 m2,

«  La obra ejecutada tiene un total de cinco plantas (tres sobre rasante y dos bajo rasante), por lo que

incumple el nimero méaximo de plantas establecido en el articulo 17 de las ordenanzas del Plan Parcial.
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= Analisis de casos ' Licencia Hotel Son Bou

= Anilisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

OTROS INCUMPLIMIENTOS

+  Dispone de autorizacion turistica previa, de 1.997, para proyecto basico, pero carece de ella para el de

ejecucion

SUPERFICIE. CONSTRUIDA Computable No Computable TOTAL
Proyecto. Basico. Aparthotel 3* (Lic 9/10/98) 3.571,00 sot 107,50 3.678,50
Proyecto. Ejecutable. Aparthotel 4* (Lic 25/7/01) 3.485,66 2 sét 5.984,15 11.444,06
Proyecto. Ejecutable. Aparthotel 4* (Medicién real) 7.383,32 2 s6t 9.936,59 17.319,91
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Plan Parcial Castillo del Aguila

. Municipio: Yaiza

informacion general del Plan
=« Fecha de aprobacion: 29-01-1988 « Superficie: 811.960 m?
« Edificabilidad: 167.769 m? « Plazas turisticas: 2.547

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 1 = N°de plazas: 502
« Edificabilidad: 19.312 m? construidos

estado actual
= No adaptado al PIOT 2000
= 1licencia anulada



= Analisis de casos - Plan Parcial Castillo del Aguila

usos establecidos PIOT 91

residencial:
minimo 25%

Suelo no edificable

3 turistico:
[ Parcela no desarrollada maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado hasta 1991
en m? construidos (m?c)

superficie por usos

uelo no edificable
S turistico 0%

residencial 100 %:
150 m?c

[ Parcela no desarrollada
B uso turistico

W uso residencial equipamiento y

. . otros usos 0%
B equipamiento y otros usos
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= Anélisis de casos - Plan Parcial Castillo del Aguila

usos respecto a lo edificado hasta 1998

superficie por usos

Suelo no edificable
turistico 98%:

[0 Parcela no desarrollada 19.312 mec residencial 2 %:

446 m?c

Bl uso turistico (502 plazas)

Il uso residencial equipamiento y

. . otros usos 0 %
Il equipamiento y otros usos

usos establecidos PIOT 91

turistico: residencial:
maximo minimo 25%
50%

equipamiento
y otros usos:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado hasta 2008

superficie por usos

Suelo no edificable

turistico 47%: ) )
[0 Parcela no desarrollada 27.312 m?c residencial 37 %:
21.692 m?c
B uso turistico (882 plazas)
Il uso residencial equipamiento y
otros usos 16 %:

B equipamiento y otros usos 9.477 mec
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= Analisis de casos -

Plan Parcial Castillo del Aguila

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
M uso turistico (882 plazas)
B uso residencial
W equipamiento y otros usos

superficie por usos

M Licencias recurridas
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Plazas construidas de uso turistico

3000

2.547 limite méximo PIOT 91

2500
2000
1500 |
882 1.000 limite maximo PIOT 2000

1000 f--m=smmmmmmnn oo 220

500 [

Porcentaje de superficie construida
destinada a equipamientos y otros usos

25 % limite minimo PIOT 91

No cumple el
valor minimo

Incumple programacién desarrollo
turistico de Revisién PIOT 2000

Incumple el minimo para
equipamientos del PIOT

El desarrollo del plan presenta déficit
de equipamientos complementarios

Una licencia recurrida
Una licencia anulada



Hotel Melia Volcan




» Analisis de casos - Licencia Hotel Melia Volcan

= Ficha técnica

Plan Parcial: Castillo del Aguila Parcela: H-2

Categoria: 5 Estrellas Lujo N° plazas: 502 N° unidades: 255
m? parcela: 30.842 m?construidos: 19.312

Titular licencia: Hormigones Insulares S.A., que la Estado ejecucion: Abierto al publico
transmitio a Ovade S.Ay ésta a Lanzarote 6 S.A.

Propietario: Lanzarote 6 S.A. Explotador: Sol Melia S.A.

Acto recurrido: Licencia de 01-06-98 proyecto basico de hotel de 4 estrellas y 502 plazas, prérroga de
08-03-99, y licencia de 14-09-99 proyecto de ejecucion de hotel de 5 estrellas lujo.

= Sentencia

Organo: TSJC N° recurso: 2.493/2003
Fecha: 30-06-08

Motivos de anulacion

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el Plan Insular.
Omision del informe juridico municipal (el que existe es solo de procedimiento).

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Melia Volcan

[l incumplimientos
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» Analisis de casos - Licencia Hotel Melia Volcan

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

*  Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 23-12-05 y de ratificacion de 26-05-
06). El numero maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 413, incluido el 25% no
ejecutado en el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no
adaptado (206 plazas). La licencia (01-06-98) que autoriza el hotel de 502 plazas supera por si sola la
programacion total aplicable al P.P. (413 plazas) y duplica el limite del 50% (206) que operaba como

maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

*  Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 23/12/05 y de ratificacion
de 26/05/06). Para el decenio 2000-2010 se fijo un méximo de 1.000 plazas en este P.P. del cual sélo podia
desarrollarse el 25% (250), por tratarse de un plan no adaptado. La licencia de (01-06-98) que autoriza el

hotel de 502 plazas duplica por si sola la programacion total aplicable al decenio en dicho P.P. (250).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

«  LaAutorizacion Turistica Previa de 29-10-99 se concede afio y medio después de la licencia al proyecto

basico (01-06-98) y mes y medio después de la licencia del proyecto de ejecucion (14-09-99).
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Plan Parcial Montana Roja

. Municipio: Yaiza

informacion general del Plan
=« Fecha de aprobacion: 6-07-1979 = Superficie: 11.950.000 m?
= Edificabilidad: 1.365.163 m? « Plazas turisticas: 21.265

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 5 = N°de plazas: 2.740
« Edificabilidad: 116.841 m? construidos

estado actual
= No adaptado al PIOT 91 = No adaptado al PIOT 2000
= 5licencias anuladas



= Analisis de casos - Plan Parcial Montafha Roja

usos establecidos PIOT

residencial:
minimo 25%

Suelo no edificable

turistico:

[ Parcela no desarrollada maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado hasta 1991
en m? construidos (m?c)

superficie por usos

Suelo no edificable

. o
(] Parcela no desarrollada turistico 68%: residencial 29 %:

2
. 233.585 mic 99.360 m’c
B uso turistico (7.254 plazas)
. . equipamiento y
B uso residencial otros usos 3 %:
W equipamiento y otros usos 9.544 mec
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= Analisis de casos - Plan Parcial Montaia Roja

'w usos respecto a lo edificado hasta 1998

superficie por usos

Suelo no edificable

H 1 o/, -
] Parcela no desarrollada turistico 68%: residencial 29 %:

2
] 281.056 m’c 119.320 m’e
M uso turistico (9.178 plazas)
. . equipamiento y
B uso residencial otros usos 3 %:
W equipamiento y otros usos 13.240 mc

usos establecidos PIOT

turistico: residencial:
maximo minimo 25%
50%

equipamiento
y otros usos:
minimo 25%

| usos respecto a lo edificado hasta 2008

superficie por usos

Suelo no edificable turistico 42%:

376.903 m2c residencial 49 %:

[ ] Parcela no desarrollada 436.255 mec

[l uso turistico (10.686 plazas)
. ) equipamiento y
B uso residencial otros usos 9 %:

B equipamiento y otros usos 75.883 mc
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= Analisis de casos - Plan Parcial Montafha Roja

Plazas construidas de uso turistico

25000 -

21.265 limite PIOT

20000 [~

15000

10.686  Excede el maximo

8.691 limite PIOT 2000

10000

5000

0

— Porcentaje de superficie construida destinada a
superficie por usos equipamientos y otros usos

Suelo no edificable

25 % limite minimo PIOT

[J Parcela no desarrollada 0
Il uso turistico (10.686 plazas) 15
N le el
B uso residencial 0 valor minimo
. . 5
B equipamiento y otros usos

Incumple programacion desarrollo
turistico de Revisién PIOT 2000

Incumple el minimo para equipamientos
del PIOT

El desarrollo del plan presenta déficit
de equipamientos complementarios

5 licencias recurridas
5 licencias anuladas por el TSJC

M Licencias recurridas
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Hotel Natura Palace




= Analisis de casos ' Licencia Hotel Natura Palace

Ficha técnica

Plan Parcial: Montafia Roja Parcela: 45y 46

Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 466 N° unidades: 269
m? parcela: 46.249 m?construidos: 23.328

Titular licencia: Yaiza Beach Club Estado ejecucion: Abierto al publico

Propietario: Isla Playa Blanca. S.A.

Acto recurrido: Licencia 09-05-2000 proyecto ejecucion hotel de 4 estrellas, en los sectores 45 y 46. Con
anterioridad a esta licencia el Ayuntamiento habia otorgado licencia de 14-09-88 para apartahotel a ejecutar
s6lo en el sector 46 y renovacion de 09-10-98 de dicha licencia.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 2.492/2003
Fecha: 08-06-2007
Incidente de nulidad: 12-03-08 Providencia de ejecucion: 19-05-08 TSJC

Motivos de anulacion

La parcela no tiene la condicion de solar.

Omision informe técnico y juridico municipales sobre concordancia del proyecto de ejecucion con licencia de
09-05-00, con el basico anterior de fecha 09-10-98 (renovacion de licencia para complejo turistico hotelero en
sector 46).

El proyecto de ejecucion autorizado en la licencia recurrida no se corresponde al proyecto basico de 09-10-98.
Omision de informe juridico municipal.

Inexistencia del Estudio de Detalle de los sectores.

Falta de aprobacion del proyecto de urbanizacion de los sectores.

s Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision . Autorizacion
Plan Parcial

TN 2000 Turistica

Hotel Natura Palace

B incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Natura Palace

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular 20-12-05). Para el decenio
2000-2010 se fij6 un maximo de 1.500 plazas en este P.P. del cual sélo podia desarrollarse el 25%
(375), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se concede la licencia (09-05-2000)
ya se habian autorizado, al menos, 2.124 plazas que sumadas a las 466 de la licencia hacen un total
2.590, superando el total programado (1.500) y excediendo en méas de siete veces el limite del 25% que

operaba como maximo admisible al tratarse de un P.P. no adaptado.

PLAN PARCIAL

Incumple ocupacion maxima del sector (el .P.P. la establece en un 14% y el hotel alcanza un 23,4%).

Infringe el uso del sector 45 (se han edificado villas turisticas anexas al hotel cuando el uso es de zona
verde). Dichos incumplimientos fueron confirmados por el perito designado por el Tribunal, tras la visita

a la edificacion en dictamen de 10-11-06, ratificado judicialmente el 24-11-06.

En el informe técnico municipal que obra en el expediente también se advirtio que el sector carece de
la condicion de solar porque la promotora del Plan Parcial incumplié el Plan de Etapas para dotar de
todos los servicios a las parcelas de la urbanizacion, por lo que la etapa 37, donde esta enclavada la
parcela objeto de la licencia, no tiene la condicion de solar (no disponia de alcantarillado, suministro de
agua potable, encintado de aceras, terminacion de red viaria, alumbrado pblico, etc.). (Informe técnico

municipal de 09-11-99).
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= Analisis de casos ' Licencia Parcela 139

Ficha técnica

Plan Parcial: Montafia Roja Parcela: 139

Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 434 N° unidades: 217
m? parcela: 30.934 m?construidos: 21.654

Titular licencia: Urena Mountain S.A. Estado ejecucion: No iniciado

Propietario: Urena Mountain S.A.
Acto recurrido: Licencia 13-05-1999 proyecto basico Hotel 4 Estrellas. Prorroga 09-04-2003 de 434 plazas.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 2.628/2003
Fecha: 07-12-2007
Apelacion: 10-04-2008 Providencia de ejecucion: 07-05-08 TSJC

Motivos de anulacion

Licencia de 13-05-1999

Omision informe previo preceptivo y vinculante Cabildo sobre compatibilidad con PIOT.

Informe Juridico Municipal desfavorable: advertia necesidad de Informe Compatibilidad con PIOT y de informe
Técnico Municipal favorable.

Informe Técnico Municipal desfavorable. Advierte falta proyecto visado, falta aprobacion Estudio Detalle y Proyecto
Urbanizacion, falta de servicios urbanisticos, y prevenia del acuerdo suspension de licencias del Cabildo de 14-01-99.

Prérroga Licencia de 09-04-2003

Informe Técnico Municipal desfavorable:

Necesidad informe compatibilidad con PIOT, falta de servicios urbanisticos, sin Estudio Detalle ni Proyecto de
Urbanizacion.

Licencia otorgada en 1998 al proyecto basico también ha quedado extinguida.

Prérroga fue dada fuera de plazo. Es nula porque la licencia a prorrogar no era conforme con el ordenamiento
urbanistico aplicable y ademas se solicitd y concedié cuando habian expirado los plazos al efecto.

No se tuvo en cuenta Ley 6/2001: licencia con eficacia extinguida por Disposicion Adicional 5%, apartado 2. No se
acredito la terminacion de las obras o la existencia del 10% de la edificacion.
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= Analisis de casos - Licencia Parcela 139

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision . Autorizacién
PIOT 91 2000 Plan Parcial Turistica

Parcela 139

[ incumplimientos

= Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 09-05-06, complementado el 11-
10-06). Para el decenio 2000-2010 se fij6 un maximo de 1.500 plazas en este P.P., del cual sélo podia
desarrollarse el 25% (375), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se concede la
primera licencia (13-05-99), ya se habian autorizado, al menos, 2.156 plazas, que sumadas a las 434
de la licencia hacen un total 2.590, superando el total programado (1.500) y excediendo en mas de siete

veces el limite del 25% que operaba como méximo admisible al tratarse de un P.P. no adaptado.

PLAN PARCIAL

La parcela no tiene la condicion de solar ni de suelo urbano. Carecia de abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales, encintado de aceras, alumbrado publico y asfaltado de calles.

No dispone de Estudio de Detalle.

No cuenta con Proyecto de Urbanizacion. (Informe técnico municipal 28-04-99).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

No dispone de autorizacién turistica previa.

La autorizacion previa concedida el 25-05-99 lo fue para proyecto de 5 Estrellas y 436 plazas, distinto
al autorizado.

En cualquier caso, dicha autorizacion quedo extinguida por la D.A. 42 de la Ley 6/2001, de 23 de julio,
Art 21.5 del Decreto 10/2001, de 22 de enero, de Estandares Turisticos, y la Disposicion Adicional 52

Ley 19/2003, de 14 de abril.
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= Analisis de casos - Licencia Club Hotel Playa Blanca

Ficha técnica

Plan Parcial: Montaria Roja Parcela: 56

Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 492 N° unidades: 164
m? parcela: 51.017 m?construidos: 6.632

Titular licencia:Yaiza Dunas S. L. Estado ejecucion: Abierto al publico

Propietario: Hotelera Yaiza S.A., hoy Hoteles Lopez

Acto recurrido: Prérroga de 19-08-1998, de la licencia de 19-12-88 que autorizd proyecto de ejecucion de
bungalows de 164 unidades y 492 (328 +164) plazas.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1.696/2000
Fecha: 03-12-2007 Incidente de nulidad: 12-03-08

Providencia de ejecucion: 11-06-08 TSJC

Motivos de anulacion

La licencia de 19-12-88 habia caducado nueve afios antes de concederse la prorroga de 19-08-98, por lo que el
Ayuntamiento debié declarar la caducidad de la licencia en lugar de conceder la prérroga.

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante del Cabildo sobre compatibilidad con PIOT.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Club Hotel Playa Blanca

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Club Hotel Playa Blanca

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 20-12-05). Para el
decenio 2000-2010 se fijé un maximo de 1.500 plazas en este P.P., del cual sélo podia desarrollarse el
25% (375), por tratarse de un plan no adaptado. La prorroga de la licencia concedida el 19-08-98 para

492 plazas supera por si sola el limite admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

El proyecto de bungalows objeto de la prérroga anulada incumple tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles)
al tratarse de apartamentos.

El proyecto de bungalows objeto de la prérroga anulada incumple categoria PIOT 91 al tratarse de
apartamentos de 3 Llaves y exigirse un minimo de 4.

El proyecto de bungalows objeto de la prérroga anulada incumple el estandar de 70 m2c/ud establecido
en el PIOT 91, al tener la obra proyectada 37,50 m%c/ud.

El proyecto de bungalows objeto de la prérroga anulada incumple el estandar de 35 m?c/plaza,
establecido en el PIOT 91, al tener la obra proyectada 12,50 m?c/plaza.

Dichos incumplimientos fueron confirmados por el perito designado por el tribunal, tras visita a la

edificacion en dictamen de 05-10-05, ratificado judicialmente el 21-11-05.

PLAN PARCIAL

El hotel que ha sido ejecutado (sin licencia) incumple las ordenanzas del P.P., porque en el sector 56
no se admite uso hotelero sino de bungalows (art. 17 Ordenanzas), por lo que se violan los parametros
edificatorios establecidos por las Ordenanzas del P.P. para los diferentes usos. Los parametros

aplicables a este caso son los siguientes:

ORDENANZA 17
uso BUNGALOW
EDIFICABILIDAD 0,40 m¥/m?
N° PLANTAS 261
OCUPACION 6,5% 6 13%
SOTANOS Y/O SEMISOTANOS NO
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= Analisis de casos - Licencia Club Hotel Playa Blanca

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Los incumplimientos fueron confirmados por el perito designado por el Tribunal tras visita a la edificacion
en dictamen de 05-10-05 (pag. 33), ratificado judicialmente el 21-11-05. En su informe también advierte
que el hotel ejecutado incumple ocupacion maxima de parcela al alcanzar ésta en un 15,59% (cuando

el maximo es de 13%).

El perito judicial concluye (pagina.34 de su informe) que resulta inexplicable que el Ayuntamiento
no paralizara el hotel que se estaba ejecutando en el sector 56 porque dicho proyecto ‘contraviene

claramente el Plan de Ordenacion de Montafia Roja’.

El Informe Técnico municipal de 20-08-98 (la prérroga anulada se concedio un dia antes, sin que
se hubiera emitido dicho informe) advertia que el sector no disponia de todas las infraestructuras
que exige dicho Plan, por carecer de alcantarillado, acometida de agua, terminacion de red viaria,
etc. EI mismo Informe advirtio la necesidad de que el proyecto se adaptase al PIOT 91 y al Decreto
23/89, de Ordenacion de Apartamentos Turisticos, insistiendo en la necesidad de solicitar al Cabildo el

preceptivo informe de compatibilidad con el Plan Insular.

En relacion con el proyecto reformado de hotel al que se concedié Autorizacion Turistica Previa de
25-07-01, que es el que se ha ejecutado en el Sector 56, el técnico municipal emitié informe negativo
de fecha 12-02-01, insistiendo en los motivos expuestos en su informe desfavorable a la prorroga,
concluyendo que el proyecto de hotel no cumple con la normativa aplicable e insistiendo en que el
“sector carece de los servicios minimos para que pueda ser considerado como suelo edificable”, y

recordando que “la mayoria de la urbanizacion no tiene la condicion de solar”.

Durante el proceso judicial la Oficina Técnica de Yaiza emitio informe de 09-01-04 en el que se
indica que la obra ha sido terminada y esta en funcionamiento a pesar de que cuenta con informe de

habitabilidad negativo e “informe negativo de esta Oficina Técnica para su realizacion”.
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= Analisis de casos - Licencia Club Hotel Playa Blanca

OTROS INCUMPLIMIENTOS

El proyecto de bungalows objeto de la prérroga anulada incumple el Decreto 23/89, de Ordenacion de
Apartamentos Turisticos. (Vulnera superficie minima establecida para recepcion, dormitorios, salén,

cocina y también la salida de humos, altura interior, bafio, jardines y aire acondicionado).

Tampoco cumple los principales parametros exigibles por el Decreto 149/86, de Ordenacion de
Establecimientos Hoteleros, atin considerandolo en la hipotética modalidad de Suite Hotel (incumpliria
superficie minima de dormitorios, bafios, salén comedor, asi como altura de techos, plazas de

aparcamiento, climatizacion, etc).

Dichos incumplimientos fueron confirmados por el perito designado por el Tribunal, tras visita a la

edificacion en dictamen de 05-10-05, ratificado judicialmente el 21-11-05.

La obra ejecutada no dispone de autorizacion turistica previa. La obra realmente ejecutada no se
corresponde con el proyecto de complejo de bungalows de 3 llaves, de 164 unidades y 492 plazas al
que se concedio la prorroga anulada, sino con un proyecto de hotel, visado el 06-06-01 que tiene una
Autorizacion Previa de Turismo de 25-07-01 para reformado de hotel 4 Estrellas de 328 plazas que

nunca dispuso de licencia urbanistica municipal y que incumple las Ordenanzas del P.P.
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= Analisis de casos - Licencia Aptos. Rio Playa Blanca

= Ficha técnica

Plan Parcial: Montafia Roja Parcela: 24

Categoria: 3 Llaves N° plazas: 482 N° unidades: 190
m? parcela: 79.148 m?construidos: 10.249

Titular licencia: Construcciones Clavijo S.L. Estado ejecucion: Abierto al publico
Propietario: RIUSAII S.A. Explotador: RIUSAII S.A.

Acto recurrido: Licencia de 18-09-98 proyecto de ejecucion de 190 bungalows.

= Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 2.495/2003
Fecha: 08-06-2007 Apelacion: 04-02-2008

Providencia de ejecucion: 05-03-2008 TSJC

Motivos de anulacion
No consta aprobacion ni vigencia del estudio de detalle del sector.
Falta de aprobacion del proyecto de urbanizacion del sector.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Apart. Rio Playa Blanca

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Aptos. Rio Playa Blanca

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

*  Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 15-03-06). Para el
decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 1.500 plazas en este P.P., de cual sélo podia desarrollarse el
25% (375), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se concede la licencia (18-09-
98), ya se habian autorizado, al menos 420 plazas, que sumadas a las 396 de la licencia hacen un total
de 816, excediendo en mas del doble el limite del 25% que operaba como maximo admisible al tratarse

de un P.P. no adaptado.

«  El proyecto de apartamentos objeto de la licencia anulada incumple la tipologia del Decreto 95/2000

(hoteles) al tratarse de apartamentos.

«  El proyecto de apartamentos objeto de la licencia anulada incumple categoria PIOT 91 al tratarse de

apartamentos de 3 Llaves y exigirse un minimo de 4.
¢« Incumple el estandar de 70 m%unidad (tiene 52 m?/unidad de media).

*  Incumple el estandar de 35 m?/plaza (tiene 25 m?/plaza de media. (Informe Oficina Plan Insular de 15-03-06).

PLAN PARCIAL

+  No consta aprobacion ni vigencia del estudio de detalle del sector.

+  Falta de aprobacion del proyecto de urbanizacion del sector.
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= Analisis de casos ' Licencia Hotel Rubicon Palace

Ficha técnica

Plan Parcial: Montaria Roja Parcela: 100

Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 866 N° unidades: 584
m? parcela: 100.000 m? construidos:70.000

Titular licencia:Teide 10 S.L. Estado ejecucion: Abierto al publico
Propietario:Teide 10 S.L. Explotador: Teide 10 S.L.

Acto recurrido: Licencia 18-02-99 proyecto basico de hotel de 4 estrellas (recurso 1.644/2000) y licencia
17-07-00 proyecto reformado de ejecucion de hotel de 4 estrellas (recurso 1.037/2004)

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1.644/2000
Fecha: 15-06-2007 P. basico Incidente de nulidad: 01-04-2008
Providencia de ejecucion: 25-04-2008 TSJC
Organo: JCA3 N° recurso: 1.037/2004
Fecha: 24-07-07 P. ejecucion Apelacion: 01-04-2008

Apelacion: 07-05-08 TSJC

Motivos de anulacion

Licencia Proyecto basico de 18-02-99 (Sentencia Recurso 1.644/2000):
a) Ineficacia del Estudio de Detalle por falta de publicacion.

b) Falta de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

Licencia Proyecto ejecucion de 17-07-00 (Sentencia Recurso 1.037/2004)
a) Ineficacia del Estudio de Detalle por falta de publicacion.

b) La parcela no tiene la condicion de solar.
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Rubicéon Palace

Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Rubicén Palace

B incumplimientos

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informes Oficina Plan Insular de 22-02-06 y 29-05-06). Para
el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 1.500 plazas en este P.P., de cual sélo podia desarrollarse el
25% (375), por tratarse de un plan no adaptado. En el momento en que se concede la primera licencia
(18-02-99) ya se habian autorizado, al menos, 1.290 plazas, que sumadas a las 866 de la licencia hacen
un total 2.156, superando el total programado (1.500) y excediendo en mas de seis veces el limite del

25% que operaba como maximo admisible al tratarse de un P.P. no adaptado.

PLAN PARCIAL

El sector carece de la condicion de solar porque la promotora del Plan Parcial incumplié el Plan de Etapas
para dotar de todos los servicios a las parcelas de la urbanizacion, por lo que la etapa 32, donde esta
enclavada la parcela objeto de la licencia, no tiene la condicion de solar (no disponia de alcantarillado,
suministro de agua potable, encintado de aceras, terminacion de red viaria, alumbrado publico, etc.)

El sector carece del Proyecto de Urbanizacion y Estudio de Detalle que los articulos 11 a 16 del Plan Parcial

exigen aprobar para poder edificar en dicho suelo. (Informes técnicos municipales de 28-04-99 y 12-07-00).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

El proyecto basico que obtiene licencia el 18-02-99 se le concedid la autorizacion turistica previa de la
Ley 7/1995 el 23-11-98, para hotel de 4 Estrellas, 584 unidades y 866 plazas.

El proyecto reformado de ejecucion autorizado mediante licencia de 17-07-00 modifica sustancialmente
el basico y carece de autorizacion turistica previa. Por esta razon se denegé por el Cabildo la autorizacion

de apertura turistica a dicho establecimiento.
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= Analisis de casos

mTabla general de incumplimientos en el municipio de Yaiza

Normativa

PIOT 91 Revisién 2000 Plan Parcial Turistica

PLAN PARCIAL Montaina Roja

Aptos. Rio Playa Blanca (482 plazas)

Hotel Natura Palace (466 plazas)

Club Hotel Playa Blanca (492 plazas)

Hotel Rubicon Palace (866 plazas)

Parcela 139. Sin construir (434 plazas)

PLAN PARCIAL Costa Papagayo

Hotel Princesa Yaiza (660 plazas)

Hotel Son Bou (165 plazas)

PLAN PARCIAL Castillo del Aguila

Hotel Melia Volcan (502 plazas)

PLAN PARCIAL San Marcial del Rubicén

Aptos. Iberostar Papagayo Park (166 plazas)

Hotel Iberostar Papagayo (397 plazas)

PLAN PARCIAL Las Coloradas

Hotel Papagayo Arena (747 plazas)

Hotel Dream Gran Castillo (462 plazas)

Aptos. Coloradamar (96 plazas)

Aptos. Cay Beach Papagayo (150 plazas)

Aptos. Iberostar La Bocayna (192 plazas)

B Incumplimientos



Plan Parcial Costa Teguise

» Municipio: Teguise

informacion general del Plan
=« Fecha de aprobacion: 31-3-73 = Superficie: 7.650.000 m?
« Edificabilidad: 1.879.462 m? construidos « Plazas turisticas: 32.300

licencias recurridas
= N°de licencias recurridas: 8 = N°de plazas: 3.787
« Edificabilidad: 103.986 m? construidos

estado actual
= No adaptado al PIOT 91 = No adaptado al PIOT 2000
= 7 licencias anuladas



= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Teguise

usos establecidos PIOT 91

residencial:
minimo 25%

Suelo no edificable

. _turistico:
[J Parcela no desarrollada maximo 50%

equipamiento:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado hasta 1991
en m? construidos (m?Zc)

superficie por usos
Suelo no edificable turistico 78%: o
[ Parcela no desarrollada 545.273 mée residencial 13 %:
86.238 mc

W uso turistico (22.205 plazas)
B uso residencial equipamiento y otros

o usos 9 %:
Il equipamiento y otros usos 64.259 mc
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= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Teguise

Suelo no edificable
[J Parcela no desarrollada
W uso turistico (22.636 plazas)
M uso residencial
Il equipamiento y otros usos

Suelo no edificable
[ Parcela no desarrollada
M uso turistico (23.162 plazas)
W uso residencial
Il equipamiento y otros usos

superficie por usos

usos respecto a lo edificado hasta 1998

turistico 69%: o
545.919 mic residencial 23 %:

176.591 m’c

equipamiento y otros

usos 8 %:

64.259 m%c

usos establecidos PIOT 91
turistico: residencial:
maximo 50% minimo 25%

equipamiento y
otros usos:
minimo 25%

usos respecto a lo edificado hasta 2008

superficie por usos

turistico 52%:

590.325 m?c residencial 40 %:

463.168 m’c

equipamiento y otros
usos 8 %:
89.828 mc
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= Analisis de casos - Plan Parcial Costa Teguise

Suelo no edificable
[ Parcela no desarrollada
M uso turistico (23.162 plazas)
M uso residencial
Il equipamiento y otros usos

Plazas construidas de uso turistico

35000 ~ 32,300 limite PIOT 91

25000
23162 Excede el méximo

17.232 limite PIOT 2000

15000

500

superficie porusos  Porcentaje de superficie construida destinada a
equipamientos y otros usos

25 % limite minimo PIOT 91

No cumple el
10 valor minimo

8%

Excede el maximo turistico hasta 2010 de
Revision PIOT 2000

El plan parcial ha tenido excesivo desarrollo
turistico con déficit de equipamientos
complementarios

8 licencias recurridas por el Cabildo
7 sentencias anulatorias por el TSCJ

M Licencias recurridas
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Club del Rey

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 214
Categoria: 4 Llaves N° plazas: 461 N° unidades: 157
m? parcela: 50.600 m?construidos: 15.558,50 (Proy)
Titular licencia: Explotaciones Hoteleras Canarias Estado ejecucion: Obra paralizada. No abierto
y Lanzagal Promotores. al pablico
Acto recurrido: Licencia de 04-11-99 proyecto basico de 157 apartamentos 4LI.
Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 1.695/2000
Fecha: 31-10-2005 Apelacion: 04-02-2008
Incidente de nulidad: 27-09-2007 Providencia de ejecucion: 04-03-08 TSJC

Motivos de anulacion

Vulneracin acuerdo del Cabildo de suspension de licencias de 14-01-99 (aprobacion inicial de la REVISION PIOT 2000).
Omision del informe previo, preceptivo y vinculante del Cabildo seguin la D.T. 62 Ley 9/1999, de 14 de mayo, de
Ordenacion del Territorio de Canarias.

Omision del informe, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el PIOT.

Omision del informe juridico municipal.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Aptos. Club del Rey

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Club del Rey

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes de la Oficina Plan Insular 28-11-00 y 31-10-02). El nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.875
plazas). Cuando se concede la licencia (04-11-99) ya se habian autorizado, al menos, 3.864 plazas, que
sumadas a las 461 de la licencia hacen un total de 4.325, superando el total programado y doblando el
limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incumple tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles), al tratarse de apartamentos.

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular 28-11-2000 y 31-10-2002). Para
el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 2.500 plazas en este P.P. del cual sélo podia desarrollarse
el 25% (625), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia para el complejo de
apartamentos de 461 plazas ya se habian autorizado 3.864 plazas, superando en mas de seis veces
el méximo permitido.

Incumple el estandar de 35 m?c/plaza al tener la obra proyectada 33,75 m?c/plaza (15.558,5 mc y 461
plz, seguin datos de la licencia ). (Informe Oficina Plan Insular 31-10-02).

El estandar real es de 25,17 m?c/plaza, teniendo en cuenta los datos de la Autorizacion Turistica Previa
(15.558,5 m’c y 618 plz).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

La licencia de 04-11-99 carece de proyecto de ejecucion. Sin proyecto de ejecucion no se podia llevar

acabo la obra (R. D. 2.512/1977).
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Lanzarote Paradise

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 318-21
Categoria: 2 llaves N° plazas: 177 N° unidades: 59
m? parcela: 5.950 m?construidos: 4.184
Titular licencia: Lanzarote Paradise S.L. Explotador: Lanzarote Paradise S.L.
Propietario: Lanzarote Paradise S.L Estado ejecucion: Abierto al publico
Acto recurrido: Licencia 06-08-98 proyecto
basico de 52 apartamentos
de 2 llaves.
Sentencia
Organo: JCA3 N° recurso: 286/2005 Fecha: 03-07-2007
Apelacion: 07-05-2008 Providencia de ejecucion: 31-07-08 TSJC

Motivos de anulacion

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante del Cabildo segiin la D.T. 62 Ley 9/1999, de 14 de mayo,
de Ordenacion del Territorio de Canarias.

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el PIOT.

Omision del informe juridico municipal.

La licencia se concede en pleno proceso de revision del PIOT, estando vigente el acuerdo de 21 de mayo de
1998 de suspension de licencias.

Incumplimiento del informe técnico municipal, en el que se reclamaba el informe de compatibilidad con el PIOT.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision . Autorizacion
2000 HAE (T Turistica

PIOT 91

Aptos. Lanzarote
Paradise

[l incumplimientos

Pg. 148 wiww.legalidadurbanistica.org



= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Lanzarote Paradise

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacién PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 04-10-05 y 05-04-06). El nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.875
plazas). Cuando se concede la licencia (06-08-98) ya se habian autorizado, al menos, 3.147 plazas, que
sumadas a las 177 de la licencia hacen un total de 3.324, superando el total programado y el limite del

50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.
Incompatible con categoria PIOT 91 (4 llaves), al tratarse de apartamentos de 2 LI.
Incompatibilidad con la tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles) al tratarse de apartamentos.
Incumple 35 m?c/plaza. (EI proyecto autorizado en la licencia s6lo alcanza 23,64 m?c/plaza).

Incumple sectorizacién establecida en el art. 4.1.3.6, ficha A.5 de la REVISION 2000, para las nuevas
plazas turisticas a ejecutar en Costa Teguise, al establecer que los desarrollos turisticos habran de

situarse en el area delimitada por la actual Avda. de Las Palmeras y el litoral.

PLAN PARCIAL

Ineficacia de Estudio de Detalle.

La obra incumple el P.P. en retranqueos y volimenes. (Informes técnicos municipales de 18-03-02 y
04-08-98). El Estudio de Detalles no puede ordenar volimenes edificables superiores a los establecidos

en el P.P. que desarrolle (art 35 DL 1/2000 y 65.4 del Reglamento de Planeamiento).
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Galeén Playa II

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 4.123

Categoria: 3 llaves N° plazas: 200 N° unidades: 67
m? parcela: 4.780 m?construidos: 4.780

Titular licencia: Realizaciones Inmobiliarias Canarias ~ Explotador: RICASA

(RICASA)

Propietario: RICASA Estado ejecucion: Abierto al publico

Acto recurrido: Licencia de 12-05-00 para proyecto basico de 67 apartamentos de 3 llaves.

Sentencia

Organo: TSJC N° recurso: 768/2003 Fecha: 15-06-2007

Motivos de anulacion

Omision del informe juridico municipal. La licencia se concede en pleno proceso de revision del PIOT, estando
vigente el acuerdo de 14 de enero de 1999 de suspension de licencias.

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante del Cabildo segin D.T. 62 de la Ley 9/1999, de 14 de mayo,
de Ordenacion del Territorio de Canarias.

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el PIOT.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Autorizacién

PIOT 91 2000 Plan Parcial Turistica

Aptos. Galeén Playa

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Apartamentos Galeén Playa ll

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

*  Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 04-10-05 y 05-04-06). El nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.875
plazas). Cuando se concede la licencia (12-05-00) ya se habian autorizado, al menos, 4.533 plazas, que
sumadas a las 200 de la licencia hacen un total de 4.733, superando el total programado y doblando el

limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.
«  Incumple la tipologia minima del Decreto 95/2000 (hoteles), al tratarse de apartamentos de 3 Llaves.
¢« Incumple la categoria minima del PIOT 91(4 llaves) al tratarse de apartamentos de 3 Llaves.

«  Incumple programacién REVISON PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 04-10-05 y 05-04-
06). Para el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 2.500 plazas en este P.P., del cual s6lo podia
desarrollarse el 25% (625), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia para el
complejo de apartamentos de 200 plazas ya se habian autorizado 4.533 plazas, superando en mas de

siete veces el maximo permitido.

¢« Incumple estandar 35 m?c/plaza (el proyecto contempla 22,75 m?c/plaza).

PLAN PARCIAL

«  Incumple uso residencial asignado a la parcela en el P.P. (informe técnico municipal de 11-05-00).

OTROS INCUMPLIMIENTOS

«  Carece de autorizacion turistica previa.
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= Analisis de casos ' Licencia Club Las Colinas

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 318-22

Categoria: 4 llaves N° plazas: 126 N° unidades: 48
m? parcela: 5.041 m?construidos: 3.547

Titular licencia: Residencial Las Colinas S.L. Estado ejecucion: Abierto al publico
Propietario: Residencial Las Colinas S.L. Explotador: Residencial Las Colinas S.L.
Acto recurrido: Licencia 14-05-99 proyecto de

48 apartamentos turisticos.

Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 767/2003

Fecha: 18-07-2007

Motivos de anulacion

Vulneracion acuerdo del Cabildo de suspension de licencias de 14-01-99 (aprobacion inicial REVISION PIOT
2000).

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el PIOT.

Omision del informe previo, preceptivo y vinculante del Cabildo segin la D.T. 62 de la Ley 9/1999, de 14 de
mayo, de Ordenacion del Territorio de Canarias.

Omision del informe juridico municipal.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacion
2000 Turistica

PIOT 91

Club Las Colinas

[l incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Club Las Colinas

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 28-10-05 y 12-09-06). EI nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.875
plazas). Cuando se concede la licencia (14-05-99) ya se habian autorizado, al menos, 3.351 plazas, que
sumadas a las 97 de la licencia hacen un total de 3.448, superando el total programado y el limite del
50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incompatible con categoria PIOT 91 (4 llaves), al tratarse de apartamentos de 3 LI.

Incompatibilidad con la tipologia del Decreto 95/2000 (hoteles) al tratarse de apartamentos.

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular de 28-10-05 y 12-09-06). Para
el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 2.500 plazas en este P.P. del cual sélo podia desarrollarse
el 25% (625) por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia para el proyecto de
apartamentos ya se habian autorizado, al menos 3.351 plazas, superando en cinco veces el maximo
permitido.

Incumple sectorizacion establecida en el art. 4.1.3.6, ficha 1, A.5 del PIOT 91 y REVISION 2000, para

las nuevas plazas turisticas a ejecutar en Costa Teguise, al establecer que los desarrollos turisticos

habran de situarse en el area delimitada por la actual Avda. de Las Palmeras y el litoral.

PLAN PARCIAL

Ineficacia de Estudio de Detalle de 24-08-88 por falta de publicacion.

Incumple volimenes establecidos por P.P. para uso de Aptos. (1,3 m,/m? no recogido en Estudio de

Detalles). (Informe técnico municipal de 12-05-99).
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= Andlisis de casos * Licencia Parcela 210

= Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 210
Categoria: 4 Estrellas N° plazas: 599 N° unidades: 322
m? parcela: 43.450 m?construidos: 21.000

Titular licencia: Armadores de Puerto Rico S. A.
Propietario: rmadores de Puerto Rico S. A. Estado ejecucion: Obra paralizada
Acto recurrido: Licencia 19-05-99 para hotel

de 4 estrellas.

= Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 769/2003
Fecha: 07-12-2007 Incidente de nulidad: 15-07-08 TSJC
Motivos de anulacion

Ausencia de informe juridico municipal.

Ausencia de informe Cabildo previo, preceptivo y vinculante D. T2 62 Ley 9/99, de 14 de mayo, de
Ordenacion del Territorio de Canarias.

Ausencia de informe Cabildo previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con PIOT.

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision . Autorizacion
2000 AL FEEEL Turistica

PIOT 91

Parcela 210

[l incumplimientos
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= Anadlisis de casos - Licencia Parcela 210

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 07-11-05 y ratificacion de 26-06-06). El
numero maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado
en el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado
(1.875 plazas). Cuando se concede la licencia (19-05-99) ya se habian autorizado, al menos, 3.265
plazas, que sumadas a las 599 de la licencia hacen un total de 3.864, superando el total programado

y doblando el limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informe Oficina Plan Insular 07-11-2005 y ratificacion
de 26-06-06). Para el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 2.500 plazas en este P.P., del cual sélo
podia desarrollarse el 25% (625), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la licencia
para el complejo de hotel de 599 plazas ya se habian autorizado 3.265, superando en mas de seis

veces el maximo permitido.
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» Andlisis de casos - Licencia Parcela 242-B

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 242-B
Categoria: 4 Llaves N° plazas: 934 N° unidades: 422
m? parcela: 40.897 m?construidos: 20.500
Titular licencia: Proeste S.A. Estado ejecucion: Construccion paralizada
Acto recurrido: 22 Prorroga de 04-11-98 de licencia de 27-01-89 para proyecto basico de 422 apartamen-
tos, centro administrativo y locales comerciales. (12 Prorroga 29-06-90).
Sentencia
Organo: TSJC N° recurso: 765/2003
Fecha: 18-07-2007 Apelacion: 04-02-2008

Providencia de ejecucion: 04-03-08 TSJC

Motivos de anulacion
Ineficacia del Estudio de Detalle aprobado el 02-12-85 por falta de publicacion. (La sentencia, de 18-07-07, deja
sin efecto una sentencia anterior del mismo Tribunal de 28-05-04, que desestimé la demanda del Gobierno de

Canarias contra esta prorroga).

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Parcela 242-B

[l incumplimientos
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= Andlisis de casos - Licencia Parcela 242-B

= Andlisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 02-06-06 y 10-11-06). El nimero
maximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25% no ejecutado en
el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P. no adaptado (1.875
plazas). Cuando se concede la 22 prérroga (04-11-98) ya se habian autorizado, al menos, 3.265 plazas,
que sumadas a las 934 de la licencia hacen un total de 3.864, superando el total programado y doblando
el limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P. no adaptado.

La tipologia es incompatible con el Decreto 95/2000 (hoteles) al tratarse de apartamentos 4 Ilaves.
Incumple el estandar minimo de 70 m?c/unidad (la media es inferior a 48 m%c/unidad).

Incumple programacién REVISION PIOT 2000 (informes Oficina del Plan Insular de 02-06-06 y 10-
11-06). Para el decenio 2000-2010 se fijo un maximo de 2.500 plazas en este P.P,, del cual s6lo podia
desarrollarse el 25% (625), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se concede la 22 prérroga
de la licencia para el proyecto de 422 apartamentos ya se habian autorizado, al menos, 3.265 plazas,
superando en mas de cinco veces el maximo permitido.

Incumple el estandar minimo de 35 m?c/plaza (la media es de 24 m?c/plaza).

Incumple el estandar minimo de 50 m? de parcela/plaza (sélo llega a 43 m? de parcela/plaza). (Informe
Oficina Plan Insular de 10-11-06).

PLAN PARCIAL

Ineficacia del Estudio de Detalle visado el 11-11-85 por falta de publicacion. No existe acuerdo de
aprobacion definitiva del E. D. (Durante el pleito se aporté un E.D. visado del que no existe acuerdo
de aprobacion ni expediente administrativo, circunstancia que fue certificada por el Ayto. de Teguise al
Tribunal en oficio de 24-05-07.

La prorroga carece de informe técnico municipal.

La prérroga carece de informe juridico municipal.

OTROS INCUMPLIMIENTOS

El proyecto de 422 apartamentos objeto de prérroga carece de Autorizacion Turistica Previa.
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Royal Palm Resort

Ficha técnica

Plan Parcial: Costa Teguise Parcela: 244-F
Categoria: H Suite 4 Estrella N° plazas: 912 N° unidades: 456
m? parcela: 70.200 m?construidos: 33.100

Titular licencia: Demadu S.L. (licencia) y Millenium Hoteles (prérroga)
Estado ejecucion: No iniciado
Acto recurrido: Licencia 05-07-99 y prérroga de 14-06-02. Existia una licencia anterior, de aptos. del 89.

Sentencia

Organo: TSJC N° recurso: 766/2003 Fecha: 15-01-2008
Providencia de ejecucion: 25-06-2008 TSJC

Motivos de anulacion

Comunes a la licencia y prérroga

Ausencia de informe juridico municipal.

Informe Técnico municipal carente de valor porque quedaba condicionado a la existencia de un informe juridi-
€0 y no entr6 a examinar la normativa del PIOT.

Omision informe previo, preceptivo y vinculante de compatibilidad con el Plan Insular.

Omision informe previo, preceptivo y vinculante de la D.T. 62 Ley 9/1999, de 14 de mayo, de Ordenacion del
Territorio de Canarias.

Ineficacia del Estudio de Detalle aprobado el 02-12-85 (visado el 11-11-85) por falta de publicacion.

Exclusivos de la prérroga.
Caducidad automatica de la licencia.

Informe técnico negativo. (Incumplimiento de plazo).

= Adecuacion de la obra a la normativa aplicable

Revision Plan Parcial Autorizacién
2000 Turistica

PIOT 91

Hotel Royal Palm Resort

[ incumplimientos
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= Analisis de casos - Licencia Hotel Royal Palm Resort

Analisis de adecuacion de la obra a la normativa aplicable

PLAN INSULAR

Incumple programacion PIOT 91 (informes Oficina Plan Insular de 26-09-06, complementado el 08-
01-07). El nimero méximo de plazas a ejecutar en el periodo 1996-2000 era de 3.750, incluido el 25%
no ejecutado en el cuatrienio anterior, del cual sélo podia ejecutarse un 50% por tratarse de un P.P.
no adaptado (1.875 plazas). Cuando se concede la licencia (05-07-99) ya se habian autorizado, al
menos, 4.520 plazas, que sumadas a las 912 de la licencia hacen un total de 5.432, superando el total
programado y doblando el limite del 50% que operaba como maximo admisible por tratarse de un P.P.

no adaptado.

Incumple programacion REVISION PIOT 2000 (informes Oficina Plan Insular de 26-09-06,
complementado el 08-01-07). Para el decenio 2000-2010 se fijé un maximo de 2.500 plazas en este
P.P., del cual sdlo podia desarrollarse el 25% (625), por tratarse de un plan no adaptado. Cuando se
concede la licencia para el hotel de 912 plazas ya se habian autorizado 3.864 plazas, superando en

seis veces el maximo permitido.

PLAN PARCIAL

Ineficacia del Estudio de Detalle visado el 11-11-85 por falta de publicacion. No existe acuerdo de
aprobacion definitiva del E. D. (Durante el pleito se aporté un E.D. visado del que no existe acuerdo
de aprobacion ni expediente administrativo, circunstancia que fue certificada por el Ayto. de Teguise al

Tribunal en oficio de 24-05-07).
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» Analisis de casos

mTabla general de incumplimientos en el municipio de Teguise

Normativa

PIOT 91 Revision 2000 Plan Parcial T e

PLAN PARCIAL Costa Teguise

Parcela 210. Paralizada (599 plazas)

Aptos. Club del Rey. Paralizada
(461 plazas)

Parcela 242-B. Paralizada (934 plazas)

Royal Palm Resort. SIn construir
(912 plazas)
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La legalizacion de los establecimientos turisticos de Lanzarote con
licencia anulada

m Analizados, caso a caso, cada uno de los 22 establecimientos turisticos con licencia
anulada, resulta que:

Todos los establecimientos turisticos son ilegalizables, al no ser conformes

con la ordenacion vigente, lo que hace que ninguno sea legalizable con el marco
normativo vigente

Si se aplicara la ordenacion existente en el momento de concesion de la licencia,
los establecimientos turisticos resultarian igualmente ilegalizables. Los informes
aportados por la Oficina del Plan Insular del Cabildo en los procedimientos judiciales ya
sentenciados acreditan que las edificaciones turisticas levantadas son incompatibles
con la ordenacion vigente en el momento en que se otorgo la licencia.

m Si ningun establecimiento es legalizable y todos resultan ilegalizables, estan
abocados a su demolicion.

Sentencia: Restablecer el
orden juridico perturbado

Sila obra ejecutada cumple . Silaobraejecutada no cumple
con la normativa vigente con la normativa vigente
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Las medidas extraordinarias de legalizacion y sus limites

Dado que ningun establecimiento turistico con licencia anulada se ajusta al marco
normativo aplicable, cabe plantear si es posible modificar ese marco para que los
referidos establecimientos puedan ser regularizados por via excepcional y no queden
abocados a su demolicién total o parcial.

Para que la via de la legalizacién excepcional pueda abrirse es necesario que se
fundamente en una solida justificacién desde el punto de vista de la ordenacién
territorial y urbanistica y la correlativa satisfaccion de los intereses generales que
permita alcanzar los objetivos de dicha ordenacion mediante la desclasificacion
de camas o suelos turisticos, la mejora de los equipamientos complementarios, la
ralentizacion de los desarrollos, la cualificacién de la oferta, etc.

Hay que tener en cuenta que el Tribunal Supremo considera nulos de pleno derecho
los cambios de planeamiento exclusivamente dirigidos a legalizar ilegalidades (SSTS
9-7-2007 y 10-11-2006). En este aspecto juega un papel esencial la satisfaccion del
interés territorial y urbanistico que justifique los cambios en la nueva ordenacion, a
los que podrian acogerse los establecimientos con licencia anulada, en particular
mediante la introduccion de elementos o mecanismos que refuercen las bases del
modelo de ordenacion.

Ha afirmado el Tribunal Supremo que “...si bien la Administracién sigue disponiendo
de sus facultades de ordenacion urbanistica y, por tanto, de modificaciéon de las
determinacionesaplicables, debe, sielloincide sobre actuaciones yadeclaradasilegales
en sentencia firme, demostrar que la modificacién no tiene la finalidad de convertir lo
ilegal en legal, sino la de atender racionalmente al interés publico urbanistico...”. Debe
haber una real y exteriorizada motivacion de los criterios urbanisticos que justifiquen
su adopcion. La nueva ordenacion ha de atender racionalmente el interés publico
urbanistico y no el mero fin de salvar la ejecucién de una sentencia. Las directrices
del planeamiento que se modifica tienen que estar fundadas en razones objetivas,
convincentes y reconocibles desde la perspectiva territorial y urbanistica.
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Sostienen los tribunales que “...nunca una infraccion puede convertirse en causa de
una obligacion para los demas, pues, por el contrario, la infraccidn lo que requiere es
su inmediata reparacion” (STS 7-12-89).

La jurisprudencia tiene declarado que no caben amnistias, pues “el concepto de
amnistia es ajeno al derecho administrativo, en general, y al urbanismo, en particular,
en el que puede jugar la prescripcion, pero no la amnistia, puesto que en él no se juzga
a personas sino a cosas, esto es, a realizaciones personales con efectos en el mundo
material urbano” (STS 7-12-1998).

Con las expresadas premisas es evidente que no todo lo indebidamente construido
podria tener cabida en una legalizacion excepcional. Dependera de la naturaleza y el
grado de los incumplimientos en que incurra cada caso.

Mediante ley autondmica se podrian establecer las condiciones y requisitos que
permitieran acogerse a la legalizacion excepcional. Cada supuesto de legalizacion
excepcional se plasmaria en el futuro planeamiento territorial insular y, en su caso,
urbanistico municipal. La citada ley podria fijar un régimen transitorio de tolerancia y
continuidad de la actividad turistica de aquellos establecimientos en situacion irregular
que voluntariamente se integren en el proceso de regularizacién excepcional.

La legalizacion excepcional, con los limites, condiciones y requisitos que la configuren,
seria de caracter voluntario. Esta via extraordinaria supondria un modo de ejecutar las
sentencias, siempre que el nivel de incumplimientos del establecimiento con licencia
anulada no entre en radical contradiccion con la ordenacion territorial y urbanistica y
se satisfaga el interés publico mediante compensaciones.

En apoyo de esta via ha de considerarse el principio de que la Administracion
también esta obligada a satisfacer el interés general adecuandose a las cambiantes
circunstancias que sobrevenidamente tengan lugar.

La anulacién de la licencia a los establecimientos afectados por las sentencias
recaidas -y el consiguiente deber de ejecucion de las mismas— condiciona, pero no
impide que la Administracion (sea la autora de la disposicion o acto anulado, u otra
Administracion distinta) apruebe nuevas disposiciones que incidan sobre la situacion
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factica objeto del contenido del fallo de la sentencia durante el periodo de ejecucion,
ya que la Administracion también estd obligada a la satisfaccion continua de unos
cambiantes intereses publicos, maxime en un sector de la realidad esencialmente
dinamico y transformable como el territorial y urbanistico.

Sdélo en el caso de que el nuevo acto o disposicion que pueda aprobar la Administracién
en el periodo de ejecucion de sentencia tuviera por finalidad eludir su cumplimiento
estaria viciada de nulidad la meritada actuacién administrativa, toda vez que el articulo
103.4 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa sanciona con nulidad
de pleno derecho los actos y disposiciones contrarios a los pronunciamientos de la
sentencia Unicamente cuando hayan sido adoptados “con la finalidad de eludir su
cumplimiento”, lo que, a sensu contrario, supone el reconocimiento de la legalidad de
aquellos otros actos o disposiciones que se hayan dictado o adoptado sin que concurra
dicha finalidad, sin perjuicio de que los mismos puedan determinar la imposibilidad
legal de ejecucion de la sentencia en los términos del articulo 105.2 de la sefialada
Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.
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Satisfaccion del interés publico insular

Los establecimientos turisticos con licencia anulada que se acojan voluntariamente al
procedimiento de legalizacion excepcional como via extraordinaria para la ejecucion
de las sentencias habran de satisfacer el interés publico insular cualquiera que sea el

nivel de incumplimientos en que estén incursos

El interés publico insular en materia de ordenacion territorial y urbanistico-turistica,
tal como dimana de los principios del planeamiento insular y de las Directrices de
Ordenacion del Turismo, puede concretarse en la consecucion de, entre otros, los
siguientes objetivos:

a) Contencidén del desarrollo turistico

La satisfaccion de este principio se obtendria con actuaciones tendentes a
evitar nuevos desarrollos turisticos, tales como bajar los techos constructivos,
desclasificar suelos y reforzar la programacion temporal de desarrollo (con
ampliacion de plazos en paralelo a la reduccion de los cupos de cada periodo).

Elinterés publico insular no se satisface del mismo modo optando indistintamente
por cualquiera de las medidas apuntadas, porque es evidente que algunos
mecanismos lo satisfacen mejor, 0 mas intensamente, que otros (por ejemplo, la
contencion de nuevos desarrollos turisticos se veria mas fuertemente satisfecha
con la eliminacién de plazas que con diferir su desarrollo en el tiempo).

b) Cualificacion de la oferta turistica

Mediante el cumplimiento de estandares dirigidos a garantizar la mayor calidad
del producto turistico (categoria, tipologia, superficie minima, etc.).

c) Mejora del espacio turistico

A través de equipamiento y oferta turistica complementaria (espectaculos, ocio,
esparcimiento, deportes, congresos, hosteleria, gastronomia, etc.).

El Plan Insular de Ordenacion exige que, al menos, el 25% de la edificabilidad de
cada plan parcial turistico se destine a servicios y dotaciones comercializables
(oferta turistica complementaria).
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En conclusion, el interés publico insular se satisface con menos camas, de mas
calidad y buena oferta complementaria.

El posible cambio del marco normativo insular no podria tener como finalidad la
meralegalizacién de las ilegalidades cometidas (“legalizarloilegal’), sino que debe
estar motivado y dirigirse a la consecucion de los fines que satisfagan el interés
publico insular. Se modifica la ordenacién insular, introduciendo mecanismos de
legalizacion excepcional si con ello se consiguen “menos plazas, de mas calidad
y buen equipamiento”. Lo que motiva la modificacién de la ordenacion insular al
establecer estas vias excepcionales de legalizacion es que con ello se consiguen
“menos plazas, mas calidad y un buen equipamiento complementario”, que es el
objetivo que persigue el interés insular en el ambito territorial y urbanistico.

En congruencia con lo anterior, el interés general en cuya virtud pueda plantearse
la modificacién del planeamiento insular (programacion, modalidades turisticas,
categorias), tiene que basarse en la consecucion de los objetivos y el modelo
establecidos por dicho planeamiento, materializandose mediante la amortizacion
de plazas alojativas turisticas y cesiones de suelo para uso publico.

El incumplimiento de la normativa urbanistica vigente no puede ser rentable, es
decir, no puede reportar un beneficio econémico.

Tipos de incumplimientos y mecanismos de legalizacion excepcional
Incumplimientos del planeamiento insular

1.- Ritmos de crecimiento (programacién temporal)

Sielestablecimiento turistico con licencia anuladaincumple la programacién turistica
temporal establecida en el Plan Insular, pero no excede los limites de plazas fijadas
para el Plan Parcial correspondiente, el propio Plan Insular (articulo 4.1.2.2) faculta
al Cabildo para utilizar una via singular encaminada a la legalizacion extraordinaria
de este tipo de incumplimientos, permitiendo “reconsiderar la programacion, pero
no el techo de plazas turisticas previstas en cada plan parcial, con el objetivo de
favorecer la promocién de establecimientos hoteleros de 5 estrellas con oferta
complementaria de interés general”. El Plan Insular también permite que las
modificaciones de la programacion puedan realizarse en el proceso de adaptacion
de dichos instrumentos de planeamiento al Plan Insular o con posterioridad “previo
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analisis exhaustivo de la situacion concreta de cada plan en dicho momento:
edificacion y plazas construidas y en construccion; licencias validas concedidas,
etc.” (art.4.1.2.2).

El Cabildo es competente para la gestion de este tipo de infracciones de la
ordenacion insular a través de una doble via:

a) la reconsideracion de la programacion singular que podria hacerse sin
necesidad siquiera de modificar los instrumentos de ordenacion en aquellos casos
en que esta clase de infracciones se hubiera cometido en planes ya adaptados,
al menos, al Plan Insular de 1991.

b) la reconsideracion general de la programacion del ambito correspondiente a
través del Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular, entre cuyas
funciones esenciales se encuentra, precisamente, la de establecer las previsiones
especificas de desarrollo turistico con fijacién del numero de plazas alojativas de
nueva creacién susceptibles de serimplantadas en la isla durante el trienio, dentro
de los limites establecidos legalmente, asi como la definicién de las tipologias,
categorias y calidades minimas para la totalidad de las modalidades turisticas
susceptibles de implantacion (Disposicién Adicional Primera, Ley 19/2003, de 14
de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias).

Si el establecimiento turistico con licencia anulada incumple la programacion
turistica establecida en el Plan Insular, pero no excede el limite total de plazas
fijado para el planeamiento parcial, se podria satisfacer el interés publico territorial
y urbanistico insular mediante la neutralizacion de un determinado numero de
plazas turisticas en el propio plan parcial o fuera del mismo.

2.- Techos de crecimiento

Cuando el establecimiento turistico con licencia anulada incumpla el techo turistico
total que el Plan Insular asigna al Plan Parcial, las vias de legalizacion excepcional
habrian de resolverse fuera del ambito del Plan Parcial agotado, es decir, en otro
plan que absorba el mayor nimero de plazas que las excedidas .
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3.- Estandares

Los establecimientos con licencia anulada que incumplan los estandares
del planeamiento insular (tipologia, categoria, etc.), sélo podran legalizarse
excepcionalmente si cumplen dichos estandares.

Incumplimientos del planeamiento urbanistico municipal

1.- Incumplimientos en zonas verdes o espacios libres

Cuando el incumplimiento afecte a zonas verdes o espacios libres, impidiendo,
dificultando o perturbando su destino,estamos ante una infraccién urbanistica
imprescriptible (art.180.2 del Texto Refundido aprobado por Decreto Legislativo
1/2000), de caracter muy grave (art.213 del Texto Refundido), que incluso podria
constituir el tipo delictivo del art.319 del Cédigo Penal, lo cual exige la adopcion
de las medidas precisas para la reposicion de las cosas al estado inmediatamente
anterior a la presunta infraccion (art.179 del Texto Refundido). La calificacidn
urbanistica de estos suelos Unicamente puede modificarse por el COTMAC
(Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias), pues el
art.47.5 atribuye a dicho érgano autondémico la aprobacion definitiva de los planes
urbanisticos que afecten a zonas verdes y espacios libres.

Se trata del grupo de infracciones urbanisticas mas graves. La norma general para
el restablecimiento del orden juridico perturbado en estos casos es la recuperacion
de los espacios publicos afectados por la actuacion urbanistica ilegal. Se trata de
un supuesto ilegalizable.

2.- Incumplimientos por exceso de aprovechamiento

Cuando la edificacion ejecutada supere la edificabilidad, ocupacién de parcela,
altura, retranqueos, superficie o el volumen edificables dando lugar a un exceso
de aprovechamiento, estamos ante una infraccién del art.212 del Texto Refundido
que, en todo caso, exige la adopcion de las medidas precisas para la reposicion
de las cosas al estado inmediatamente anterior a la presunta infraccion (art.179
del Texto Refundido). La posible legalizacion excepcional de edificaciones en este
supuesto requeriria la modificacion del instrumento de ordenacién urbanistica
que ordena la zona, debiéndose tener en cuenta, a tal efecto que los cambios en
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el planeamiento que incrementen el volumen edificable requieren la aprobacién
definitiva por parte de la COTMAC y estan legalmente condicionados a que,
paralelamente se incrementen los espacios libres a razén de un minimo de cinco
metros cuadrados por cada habitante o plaza alojativa turistica adicional (art.47.5
del Texto Refundido).

En estos supuestos, los posibles mecanismos de legalizacién excepcional no
solo tendrian que conseguir la compensacion del exceso de aprovechamiento
ilicitamente materializado por la edificaciéon, sino también la obtencién del
incremento de espacios libres y equipamientos acorde con el nimero de plazas
y la edificabilidad que podria legalizarse. De este modo, podrian regularizar su
situacién mediante la neutralizacién ,aunque sea de forma discontinua, de suelo
que tenga el mismo aprovechamiento que el excedido, siempre que la transferencia
de aprovechamiento no lesione ni vaya en contra de los principios de la ordenacién
contenidos en ese planeamiento.

3.- Incumplimientos de uso urbanistico

Cuando la obra ejecutada se destina a un uso que el planeamiento no admite
en el suelo donde se ha edificado, estamos ante infracciones urbanisticas de los
arts.212 y 202.3 del Texto Refundido. En estos casos se encontraran aquellos
supuestos en que el cambio de uso sea neutro y no lleve aparejado un exceso
de aprovechamiento por ser distintos los parametros de edificabilidad atribuidos
a los distintos usos en el planeamiento (cuando el plan atribuye a una parcela el
uso de hotel le asigna una edificabilidad mayor que cuando le atribuye un uso de
bungalows o villas).

La legalizacién excepcional de las infracciones del uso establecido en los planes
parciales requeriria la modificaciéon de dichos instrumentos de ordenacion a fin
de asignar al establecimiento ejecutado el uso que se ha realizado, si bien dicha
alteracion habra de tener en cuenta los diferentes aprovechamientos que resultan de
los distintos usos sobre los que se opere, siendo de aplicacion a estas actuaciones
lo sefialado para el supuesto de excesos de aprovechamiento si los usos afectados
no fueran homogéneos.

4.- Incumplimientos de ordenacién o urbanizacién

Cuando la edificacion con licencia anulada se haya construido en un suelo que no
cuente con el instrumento de planeamiento que ultime su ordenacion (Estudio de
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Detalle), su eventual regularizacion exigiria que el correspondiente instrumento de
planeamiento urbanistico municipalincorpore dicha ordenacion. Enlos supuestos de
ausencia de proyecto de urbanizacion o carencia de servicios para la consideracion
del suelo como urbano, habra de verificarse la actual existencia e idoneidad de los
referidos servicios, y, en su caso, habria que implantar aquellos de los que carezca
el sector en condiciones de pleno servicio tanto para las edificaciones preexistentes
como para las que se hayan de construir.

Las edificaciones con licencia anulada construidas sin estudio de detalle o proyecto
de urbanizacion habrian de estar legitimadas por uno y otro instrumento

5.- incumplimientos no homogeneizables

Los parametros urbanisticos de altura y retranqueo no son homologables. No cabe
la legalizacion excepcional.

Ofras infracciones urbanisticas

1.- Incumplimiento de los criterios basicos de utilizacién del suelo

En los supuestos en que por su situacion, masa, altura o volumen la edificacion
realizada incumpla los criterios basicos de utilizacion del suelo por no adaptarse
al ambiente en que se situa, limitando el campo visual de las bellezas naturales,
rompiendo la armonia del paisaje o desfigurando la perspectiva propia del mismo,
nos encontramos ante edificaciones que pugnan con normas esenciales del derecho
estatal basico (art.10.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo).

Se trata de incumplimientos que resultan ilegalizables porque la jurisprudencia tiene
sentado el logico criterio de que ningun instrumento de planeamiento puede cambiar
el paisaje para adaptar al mismo las edificaciones incompatibles con aquel.
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2.- Infraccion de normas determinantes del Plan Parcial

Cuando la edificacion con licencia anulada se haya realizado con infraccion de
normas urbanisticas que merezcan la consideracién de esenciales por haber sido
determinantes de la aprobacion del Plan Parcial en que aquella se encuentre, no
caben vias extraordinarias de legalizacion.

Modificaciones legislativas que habilitarian el procedimiento de
legalizacion extraordinaria.

La instrumentacion del procedimiento de legalizaciéon extraordinaria requeriria
un texto legal autondémico en el que se concretasen, al menos, las fases del
procedimiento y los requisitos formales y materiales que permitirian acogerse a la
regularizacion.

Requisitos materiales para acogerse a la legalizacion excepcional:

a) Podrian incorporarse al proceso de regularizacion los establecimientos turisticos
en funcionamiento, con licencia declarada nula, en que concurran las siguientes
circunstancias:

-noinfrinjan normas que fueron determinantes parala aprobacion del planeamiento
urbanistico de aplicacion.

- no infrinjan normas basicas de la utilizacion del suelo establecidas por la
legislacion estatal basica.

- puedan homogeneizar sus condiciones de edificacion con las aplicables en
cumplimiento de la normativa urbanistica vigente para el sector, uso y ordenanza
que les corresponde (entendiendo que son susceptibles de homogeneizar y
cumplir las condiciones de ocupacion, edificabilidad, capacidad, equipamiento
u otras similares que permitan su cumplimiento, aun discontinuo, mediante la
adquisicion de otras parcelas libres 0 mecanismos similares). Prioritariamente,
dicha neutralizacién debera producirse en el ambito del plan parcial en que se
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encuentran los establecimientos; excepcionalmente, podria autorizarse en otro
sector. Esta condicion excluye a las edificaciones que incumplan condiciones
no susceptibles de homogeneizacion, como los incumplimientos en materia de
altura de la edificacion.

- puedan neutralizar el exceso de plazas turisticas que la construccion de la
edificacion ha supuesto en su ambito de ordenacion, en el propio plan parcial en
que se encuentren, o en el ambito que se establezca por el Cabildo Insular.

- puedan alcanzar el nivel de estandares que para el establecimiento en cuestion
exige el planeamiento insular.

- contribuyan a la obtencién de suelo para equipamientos turisticos
complementarios en proporcion superior al minimo exigido en el planeamiento
insular, en el propio plan parcial en que se encuentren, 0 en el ambito que se
establezca por el Cabildo Insular.

- se comprometan a realizar las obras y demas actuaciones necesarias para
restablecer el orden urbanistico, turistico y territorial alterado, en el plazo que se
establezca, a fin de acomodar la edificacion a las condiciones edificatorias y de
uso establecidas en la normativa urbanistica y territorial aplicable.

b) Los supuestos excluidos del proceso extraordinario serian .los siguientes:

- Todos los casos en que el establecimiento turistico no estuviera terminado y
en funcionamiento antes del dictado de la sentencia anulatoria de la licencia que
amparo su edificacion.

- Los establecimientos terminados y en funcionamiento en que se aprecie la
concurrencia de alguno de los siguientes incumplimientos:

+ Incumplimiento de los criterios basicos de utilizacion del suelo (incompatibili-
dad paisajistica de la edificacion).

+ Infraccién de normas determinantes del Plan Parcial (pardmetros esenciales
para la aprobacion del plan).

* Incumplimiento de parametros no susceptibles de homogeneizacién
(infracciones verticales).
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Requisitos formales para acogerse a la legalizacion excepcional

Adhesion, Los establecimientos susceptibles de llegar a ser legalizables, una vez
materialicen las compensaciones requeridas por el interés general y realicen las
obras que, en su caso, fueran precisas para adecuarse a las determinaciones del
planeamiento aplicable, se tendrian que adherir voluntariamente al procedimiento
de legalizacion excepcional planteando las medidas urbanisticas y edificatorias que
adoptarian para obtener, finalmente, el acuerdo insular favorable.

Plazo. La adhesion al procedimiento de legalizacion extraordinaria habria de formularse
dentro de un determinado plazo a partir de la entrada en vigor de la normativa que
aprobaralaregulaciony puestaen marchade dicho procedimiento. Los establecimientos
que no solicitaran acogerse al mismo dentro del plazo que se fije quedarian, a todos
los efectos, en la misma situacion que los excluidos del procedimiento extraordinario,
siéndoles de aplicacion idéntico tratamiento e iguales medidas que los casos excluidos
del procedimiento excepcional.

Acuerdo e inscripcion. El Cabildo determinaria, mediante acuerdo plenario, la viabilidad
de la regularizacion excepcional de cada establecimiento y crearia un Registro de los
mismos.

Efectos. La inscripcién en el Registro de establecimientos antes mencionado daria
derecho a la continuidad transitoria de la actividad turistica por un concreto periodo
de tiempo. Transcurrido ese plazo sin que se procediese a la materializacién de las
compensaciones que satisfagan el interés publico, procederia el cese de la actividad.

Regularizacion definitiva. La obtencion de las autorizaciones para la regularizacion
definitiva de los establecimientos inscritos podria realizarse a partir de la entrada
en vigor de la modificacion o revision de los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica insular y, en su caso, municipal, que deriven del acuerdo favorable que
haya adoptado el Cabildo Insular.
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Agencia de proteccion del medio urbano y natural
Qué es:

La Agencia de Proteccion del Medio Urbano y Natural es un organismo publico dependiente del
Gobierno de Canarias que tiene atribuidas las actividades de inspeccién y sancion en materia
urbanistica, territorial, medioambiental y de ordenacion de los recursos naturales, cuya regulacién
viene establecida en el art.229 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y
Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

Qué responsabilidades tiene:

La comprobacién, mediante la practica de las actuaciones de inspeccion e instruccion pertinentes, de
la legalidad de cualesquiera actos y actividades, privadas o publicas, de ocupacion, transformacion
0 uso del suelo, asi como también de los actos dictados por las Administraciones en ejecucion o
aplicacién de esta Ley, especialmente de los que autoricen la realizacién de actos de construccion,
edificacion o uso del suelo. A la Agencia de Proteccion también atribuye la Ley la funcién de
sustituir al Ayuntamiento o al Cabildo en los casos de inactividad de dichas administraciones ante
infracciones urbanisticas graves o muy graves.

Apertura turistica
Qué es:

Es la autorizacién por la que la Administracion competente resuelve otorgar la apertura y clasificacion
de un establecimiento turistico a la vista de los informes evacuados y de la documentacion
presentada. Corresponde otorgar esta autorizacion, que es posterior a la autorizacion turistica
previa y a la licencia de obras, a los Cabildos Insulares.
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Autorizacion turistica previa
Qué es:

Acto de la Administracién Publica turistica competente por el que se permite, si es conforme con
las normas del turismo aplicables, el ejercicio de cualquiera de las actividades turisticas. Esta
autorizacion, regulada en el articulo 24 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo
de Canarias, es previa a la licencia de edificacion e independiente de otras autorizaciones que sean
exigibles por ley. La concesion de la autorizacion previa le corresponde a los Cabildos Insulares
desde 2000. Con anterioridad a esa fecha el 6rgano competente era la Consejeria de Turismo del
Gobierno de Canarias.

Ayuntamiento
Qué es:
El organismo al que corresponde el gobierno y la administracién del municipio.
Qué responsabilidades tiene:

La ordenacién (Plan General de Ordenacién, Plan Parcial, Estudio de Detalle), gestion, ejecucion
y disciplina urbanistica en el municipio. EI Ayuntamiento tiene la competencia para el otorgamiento
de las licencias urbanisticas y también para la inspeccién y sancion de las infracciones urbanisticas
que se cometan en el término municipal.
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Cabildo

Qué es:
El organismo al que corresponde el gobierno y la administracion de la isla.
Qué responsabilidades tiene:

La ordenacion territorial, de los recursos naturales y turistica de la Isla (Plan Insular, Planes
Territoriales y Parciales). También corresponde al Cabildo las funciones de promocion y policia
del turismo insular (otorgamiento de autorizaciones de apertura turistica), salvo las potestades de
inspeccion y sancion (que retiene el Gobierno de Canarias) y el otorgamiento de las calificaciones
territoriales para autorizar proyectos de edificaciones o usos en suelo rustico.

Dotaciones
Qué es:

Categoria urbanistica comprensiva de los usos y servicios publicos, a cargo de la Administracion
competente, basicos para la vida colectiva, junto con el suelo y las infraestructuras y construcciones
y sus correspondientes instalaciones, que requiera su establecimiento. Pueden ser insulares,
comarcales o municipales. Los bienes inmuebles correspondientes son siempre de dominio publico.
La gestion de los sistemas generales, una vez implantado el uso o servicio, puede tener lugar
en cualquiera de las formas permitidas por la legislacién reguladora de la administracién titular.
El suelo para ejecutar las dotaciones deben cederlo a la administracion los propietarios de los
terrenos del plan parcial o del ambito de actuacion correspondiente (p.e. centros docentes publicos,
hospitales publicos, centros administrativos, culturales, sociales, etc., de titularidad y uso publico
sin aprovechamiento lucrativo).
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Equipamientos
Qué es:

Categoria urbanistica comprensiva de los usos de indole colectiva o general, cuya implantacion
requiera construcciones, con sus correspondientes instalaciones, de uso abierto al pablico o de
utilidad comunitaria o circulos indeterminados de personas. Puede ser tanto de iniciativa y titularidad
publicas como privadas, con aprovechamiento lucrativo. Cuando la iniciativa y la titularidad sean
publicas, el bien inmueble tiene la consideracién de bien patrimonial. El suelo para laimplementacion
de los equipamientos tiene aprovechamiento lucrativo y no es de cesion (p.e. centros comerciales,
centros docentes privados, clinicas privadas, instalaciones de ocio y recreo, con aprovechamiento
lucrativo).

Informe de compatibilidad
Qué es:

Informe que emite el Cabildo Insular a fin de examinar si un proyecto concreto de obras que se
pretende realizar en un suelo ordenado por un plan general o parcial municipal que no estd adaptado
al Plan Insular se ajusta a las determinaciones de éste.

Qué establece:

El informe de compatibilidad verifica dos cuestiones fundamentales: a) Si el nimero de plazas
que el establecimiento turistico proyectado -0 residencial en urbanizacion turistica- se ajusta a
los ritmos de desarrollo de las urbanizaciones turisticas establecidos en el Plan Insular (en el que
se fijan para cada urbanizacién turistica unos maximos totales y temporales de plazas turisticas
que no se pueden superar); y, en segundo lugar, b) Si el proyecto examinado cumple con las
determinaciones establecidas en el Plan Insular para la clase de edificacion proyectada: tipologia,
categoria, estandares edificatorios (superficie minima de parcela y de unidad alojativa por plaza
turistica), reservas de suelo y demas requisitos a que se condicionan los desarrollos alojativos
turisticos y residenciales (solo se admiten viviendas unifamiliares) en las urbanizaciones turisticas
en la ordenacion insular.
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Informe juridico
Qué es:

Informe preceptivo que la ley exige que sea emitido por los servicios municipales en los expedientes
de concesioén de las licencias urbanisticas con caracter previo a la resolucién del expediente por el
alcalde.

Qué establece:

Informa al 6rgano encargado de decidir sobre la concesion de la licencia urbanistica si aquella
puede ser concedida, por cumplir la solicitud presentada todos los requisitos al efecto, o si, por
el contrario, concurren circunstancias que juridicamente impiden su otorgamiento (ausencia de
autorizaciones previas, acuerdos de suspension de licencias en vigor, existencia de informes
vinculantes negativos, etc).

Informe técnico
Qué es:

Informe preceptivo que la ley exige que sea emitido por los servicios municipales en los expedientes
de concesion de las licencias urbanisticas con caracter previo a la resolucion del expediente por el
alcalde.

Qué establece:

Informa al 6rgano encargado de decidir sobre la concesion de la licencia urbanistica si el proyecto
de obras cumple con la ordenacion territorial, urbanistica, ambiental y de los recursos naturales
aplicable.
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Ley de costas
Qué es:

La Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, es una norma estatal cuyo objeto es la determinacion,
proteccion, utilizacion y policia del dominio publico maritimo-terrestre y especialmente de la ribera
del mar.

Qué establece:

Fija las normas para determinar el dominio publico maritimo-terrestre (bienes que lo integran y
deslindes); establece diversas limitaciones sobre la propiedad de los terrenos contiguos a la ribera
del mar para proteger el dominio publico maritimo-terrestres (fija servidumbres legales de trénsito,
de proteccién, de acceso al mar y una zona de influencia) y regula la utilizacion de dichos bienes de
dominio publico (autorizaciones y concesiones).

Ley de medidas urgentes
Qué es:

La Ley 6/2001, de 23 de julio, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacién del Territorio y del
Turismo de Canarias, también conocida como “Moratoria Regional”. Esta ley ha sido derogada en
su mayor parte por la Ley 1972003, de 13 de abril, de Directrices, y tenia un objetivo muy concreto
y temporal que era, precisamente, regular el régimen del planeamiento urbanistico y el uso del
suelo en Canarias mientras se redactaban las Directrices de Ordenacion General y del Turismo por
el Gobierno de Canarias.

Qué establece:

La Ley 6/2001 hizo dos cosas fundamentales: a) Una de caracter temporal, que fue ordenar
la suspension de la vigencia de las determinaciones relativas al uso turistico de todos los
instrumentos de planeamiento, suspendiendo la tramitacion y aprobacién de planes parciales,
proyectos de urbanizacion, autorizaciones previas de turismo y licencias de obras que habilitasen
para la construccion o ampliacién de establecimientos turisticos alojativos, y, b) Otra de caracter
permanente, que fue declarar extinguidos los Planes Parciales con uso turistico no ejecutados a
su entrada en vigor asi como también las licencias de obras relativas a proyectos turisticos no
ejecutados incursas en situacion de caducidad.
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Licencia de obra
Qué es:

Es un acto municipal de autorizacién por virtud del cual se lleva a cabo un control previo del proyecto
de obras presentado por el administrado verificando si se ajusta 0 no a las exigencias del interés
publico tal y como han quedado plasmadas en la ordenacion territorial, ambiental y urbanistica
aplicable. Constituye un acto debido, en cuanto que necesariamente debe otorgarse o denegarse
segun que la actuacion pretendida se adapte o no a la ordenacién aplicable, que es la vigente en
ese momento.

Qué establece:

La licencia de obras autoriza un proyecto concreto y establece una serie de condiciones para su
ejecucion, tanto de caracter temporal como material, como son plazos para el inicio y finalizacion de
las obras o algunas observaciones técnicas deban considerarse en la ejecucion del proyecto.

Moratoria insular (Proceso de revision 1998 - 2000)
Qué es:

Periodo de tiempo durante el que se estuvo tramitando el procedimiento de modificacion del Plan
Insular de Lanzarote iniciado por el Cabildo mediante acuerdo Plenario de 21-5-1998 y que finalizd
el 22 de mayo de 2.000 con la aprobacién definitiva de la Revisién Parcial del Plan Insular.

Qué establece:

Durante la tramitacion del proceso de revision del Plan Insular el Cabildo adopt6 diversos acuerdos
(21-5-1998, 12-11-1998, 14-1-1999) de suspensidn del otorgamiento de licencias urbanisticas y de
la tramitacidn y aprobacién de instrumentos de planeamiento para impedir que se pudieran autorizar
nuevos establecimientos turisticos que pudieran pugnar con los objetivos de la revisién del PIOT
que se estaba tramitando.
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Moratoria regional
Qué es:
Véase Ley de Medidas Urgentes ut supra.
Qué establece:

Véase Ley de Medidas Urgentes ut supra.

Normativa turistica
Qué es:
Conjunto de leyes, decretos y 6rdenes que ordenan la actividad turistica.
Recurso judicial contencioso administrativo
Qué es:

Es la impugnacion ante los tribunales de justicia, por los particulares o por otra Administracion,
de un acuerdo o resolucién de la Administracion, o de sus disposiciones reglamentarias, con la
finalidad de que sea declarada su nulidad por considerar que no se ajusta a Derecho.

Revision PIOT 2000

Qué es:

Revision Parcial del Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote aprobada por Decreto 95/2000, de
22 de mayo. Se trata de una modificacién del Plan Insular de 1991 cuyo objetivo principal es la
reduccion -no la suspension- del ritmo de crecimiento turistico y residencial en zonas turisticas
(nueva programacion temporal) y la cualificacién de la oferta de alojamiento turistico.
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Qué establece:
La Revision del PIOT de 2000 introdujo los siguientes cambios fundamentales:

Redujo el ritmo de crecimiento turistico fijando como limite para el decenio 2000-2010 un maximo
de 10.707 nuevas plaza turisticas en toda la isla, las cuales se distribuyen por el propio plan insular
entre las distintas urbanizaciones turisticas.

A fin de cualificar la oferta alojativa insular dispuso que todas las nuevas plazas turisticas que se
construyan deben ser exclusivamente hoteleras (hoteles y aparthoteles) de un minimo de 4 estrellas.

En las urbanizaciones turisticas cuyo plan de ordenacion no esté adaptado al PIOT limita las plazas
que podran desarrollarse al 25% de las que el Plan Insular asigna a dicho &mbito para el decenio
2000-2010.

Se redujo el “techo turistico” insular en otras 10.000 plazas quedando en torno a las 100.000 plazas.

PIOT 1991

Qué es:

Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote, aprobado por Decreo 63/1991, de 9 de abril. Los Planes
Insulares son instrumentos de ordenacién de los recursos naturales, territorial, turistica y urbanistica
de laisla y definen el modelo de organizacion y utilizacion del territorio para garantizar su desarrollo
sostenible. Tienen caracter vinculante para los instrumentos de ordenacion de espacios naturales y
territorial de ambito inferior al insular y para los planes de ordenacion urbanistica municipales.

Define el modelo de ordenacién territorial y turistica que se propugna para la isla y hacia cuya
consecucion deberan dirigirse coordinadamente las actuaciones publicas y privadas. En materia
turistica le corresponde definir las areas de la isla aptas para el desarrollo de nuevos espacios
turisticos asi como aquellas areas del territorio insular en las que no se deban permitir nuevos
crecimientos turisticos, por ser incompatibles con el principio de desarrollo sostenible o tener el
caracter de zonas saturadas por exceder la oferta existente a la demanda previsible. En general
establecera los limites y ritmos de crecimiento de la oferta turistica alojativa, asi como de la oferta
turistica complementaria con incidencia territorial, y las condiciones de sectorizacion, en su caso, del

Pg. 196 wiww.legalidadurbanistica.org



suelo urbanizable turistico ya clasificado, acompasada con los primeros. También podran establecer
limites de &mbito insular a la autorizacién de nuevos alojamientos turisticos dentro de un modelo
insular equilibrado. Asimismo, los Planes Insulares podran contener previsiones suficientes para
aquellas zonas turisticas en las que concurra alguna de las siguientes circunstancias: Tratarse de
una zona o0 un nucleo a rehabilitar, ser zona mixta, donde la presencia de edificaciones turisticas
pueda producir, junto con ofras residenciales o industriales, efectos que pongan en peligro la
calidad turistica de la zona o ser zonas insuficientemente dotadas, por no corresponderse las
infraestructuras, equipamientos y servicios con que cuenten con el nimero de camas turisticas.

Qué establece:

En lo fundamental para el modelo turistico insular, el Plan Insular de Ordenacién de Lanzarote
desclasifico mas de 250.000 plazas turisticas y establecié desde su entrada en vigor en el afio 1.991,
las siguientes determinaciones y estandares minimos obligatorios para los nuevos desarrollos en
las urbanizaciones turisticos de la isla:

Establecié el limite maximo de plazas turisticas que pueden construirse en la isla (“techo turistico”)
en un total de 111.000 plazas, las cuales se distribuyen entre cada una de las urbanizaciones
turisticas insulares asignando a cada una su correspondiente limite.

La construcciéon de la nueva oferta alojativa en las urbanizaciones turisticas se somete a
“programacion temporal” mediante la asignacion a cada urbanizacion turistica de un nimero maximo
de plazas turisticas que pueden desarrollarse cada cuatro afios (programacion cuatrienal).

Los planes parciales turisticos deberan reducir la edificabilidad dedicada a alojamiento turistico a un
maximo del 50% de la edificabilidad total del Plan Parcial.

La edificabilidad dedicada a servicios y equipamientos comerciables (oferta turistica complementaria)
debera suponer un minimo del 25% de la edificabilidad total del plan parcial (sin contar equipamiento
interno de las instalaciones de alojamiento turisticos).

La edificacacion residencial también debera alcanzar un minimo del 25%.
Los apartamentos, bungalows, y villas deberan tener un minimo de 4 llaves.
La oferta hotelera debera ser de un minimo de 4 estrellas.

La superficie construida minima de cada nuevo apartamento o bungalow se establece en 70 m?c
y en un minimo de 35m?.c de uso alojativo por cada plaza que admita; y de 120 m2.c y 40 m?.c por
unidad y plaza en las nuevas villas.
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Superficie minima de parcela edificable de 50 m? por plaza en nuevos apartamentos y bungalows y
de 1.000 m? de parcela neta por unidad en las nuevas villas. La superficie de parcela no edificada
se destinara obligatoriamente al ajardinamiento o a instalaciones deportivas al aire libre (piscinas,
tenis), etc.

Para el desarrollo de proyectos en suelos con Planeamiento municipal no adaptado al plan
insular, se establece, por una parte, la necesidad de contar con un informe previo del Cabildo
sobre compatibilidad de la actuacion con el PIOT, y, en segundo lugar, se establece que “No podra
concederse licencia si se hubieran otorgado éstas para mas del 50% de la capacidad edificatoria de
alojamiento turistico asignada por el Plan Insular al Plan Parcial en el cuatrienio correspondiente”
(pues de otro modo no podria garantizarse la adaptacién)”. De este modo en los planes no
adaptados al Plan Insular no se puede desarrollar sino la mitad de las plazas hasta que se produzca
la adaptacion.

El plazo que disponian los promotores para adaptarse al Plan Insular finalizd el 22
de diciembre de 1991 (hace 17 afios). Actualmente solo se han adaptado al PIOT

1991 un total de 3 planes parciales (Las Coloradas, Cortijo Viejo y Castillo del Aguila).

Plan insular de 1973

Qué es:

Antiguo Plan Insular de Lanzarote, aprobado por Orden del Ministro de la Vivienda de 29 de
noviembre de 1973, bajo la vigencia de la Ley del Suelo de 1956. Estuvo en vigor hasta que fue
suspendido por el Gobierno de Canarias mediante Decreto 51/1988, de 12 de abril, dictado durante
el proceso de elaboracion del nuevo Plan Insular de 1991 para poner freno a la auténtica “cascada”
de planes parciales de iniciativa que se estaban tramitando.

Qué establece:

Ordenaba el suelo de la isla bajo la mentalidad “ultradesarrollista” propia de los afios setenta en
Espafia, clasificando suelo con capacidad para edificar casi medio millén de plazas turisticas en la
isla (447.122 plazas exactamente). Durante su vigencia se aprobaron ocho nuevos planes parciales
que el posterior PIOT de 1991 tuvo que atemperar limitando el desarrollo de plazas turisticas
previstos en los mismos.
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Plan Parcial
Qué es:

Es el instrumento de ordenacion urbanistica que desarrolla de forma pormenorizada lo establecido
en los Planes Generales Municipales para los sectores de suelo urbanizable y los &mbitos de suelo
urbano no consolidado.

Qué establece:

Los planes parciales establecen la ordenacién pormenorizada del suelo que ordenan, estableciendo
detalladamente el destino urbanistico preciso y la edificabilidad de los terrenos y construcciones, las
caracteristicas de las parcelas y las alineaciones y rasantes de éstas y las reservas de dotaciones
y equipamientos complementarias de las integrantes de la ordenacién estructural.

Programacion
Qué es:
Una técnica para someter los desarrollos turisticos y/o urbanisticos a plazos o periodos de tiempo.
Qué establece:

El Plan Insular de Lanzarote utiliza la programacién para establecer una segunda limitacién al
desarrollo de las plazas turisticas y residenciales en las urbanizaciones turisticas, fijando para cada
Plan Parcial el numero maximo de nuevas plazas alojativas que pueden desarrollarse en un periodo
de tiempo determinado, que en el PIOT 1991 era de cuatro afios (cuatrienios) y en la Revision
PIOT 2000 de diez afios (decenios). De este modo el total de plazas alojativas que tenga asignado
un Plan Parcial (primer limite) no se puede desarrollar de golpe sino que su ejecucion también se
encuentra sometida a los cupos maximos que para cada periodo temporal se establezca en su
“programacion” (segundo limite).
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Sentencia
Qué es:

Decision adoptada por el érgano jurisdiccional (un juez o tribunal) que pone fin a un proceso y
resuelve todas las cuestiones litigiosas suscitadas por las partes. Una sentencia es definitiva si
resuelve el asunto principal aunque contra ella quepa recurso. Si contra una sentencia, bien por su
naturaleza o porque las partes lo consienten, no cabe ulterior recurso, estamos ante una sentencia
firme, que adquiere autoridad de cosa juzgada, es decir, de fuerza irrevocable.

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)
Qué es:

El Tribunal Superior de Justicia de Canarias es el érgano jurisdiccional que, sin perjuicio de la
jurisdiccion que corresponde al Tribunal Supremo, culmina la organizacion judicial en el territorio
canario (es el Tribunal Supremo del Derecho Canario).

Qué establece:

Resuelve los recursos contra los actos y las disposiciones generales de los Ayuntamientos, Cabildos
Insulares y de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Canarias, cuyo conocimiento no esté
atribuido a los Juzgados de lo Contencioso-administrativo. También conocen, en segunda instancia,
de las apelaciones promovidas contra sentencias dictadas por los Juzgados de lo Contencioso-
administrativo. Las sentencias que dicta en recursos contra licencias urbanisticas municipales son
definitivas y firmes (contra las mismas no cabe recurso alguno).

Tribunal Supremo
Qué es:

Organo judicial con sede en Madrid y jurisdiccién en toda Espafia que es superior en todos los
ordenes jurisdiccionales, excepto en garantias constitucionales. Lo forman un Presidente y los
Magistrados. Esté integrado por la Sala de lo Civil, la Sala de lo Penal, la Sala de lo Contencioso-
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Administrativo, la Sala de lo Social y la Sala de lo Militar, ademéas de una Sala Especial, el Tribunal
de Conflictos de la Jurisdiccién y la Sala de Conflictos de Jurisdiccion. La Sala Tercera, o de
lo Contencioso-Administrativo, culmina el orden Jurisdiccional contencioso-administrativo, al que
corresponde conocer, entre otros asuntos, de las pretensiones que se deduzcan en relacion
con la actuacion de las Administraciones publicas sujeta al Derecho Administrativo. La Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo es competente para resolver el recurso
de casacion que se interponga contra sentencias dictadas en Unica instancia por las Salas de
lo Contencioso-Administrativo de los Tribunales Superiores de Justicia, siempre que la casacion
pretenda fundarse en infraccion de normas de Derecho estatal o comunitario europeo que sea
relevante y determinante del fallo recurrido y que hubieran sido invocadas oportunamente en el
proceso o consideradas por la Sala sentenciadora.

Uso residencial
Qué es:

El uso del suelo destinado a satisfacer las necesidades de residencia estable (poblacion residente).
Se conoce por tal el uso alojativo residencial (viviendas para residentes).

Uso turistico
Qué es:

Eluso del suelo destinado a alojamiento turistico y equipamientos turisticos. En la normativa territorial
canaria se consideran urbanizaciones turisticas las que el planeamiento califique como tales y
aquellas en que se permita un uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad
total y/o de la superficie de las parcelas.
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REGISTRO DE SALIDA

JUNTA RECTORA

SESION EXTRAORDINARIA DEL CONSEJO CELEBRADA EL 07 NOVIEMBRE DE 2008

#

En el Salon de Plenos del Cabildo de Lanzarote, siendo las nueve horas y
treinta minutos del dia arriba indicado, se abre, en primera convocatoria, sesion
extraordinaria del Consejo de la Reserva de |a Biosfera, érgano desconcentrado del
Cabildo Insular de Lanzarote, reuniéndose las personas que a continuacion se
relacionan.

ASISTENTES:

PRESIDENTA

Excma. Sra. Dofia Manuela Armas Rodriguez

MIEMBROS

D. Ramon Bermudez Benasco, representante del PIL

D. Carlos Espino Angulo, representante del PSOE

D. Pedro San Ginés Gutiérrez, representante de Coalicion Canaria

D. Juan Carlos Becerra Robayna, representante de PNL

D. Eugenio Hernandez Cabrera, representante del Partido Popular

Dofa Francisca Toledo Duque, representante del Ayuntamiento de Tias

D. Enrique Pérez Parrilla, Alcalde del Ayuntamiento de Arrecife

Dofia Begona Lafuente Valenzuela, representante del Ayuntamiento deTeguise
. Leornado Rodriguez Garcia, representante del Ayuntamiento de Yaiza

. Nicolas Rodriguez Farray, representante del Ayuntamiento de Tinajo

. Manuel Fernando Fontes Dorta, representante del Ayuntamiento de Haria

. Wolfredo Wildpret de la Torre, representante de la Universidad de La Laguna
Carmelo Garcia Deniz, representante de la Administracion del Estado
Fernando Ruiz Gordillo, representante de la Fundacion César Manrique

. César Reyes Pérez, representante de los Sindicatos

Domingo Hernandez Betancort, representante de los Empresarios Pesqueros
. Francisco Mufioz Sanchez, representante de las asociaciones turisticas

. Jestis Cabrera Cabrera, representante de las Asociaciones de Agricultores
Dofia Nieves Rosa Hernandez Gorrin, representante de ONGs

D. Vicente Stinga Perdomo, representantes de los empresarics

D. José Curbelo Gonzélez, representante de las Asociaciones de Vecinos

D. Hamudi Iselmo Mussa, representante de Colectivos de Inmigrantes

D. José Gonzalez Garcia, representante de |las asociaciones hoteleras
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AUSENTES

D. Dofia Nereida Pérez Gonzalez, representante del PIL

D. Ramon Cabrera Paz, representante de Colegios Profesionales

D. Rogue Calero Pérez, representante de la Universidad de Las Palmas

D. Aurelio Centellas Bodas, representante del Ministerio de Medio Ambiente
D. Candido Padron Padron, representante del Gobierno de Canarias

D. Francisco Martin Ledn, representante del Gobierno de Canarias

D. José Antonio Gonzalez Hernandez, representante del Ayuntamiento de San
Bartolomé

® D. Francisco Cantos Mengs, representante del Comite MaB

Asimismo asiste la Directora Gerente del Consejo de la Reserva de Biosfera de Lanzarote,
Dofa Ana Carrasco Martin, que actla a su vez de Secretaria.

1.- EFECTOS DE LAS SETENCIAS QUE ANULAN LICENCIAS TURISTICAS

La Presidenta del Cabildo, Dofia Manuela Armas Rodriguez, da la bienvenida a los
miembros del Consejo y en especial a los cinco miembros del Gabinete Cientifico
presentes. Solicita a la Gerente del Consejo que presente a cada uno de ellos resumiendo
curriculums.

La Presidenta informa que con esta sesion se cumple con el compromiso adquirido de
continuar informando al Consejo de la Reserva de Biosfera de cualquier actuacion o
avance relacionado con las sentencias que anulan licencias turisticas.

Se producen las intervenciones de D. Leopoldo Diaz Bethencourt y D. Esteban Armas
Matallana. Toda la informacion ofrecida se encuentra en la péagina web
www.legalidadurbanistica.org

Tras la intervencién de los técnicos se produce un fuerte aplauso.

Doifia Manuela Armas da las gracias en nombre del Cabildo y de la ciudadania al equipo
que ha realizado el magnifico trabajo y nombra a cada uno de ellos, a saber: D. Leopoldo
Diaz Bethencourt, D. Esteban Armas Matallana, D. Esteban Gil Paez y D. Agustin
Domingo Acosta.

Explica que el documento cumple con uno de los objetivos fundamentales de la
democracia que es ofrecer informacién a los ciudadanos de todo acto publico. Ademas
con el se pretende transparentar y clarificar la situacion sobre algo sobre el que se han
sembrado dudas. Dice que se ha tardado en realizarlo porque se ha hecho con mucho
rigor.

Aclara que el informe presentado es un instrumento béasico imprescindible que nos va
ayudar a encontrar el camino correcto dentro de la legalidad para restablecer el orden
juridico perturbado y entrar en la normalidad democratica, conculcando el principio de
igualdad, fundamental en una sociedad de derecho.

A continuacion da la palabra al Gabinete Cientifico de la Reserva de Biosfera de
Lanzarote.

D. José Antonio Martin Pallin hace una serie de reflexiones sobre el informe presentado.
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Expone que la sociedad de Lanzarote tiene que estar orgullosa de un poder publico que ha
alcanzado en este acto unos niveles de racionalidad y de transparencia que no son
frecuentes en nuestro pais, en el que imperan todavia habitos del pasado de una cierta
opacidad de los poderes y un distanciamiento de los ciudadanos. Dice que lo que mas le
ha impresionado es el alarde de racionalidad que contiene el informe que, ademas, esta
complementado por otros anteriores en los que se desmonta la confrontacion falsa entre
los que son acusados de un cierto inmovilismo, incluso fundamentalismo ecolégico y
aquellos que son partidarios del desarrollismo a ultranza. El informe coloca a todos en su
debido lugar.

Los del desarrollismo a ultranza sabemos que nos han ofrecido un millén de pisos vacios,
lo mismo que si hubiera pasado una bomba, de neutrones que como saben era un
experimento en el que se dejaban intactos los edificios y mataba a las personas. Explica
que en este momento, en nuestro pais, gracias a ese ejercicio de irracionalidad, tenemos
un millon de pisos vacios.

Piensa que en Lanzarote se estan poniendo las bases para evitar esa locura haciéndolo
con profundidad y manejando muchos documentos.

Finaliza su intervencion diciendo que estamos inmersos en un mundo en la que los
avances de la comunicacion permiten que la oferta turistica sea competitiva y variada, por
tanto lo que tiene que hacer un territorio como Lanzarote es ofrecer un emblema que
pocos lugares tienen y que es su declaracion como Reserva de la Biosfera, que supone
un certificado de calidad y de buen gobierno. Cree que eso es lo que busca el ciudadano
que quiere encontrar un hueco de esparcimiento en su trabajo. Aconseja no desperdiciar
esta oportunidad. Cree que las lineas que se han trazado nos deben hacer meditar a
todos. Que no se trata de imponer sino de convencer y que lo importante es que estemos
convencidos de que se ha iniciado el buen camino.

D. Faustino Garcia Marquez muestra su agradable sorpresa por el informe, exponiendo
que por su profesion lleva treinta y cinco afios muy cercano a la ordenacién del territorio de
Lanzarote y que de esta isla sigue aprendiendo cosas.

Precisa que en los afios noventa y uno aprendié lo que es un modelo territorial innovador
que limitaba el crecimiento y establecia ritmos. Que tuvimos la oportunidad de extender
ese modelo, trece afios mas tarde, a la totalidad de la region Canaria a traves de las
Directrices de Ordenacion del Turismo. Continda diciendo que el problema del
planeamiento de la ordenacion es que no basta con formularlo y aprobarlo sino que
ademas hay que desarrollarlo y controlar su cumplimiento, ya que una de las invariantes
de nuestra cultura territorial es precisamente la indisciplina a través de la falta de control
de las normas. Dice que hemos visto en los Ultimos afios como el territorio de la
indisciplina se iba ampliando en desmérito del territorio de todos y opina que a través del
planeamiento, incluso a través de leyes del Parlamento se han fomentado este tipo de
actuaciones irregulares y se ha subvertido precisamente lo que tenia y tiene que ser un
proyecto de futuro.

Piensa que Lanzarote, a pesar de todas las dificultades y contradicciones, vuelve a dar
ejemplo en la defensa activa del planeamiento. En cuanto a las alternativas, plantea que
hay que disefiarlas con un cuidado exquisito porque evidentemente ni podemos ir contra el
principio de legalidad, ni contra la igualdad de los ciudadanos.

Considera que este nuevo modelo de control, de responsabilidad y transparencia por parte
del Cabildo de Lanzarote es un ejemplo que deberia empezar extenderse al todo al
Archipiélago. Por ultimo sefala que desde el Gabinete Cientifico intentarad colaborar para




seguir fomentando, aplaudiendo y ayudando en la construccion del futuro sostenible
insular.

D. José Luis Rivero Ceballos expone que a principios del siglo XX la economia del
bienestar nos ensefé que la funcion del bienestar social esta en un nivel, en un dmbito y la
funcion del bienestar individual esta en otro y que la agregacion o la: suma simple de la
funciones del bienestar individual no dan el bienestar colectivo o el bienestar social. La
funcion del bienestar social que es cuestion de unas instituciones, se hace a través de dos
vias, o bien regulando o bien haciendo la provision adecuada de bienes preferentes en la
terminologia de la teoria de la Hacienda Publica.

Piensa que durante estos dltimos veintitantos: afios ha ocurrido que la regulacion tenia
mala prensa y que cuando la ha habido se ha intentado que las funciones del bienestar
individual o intereses individuales primaran sobre el interés colectivo. Precisa que en
muchos ambitos de la vida publica esto nos ha llevado donde estabamos. En el marco de
la economia internacional financiera estamos donde estamos porque muchos gobiernos y
bancos miraron para otro lado. Y en el caso del territorio y del urbanismo tres cuartos de lo
mismo.

Afade que el Cabildo de Lanzarote es un ejemplo para toda Canarias y posiblemente para
muchos ofros lugares porque siempre ha estado defendiendo su territorio. Con
intensidades distintas pero afortunadamente, en algunos momentos con mucha intensidad
siendo ejemplo para toda Canarias.

Piensa que el Cabildo tiene que terminar lo que ha empezado afadiendo dos
observaciones mas, la primera sobre los empresarios. Nos han dicho que el 12% de las
plazas hoteleras estan afectadas. El 12% es una minoria dentro del conjunto de la
economia de Lanzarote. No convirtamos los intereses de una parte que han jugado al
fatbol con las manos, en los intereses del todo. El que ha cometido un error que lo
enmiende y lo pague. Todos jugamos con la misma cuota de riesgo y todos somos
competitivos, todos jugando al mismo juego. Asi que el que no haya jugado al mismo
juego, pues, lamentandolo mucho, queda fuera de él. Y |a otra observacion particular esta
dirigida a los otros agentes sociales, a los sindicatos. Los sindicatos de clase tienen que
pensar lo mismo. El interés de los trabajadores afectados va a quedar a salvo a través de
las acciones que se puedan implementar para resolver su condicién particular, su situacién
particular. No estarfa de mas que la politica de empleo en Canarias y las lineas
estratégicas fueran abordando la elaboracién de un programa destinado a aquellos
trabajadores que quedan sin empleoc como consecuencia del cierre del algunas
explotaciones y no estaria de méas tampoco que en el ambito de la negociacion colectiva,
se estableciera algun régimen de rotacion de trabajadores para ocupar plazas vacantes en
el resto de los sectores, en el resto de la hosteleria. Esto es lo que se llama hoy en dia
combinacion de seguridad y flexibilidad, que es una orientacién de la OIT fijandose
sobretodo en los regimenes laborales del norte de Europa.

Termina diciendo que si el Cabildo continua trabajando tan seriamente como lo ha hecho y
si los agentes sociales se comportan racionalmente y se comportan de acuerdo con los
intereses que les son propios, los intereses de verdad no los falsamente corporativos,
entonces es posible que tengamos un futuro mucho mejor. Agradece al equipo técnico la
brillantisima exposicion que ha hecho y el que tengamos a disposicidn todos estos
documentos.

D. Antonio Gonzalez Viéitez expresa su agradecimiento profundo por la deferencia de
poder hablar ante el Consejo R.B., ante una sociedad que ha sido pionera en la defensa
de su territorio. Piensa que el siroco de indisciplina generalizada tiene una caracteristica
que le parece valiosisima y es que todos los Gobiernos del Cabildo de Ia isla en los (ltimos



ocho afios han recurrido licencias, de forma que en estos momentos ganamos todos. Cree
gue lo que estamos viviendo es un hecho absolutamente histdrico porque en todos los
sitios del mundo estos temas se discuten a puerta cerrada. El que hoy aqul, en Lanzarote,
ante la representacion de la sociedad de Lanzarote, se presenien los datos y se ofrezcan
las’lineas y los marcos de las posibles soluciones, es absolutamente una victoria de la
sociedad de Lanzarote inenarrable. En ninglin sitio ocurre y probablemente si comienza a
ocurrir, es porgue comienzan a verse en el espejo de ustedes.

Continda diciendo que la sociedad de Lanzarote tiene un tremendo problema heredado
que debe ser gestionado con racionalidad porque los casos son tremendamente diversos y
distintos y tendran ustedes que atender al principio de igualdad ante la ley. Ni todos los
hoteles pueden ser salvados ni todos tirados. Al que le estan tirando su chabola de
siempre tiene que sentirse auténticamente representado en las conclusiones que ustedes
puedan sacar aqui, porque la igualdad de la ley es lo que hace que una sociedad sea
civilizada y madura, y por supuesto tenemos que buscar lo que representa la ejemplaridad.

Plantea que algunas cosas tendran qué ocurrir porque muy graves han sido los desacatos
de algunas personas y algunas empresas ante la sociedad de Lanzarote. Ustedes han sido
maltratados por algunas instituciones cuando han defendido a través de una manifestacion
maravillosa ni una cama mas y un Lanzarote sostenible. Afiade que gestionar este
problema requiere poner criterios, poner lineas rojas y verdes, negociando caso a caso,
aqui, ante la sociedad de Lanzarote y sus instituciones.

Ante las posibles compensaciones, bien liberando territorio, bien garantizando mayor
calidad o bien ofertando actividad complementaria, su opinién es que las dos segundas
tienen mucha menos potencia que la primera porque la estructura del sector turistico sabe
que ella misma tiene que apostar por mayor calidad y por generar oferta extra hotelera o
extra alojativa y eso es algo que va a producirse. Le parece que no seria adecuado que
compensaramos el desacato con otra cosa que no fuera fundamentalmente territorio y
sociedad, de forma que el interés general se viera compensado con adquisiciones de
paquetes importantes de territorio que pasarian a ser de propiedad publica y pasarian a
ser el botdon de gloria mas bonito que la sociedad de Lanzarote pudiera ponerse en la
solapa.

La Presidenta le da la palabra a los miembros del Consejo

D. Wolfredo Wildpret de la Torre califica la exposicion realizada de magnifica. Dice estar
de acuerdo con D. Antonio Gonzalez Viéitez en catalogar la exposicidn de histérica.
Considera que es el resultado de la actuacion de muchisimas personas anénimas y que
habria que homenajear a todos aquellos, entre ellos los grupos ecologistas que han tenido
una intervencion decisiva en la defensa ambiental de la isla. Recuerda las manifestaciones
y pancartas en sesiones del Consejo en contra de las desastres en el Rubicon.

Dice que para él, el Consejo ha sido una experiencia extraordinaria, sobre todo humana y
que su vinculo con la isla obedece también a sus actividades investigadoras y como
asesor de la Fundacion César Manrique, institucion que también ha realizado grandes
esfuerzos humanos y econémicos por la legalidad urbanistica de la isla.

Felicita al equipo técnico, calificandolo de magnifico y a la exposicion de brillante.
Reconoce la transparencia que ofrece el trabajo y exposicion delante de responsables
politicos.

Considera que uno de los peores males que tiene nuestra democracia es la corrupcion que
afecta a toda Canarias y que se palpa en el informe presentado. Piensa que debemos




seguir remando para luchar contra ella y extiende su agradecimiento a todas aquellas
personas anonimas que han batallado para conseguir lo hoy presentado.

D. Carlos Espino Angulo felicita y da las gracias a los técnicos responsables de la
exposicidn. Opina que como sociedad e institucién estabamos necesitando este momento
porque permite entender la situacion, entender que se ha vulnerado el Plan Insular, la
normativa de los planes parciales, la Ley de Turismo y la Ley de Medidas Urgentes, en
definitiva, la ordenacion que entre todos aprobamos. Dice que el relato factico escuchado
es estremecedor, al igual que el nivel de groseria y los mecanismos utilizados para
saltarse las normas. Que ello demuestra que no ha sido una concatenacion de errores,
que todo apunta a una auténtica trama organizada dedicada a tratar de subvertir la
normativa donde ha habido licencias concedidas e “informadas” por los servicios juridicos
en un solo dia, cuando los expedientes tienen una altura superior a la de su propia
persona.

Continua diciendo que ve a una Presidenta que se ha visto sometida a una presion brutal y
a un equipo tecnico que ha dado lo mejor, siendo leales a la institucion, que no tenia que
haber sido objeto de un debate tan sucio, que ha sido cuestionado mediante maniobras
sucias y auténticas camparias difamatorias por algunos, que ahora, deberian pedirles
perdén.

Rechaza que por parte de los que se han saltado la norma, aquellos que han hecho un
dafio enorme a la democracia, a la legalidad, al modelo de isla y la credibilidad de las
instituciones, se exija silencio en nombre de la imagen turistica de la isla.

Considera importante la sesion porque la informacion es clarificadora, da la razén al
Cabildo, demuestra que el problema requiere un tratamiento individualizado y deja claro
que las amnistias no caben porque son imposibles. Considera que el informe permite
saber que, a partir de ahora, cualquiera de los afectados que quiera obtener licencia debe
dirigirse a la institucion y hacerlo como un ciudadano normal.

Defiende que el dafio realizado a la isla y a la propia convivencia debe tener
consecuencias penales.

Por dltimo expresa su satisfaccion porque, a diferencia de otros territorios, no nos
encontramos con actuaciones de la policia, ni denuncias de particulares, sino que es la
reaccion de una institucion que defiende su legalidad acompariada por un respaldo social
envidiable.

D. César Reyes felicita al equipo redactor argumentando que ha sido un trabajo
clarificador. Como sindicato quiere dejar claro tres puntos: Primero que se necesita una
depuracion a todos los niveles de las responsabilidades a que diera lugar. Segundo que el
proceso a partir de ahora, que ha sido costoso y con incertidumbres para los trabajadores,
se haga en tiempo y forma, sin dilaciones ni premuras. Tercero que se haga con una
transparencia absoluta y en defensa del interés general, maxime en los momentos de
situacion econémica y laboral que padece la isla.

Anade que los trabajadores contintan en vilo porque peligra su puesto de trabajo, que éste
en muchas ocasiones es precario vulnerando dia tras dia la legislacion de los convenios
colectivos.

La Presidenta aclara que la solicitud de legalizacidon extraordinaria es voluntaria y debe
hacerla cada propietario o promotor dirigiéndose al ayuntamiento y pidiendo inicio del
expediente.




Con respecto a la transparencia considera que el trabajo se podia haber hecho de muchas
formas, pero se ha hecho con la maxima transparencia porque es la voluntad del Grupo de
Gobierno y porque todos los miembros del Consejo tienen que conocer lo sucedido.

Con respecto al interés general dice que ese es nuestro deseo y ademas esté reglado, que
es una exigencia que conlleva este proceso. Ademas se ha querido que no haya ninguna
intencionalidad politica, de tal manera que sea como una ventanilla donde cualquier
empresario pueda hacerlo sin la intervencion politica.

D. Eugenio Hernandez felicita al equipo redactor y al Gabinete Cientifico. Considera que
durante el proceso se va producir un mercadeo con respecto a las compensaciones y que
el Cabildo debe poner el liston y hacer los deperes con la revision del PIOT y del PTE.
Piensa que algunos empresarios a la hora de compensar van a tenerlo que hacer con
otros planes parciales, y que en el proceso también estan implicados los ayuntamientos y
el propio Gobierno de Canarias, por lo cual también éstos deben hacer sus deberes.

Pregunta si los técnicos y el Gabinete Cientifico haran seguimiento del proceso y que
pasara con los complejos mientras se produzca la legalizacion.

D. Carlos Espino contesta que ahora se empieza a trabajar dando traslado del informe al
Gobierno de Canarias para que a partir de ahi, cada administracion empiece a jugar el
papel gue le corresponde y haya coordinacion entre ellas.

Con respecto a los hoteles abiertos y su situacion juridica desde el punto de vista turistico,
informa que las competencias en inspeccion y sancion no son del Cabildo.

D. Pedro Hernandez agradece la presencia del Gabinete Cientifico por lo que supone
para todos de aprendizaje y de reconocimiento al trabajo bien hecho. También expresa
reconocimiento por lo esclarecedora que ha sido la exposicion. Echa en falta que se
hubiera producido antes para evitar la ceremonia de la confusion macabra. Agradece las
palabras de Gonzalez Vieitez y del profesor Wolfredo Wildpret al reconocer que esto es
también fruto del trabajo de la sociedad insular.

Comenta que en los afios 80 ya hubo un movimiento ciudadano muy interesante que evitd
que determinadas fracciones del territorio que se pretendian urbanizar, como Papagayo o
Malpais de la Corona, no entraran en el proceso urbanizador. Considera que la sociedad
insular merece un homenaje y que el informe del Cabildo obedece a la presién social.
Piensa que sin la presion social el Cabildo de Lanzarote habria tenido bastantes
dificultades a la hora de acudir a los tribunales.

Opina que el trabajo presentado hay que concluirlo, que alguien tendrd que ejercer las
competencias y atribuciones que tiene en materia de ordenacion turistica porque no
pueden estar abiertos al publico establecimientos que son ilegales. Que el trabajo hay que
concluirlo en aras a la calidad de los servicios turisticos y exigir que el ambito judicial
termine de hacer su trabajo.

D. Pedro San Ginés da la bienvenida al Gabinete Cientifico y expresa que es un gran
honor poder compartir mesa con ellos. Felicita al equipo técnico tanto al interno como al
externo por realizar un trabajo magnifico y brillantemente expuesto que ha sido clarificador
y esperado.

Considera que a partir de ahora y al hablar de compensaciones al interés general se
introducen en el debate elementos como es el numero de camas. Se pregunta cuantas
plazas menos o cuanta calidad mas satisface el interés general. Piensa que para evitar




esos elementos subjetivos hay que hacer un gran esfuerzo en el consenso, teniendo en
cuenta a la oposicion y al propio Consejo y por supuesto a los ayuntamientos.

Comparte que haya depuracion de responsabilidades tanto politicas como técnicas, ya que
existen incumplimientos fragantes. Con respecto a posibles demoliciones pregunta a quién
le corresponde porque el propietario tiene una licencia y porque si tuviera que pagar el
ayuntamiento, de nuevo entra en juego el interés publico.

Esta de acuerdo con la Presidenta en no hacer guerras partidistas de este proceso.
Agradece las palabras del Sr. Vigitez al sefialar que esto no es patrimonio de ninguna
organizacién politica.

Echa de menos en el informe informacion sobre las modificaciones a realizar en los
distintos planeamientos y en la Ley de medidas urgentes que se esta tramitando.

La Presidenta informa que ha pedido una cita con el Consejero de Politica territorial del
Gobierno de Canarias para darle a conocer el informe y para que los equipos técnicos y
juridicos de las dos instituciones se sienten juntos porque la voluntad de arreglar este
asunto es manifiesta. Comenta que la solucién pasa por hacer cambios en el planeamiento
en el PIOT o en el PTE y si a través de la Ley de Medidas Urgentes se puede ayudar a dar
una solucion estaria encantada, pero que cuando se dio esa oportunidad no era el
momento adecuado puesto que no se tenia toda la informacion.

D. Fernando Ruiz dice sentirse abrumado con la informacion. Expone que desde hace
tiempo, colectivos, personas individuales e instituciones han venido trabajando desde la
conviceion que estaba sucediendo lo expuesto por los técnicos, mientras soportaban la
continua criminalizacion realizada por politicos y grupos empresariales y mediaticos.

Considera que hoy es un gran dia porque se ha acabado con este juego de disfraces entre
verdugos y victimas. Y si eso es asi, es una responsabilidad institucional y de la
Presidenta resarcir la dignidad de los que han sido injustamente acusados, exigiendo a los
acusadores gue se disculpen publicamente.

Expresa agradecimiento y felicitaciones a la Presidenta del Cabildo por lo que representa,
por la transparencia mostrada y por tener el coraje de trasladar a todos los miembros del
Consejo R.B. todo el material. Felicita, agradece y da la enhorabuena a todos los técnicos
responsables de la realizaciéon de un documento tan brillante.

Alegando que es un informe institucional propone al Consejo llevar el informe a la fiscalia.
Afnade que independientemente de la decision del Consejo, la Fundacion César Manrique
ha tomado nota y velara para que no se pierda la informacion.

Como representante de la Fundacién César Manrique solicita que determinadas voces
modulen sus agresiones y que no confundan sus obsesiones con los intereses generales
de la isla. Solicita responsabilidad politica e institucional. Acaba con la lectura de una frase
de Obama "Resistamos la tentacién del partidismo y la mezquindad y la inmadurez que ha
intoxicado nuestra vida politica desde hace mucho tiempo”.

Dofia Nieves Rosa Hernandez expresa que hoy es un dia histérico, de felicitaciones
porque en Lanzarote se restablece la justicia. Que como representante de un grupo de
colectivos ha tenido la fortuna y el honor de haber estado en todo el proceso, desde ia
constitucion del Consejo de la Reserva de Biosfera hasta la fecha. Considera que todos los
partidos politicos que han pasado por el Cabildo han seguido con el proceso, pero es
verdad que con algunos de ellos se ha ralentizado el proceso y que han sido




organizaciones ciudadanas, ajenas a la institucion, quienes en ocasiones han puesto su
dinero, tiempo y empefio para conseguir lo que hoy se ha expuesto. Piensa que el trabajo
presentado es la consecuencia de haber tenido una politica democratica, un Consejo y un
Gabinete Cientifico. Da la enhorabuena al Consejo y a la poblacion de Lanzarote por haber
sido valiente y tenaz.

Con respecto al informe comenta que ha sido excelentemente expuesto, con una calidad
pedagogica extraordinaria. Que la isla hace lo que tiene que hacer, que es defender la
legalidad y defender sus intereses porque si la ley no se cumple, el todo vale se instala en
la sociedad y con ello las infracciones y la corrupcién.

Con respecto al empleo, ve necesario la elaboracion de una plan especial laboral para
amortiguar los efectos que las sentencias puedan tener. Opina que en el marco del interés
general esta el Plan Especial de Empleo.

D. José Gonzalez, representante de las Asociaciones Hoteleras, agradece la informacion
presentada porque todo lo que sea aportar informacién a una situacién tan compleja
permite hacer un mejor diagnéstico del problema y por tanto dar mejores soluciones.

Defiende que del informe se deduce que sdlo se ha intervenido en suelos consolidados.
Que no se ha intervenido en espacios naturales protegidos o en suelos rusticos. Que
desde la asociacion de empresarios hoteleros no se ha planteado una amnistia sino el
respeto a la legalidad urbanistica. Que la cuestion es como nos ponemos de acuerdo para
llegar al respeto de la legalidad urbanistica.

Plantea que si hablamos de modificar la legislaciéon en una situacion actual de crisis, no
nos podemos permitir esperar a abordar el problema mediante cambios en el
planeamiento. Entienden que la Ley de Medidas Urgentes era y sigue siendo un buen
cauce para abordar la situacion. Recuerda que es el Parlamento de Canarias el depositario
de la voluntad popular de toda Canarias y que no se le ocurre mejor marco que ese para
debatir el proceso de regularizacion de los establecimientos para que, de una vez, llegue a
Lanzarote la seguridad juridica necesaria para fortalecer los principios democraticos que
también son necesarios para estimular la economia. Defiende que tenemos que afrontar el
futuro y cerrar pagina con respeto a la legalidad urbanistica.

D. Carlos Espino critica la intervencion del Sr. Gonzéalez, pidiendo disculpas y alegando
que hay intervenciones que por decencia no tendrian que haberse producido. Lamenta que
todos tengan que soportar los contenidos de la intervencién, en especial agquellos que han
realizado un esfuerzo extraordinario con su trabajo, la sociedad que se ha visto chuleada,
los trabajadores que han sido utilizados como escudos humanos y que son los afectados
por destruirse empleo de calidad ya que se han colocado en el mercado, a la velocidad del
rayo, doce mil camas turisticas fuera de toda planificacion, llevandonos a un crecimiento
poblacional inasumible, a unas deficiencias brutales en los servicios publicos, a consumir
recursos europeos en fraude de Ley destinados a zonas deprimidas. Que esto es un
capitulo mas de la ignominia teniendo que agradecer que las obras ilegales e
incumplimientos como es construir dos plantas de mas o ocupar una via publica, se hayan
realizado en suelo urbano consolidado.

Con respecto a los plazos le dice que es consciente que le preocupen los plazos de
adaptacion y los plazos de la democracia porque estan acostumbrados a que les den
licencias en un dia. Recuerda que los cambios en los planeamientos llevan un proceso de
informacion publica, que hay que hacer informes sectoriales y que ello lleva su tiempo, que
es por lo que pasan los ciudadanos que no tienen acceso directo a determinados
despachos. A este respecto da la bienvenida a la democracia.




En cuanto a que es el Parlamento el que tiene que decidir pregunta qué pasa con el
Cabildo y con la decision de todos los lanzarotefios. Que interesa no hablar aqui que es
donde hemos promulgado la legislacién sino ir y discutirlo con aquellos que han tenido una
ceguera selectiva brutal.

D. José Gonzalez defiende que lo que ha planteado es que desde el Cabildo y los
Ayuntamientos se colabore con el Gobierno de Canarias en la busqueda y en el encuentro
de una solucion y que se haga en los términos que satisfagan el interés publico.

La Presidenta aclara que no solo es el Cabildo es el que tiene que intervenir en cada uno
de los procedimientos, sino los ayuntamientos afectados, el Gobierno de Canarias, la
Fundacion César Manrique que ha ganado los pleitos y también la Justicia. Por lo tanto
todos los cambios en el planeamiento tienen que pasar por las cinco administraciones.
Que aunque el problema no sea del Cabildo sino de los promotores, entiende como
Presidenta que es un asunto que hay que arreglar.

Informa que toda la informacion presentada se encuentra en la pagina web
www.legalidadurbanististica.org que permitira aclarar cualquier duda.

Y no habiendo mas asuntos que tratar, y siendo las trece horas y treinta minutos del dia al
principio indicado, por la Sra. Presidenta se levanta la sesion, de la que se extiende la
presente acta en diez folios utiles solamente en su anverso con mi rubrica, de lo que, como
Secretaria accidental, certifico.

V o [»]

LA PRESIDENTA
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“Con la aprobacion y aplicacién de esta disposicion legal quedara reparado
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Yy quedara meridianamente claro que burlar la ley o saltarse la norma
comun no puede resultar un premio para nadie.”
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Presentacion de la edicion

A partir del afio 2000 el Cabildo de Lanzarote inicia una politica firme y decidida en de-
fensa de la ordenacion territorial insular. Hasta esa fecha la entidad se venia defendiendo
en los tribunales de los recursos interpuestos contra la aprobacién del Plan Insular de
1991y su Revision Parcial de 2000. Tras requerir a los alcaldes de los municipios afectados
para que dejaran sin efecto las licencias ilegales concedidas y obtener la negativa por res-
puesta, el Cabildo decidié acudir a la jurisdiccién contencioso-administrativa e impugnar
mds de una treintena de licencias que autorizaron 27 establecimientos con un total de
12396 plazas, de las que 8.000 estan en funcionamiento. A fecha de hoy el resultado de
las acciones judiciales instadas por el Cabildo habla por si solo: el Tribunal Superior de
Justicia de Canarias, el Tribunal Supremo 'y los Juzgados de lo Contencioso Administrativo
han dictado mas de 50 resoluciones y pronunciado mas de 25 sentencias firmes, todas
ellas favorables al Cabildo en todas las instancias judiciales (Juzgados de lo Contencioso,
Tribunal Superior de Justicia y Tribunal Supremo), correspondientes a mds de una veintena
de establecimientos turisticos, los cuales han quedado sin cobertura juridica alguna. Los
Tribunales han sentado un cuerpo de doctrina juridica sin precedentes que refuerza a los
Cabildos en materia de ordenacion territorial y urbanistica y coloca a los planes insulares
de ordenacién en una posicién superiory prevalente, sin que sea posible construir en esta
isla si no se tiene en cuenta las limitaciones al desarrollo de plazas turisticas establecidas
en el Plan Insular de Ordenacion.

Las acciones judiciales emprendidas por el Cabildo nos han permitido descubrir no
sélo la autorizacién ilegal de mds de 11.000 plazas turisticas, de las que se ha evitado la
construccion de aproxidamanente 4.000, sino que también han conseguido frenar el cre-
cimiento desenfrenado con la anulacién del Plan Parcial Playa Blanca, con 1,2 millones de
metros cuadrados de suelo y un total de 5.570 plazas alojativas, que el Tribunal Superior de
Justicia recientemente ha declarado extinguido y nulo por aplicacion de la Ley 6/2001 (tal
y como venia advirtiendo el Cabildo desde el ano 2003); habiéndose conseguido también
la paralizacién judicial de la urbanizacién Costa Roja, a quien el Ayuntamiento de Yaiza
concedi6 licencias en 2006 y 2007 para construir un macro proyecto de 4397 plazas en
1.012 viviendas, 220 locales comerciales y 2.590 plazas de garaje en una pieza de suelo
situada al norte del nucleo de poblacién de Playa Blanca, que carecia de ordenacion (ni
siquiera disponia de Plan Parcial aprobado) y que también se vio afectada por la Ley 6/2001,
pasando a ser suelo no sectorizado.
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El balance de las acciones judiciales emprendidas por el Cabildo de Lanzarote a lo
largo de estos diez afios para evitar un crecimiento desenfrenado en la isla no ha podido
ser mas positivo, porque los Tribunales han dado la razén al Cabildo en todos los recursos
interpuestos y en todas las instancias, habiéndose logrado la anulacién de dos urbaniza-
ciones enteras amén de las plazas turisticas declaradas nulas.

Pero también sucede que el principal resultado de esta larga lucha por la defensa
“activa” de un modelo de desarrollo sostenible y equilibrado es el que materialmente “no
se ve”, porque la mayor parte de las plazas alojativas recurridas por el Cabildo (22.000
aproximadamente) no han podido ser construidas (12.000), precisamente por el triunfo de
las acciones del Cabildo en los tribunales, siendo las aproximadamente 8.000 ilicitamente
edificadas las que materialmente “se ven™. Y es a estas ultimas, a las que se ejecutaron
irregularmente, a las que se dirije la presente iniciativa legislativa porque las otras —la
mayoria- se consiguié que no se hicieran.

El 7 de noviembre de 2008 un equipo de técnicos y juristas del Cabildo Insular de
Lanzarote, a instancia de su Presidenta, presentd en el Consejo de la Reserva de la Biosfera
(6rgano desconcentrado del propio Cabildo, con amplia participacién social, encargado de
velar por el cumplimiento de los fines propios de la declaracion de la Isla como tal Reserva
por la UNESCO en 1992) un amplio informe bajo el titulo Lanzarote: legalidad urbanistica.
Efectos de las sentencias que anulan licencias turisticas.

Dicho informe no pretendia sino arrojar luz sobre las consecuencias de los pro-
nunciamientos jurisdiccionales que, acogiendo finalmente los fundamentos esgrimidos
por el Cabildo, anulaban numerosas licencias urbanisticas municipales irregularmente
otorgadas a establecimientos turisticos. No sin la incomprensién de algunos, que urgian
falsas soluciones y oscuros atajos que evitaran identificar la verdadera naturaleza de las
irregularidades detectadas, el informe hacia publicos los resultados que permitian evaluar
la situacion y conocer de primera mano la entidad de las infracciones cometidas.

Pero el trabajo del Cabildo no se ha quedado, con ser importante, en el diagnéstico
de la situacién. Una vez que los tribunales de justicia han ido hablando a través de los
razonamientos juridicos contenidos en sus sentencias, el Cabildo podia haberse cruzado de
brazosy esperar, sin mds, a la sustanciacién de los incidentes de ejecucién de sentencias
y los eventuales procedimientos de legalizacién de los establecimientos. Pero, consciente
de la alta sensibilidad de la materia en cuestiéon y de la complejidad de su tratamiento,
el Cabildo ha actuado con la responsabilidad que le es exigible como maximo drgano
politico de la isla.

Tras el diagnéstico del informe, se ha profundizado en el estudio de las alternativas
en él planteadas y se ha indagado en la terapia. Las obras cuya ejecucién ha sido evitada
por la intervencion judicial propiciada por el Cabildo, que suman mas de 12.500 plazas, no
podran ser construidas. Para las edificaciones construidas, cuyas licencias han sido anu-
ladas judicialmente, se ha articulado esta propuesta legislativa que supone una manera
alternativa de restablecer el orden juridico perturbado y de ejecutar las sentencias sin
que ello vaya en detrimento de la efectividad de las resoluciones judiciales como parte
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del derecho a la tutela judicial efectiva consagrado en el articulo 24.1 de la Constituciéon.
Al propésito de articular un escenario que haga viable, no de manera arbitraria e indis-
criminada y si con limites y condiciones precisas, la legalizacién de los establecimientos
turisticos ya construidos y afectados por sentencias judiciales, sirve esta propuesta legis-
lativa promovida por el Cabildo de Lanzarote, cuya finalidad no es legalizar lo ilegal, sino,
como se proclama en su exposicion de motivos, instrumentar mecanismos que satisfagan
el interés publico territorial y urbanistico con la amortizacién de plazas alojativas turisti-
cas y las cesiones de suelo para uso publico, de suerte que al tiempo que homologan su
situacion irregular con la de la oferta legalmente establecida se refuerzan las bases de la
ordenacién territorial infringida.

El texto legal propuesto ha sido elaborado por un equipo técnico y juridico del Ca-
bildo. De enero a julio de 2009 se celebraron diversas sesiones de trabajo entre el citado
equipo del Cabildoy el formado por técnicosy juristas de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion Territorial del Gobierno de Canarias, lo que ha permitido su paulatina mejora
y el enriquecimiento del texto inicial.

Sobre la base del nucleo central de la propuesta legislativa, a la que se han hecho
correcciones, adiciones y supresiones de cardcter menor, se elaboran hasta 16 borradores
de la propuesta legislativa en un clima de pleno entendimiento técnico y juridico entre
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion Territorial del Gobierno de Canarias y el
Cabildo de Lanzarote. Entre los equipos técnico y juridico de la Consejeria y el Cabildo
se celebran en Las Palmas dos reuniones de trabajo los dias 8 y 23 de enero de 2009.
El 20 de febrero de 2009, con la asistencia de los técnicos y juristas del Gobierno y el
Cabildo, la Presidenta de la institucidn insular celebra una reunion en Las Palmas con el
Consejero de Medio Ambiente en la que se debate acerca de la propuesta legislativa. El
20 de abril de 2009 se dispone ya de un texto de propuesta legislativa consensuado por
los técnicos y juristas de Gobierno y el Cabildo. El 27 de abril de 2009 se retine en Las
Palmas el Consejero de Medio Ambiente con dos juristas, uno de la propia Consejeria
y otro del Cabildo, y decide, previa conformidad de la Presidenta del Cabildo, elevar el
texto consensuado a nivel técnico y juridico a un catedratico de Derecho Administrativo
con despacho en Madrid. El 7 de mayo de 2009 la Presidenta del Cabildo y el Consejero
de Medio Ambiente se retinen en el despacho de dicho catedratico, quien el 19 de junio
de 2009 envia sus comentarios y sugerencias al texto de propuesta legislativa. El 20 de
julio de 2009 los técnicos y juristas del Cabildo de Lanzarote, tras incorporar parte de
las sugerencias aportadas por el Catedratico, cierran el texto legislativo, que es remitido
desde Arrecife a Las Palmas por correo electrénico el 3 de agosto de 2009 al Consejero
de Medio Ambiente del Gobierno, quien hasta el dia de la fecha no ha dado respuesta
alguna al Cabildo de Lanzarote.

Octubre, 2009
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Exposicion de motivos

El principal motor de la economia en el ambito de la Comunidad Auténoma de Canarias
es, desde hace anos, el turismo. Dados sus efectos sociales, ambientales, territoriales y
economicos, la actividad turistica constituye el factor que mas directamente incide sobre
el modelo de desarrollo sostenible a que aspiran las Administraciones Publicas Canarias.
Por ello, el legislador autonémico ha fijado como ejes de politica turistica el estableci-
miento de limites al crecimiento turistico, la primacia de la calidad sobre la cantidad y el
fomento de la renovacion y regeneracion de la planta alojativa existente, principios de los
que en gran medida ha sido pionero el Plan Insular de Ordenacién de Lanzarote de 1991,
primer instrumento de ordenacion de tales caracteristicas aprobado en el archipiélago
al amparo de la legislaciéon autondémica en materia urbanistica.

El desmedido crecimiento econdmico producido en el archipiélago en los ultimos afos,
basado en el continuo incremento de una oferta turistica que trata de satisfacer la cre-
ciente demanda exterior, ha operado en no pocos casos sin el cumplimiento de las pre-
visiones legales establecidas en la ordenacién aplicable. La realidad del desarrollo de los
establecimientos de alojamiento turistico se ha efectuado en numerosos casos al margen
del ordenamiento juridico sin que los mecanismos previstos en la legislacion vigente para
evitar tal situacién hayan sido aplicados en debida forma. La constatada existencia de
una amplia planta turistica nacida al amparo de licencias ilegales, o sin someterse a las
determinaciones del titulo que habilita para su construccién, aconseja la instrumentacion
de medidas que permitan su regularizacion siempre que se satisfaga el interés publico
territorial y urbanistico.

En el contexto de la generalizada situacién de indisciplina que, como apuntan diversos
tratadistas, se produce en el mundo del urbanismo, es habitual que la Administracién,
en el ejercicio de la funcion publica de intervencién que le compete, proceda, como me-
dida reaccional ante la vulneracién del ordenamiento, a introducir modificaciones en los
instrumentos de planeamiento previstos en la legislacién urbanistica. Pero, no se puede
obviar que la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha establecido, a este respecto, que son
nulos de pleno derecho los cambios de planeamiento exclusivamente dirigidos a legalizar
lo ilegal, ya que la ordenacién que se modifica ha de atender racionalmente al interés
publico territorial y no a la mera finalidad de salvar la trasgresion urbanistica.
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Con los sefialados antecedentes, |a presente Ley articula un procedimiento de regulariza-
cion excepcional o extraordinaria de establecimientos turisticos abiertos al publico que se
encuentren en situacién irregular cuando el restablecimiento del orden juridico pertur-
bado, mediante la legalizacién de las obras con la correspondiente licencia, resulta impro-
cedente por no ajustarse las mismas a las normas aplicables. La legalizacién excepcional
posibilita a los establecimientos turisticos afectados acogerse a un régimen transitorio
de tolerancia, que permite la continuidad de la actividad y de la explotacién hasta tanto
se plasmen en el planeamiento aplicable los mecanismos u operaciones compensatorias
que posibilitan la legalizacién excepcional del establecimiento.

En consecuencia, la presente Ley tiene por objeto el establecimiento de un procedimiento
extraordinario para la legalizaciéon de la oferta de alojamiento turistico en situacién irre-
gular mediante la implementacién de diversos mecanismos tendentes a la satisfaccion
del interés publico territorial y urbanistico afectado por aquélla, dirigidos a homologar
su situacién con la de la oferta legalmente establecida. La finalidad de la Ley no es con-
donar las ilegalidades ni legalizar las infracciones sino introducir férmulas encaminadas
a conseguir que los establecimientos en situacion irregular cumplan la ordenacién terri-
torial, urbanistica y turistica aplicable mediante un procedimiento flexible que brinde la
oportunidad excepcional de homogeneizar su situacién igualandola en cumplimiento de
derechos y deberes a los establecimientos turisticos legalmente implantados, de suerte
que asi consigue esta Ley hacer realidad los principios que inspiran las bases de la men-
cionada ordenacion.

El interés publico en materia de ordenacién territorial y urbanistica de caracter turistico
que dimana del ordenamiento vigente se concreta en la consecucion, fundamentalmen-
te, de los siguientes objetivos: la contencién del desarrollo, la cualificacién de la oferta,
la mejora del espacio y la rehabilitacion de la planta alojativa obsoleta. Bajar los techos
constructivos y desclasificar suelos son actuaciones que coadyuvan a evitar nuevos de-
sarrollos turisticos. La observancia de estandares que garanticen la calidad del producto
permite cualificar la oferta turistica. Finalmente, con nuevo equipamiento y oferta turis-
tica complementaria mejora el espacio turistico. El interés publico territorial se satisface
con menos plazas, de mas calidad y con buen equipamiento, que son grandes objetivos
del ordenamiento juridico territorial y urbanistico, a los que se suma el de la rehabili-
tacion. Quienes insten la legalizacién extraordinaria materializaran el cumplimiento de
ese interés publico con la amortizacién de plazas alojativas turisticas y las cesiones de
suelo para uso publico.
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La regularizacién se configura con determinados limites, requisitos y condiciones que
responden a una sélida motivacion territorial y a la correlativa satisfaccion de los intere-
ses generales que permita alcanzar los objetivos de la referida ordenacién mediante la
desclasificacion de camas o suelos turisticos, la mejora de los equipamientos complemen-
tarios, la ralentizaciéon de los desarrollos y la cualificacion de la oferta. Por tanto, resulta
obvio que no todo establecimiento en situacién irregular tiene acomodo en la legalizacién
excepcional; dependerd de la naturaleza y el grado de incumplimientos de cada uno de
ellos, de suerte que no pueden encontrar cobijo en la regularizacion que arbitra esta Ley
aquellas infracciones que entren en radical contradiccién con la ordenacién. Pero es mas,
no basta para acogerse a la legalizacién con que esa antinomia no exista, serd necesario
colmar el interés publico territorial y urbanistico mediante mecanismosy elementos que,
a su vez, consoliden y afiancen las bases de la ordenacion territorial.

En definitiva, no pretende esta Ley la mera legalizacion de lo ilegal y la perpetuacién de un
statu quo en el que finalmente resulte rentable conculcar la ordenacion. Con la aprobacién
y aplicacion de esta disposicion legal quedara reparado el principio de igualdad, se habra
repuesto la confianza de los ciudadanos y quedara meridianamente claro que burlar la
ley o saltarse la norma comun no puede resultar un premio para nadie.

\"
La Ley consta de tres capitulos, nueve articulos y una disposicién final tnica.

El capitulo primero precisa qué establecimientos de alojamiento turistico pueden ser
objeto del procedimiento extraordinario de regularizacién y cudles deben quedar ex-
cluidos, en todo caso, del mismo, debiendo procederse a su clausura. Los principios que
inspiran la presente normativa en este punto son claros y consecuentes. No podran ser
objeto de regularizacion aquellos establecimientos que infrinjan las limitaciones de la
Ley de Costas, las prescripciones en materia de seguridad contra incendios, la zonifica-
cién de espacios libres o zonas verdes, las normas esenciales de la ordenacién urbanistica
aplicable a la parcela por haber sido determinantes o condicionantes de la aprobacién
del instrumento de planeamiento correspondiente, o los parametros urbanisticos no
susceptibles de homogeneizacién. Tampoco podran ser objeto de regularizacién, como
exigencia derivada del principio de separacién de poderes y del principio de legalidad,
aquellos establecimientos cuya edificacion haya sido anulada mediante sentencia judicial
por razones materiales. En cuanto a las medidas compensatorias que deberan cumplir
los titulares de los establecimientos para poder ser regularizados, la Ley contempla
distintas medidas en funcién de cudl sea el origen de la irregularidad. En todo caso, las
mismas se orientan a lograr una restauracion alternativa del orden juridico infringido,
mediante la obtencién a favor de los Ayuntamientos de terrenos donde pueda com-
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pensarse el exceso de camas o de edificabilidad, para su posterior reclasificacion con
destino a usos publicos.

El capitulo segundo regula el procedimiento de regularizacién, garantizando la necesaria
efectividad de las medidas adoptadas. El articulado hace referencia al inventario de alo-
jamientos turisticos en situacién irregular, y a la incoacién, tramitacién y resolucién del
procedimiento de regularizacion.

Por ultimo, el capitulo tercero aborda la materializacién de la regularizacién, regulando
los efectos de la falta de regularizacién, el cumplimiento de los compromisos de regulari-
zacion, la inscripcion en el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos
turisticos del acuerdo de regularizacién, y la interrupcion de los plazos de prescripcion
de infracciones y sanciones.

La presente Ley tiene su origen en la iniciativa legislativa reconocida a los Cabildos Insula-
res por el articulo 12.5 de la Ley Orgénica 10/1982, de 10 de agosto, por la que se aprueba
el Estatuto de Autonomia de Canarias, y ejercida de conformidad con los articulos 37y
siguientes de la Ley 14/1990, de 26 de julio, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas de Canarias.
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CAPITULO |
Objeto de la Ley

Articulo 1.
INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO TURiSTICO IRREGULARES SUSCEPTIBLES DE
SER REGULARIZADAS

1. Podran ser objeto de regularizacion, en los términos y conforme al procedimiento
establecido en la presente Ley, aquellas instalaciones de alojamiento turistico, en los
términos del articulo 31 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de
Canarias, efectivamente implantadas que se encuentren en alguna de las siguientes
situaciones:

- Que la capacidad alojativa materializada en su momento sea superior a la previa-
mente autorizada o exceda del limite maximo establecido en los instrumentos de
ordenacidn territorial y urbanistica aplicables.

- Que la ejecucion material de la instalacion haya incumplido en su momento la
programacion turistica temporal.

- Que la edificacién donde se desarrolle la actividad turistica se haya ejecutado con
infraccion de las determinaciones urbanisticas aplicables a la parcela, con inde-
pendencia de que sean las mismas susceptibles o no de legalizacion conforme al
Texto Refundido de la Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales
de Canariasy de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica aplicables
a la parcela.

2. En ningln caso podran acogerse al procedimiento regulado por la presente Ley
aquellas instalaciones de alojamiento turistico que se encuentren en alguna de las
siguientes situaciones:

- Aquellas que no hubieran iniciado y concluido las obras de edificacién, salvo que
éstas hayan alcanzado un grado de ejecucién material superior al 75%, siempre que
no resulte aplicable alguna de las exclusiones previstas en el siguiente apartado.
El grado de ejecucion de la edificacién inconclusa se acreditard mediante informe
técnico del Cabildo Insular correspondiente, previa solicitud al efecto formulada
por el interesado a la que se acompanara certificacion técnica expedida por el
director de las obras.

- Aquellas cuyas obras de edificacion estén concluidas y se encuentren en funcio-
namiento cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:
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* Que las obras de edificacién infrinjan las determinaciones de la legislacion
de costas sobre servidumbres y afecciones impuestas a la propiedad privada
colindante con el demanio maritimo-terrestre.

Que las obras de edificacion infrinjan la normativa sobre seguridad y protec-
cién contra incendios que resulte aplicable a las instalaciones turisticas.

Que la edificacion infrinja la ordenacién de las zonas verdes, espacios libres o
viales previstos en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

Que la licencia municipal de edificacién haya sido anulada por sentencia ju-
dicial por razones materiales, salvo que la infraccion sélo afecte a parte de la
edificacion y se proceda previamente a cumplir el fallo judicial que conlleve
su demolicién.

Que la construcciéon incumpla normas esenciales de la ordenacién urbanistica
aplicable a la parcela por haber sido determinantes o condicionantes de la
aprobacion del instrumento de planeamiento correspondiente.

Que las obras vulneren parametros urbanisticos no susceptibles de homoge-
neizacion conforme a lo dispuesto en el articulo 2.3 de esta Ley.

Articulo 2.
MODALIDADES DE SATISFACCION DEL INTERES PUBLICO DERIVADAS DE LA
REGULARIZACION

1. Cuando lairregularidad del establecimiento alojativo turistico consista en la materializa-
cién de una mayor capacidad alojativa que la permitida por la autorizacién turistica pre-
via o exceda del limite maximo establecido en los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica aplicables, la regularizacion exigira que por el titular del establecimiento se
asuma el compromiso de materializar la eliminaciéon de mayor nimero de plazas que
las excedidas. Dicha supresion se articulard mediante la cesién al Ayuntamiento en cuyo
término municipal se erija el establecimiento de parcelas vacantes con uso y capacidad
turistica suficientes para efectuar esa amortizacion segun el planeamiento vigente.
Tales parcelas se localizaran preferentemente en el ambito del plan parcial en que se
encuentre el establecimiento, o en el drea que se establezca por el Cabildo Insular si ello
no fuera posible o concurran circunstancias que asi lo aconsejen. Las parcelas cedidas
deberan ser destinadas a usos dotacionales publicos, sin aprovechamiento lucrativo.

También podra llevarse a efecto la citada adecuacién mediante la renovacion edifi-
catoria de establecimientos turisticos obsoletos en las dreas que, en su caso, determine
el Cabildo Insular, siempre que, como minimo, se rehabiliten tres plazas por cada una de
las excedidas y el establecimiento rehabilitado tenga, al menos, cuatro estrellas o llaves.

2. Cuando la irregularidad del establecimiento alojativo turistico consista en el incum-
plimiento de la programacién turistica temporal, pero se haya respetado el limite
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méximo de capacidad alojativa establecido en los instrumentos de ordenacién terri-
torial y urbanistica aplicables, la regularizacion exigira que por el titular del estable-
cimiento se asuma el compromiso de incrementar la oferta de dotaciones publicas o
equipamientos turisticos complementarios en una proporcién equivalente al 25% de
la superficie de la parcela sobre la que se erija el establecimiento. Dicho incremento
debera verificarse mediante la cesion al Ayuntamiento de parcelas integras con uso
alojativo, residencial o turistico, vacantes dentro del dmbito del plan parcial en que se
encuentre el establecimiento, o en el drea que, en su caso, se establezca por el Cabildo
Insular si ello no fuera posible o concurran circunstancias que asi lo aconsejen.

Si concurre también un exceso de capacidad alojativa sobre la total prevista por
los instrumentos de planeamiento, resultard igualmente aplicable la exigencia del
ndmero anterior.

3. Cuando lairregularidad del establecimiento alojativo turistico consista en la infraccion
de las determinaciones urbanisticas aplicables a la parcela sobre las que se erija, la
regularizacién exigird, de una parte, el compromiso del titular del establecimiento
de superar el nivel de estandares turisticos que el planeamiento insular exige para la
implantacion de dicho establecimiento en cuanto a modalidad, categoria, tipologia y
parametros edificatorios minimos por parcela y plaza, ajustando la edificacion efecti-
vamente materializada a dichos parametros. Y de otra parte, el compromiso del titular
de garantizar el cumplimiento de la ordenacién urbanistica aplicable. A tales efectos, el
cumplimiento de las condiciones de ocupacion, edificabilidad, capacidad, equipamien-
to u otras similares, podra realizarse de forma discontinua mediante adquisicion de
otras parcelas libres o transferencias de aprovechamiento, siempre y cuando puedan
homogeneizarse las condiciones de edificacién de los establecimientos en cuestion con
las establecidas por la normativa urbanistica aplicable para el sector, usoy ordenanza
de la parcela en que se encuentren.

Ambos compromisos deberan ejecutarse, preferentemente, sobre terrenos loca-
lizados en el ambito del mismo plan parcial en que se encuentre el establecimiento, o
en el area que se establezca por el Cabildo Insular si ello no fuera posible o concurran
circunstancias que asi lo aconsejen.

Si en el establecimiento concurre igualmente un exceso de la capacidad alojativa
o un incumplimiento de la programacién turistica, o ambas simultdneamente, resul-
tard de aplicacion lo establecido en los nimeros anteriores.

4. La cesion de terrenos al Ayuntamiento en cumplimiento de las medidas de regulariza-

cién previstas en esta Ley no conferira derecho indemnizatorio alguno a sus titulares
por la supresion de la edificabilidad inicialmente asignada.
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CAPITULO I

Procedimiento de regularizacion

Articulo 3.
INVENTARIO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS EN SITUACION IRREGULAR

1. En el plazo maximo de un mes desde la entrada en vigor de la presente Ley, cada
Ayuntamiento elevara al Cabildo Insular correspondiente una relacién de los estableci-
mientos de alojamiento turistico radicados en su término municipal que se encuentren
en situacién irregular, precisando si cuenta con licencia municipal y si ésta ha sido, en
su caso, anulada judicialmente, acompafando en tal caso copia de la sentencia.

2. Por los servicios técnicos del Cabildo, y a los solos efectos de la presente Ley, se
formara, con las relaciones suministradas por los Ayuntamientos, un Inventario de
Alojamientos turisticos en situacién irregular en un plazo de quince dias al objeto de
facilitar su posible regularizacion. Del mismo se dard traslado a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacién del turismo.

Articulo 4.
|NCOACI6N DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACIéN

1. El procedimiento se iniciara mediante solicitud presentada por el interesado ante el
Cabildo Insular correspondiente. La solicitud, ademas de los requisitos establecidos en
el articulo 70 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, deberd incorporar:

Una memoria justificativa sobre las medidas urbanisticas y edificatorias que el
interesado plantee adoptar en consonancia con lo previsto en el articulo 2 de la pre-
sente Ley, con indicacién de su adecuacién al planeamiento territorial y urbanistico
vigente o, en su caso, la necesidad de proceder a su alteracion para dar cobertura al
cumplimiento discontinuo en los casos en que se proponga.

La propuesta que formule para la materializacién de las compensaciones re-
queridas para la satisfaccion del interés publico territorial y urbanistico, y las demas
medidas que se presenten en orden a restablecer el orden juridico alterado con la
finalidad de acomodar la construccion a las condiciones edificatorias y de uso estable-
cidas en la normativa aplicable, vigente o la que se proponga para su cumplimiento
discontinuo, asi como su adaptacién en lo basico al ambiente en que estuviera situada.
Dicha propuesta deberd ir acompafada, en su caso, del correspondiente proyecto
suscrito por técnico competente a nivel de proyecto bésico.
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2. La solicitud podrd presentarse a partir de los dos meses de la entrada en vigor de la
presente Ley y durante un plazo improrrogable de tres meses.

Articulo 5.
TRAMITACION Y RESOLUCION DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION

1. Dentro de los cuatro meses siguientes a la presentacién de la solicitud por el interesado,
los servicios del Cabildo Insular emitirdn informe técnico y juridico sobre la viabilidad de
la propuesta que haya sido formulada en cada caso. Los gastos que genere la emision de
estos informes y los que pudieran precisarse para la comprobacion de los pardmetros
u otras circunstancias relativas al estado de ejecucién de los establecimientos que se
acojan a este procedimiento extraordinario, seran de cuenta de los interesados.

2. En los casos en que el informe aprecie que la solicitud se encuentra incursa en al-
guno de los supuestos regulados en el apartado 2 del articulo 12, o que la propuesta
formulada resulta inviable, se dara traslado del mismo a los interesados por plazo de
diez dias, a fin de que puedan formular las alegaciones que tengan por convenientes
y proceder a la correccion, en su caso, de las deficiencias advertidas.

3. Evacuado dicho tramite, la propuesta presentada por el interesado y los informes
emitidos se elevaran al Pleno del Cabildo Insular para que resuelva lo que proceda,
estimando o rechazando las solicitudes presentadas. La resolucién del procedimiento
y su notificacion debera recaer en el plazo maximo de seis meses, siendo el sentido
del silencio administrativo desestimatorio. Contra el acuerdo del Pleno del Cabildo no
cabra interponer recurso alguno en via administrativa.

4. El acuerdo favorable a la regularizacion del Pleno del Cabildo producird, de forma
provisional y transitoria, idénticos efectos que la autorizacion turistica previa y la au-
torizacion de aperturay puesta en funcionamiento. De dicho acuerdo se dara cuenta
a la Consejeria competente en materia de turismo del Gobierno de Canarias para su
inscripcion en el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos Tu-
risticos a los efectos correspondientes, asi como al respectivo Ayuntamiento, dentro
de los quince dias siguientes a su adopcion.

5. Del acuerdo plenario favorable se expedira certificacion literal, que se notificard al inte-
resado para que solicite su anotacion en el Registro de la Propiedad, mediante nota mar-
ginal, en la finca correspondiente. El interesado debera acreditar ante el Cabildo Insular
que ha formulado dicha solicitud ante el Registro de la Propiedad dentro de los siete dias
siguientes a la notificacion, quedando hasta tanto en suspenso los efectos del acuerdo
plenario. Si no se diera cumplimiento a dicha obligacién por causa imputable al interesado,
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el acuerdo no producira efecto alguno y el establecimiento de que se trate causara baja
en el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos Turisticos.

CAPITULO 11l

Materializacion de la regularizacion

Articulo 6.
EFECTOS DE LA FALTA DE REGULARIZACI(JN

1. Los establecimientos de alojamiento turistico que se encuentren incursos en alguna
de las situaciones reguladas en el apartado 2 del articulo 12, deberan proceder al cese
inmediato de la actividad, tras la entrada en vigor de la presente Ley.

2. Los establecimientos turisticos en situacién irregular susceptibles de ser legalizados
que no hayan presentado su solicitud de regularizacién, deberan cesar en su actividad
en un plazo maximo de cinco meses desde la entrada en vigor de la presente Ley.

3. Los establecimientos turisticos en situacion irregular susceptibles de ser legalizados
cuya solicitud haya sido desestimada por el Cabildo Insular correspondiente, deberdn
proceder al cese de la actividad en un plazo maximo de dos meses. En caso de produ-
cirse la desestimacion por silencio, dicho plazo se computara a partir del dia siguiente
al de la produccion del silencio desestimatorio.

4. Transcurridos los plazos sefalados en los apartados anteriores sin que por los titulares
de los establecimientos de alojamiento turistico se haya procedido al cese voluntario
de laactividad, el Gobierno de Canarias, en los términos de los articulos 78 y siguientes
de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias, ordenard la
clausura definitiva del establecimiento. Dicha conducta tendrd la consideracion de
infraccién turistica muy grave a los efectos sancionadores correspondientes.

Articulo 7.
CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS DE REGULARIZACIéN

1. Los titulares de los establecimientos que hayan obtenido una resolucién favorable
a la regularizacién dispondran de un plazo maximo de un afio, a computar desde la
notificacién de tal resolucion, para materializar la cesién al Ayuntamiento en cuyo tér-
mino municipal se erija el establecimiento de las parcelas con usoy capacidad turistica
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suficientes para efectuar la amortizacion del exceso de capacidad alojativa prevista
en el articulo 2.1 de la presente Ley, o de las parcelas que permitan el aumento de las
dotaciones publicas o de los equipamientos turisticos complementarios para efectuar
la compensacién por el incumplimiento de la programacién temporal prevista en el
articulo 2.2 de la presente Ley. La cesion de las referidas parcelas, que deberén estar
libres de toda clase de cargas y gravdmenes, se instrumentara en escritura publica.

En el mismo plazo deberd ejecutarse, en su caso, el compromiso de rehabilitacion
de establecimientos obsoletos previsto en el articulo 2.1 de esta Ley.

2. Igual plazo de un afo serd aplicable a los titulares de establecimientos que cuenten con
resolucién favorable a la regularizacion para materializar la adquisicion de parcelas li-
bres o la transferencia de aprovechamientos urbanisticos que permita el cumplimiento
de las condiciones de ocupacidn, edificabilidad, capacidad, equipamiento u otras si-
milares de forma discontinua, y para suscribir con el Ayuntamiento, en cuyo término
municipal se ubique el establecimiento, el correspondiente convenio urbanistico de
planeamiento que posibilite la alteracién de los instrumentos de planeamiento con la
finalidad de dar cobertura, si fuera necesario, al cumplimiento discontinuo.

3. Si para la materializacion de la regularizacién prevista en los apartados anteriores
resultara necesaria la ejecucion de actos de construccion, edificacién o uso del suelo,
sera exigible la correspondiente licencia urbanistica municipal. Si las actuaciones se
ajustan, no a la ordenacién vigente, sino a la ordenacién propuesta en el convenio
urbanistico previamente firmado, |a licencia se otorgara con caracter provisional hasta
la aprobaciéon definitiva de la nueva ordenacién.

4.- En todo caso, las medidas compensatorias fijadas en el acuerdo del Pleno del Cabildo
deberan ser materializadas por el interesado, completamente y en todos sus aspectos,
dentro del indicado plazo maximo de un afo.

Articulo 8.
|NSCRIPCI6N EN EL REGISTRO GENERAL DE EMPRESAS, ACTIVIDADES Y
ESTABLECIMIENTOS TURiSTICOS DEL ACUERDO DE REGULARIZACIéN

1. La resolucion favorable del Pleno del Cabildo serd objeto de inscripcion provisional en
el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos turisticos a través del
procedimiento fijado por el Decreto 75/2005, de 17 de mayo, desplegando los efectos
previstos en los articulos 22.2 y 23 de la Ley 7/1995, durante el plazo previsto para
la materializacion de las medidas compensatorias del interés publico. La resolucién
incorporard, con aceptacion expresa de su titular, la obligacién asumida por éste, que
se hara constar en la correspondiente inscripcién.
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2. Incumplida la obligacién asumida por el titular de la autorizacién provisional en los
plazos establecidos por causas imputables al mismo, se expedira certificacion por
el Cabildo de dicha circunstancia, procediéndose a la cancelacién de la inscripcién
provisional. El establecimiento procederd, en el plazo maximo de dos meses desde la
notificacién del incumplimiento, al cese voluntario de la actividad, siendo de aplicacién
en caso contrario lo previsto en el nimero 4 del articulo 6.

3. Materializadas en el plazo fijado las medidas compensatorias fijadas por el acuerdo
del Pleno del Cabildo, se expedird por éste certificacion acreditativa de tal extremo,
cuya constancia en el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos
turisticos transformara la inscripcién provisional en definitiva. Cuando se haya suscrito
por el interesado un convenio urbanistico de planeamiento, la conversién de la inscrip-
cion provisional en definitiva se producira tras la entrada en vigor de la modificacién
o revision de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica insulary, en su
caso, municipal, que habran de incorporar las determinaciones que resulten necesa-
rias en los términos derivados de la propuesta que en cada caso haya sido aceptada
por el Cabildo Insular de conformidad con lo establecido en el articulo 5.

Articulo g.
INTERRUPCION DE LOS PLAZOS DE PRESCRIPCION DE INFRACCIONES Y
SANCIONES

1. Los plazos de prescripcion de las infracciones cometidas por los establecimientos de
alojamiento turistico en situacién irregular y de las sanciones impuestas a los mismos
en aplicacion de la legislacion en materia turistica y de ordenacién territorial, queda-
ran interrumpidos con la iniciacién del procedimiento de regularizacién, sin perjuicio
de lo dispuesto en el articulo 62 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del
Turismo de Canarias.

2. El plazo de prescripcion volverd a transcurrir a partir del dia siguiente a la notificacion
de la resolucién que desestime la regularizacién o al que deba entenderse desestimada
por silencio administrativo. Igualmente el plazo volvera a transcurrir si, acordada la
regularizacion del establecimiento alojativo turistico, las medidas compensatorias del
interés publico no son materializadas en el plazo estipulado por causas imputables
al titular del establecimiento.

DISPOSICION FINAL UNICA
La presente Ley entrard en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial
de Canarias.
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= Nuevas sentencias emitidas

Desde la finalizacién del Informe de Legalidad Urban_stica, presentado el 7 de noviembre de 2008,
se han dictado otras sentencias por las que los tribunales de justicia anulan las siguientes licencias
impugnadas por el Cabildo de Lanzarote:

- Parcela 5 del Plan Parcial Las Coloradas (Yaiza).

Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo N° 1 de Las Palmas de Gran Canaria, de 6
de mayo de 2009.

Se anula la certificacion de acto presunto de 20 de mayo de 1999 concedida por el Alcalde de
Yaiza, que considera otorgada a JABERME S.L la licencia de obras de apartamentos con fecha 12
de noviembre de 1998, fecha en que se solicitd, asi como la resolucion de 10 de Abril de 2003, que
prorroga la licencia concedida por silencio en la referida fecha de 1998.

El motivo de anulacién es la carencia del preceptivo Informe de Compatibilidad con el Plan Insular.
La licencia autorizaba un complejo turistico de 48 bungalows.

Hay que sefialar que la parcela 5 del Plan Parcial Las Coloradas fue agrupada con las parcelas 3
y 4 con la finalidad de ejecutar la construccion de un hotel, licencia que también fue anulada, como
recoge este propio informe.

- Parcela J del Plan Parcial Costa de Papagayo.
Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo N° 3 de Las Palmas de Gran Canaria, de
21 de septiembre de 2009.

Se anula la licencia concedida el 24 de agosto de 1999 por el Alcalde de Yaiza a José Sanchez
Pefate SA. para la ampliacion de un complejo de apartamentos en la parcela J del Plan Parcial Costa
de Papagayo.

El motivo de anulacién es la carencia del preceptivo Informe de Compatibilidad con el Plan Insular.

Arrecife, 6 de octubre de 2009
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