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ENACION DEL ESPACIO RURAL.-

'rr TR O
_4..‘_‘5 i

GENERALES. -

El anf o A
=i _gNntoque aqgrario tradicicnal del espacio rural,-

optica de wuna Ordenacién integral del
nsamos, que mantener la concepcidn

cons i ar el espacic rural —como alge

de extrema importancia

ya gque todo espacio

del tiempo. Hasta tal punto es asi, gque

se puede considerar que el espacio "es la manifestacién de

un empleo del ti.smpo en una determinada sociedad"”.

Y en este sentido espacio rural ha supuesto

habitualmente el empleo del tiempo en funciones de caracter

agrarias casi con caracter exclusivo, vy la ordenacién de

dicho espacio, aun desde una perspectiva positiva, solo ha

traido i que ia ordenacion da] Eerzitorie rura:

vaya ina mejor prestacion de la funciédn agraria

y de las complementarilas
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an produciendo en

nuestros

]

dias una pluralidad de finciones gque no tienen

¢ P : :
éracter agrario, y ue 1nc.iusc podria pensarse, que en su

conjunto estan alecanzando una mayor importancia. Y es que

como afirma G

ptizalto “Barriento (2° "La agricultura se ha
convertido en una actividad secundaria Y complementaria
Para una gran cantidad de la poblacidén rural. Y es esgta
realidad la gque debe tenerse en cuenta en tode intentoc de

"

crdenacién En efecfto lo agrario estd sumido en una crisis

estructural, en wuna grave quiebra de seflas de identidad

incluso.

Y 1o gque es cierto eg. gque esta crisis agraria

estructural, esta crisis de los valores del campo, de los

niclecs rurales y de sus modelos de conducta producen el
predeminio aceptado y gquerido de todo lo procedente o
identificable con la siudad, hesta tal punto gque Lefebre
(3) dice que se considera como un hecho lcgrado el

denominar "sociedad urbana" a la sociedad contemporan<a,

para caracterizar a ia vez su reazlidad y su tendencia. Y

: G : A
por ello en su cpinion se puede concluir gue "una hipbtesis

| i I i eone unto de
y una posibilidad de hipotesls se izpcne omo pu

"
3 i i : Lzac clen por cien .
rartida de la reflexién: la urbanizacion ci I




no es golo

una consecuenci

de 5] egrario;

gqgue ant T orm
Jue aAnteriorme desplazamiento

da 1 \ ; - ~ fo
de un mayor valer econémico a 1} unciones urbanas, es g}

1
elemento que mas lincide en la permanente

luvasién del campo por ciudad. En igualdad de calidad,

16 urbano g impone a lo rural, solo es posible mantener
uha agricuitura periurbana como dice Josefina Gomez Mendoza
excepcionales condiciones agronomicas

08 coste: ¢ produccidn resultantes

suelo y mayor carestia de su wmano de

la permanente invasién del mundo

urbano, como® consecuencia de los

que produce al propietario del suelo.

La pérdida de funciona o C agrario y la

rencvacion funcional d

En definitiva las funciones agrarias en e espacio

. : " -
rural, han ido perdiendc paulatinamente importancla, aungu
4 = -t J

] ap a sumide y esté asumiendo
en contrapartida este 2spacio haya asu by

po ] enos protegibles e
funcionea gue no son por ello menos { 3




superfic

una dobl

al

conprendido

transformac

g

embarga
del territorio.
2Tacicnes no
lado tradicional especialmente
perrfpectiva marginal o negativa, como
donde esta base de partida es muy

rminologia wusada en la vigente

no urbanizable.

ambito a gue se refiere esta
claramente negativo, el de 1la

proceso de urbanizacién. Para cumplir

Pre 3 roteges suelos naturales
8 =3y 0 S este ambico, del proceso de

ib6n e suel Or razones agrarias,

gque su utilizacién

a asentamientos urbanocs,

ue demandan la creac

obligatorios, su conexion




Hay Permanente dial

indiscriminad a ac urbanis

cién
aprovechando

parcelacién

Pero

una autentice que no creemos gue

rechazabile oCcupaelan oon =

respuesta a las nuevas funciones

gque asume e

tampocg

Y que

exclus de un mero régimen de

gue contiene

No gue los tarrenos rurales

creemos

categoria de suelo no urbanizable, deban

algo regidual, gino como un valor

estructurante de la ordenacién del

una conaideracidn vy estudioc del mismo

Y este estudioc debe

suelo urbano.

suelo rural no debe ya i1dentificarse

gque como sefiala Jean Remy (5) hay que

gino

campo "en cuanto mundo rural ¥y nc como

lado no hay que olvidar,
sea

edificacibn,

lebe gquedar sin ordenacién alguna,

prohibiciones

actualmente

entenderse

terratorio,

caractar que el

con

que existe
totalmente

para dar
1 espacio rural
dotado

o]

Y

la

que engloba la

como
autenticamente
que demanda
del
uenta al
suelo agrario,
el

considerar

mundo agricola,
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gegundo al medio

3.~ La concepcién positiva del

nueva legislacién autonémica.

de 1.915, Bl B8SEele 8a

por carecer de todo género de

su wutilizacidn wurbana.

Ley del Suelo se ocupa de

n la frontera del suelo

Apteter pere urbanizar,  'pero i se pueda eguiparar a
estos suelos, es deci l O g y urbanizables, en
cuanto su régimen juridic : g en lo referente a
derechos, obligaciones argas y sin que se regule el

valor estriucturante ogue  ndudablemente posee.

Afortunadament ) a gizlat n autondémica

- 1 ~ g e AN A
encarando el estudil

de Abril sobre yrdenacion

de la Comunidad Autonona de




rusti
crden
gue

excluido
mediante el
suelo

forma

pormeno

Igual

Suelo a ©Ga

otra perepec

-

mismo, con

ordenacion

mismo tiene

del

sefialamiento d

riustico

idual, no deseable

del

la Ley sobre Ordenacioén Suelo

ser un objetive DaAsice A&  1a

gstudio

pormenorizado del suelo

gquedar por decisién del Plan,

1

urbanizador, al

tienpo que orienta

e las distintas categorias del

existentes en el Ambito de la Comunidad, 1a

omo minimo, ha de abordarse aguélla

este tipo de suelo el

a2 ordenacidén urbanistica

lo urbano urbanizable.

mente en Ley stacién de la Ley del

licia, e trata el 's no urbanizahle desde

tiva, se observa un garrollo mas completo del

un reconocimiento gu importancia la

% N 1
del territorio, de los wvalores gitivos gue el

al igual qu- el resto de




Normas

previsiones

exigidas por a Ley del Suelo y

sug Reglamentos, contendran

un estudio del medio rural, al obieto de poder establecer

medidas tendentes a la conservacion y mejora de sus valores

Y potencialidades intrinsecas”. Ya como vemos no es

limitac
urbanizacidn

necesario que

FPlanes Cenerales aborden y de rollen lz problematica del

an de eiatid y : sentido

"El Plan o Norma determinar

para : UG usuales la dotacién minima destinada a
pargue pu ag verdes".

tra

a8 dicicnales en relacién
lo como algo totalmente exento
numerosas, Rico Lenza (6) al
de Galicia afirma gue

que impregna toda la




& guien "los
la comprensioén de todo
aungue como el misne seflala,

Eean diferente:

legislacitn

3 1 1 autondmica, como ya

analizande, a pesar de algunos

innes, est ri ¢ ''na via de andliesis

on i1nstrumentos urbanisticos clertamente,

ustancialmente los ( intrinsecos gue

urbanizabl
gimilar al que

urbano y el urb

geguir en sv estudlo

guo nos llevaria a

Por ello es

denominado en la Ley del Suelo como

NO URPANIZABLE.-

riormente el sue'o no
vechamiento urbanistico

Ley del Suelo establece para el suelo

able, podriamoc caer en el error de

<l

una sistemdtica exactamente igual, lo

conclusicnes unilaterales y parciales.

necesarilo




dedigquemos 2 la reflex ]
igu % 18 rteflexidn sobre 1a incidencia

L = ';.-.lj.'lil SR S &
que la funcian la propiedad tiene gobre la misma,

Y esrecialmente g« que sustenta el sueio raral, e

que oOmMO  Vveremos, sobre la propiedad urbana y el ius

agdificandi de la misma existe un tratamiento doctrinal

bastante extenso, lo mismo en lo referente

al suelo agrario,

seri conveniente que distingamos en el
estudio del no urkanizable, su contenido positivo y
negativo, asi COmo &l aprovechamiento de caracter
uroanlietico agrario, Ya que comc seffala Spantigati (B)
tha discig s comun, sobre todo entre propiedad wurbana
b4 [ropie rural"” pero sin gque olvidemos gue hay
importantes diferencias en su tratamiento, "centrados

L]
fundament: nte en cuanto a los modos de goce y de uso".

l1.- El contenido del derecho de propiedad en el suelo

*ural.-

El art. 32 de la Constitucién espafiola reconoce el

derecho de propiedad, estableciendo en su apartado segundo

delimitard zu

' i ate derecho
gue la funcidn social de -

8.

1 P
contenido, de acuerdo con s ley




Ahora bien el s

cmetimiento a la funcidn social del

de propiedad no slgnifica su desapa 1¢ién, aungue

propiedad urbana, en opinién de Carrasco Perera (9)

del! Suelo constituye hoy dia el estatuto juridice

aedificandi".

En efecto e:s 31 comun en la doctrina afirmar la
lmportancia conformadora del planeamiento para la propiedad
urbanistica, hasts tal punto gue se puede hablar
practicamente > una reducciédn del concepto de propiedad
privada en el caso de la urbana, a una de sus facultades,
el derecho a edifi que llega en definitiva a asumir

vida propia.

Lc que lleva a Sustaeta Elustiza (10) a2 afirmar "Si
la facultad de edificar indica tan sé6lo la posibilidad de
hacerlo o no, por el titular del derecho de propiedad del
suelo, sin embargo, el ejercicio de tal posibilidad; o sea
la antitud para edificar la da el plan®, y afade gue si

£l d 8 2 X Funcién del mayor o
eata "utilizacién del suelo existe en funcid Yy

menor volumen utilizable, indudablemente se deduce gque el

"iue aedificandi" se desconecta del suelo, adguiriendo, por

3 "
asi decirlo, existencia propla -

Sin embargo, g1 trasladamos




s aln) adad 1
P Pledad Tural, v fios encontramos con

S les a2 1
lelce v el Planeamiento han tratado este

desde 1 rs i
s una perspectiva negativa szin cenferirle derecho

alguno, habria que concluir que "de f

acto”

la propiedad del

1t ] "
Suelo rural ha guedado vacia de contenido.

Pero esto no es agi, Y que como seflala Garrido

1) "la propiedad no se convierte en funcidn social,

siendo un derecho aunque delimitado por la funcién

» ¥ ademds un derecho al que art. b3 ide 12
onstitucidén le reconoce un contenido esencial que en todo
caso habréan de respetar, y al que la Jurisprudencia se ha
referidc recientemente, como en la Sentencia del T.C. de 8
de Abril de 1981, en la gue ge dice gque el contenido
esencial aquella parte del contenido del derecho que es
absolutamente necesaria para que los intereses
juridicamente protegibles que dan vida al derecho, resulten
real, concreta y efectivamente protegidos. De este modo, se
rebasa o se desconoce el contenido esencial cuando el

derecho queda sometide a limitaciones gque lo hacen

impracticable, lo dificultan méas alla de lo razonable o lo

despojan de la necesaria proteccién”.

Por todo ello cabe concluir la imposibilidad de

aplicarle al suelo rural una concepcién estrictamente

5 i
urbanistica, consistente, sobre todo en el derecho estatal,




da 1 G R ‘
(1€ illmitaciones mMe&s gque an Aha serlie de

1 ot i
la préactica harian inviable el contenido

minimo y cial del
nimo y esencial del derecho de propiedad, lo que a toda
$ 2dad que # 8

luces 0 g visto
COmO hemos visto es anticonstitucional.

= ! :
h 4 sta dltima es la que determina que el contenido

1 3
de la propiedad del suelo Tural, tenga gue tener en cuenta,

no solo un conjunto de limitaciones del derecho & edificar

5 . )
en entido an4 al de la propiedad urbana, que siendo

importante no ez exclusivo ni excluyente, sino que ademas

tenemos que analizar la propia utilizacién edificatoria
desde la perspectiva del uso rural, asi como una serie de
facultades positivas que afloran de este suelo rural,
ccnsecuencia no &olo de su tradicional funcionalidad
agraria, gine también de las nuevas y pujantes funciones,
culturalmente distintas de las anteriores, vy no por elloe

menos dignas de consideracién desde el punto de vista de la

ordenacién integral del territorio.

Martin Bassois Coma (12) al comentar la sentencia de
20 de Marzo de 1987 del Tribunal Constitucional sobre la
Ley 8/1984, de 3 de Julio de Reforma Agraria de Andalucia,

gefiala gque en lo referente a la propiedad agraria, se

contenpla la regulacién constitucional del derecho de

j ; i i £ ! tegrad el
propiedad ‘como un triptico estructura., integrado por

1

reconocimiento del derecho (apartade 1), su subordinacién a




] : ]
1A fTuncidn  aecial {apartade 29 v 3. garantia de gu

fquivalente econdémiso an

de expropiacién (apartado

3‘)”.

En definitiva éstc dltimo no

viene miz gque a

reforzar 1la argumentacisn de lo que decimos, en el sentido

que no puede entenderse 1la propiedad agraria osmc algo

definido exclusivamente desde la pianificacién urbanistica,

que le ha venido dando un valor cero, sino que tiene per se
una wutilidad individual, vy una funcién social, que exige
incluso la intervencién publica cuando ello no se 1leve a
efecto. Y por elle cuando Nafiez Ruiz (13) afirma que "la
concepcion social de la propiedad se modela y define, o
mejor dicho, =se organiza a través del derecho de la
planificacién urbana”, es parcialmente cierto, es 'decir

lo referente al suelo urbano y al urkanizable, pero

no en lo referente al suelo no urbanizable.

2.- Los Aprovechamientos isc o rural.-

Se pueden distinguir claramente &n este tipo de
suelo, dos grandes regimenes o perspectivas de utilizaciodn

o de disfrute; Una primera perspectiva esencialmente rural

] ient
y una segunda perspectiva urbanistica o da aprovechamlen o

] inas ue siguen
edificatorio, gue CcoORo Veremos en 1as pag Bl g




tie ' ‘ ]
e un caracter anormal en la legislacién urbanistica

No obstante, esta dualidad de perapectivas que

seflalamos, la transformacidn que esti

produciéndose

Actualmente en la funcionalidad del espacio rural, que

pProvoca un alejamiento de las funciones agrarias

tradicicnales en beneficio de otras funciones gue

analizaremos mas adelante, perc en la que entre otras cabe

destacar la del turiesmo rural, 1lleva congigo el gue se

produzcar unog aprovechamientos intermedios entre lo urbano
¥ do “rural; vya que @i por  una parte esta nueva
funcionalidad puede comportar una actividad residencial y
edificatoria, ésta, estid basada en la no transformacién del
espacio rural en urbano y por tanto en la pervivencia de su

cardcter no urbano.

Todo gllo hace gue sea necesarioc abordar la
regulacién del ~-pacic rural de un modo no residual sino de
cardcter positivo, de manera clara y expresa, evitando la
ambigielad que deja siempre una puerta abierta a la

v » i L s
especulacidn y a la destruccisén de los auténticos valores

rurales.

No obstante para una mejor comprensién de los

j iizar
aprovechamientos deél @aspacio rural, 1o vamcs @& andis

desde las dos perspectivas anteriormente enumeradas.




k.= 3 3 i
Desde la psrspectiva r ural podemos sefialar las

glguientes:

Uercecho 2 la explotacién de la

Desde la perspectiva agraria, éste es el derecho que

podriamos ccusiderar fundamental. Ya en la anterior ley del
suelc de 1,956, en su art. 69 ge establecia este
aprovechamiento, de manera general y de forma implicita,
cuando en su apartado 12, se decia : " Los terrenos cuyas
caracteristicas, segin el plan, deban ser objeto de
conservacién y defensa no podran ser dedicados a
utilizacinnes que implicafen transformacién de su destino
propiamente agricola o forestal, segun 1la ordenacién ".
Incluso en un sentido mds concreto en el apartade a) del
pArrafo 2Q del mismo articulo, en gue se exceptua de la
limitacion metro cubico, como mé&ximo, por cada cinco metros
cuadrados de superficie, a las "construcciones destinadas a
explotaciones agricolas, silos o viviendas obligatorias en
fincas mejorables, que respondan a planes o normas del

Ministerio de Agricultura”.

Esto era ei resultado del régimen impuesto Ppor los

tambien
Planes Gencrales gque, de esta forma, podian entrar




& seflalar un ale é u
) cance puramente &Srario, aunque en relacidén

con los Pl 5 ]
on los Planes o Normas del Ministerio de Agricultura

Existe e, la norma urkanistica una remisién a)

derecho agrario, que wva mas alla de los limites

urbanisticoe, vy que resalta la funcionalidad agraria del

suelo rural.

Romero Saura ' '4) piensa gue esta remisién tiene una
intencién coordinadora de 1a legislacién urbanistica con
otros ordenamientos especiales, en la linea de lo que mas
adelante preconizamos como es el que la Ley del Suelo es un
mnarco general de competencias concurrentes Y de

ordenamientos sectorialesz en el Suelo No Urbanizable.

No obstante en opinién de Ferndndez-Boado y Luna
serrano (15) 1la necersariedad de que los propietarios debe-
rdn llevar a cabo leos aprevechamientos y explotaciones de
acuerdo con las disposiciones dictadas por el Ministerio de
Agricultura es "de la mayor importancia para el dominio
rustico, porgque a través de ella se consagra la funcién

prevalentemente social que corresponde a la propiedad de la

tierra'.

En la Ley del Suelo vigente desaparecen estas

gquiere

1 "
referenciae ¢2 un modo tan exp:eso, pero ello no




decir ni mucho menos gque en el contenido de la propiedad

ural ay k] " i i o |
rural haya desapavecido el derecho a la explotacién agraria

del suelo no urbanizable,

Err efecto, de alguna manera el ordenamiento

urbanisticoe actual no implica e] que de alguna forma no

puedan "tilizarse alguno de los instrumentos de

Planeamiento contemplados en 1la misma, para ccnseguir la
conservaciédn de determinadas especies ¢ la conservacién de
explotaciones caracteristicas de wuna zona; lo gue si

requerira obviamente es un respeto a la legislacién vy

competencia especificz en la materia agricola.

hecho gque el ordenamiento urbanistico estatal
actual mantenga un caréacter restrictivo acerca del suelo no
urbanizable, no impide como seficla Ortega Garcia (16) '"que
en algunos preceptos la proteccién frente a lo urbanistico,
vaya seguida de previsiones sobre wutilizacién de estos

suelos con arreglo a su propia finalidad, de explotaciédn

efectiva.

Ea este sentido el art., 12.1 a) del Reglamento de

: i +
Flaneamiento al regular la memcria de lozs Planes Directores
Territoriales de Coordinacion se refiere al aprovechamiento

el territorio desde el

del que sea naturalmente gusgceptible

er agétic
punto de vista agricciz. forestal, ganadero, ¢c1n2getico,




E ‘
E igua g el mrt, 38 s} As

1 Heglamento de

Planearient a ]
amiento se ocupa del ap2yvo las explotaciones

rasticas : limi
as, mediante la delimitacién como 2uelo especialmente

protegida> de los terrenos que deban ser destinados a
? ‘ :
determinados cultives o explotaciones agricolas, ganader:s

o forestales.

aedificandi vinculado

funcionalidad agraria.-

Este derecho es complementario del anterior y en
cierto szentido, como hemos dicho anteriormente, viene a
confirmarle, ya que la construccién de edificaciones
destinadas a explotaciones agricolas tienen un cardcter

al servicio de la explotacién de la tierra,

instrumental,

ademéds de que en la mayor parte de las ocasiones, el hacer

inviable la facultad de edificar construcciones agricolas,

imposibilitaria en la pr&rtica &) derecho anterior de

explotacién de la tierra, dgue hemos considerado como

del derecho de

parte del contenido esencial

formando




Propiedad.

1. - = . 1
No obstante al lgual que el ius aedificandi de la

propiedad urbana,supone en definitiva a través de la

Planificacién urbanistica, la concrecion de la funeién

gocial de la propiedad, no existe normativa o planeamiente

alguno gue ordene y regule la construccidn esencialmente

8griocin,: " 8l ho ew por 14 Via de ks prohibiciones o

limitaciones.

En la aractica socaire de una concepciodn
demasiado decimonémica de la propiedad y ante la ausencia
de una adecuada ordenacién que fije v determine el ius
aedificandi agrario, la edificacién de construcciones
agrarias se ha desarrollado en una tradicional anarquia que
ha provocado efectos irreversibles en numerosas ocasiones

para una ordenacion integral del territorio.

3. - El Tus aedificandi de copstruccicnes e

instalaciones vinculadas a la ejecucifn, entretenimiento

y gservicio de las obras publicas . Esta facultad més que

‘ io, responde a un punto
resporder a un punto de vista agrario, p

¢ 1 VO suel
de wvista territorial, y no es algo exclusivo del suelo

1 r b 1 e, al igual
rural sino gue se aplica el suelo no urbanizable, 1 g




suelo rustico

constituyen en principio uelo ristice, y
B lo 3 -

Al wejercicio de las pismas tiene carédcter reglado y podré

autorizarse por el Ayuntamiento directamente, sin necesidad

de acudir al tramite del art. 43.3 de la Ley del

Sueln.

Para parckin Urwspo (17} eoff &) easp W6 ooies
edificaciones que no requieren tramite previo para ser
autorizado, lag condiciones para el ejercicio del "ius

=

aedificandi"” cofrescen mencs dudas y problemas.

en su opinidén, que compartimos, "la wvia
de f13s ie criterios especificos" aparece como

necesaria.

#i no se ordenan y determinan las
condiciones en que debe ser ejercicido el ius aedificandi,
se puede producir una autorizacién de usos de todo tipo, de
manera anadrquica vy desordenada, cuando lo deseable es gue

gs autoricen exclusivamente los usos adecuados y ordenados,

§ . . ' ¥ , o a
e m[)r}IF’_ 1&3 “.-3'.:‘3. aclones ue o % ‘,.L S3CLT dl ]
4 a n * 5 13. n q sean mprest 1 b}.eg arx

o
>

i i 3 g publica:
la ejecucién y mantenimiento de las obras p

] Ortega Garcla
No obstante geffala Orteg




municipal, entre otras

la ejecurién

con afectacién de un sistema

decidir la ejecucioén de obras

congtrucai

procedimiento n

Sueloc, segun e el

informante en el expediente

cierta medida entendemos

Y ¥ pocCO 1ncongruence

51 se contuviesen norras

planeamiento municipal.

yarte es de sef

Por otra

asta facultad ha dado origen a

casos bastante pel (19

in embargo ello no es 9o

instalaciones gque son claves

del guelo rustico, que son ne

contre

genera

sigulendo la tramitacién

Ayuntamiento solo

80

reguladoras

cesarlas

+ e
LT Of

suelo urbano o

claro gque puede

urbanizable"”.

referido a construcciones o

_interes social gue

o rursal.= Hete tipo de

del

art. 43.3. de la ley del

tiene un papei

de autorizacién, lo que en

con la autonomia municipal,

discutible juridicamente,

de ello en el

lar que 1la aplicacidén de

interpretaciones en algunos

ce para que este tipo de

en el sentido estructurante

desde un bptica

a




de desarrollo de)

mundo ural

inoo rural;
que correspondan y

Avuntamientos

necegidad de

especiales

este s 1eg
& supuesto, como hemos dicho, es necesario que

tada la util:dad publica o el interés social.
que i1a utilidad publica o el interés social
'r la legislacién, la concesién del ius

menos problemdtica. Sin embarge serd mucho
Planeamiento municipal predetermine
actividades que encajen en estos supuestos,
deberd tftenerse en cuenta y acreditarse
instalaciones deben realizarze

ente en el mundo rural.

a perspectiva urbanistica, en un primer

B .~ D8 ct

acercamiento un ulterior

puede hablarse ‘ 2 a construilr
destinados = vivienda unifamiliar sin
1956 reconocia

v ja1 0,2

n3/n2. Pero la Ley de Reforna de . o estahlece un

derecho prestaklecido a la edificabilidad, por leo gque puede




$in necesidad

la L':‘“} :ie

rt., 69 de 1la
icaciones

moment:

de po

mismo

Tm

]

negamiento.

pect
princip

poblacifn justamente s2

dispersos; y en

nucleos

de la naturaleza de

secular

Creemos gque también ha de

L

TR
L C 1 islada carente
una peticibébn aislada,

de

1986,

exXlsta el

Y para verificar

acion

segun los

icudir al procedimiento

que estaba previsto para

ley primitiva. Ahora bien,

familiares gqueda vedada

riesgo de la formacién de
la inexistencia de

procedimiento, del art.

que la valoracién de la

de nicleocs ha de

normas del Plan General

st 36, 81 Pl

circunstancias se ha de

para obtener una

con la finalidad para la

puede desconocer las

d nuestro pais,

norte, en .a8 yue

por estar diseminada en

ir en coatra

tradicicnes

acentarse, gue no slempre

de precedentes en el mismo




secto 5 1g 2 i
ector, debe dar lugar a 1la lniciacion del procedimiento

12 geen. 8! la peticién hecha al Ayuntamiento no induce a

riesgo de formacién del nucleo, no parece

que tenga por gqué, elevar la peficion a la Comisién de

Urbaniesno.

De todas maneras este epigrafe 0o desarrollaremos

con detenimiento, mas adelante.

conviene resaltar es que a efectos
urbanistico: | aplicacién de lo anterior, en la actual
legislacién urbanistica corresponde a dos clases de suelos,

a les suelos urhanizables no programado y a los suelos neo

urbanizables,

El suelo no urbanizable e3 21 rastico, dque seguiré
giendo rustico sin posibilidad de convertirse en urbano, al
menos hasta que el Plan no cambie esta clasificacién. Y el
régimen juridico en principio sera igual para el no
urbanizable y el urbanizanle no pregramado. Si bien, aungue
los dos son rusticos, como dice Gonzadlez Perez (20) hay una

diferen~ia fundamental, "que mientras el wurb.nizable no

esta destinado a convertirse en urbhano, en el

programaaqo

momento ocportuno, el no urbanizable geguird siendo

rustico".




En def.nitivas ¢
11tiva el cardcter del suelo wurbanizable no

programado vocacionalme
ionalmente urbano, Y solamente se le

e \ g 3
aplicars el egimen juridico del suelo rural con carécter

pProvisional; y aungque igual gque el del suelo no

R : . :
urbanizable, a la hora'de 1la aplicacién no hay que olvidar

su vocazcidn

urbana, y ellio tendrd el cardcter afladido que

habrd que cuidar el nec autorizar actuaciones que impidan o

vayan en contra del future desarrollc urbane.

5in embargo conviene destacar que tanto en el sueleo

no urbanizable como en el suelo urbanizable no programado,
es posible 4 wubicacion de sistemas generai=s de grandes
equiparientos ) ¢ : verdes y viarios de la ciudad.
Ahora ten o 1 iferencia de la ubicacidén en uno u otro
en gue cuando se trata de suelo no urbanizable
compensacidén de aprovechamiento urbanistico en

sino que el mecanismo de obtencidén de dicho

de . la expropiacién y ademds le corresponden

ores iniciales. No ocurre igual en el suelo wurbanizable

no programado, donde 1a obtencién de dicho suelo, puede
hacerse, ademds de por expropiacién, por la compensacidén

urbanistica a gue dé lugar la programacion del suelo.




.2 _limitaciones del Suelo.-

El Zl1stema urkbanistico, que

la

distribucién de cargas y beneficios de Jla propiedad

uroanistica, - ant & falta de aprovechamiento del suelo

rustico en la ley de 1 come del suelo no wurbanizable

a de 1,975, ha estudiado siempre al suelo rural desde
una optica negativa, y en vez de establecer unas a’eacuadas
prescripciones y directrices gue potencien y preserven la
funcién agraria de dicho suelo asi ceomo ordenen
ade;uadamente lag otras funciones que también se prestan en
el, =e ha limitado a establecer una serie de prohibiciones
gue impidan gue estos suelos se transformen en urbano, pero
sin @estudier ia potencialidad del suelo rural, sus
distintas claces v la ordenacién ad hoc que cada parte de

a

dicho suelo necesitea.

En definitiva lo tUnico gque importa al sistema
urbanistico es evitar que el espacio rural, se transforme

en suelo urbano. peroc 1le es ajeno e indiferente, una

configuracién global del mismo.

Le basta por €soc con establecer unas restricclones

aisladas que seran limitaciones naturales a su
das,

‘! 1 e Trs ctiva
configuracion, pero tan solo desde la perspec




no desde una Perspectiva mAs integral de la

ordenacidn i
del territorio. En clerta medida el régimen

Juridiceo del €Spacio rural al haberse elaborado desde una

visidn exclusivamente urbanistica se ha reducide

practicamente a un régimen de lJimitaciones a su

aprovechamiento urbanistico. Tntre estas prohibiciones cabe

en el ambito de 1la legislacién estatal, las

siguientes:

Prohibicién de que las edificaciones autorizables

en el suelo no urbanizable, tengan las caracteristicas de

las zonas urbanas.

22 d21 R. Planeamientn, se dice que

en todo caso, los Planes Generales deberdn contener las

normas a las que s¢ han de suietar las construcciones para

adaptarse al ambiente rural y preservar locs valores

naturalesa.

Como vemos en la normativa estatal no existen
medidas concretas tendentes a garantizar ias
edificaciones adquieran la tipologia urbana, sinc que hay
una remisién al planeamiento que en cada regiébn geografica

fijard las limitaciones coacretas.




N‘, e ‘\.1 - ) - ;l ra 18 l]!’(\l L { ol | n é e
- ate ni - 1 e
¢ acilo maxima d.

edificabilidad que contentr la legislacién anterior, lo que

2N CtrIa pa.__E i‘ 28te ‘Ia]:ii\-JC" 1eM0S al:IiZE E:EJ"’I EmE]ltE’"

Ya Qque suponia eliminar un posible derecho minimo a

edificar.

Ahora bien esto ultimo parece tener como
consecuencia la necesidad gque el Planeamiento limite el
volumen de edificacidén, Martin Crespo (21) afirma gque "ha
nacido, pues, wuna nueva obligacién para el planeamiento,
consistente en una cuidadosa regulacién de los volumenes
edificables en suelo nc urbanizables, regulacién gque habré

de hacerse en funcién de los distintos usos permitidos”.

3in embargo no estaria mal gque los ordenamientos
autonémicos en ausencia de planeamiento contuvieran algunas
prescripciones gue impidieran gue las construcciones en el

suelo rural alcanzaran =1 mismo nivel que las urbanas.

En sste sentido el art., 7 de la Ley del Suelo
rustico de Ya C. Auténoma de Canarias, establece: ] 7

Mientras no exista planeamiento municipal o especial o en

su defecto, planeamiento supramunicipal o insular que

expresamente establezca prescripcién distinta ¥y siempre gque

proceda conforme a lo dispuesto en el numero 2 del art. 9,




edificacién debera ajustarse a las siguientes reglas:

a) Tener el caracter de aislada.

b) No exceder de una planta con cardcter general ni

de dos en los nucleos urbanos de poblacién consolidada o

asentamientos rurales existenties medidos en cada punto del

terreno que ocupe".

- Prohibicién de efectuar fraccionamientos en contra

de la legislacién agraria.

La Ley de 1956 se referia al mantenimiento en las
Normas del Plan General de las unidades minimas de cultivo
de la Ley de 15 de Julio de 1.954. En la ley de 1.975 se ha
reemplazado la alusion de aquella ley por una remisién
genérica a los fraccionamientos cont.rarios a lo dispuesto

en la legislacién agraria.

Y en el art. 96.1 se establece de forma rotunda gque

en el Suelo No Urbanizable, no se podran realizar

& 35
' i rante Ortega Garcia {a2)
parcelaciones urbanisticas. No obsta g




seflala que e} respeto a  la

1 a2 ] ~ 1
‘t€glslacidn agraria puede

~ a s 4 .
conaducir a una interpretacion totalmente absurda del art

44 de la Ley de Reforma y Desarrolls Agrario de 1.973.

En efecto el epigrafe 2.b) de este articulo, permite

la segregacién cuando dentro del afio siguiente se destina

la porcién segregada & cualquier genero de edificaciédn

¢}

construccidén permanente, a fines industriales o a otros de
Caracter no agrario; con io que habria gque concluir que la
Ley del Suelo impone el respeto a la unidad minima agraria,
pero permite su fraccionamiente cuando se destina a una
finalidad constructiva, excepcién (o] privilegio que
curiosamente viene permitida por la propia prohibicién 4a

del art. BE. 1.

No obstante en una adecuada interpretacién
legislacidédn agraria sélo juega en lo referente a
parcelacidédn pero @n el reste lo serd de aplicacién
legislacién wurbanistica, vy n est. casc no seria

aplicacidn la excepcidn anterior.

En este sentido es muy acertado lo dispuesto en el

art. 6 de la Ley del 35uelo rastico de ia C.A. Canarias que

i i i Fed ] arcelaciones
exige la previa licencia municipal para las p A

i O actos de divisién de
segregaciones o cualesquiera otros

fincas o predios en suelo rustico.




-~ Prohibicion de

consgt i 1] g
2. constituir nucleos de poblacién.-

Esta es la prohibicién mis clasica de las que afecta

al suelo no urbanizable. Ahora bien, no existe un concepto
genérico de nuUcleo de poblacidn. L& aplicacién de la
facultad de edificar y la prohibicién de crear nucleos de
poblaciérn rigen tanto para el suelo no urbanizable como

para el urbanizable, mientras no se redacten los Planes

Parciales.

viene explicado porque loz asentamientos

residenciale: la poblacién comportan wuna serie de
necesidades de equipamientos e infraestructuras, que 81 se
produce éstos, provoca unos efectos de marginalidad vy

de infravivienda para los administrados.

El concepto de nucleo de pohlacidn, que abordamos en

otro lugar debera determinarsée por el planeamiento,

Lo que si conviene destacar es que la legislaciédn

avtondbmica, y en concreto en la Ley de Adaptacion a la Ley

del Suelo en la C.A. de Galicia, en la Ley foral Navarra

en la Ley del Suelo

para Proteccion y uso del territorio, Y




rastioc d ¥ i
stico e tanarias, reconocen y permiten asentamient s

=3 laeci
rurales poblacionales, a los que la ley canaria en au art

B.e) define como los "integrados por aquellas entidades de

peblacién con maysr o menor grado de dispersién cuyo
- " , i

origen y desarrollo aparecen directamente vinculados a lae

actividades descritas en el apartado b) de este articulo

(minera, agricola, ganadera, fcrestal o hidrolégica} y en

las cuales, su grado de colmatacisdn vy caracteristicas no

Justifica su clasificacién y tratamiento como urbano".

Establecer la delimitacién conceptual entre los
nicleos de poblacién y los asentamientos rurales serd tarea
propia de los planeamientos que deberan tener en cuenta las
peculiaridades soclales vy geograficas de las distintas

zonas de nuestro pais.

Prohibicién de dedicar el suelo de especial

proteccién a utilizaciones que impliguen transformacidén de

sy destino o lesionen el wvalor a proteger.

- 1
Como veremos mas adelante la ley estatal recoge dos

no urbanizable, el simple ¥y el suelo no

i ' un
urbanizable protegido; distincién eésta gue marca

distinto récimen juridico.




En concreto en el ArE. B6 0. da I Ley d=21 fielo se

stable . d
#3tablece que: "Los espacios gue por sus caracteristicas

segun el Plan General deban ser objeto de una especial

Proteccion a los efectos de esta Ley, no podréan ser

dedicados utilizaciones que impligquen transformacién de

su destino o naturaleza o lesionen el valor especifico que

se quiera proteger".

Esta es wuna limitacién no obstante que no tiene un
cardcter exclusivanmnente negativo, va qué los objetivos que
con la misma es estimular la funcionalidad

los suelcs con menos vocacidn urbana dentro de los

blea, ya gque estié potenciando y limitando 1la

explotacién de esto su valor esencialmente rural.

Adem: imitaciones precedentes gue establece
la Ley estatal, el planeamiento puede y debe desarrcllar en

mayor sentido éstas.

Por otra parte la nueva legislacion autonémica, ha
establecido otra serie de limitaciones, entre las que

1 y y .
podemos destacar entre otras 1as siguientes




de considerar las

instalaciones

medio rural como edificaciones de

La Ley del Suelo Ruastico de C.A. de Canarias

establece en su art. 12,2, esta limitacién, que impide que

por 'a via de las edificaciones de utilidad publica o

intereés social gse abra toda una puerta falsa a la creacién

de poligonos industriales.

La necesidad de haber establecido esta limitacién
por 1la legislacion autonémica, prueba de alguna manera a
sensu contraric, gque no es imposible, aungue con leos
matcice: ( se quiera, la 1instalacién de alguin tipo de
industria gue retna determinados requisitos, con arreglo a

la vigente legislacién estatal urbanistica.

Ortega Garcia (23) no opina igual, ya que para é1 "la
implantacién de complejos industriales, en general y la de
instalaciones, <como centrales nucleares o fdbricas de
elementos nucleares en particular, ha de ser rechazada, si
gu legitimacidn se pretende basar en el procedimiento que

inctalaciones de utilidad

pablica o .nteres social.




R;gghpgc1énh de _pealijzar construcciones,

instalacicnes o

transformaciones de su naturale:z

a, vso y

destinc, cuando la'm“ﬁéﬁ;é$w_&Qh_ﬁéﬁﬁﬁiﬁseﬂ_ concreta y

expresamente autorizadas por el planeamiento

=

= 5

Bl - 8rk. 9 de la Ley del Suelo Riastico de la C.
Auténoma Canarias establece esta limitacién de nanera
distinta gque ‘ : »16n estatal, en un doble sentido.
En primer ' Xt 1 st a limitacién al conjunto de
tcdo el sue o§: no solamente como ocurre con la
legislacién estatal protegido; aungque establece
numerosgas excepciones en su apartado 2 (las vinculadas a
explotacionees agrarias, forestales, acuicolas, a las obras

publicas, =#tc

Y en segundo lugar, la otra variante con respecto a
legislacién local es el valor habilitrlor vy ordenador
que se le da al planeamiento con respecto al suelo rustico,
andlogo en este sentido resto de lcs suelos

urbanisticos, es decir al suelo urbano ¥y el urbanizable.
A J - , = o




D _DEL SUELO NO URBANIZABLE.-

Diversidagd funcional en el espacio r

ral .-

Bajo la conceptuacién juridica y unitaria del suelo
no urbanizable, e encuentran realidades territoriales de
diverso carédcter, y se llevan a cabo funciones Y

actividades de distintas clases.

ya hemos seflalado anteriormente que el

territorial supone en definitiva un empleo del

tiempc en unra serie de actividades y funciones, y que por
tanto el espacio rural lo gque lleva consigo es el enpleo
del tiempo en funciones rurales, gque tienen un carécter
especifico diferenciadoc del espacio urbano, y gque no hay

q entenderlo como algo residual de lo urbano, sino como

algo distinte ¥y no por ello menos importante o

significativo que las funciones netanerte urbanas.

Asi pues habrd que analizar de alguna manera las
func.ones que se prcducen en el sueloc no urbanizable, para
conseguir gque la ordenacién éel mismo se haga de manera
positiva, Y no gsigquiendo el gsentido de la definicidn de

lo rural c¢omo lo no urbano.




= ; ;
Para evitar lo anterior Serd necesario que

estudiemos a continuacién las distintas Actividades vy

funciones que tienen come marco el suelo rno urbanizable, vy

i =
posteriormente en el epigrafe 8i1guiente abordaremos las

~lases de suelo que la legislacién estatal Y especialmente

la autondmica reconoce dentro del espacio rural, a fin que

veanos en queé sentido se produce una correlacién o no entre

la regulacidén iegal de las realidades distintas que

componen el sgsuelo no wurbanizable y las funciones y

actividades que de facto se desarrollan en é1.

AdentrAndonos en el primer pu.to de los que
considerédbamos conveniente analizar, es decir el aspecto
funcional, habria qgue seflalar gue tradicionalmente se han
identificado las funciones rurales con las agrarias; sin
embargo como sefala Max Derruau ( 24 ) "Agrario no es
gsinénimo de rural. La Geografia rural es la geografia del
campo. Ahora bien en el campo hay muchos habitantes que no

vivern directamente del trabajo de la tierra".

Si bien es cierto que las funciones agrarias son
esenciales en el espacio rural, conviene seffalar gque no son
las unicas y que incluso cuantitativamente pueden llegar a

no ser las mas importantes, aunqgue cualitativamente siempre

ocupen el primer lugar.




En nuestr ' j
Stra opinidén, al objeto de su andlisis podemos

{ = 2 lq g emas le as UNnci nes L’,I d Cl10 le y
il| t i Wir t?.ld_ {

esenciales caract
de carédcter agrario, otras funciones productivas

no agrarias entre

las que incluirfamos las industriales y

tin ; . . .
as de servicios, y Por ultimo las funciones de cardcter

residencial en el medio rural

tunciones tradicicnales y esenciales de caracter

agrario. -

A pesar de la decreciente importancia de la
agricultura dentro del marco rural, cuando se piensa o se
destacan los rasgos mAds caracteristicos del mundo rural,
siempre aparecen dotades de unos caracteres tipicamente

agricolas.

Sin embargo conviene hacer notar gue la agricultura
como sistema de vida tradicional y esencial del espacio
rural, va perdiendo cada vez mas fuerza comec tal, sobre

todo ademds en su manera rudimentaria y tradicional.

Esta disfuncionalidad agraria de 1o rTural,

acentua fundamentalmente &n el espacio suburbano,




en las Areas inte
rmedias entre lo urbano ¥ lo rural.

El espacio suburbano encajard nAs en el concepto

legal de suelo urbanizable programado que en el de suelo no

urbanizable. Y precisamente por encajar dentro del concepto

al que transitoriamente se le aplica el régimen de suelo no

unas

urbanizable por tener una vocacidén wurbana vy

expectativas del mismo cardcter, es por lo gque se marginan

las funciones agricolas gque van a ser menos rentable a

medio plazo.

Por otra parte a la hora de estudiar una adecuada
ordenacién de la actividad agraria, hay que tener en cuenta
entre otras cosas, la importancia que el medion fisico tiene
en la funcién agricol- en contrapoegicidén a las otras

funciones gue se desarroiian dentro del medio rural.

gque si se guiere mantener la misma
esencia de lo agraric dentro de lo rural, a la hora de su
ordenacién habri que potenciar de un lado lo agricela como
actividad prcductiva o medio de vida, y de otro lado habra
gue culdar con especial atencién el medio fisico que sirve
de soporte a dicha funcidn.

1 i e esta
Pero la conservacioén Y potenciacion é

1 o se hara efectiva
funcionalidad agraria de lo rural, no 3 3




e.‘;.':, - e :
#Clusivamente con medidas de tipo urbanistico de cardcter

. _ : i
negativo o nrohibiciones de aprovechamiente urbanistico
r

ue arecen e ] i i
q ) pensadas exclusivamente para 2l espacio

suburbano, a fin de que Su vocaciodén urbana no se consolide

a destienpo vy anarquicamente, gino gque sera necesario

acudir a una Ordenacién del Territorio gue identifique el

espacio rural desde una concepcidén positiva, que fomente su

funcionalidad agraria, localizando en éste, los
equipamientos de carActer estructurante que sirvan de apovo

de las zcnas que¢ sean mds interesantes para la promccién de

la agricultura.

En definitiva dentro del espacio destinado a2l suelo
no urbanizable habrad que seguir déndole una atencién
preferente a la proteccién de las actividades agrarias, y
no arbitrando excluszivamente medidas de cardcter negativo.
gque en ultimo término no impiden el hecho real de la
extensiédn "de la mancha de aceite" de le wurbanc, aungque
ésta tenga caradcter ilegal, sino que sera necesario una
ordenacién territorial que frene el éxodo rural basdndose
en una creacién de rigueza gqua2 genere mas puestos de
trabajo dedicados a la agricultura (L. Reforma Agraria
Andaluza) o a la implantacién de las industrias gue por su
compatibilidad vy complementariedad con la actividad agraria

ot 3
incentiven el modo vida agricola en este medio,

' 1 +
2l 1id de los equipamientos
bagsdndcose en localizacion




suficientes

YATE : ] 1
Para permitir una relacién social estructurada

Y organizada.

Otras funciones productivas de cardcter no agrario.-

gi bien como hemos se®alado en las

pécinas

anteriores, la funcién agraria ha sido 1i& tradicional

dentro de las actividades a realizar en el espacio rural,
existen otres funciones que igualmente se han realizade en
este espacio, . y que han servido en unos casos de
complemento y refuerzo de las agrarias, y otras que en 1la

actualidad se estdn dando con una pujanza de tal grado

estan desplazando a las funciones agrarias.

Dentro de este apartado nos vamos a referir en el
sentido anterior, a la irndustria, a las nuevas tecnclogias

y al turiswmo rural.

3.1." La Industria en el mundo rural.-

En

i di

general siempre ha habidc un desideratum de gque

se localicen en el wespacio rural, el mayor numero de

industrias posibles, ea el sentido de que las fabhricas que




. . i :
~ransiormen los productos dgrarios deben localizargse en el

campo, i
P a fin de crear enpleos gue girvan de contrapeso al

exndo rural. Sin embargo la experiencia ha demostrado que

no puede reclamarse para el campo, cualquier tipo de

industria, sino solamente la que tenga posibilidades de

pervivencia y requiera el mayor nuUmero posible de mano de

obra.

X ademés no puede entenderse que de manera
indiscriminada cualquier espacioc incluido dentro del suelo
noe urbanizable, as valido para la instalacién de
industrias, y en este sentido - Jacques Jung(23) afirma" en
materia de industrializacion del campo, esas posibilidades
golo son reales en la orbita de las ciudades". Y por elle
es necesario gque la industrializacion no esté demasiado
lejos de laz ciudadeg de cierta importancia, por lo menos
las Industiias de relativa impoitancia; ya que existen otro
tipo de industrias, que es la que trabaja para el estrecho
tmbito de los mercadoes locales, que no necesita
intercamnbios importances con otras irdustrias o gue
fabrican productos poco elaborados cgue no solo no tienen
problemas de localizacion en el mundo rural sino gue es de

todo punto conveniente el que esten situadas precisamente

en este espacio.

En definitiva una de las formas esenciales de




roteger | & ¢
P 3 la vida rural frente 2 la invasicn urbana es la de

fomentar alguna industrializacién, ahora bien un tipo de

indu i
stria que no 'vaya a suponer ura agresioén al medio

ambiente, y teniendo en cuenta que en la wvida actua! 1la

ciudad ejerce ura mayor atraccién sobre las empresas gue el

espacio rural.

En efecto como seflala Manuel Castells {26 .
"La ciudad ejerce, pues, una doble atraccién sobre

las empresas. Una atraccién poer abajo, sobre las empresas

menos autonomas gue tienen necesidad de una ligazén con el

mercado urbano y el medioc histéricamente constituido. Una
atraccioén por arriba, sobre las empresas de punta, a la vez
por el caracter prestigiosgso de la ciudad tradicional y por
la existencia en su seno de focos de innovacién". Y es que
como seflala Racionero L. (27) Texiste relacién entre
desarrollo econémico y el sistema urbano", gque en opinidn
de Lessard (28B) hacen que la cindad sea el lugar por

excelencia de la industria, comercio, e innovaciodn técnica.

Ahora bien la atraccién de la ciudad no implica la

forzosa localizacién en el seno de la misma, de la funcién

industrial sino gque lo importante en el mundo actual es

egtar bien comunicada con la misma.




La implantaci
p ién de las nuevas tecnnlogtas en el

espacio rural. -

Una de las tendencias m&s clara en estos ultimos
tiempos de la mayoria de los paises consiste en fomentar el

desarrollo de emprezas de alta tecnologia.

En este sentido los Farques Tecnolégicos representan
hoy en el nmnundo unc nueva manera de entender el proceso de

implantacisdn industrial.

Hasta ahora dicho procese habia estado basado
exclugivamente en el modelo "poligono industrial”. En zonas
periféricas y suburbanas se localizaban 4reas dotadas de
infraestructuras en Jla que se situaban una serie de
industrias de actividades diversas provocando en la mayoria
de los casos un grave deterioro de la calidad
medio-ambiental, y con fuertes problemas de especulacién de
suelo dada su escasez y la alta demanda sobre todo de
actividades de almacenamiento, que no generan valor afiadido

algunc a la economia del territorio que le s&irve de

entornn.

poligeno

Sin embargo el nodelo clasico de




industrial, per sus indudables limitaciones no #5 apto para

todo ipo cEivi
L0200  tipo de ..octividad, Y en especial no es el valido para

las industrias de vanyuyardia y alta tecnclogia de nuestro

tiempo.

La implantacién y localizacién de las nuevas
tecnologias requieren dotar de una maycr caiidad ambiental
el espacio destinado a la funcién industrial, que no debe
Ser 1iacompatible en absoluto con las exigencias de la
moderna empresa. Por ello Molini y Castanyer (29) constatan
"la necesidad de adecuar el crecimiento econémico generado

por las nuevas tecnologias al medio ambiente natural y

construido™,

Como consecuencia de ello, en Estados Unidos e
Inglaterra, y posteriormente en ei resto de paises, se ha
venido gestando un nuevo modelo de asentamiento industrial
denominado "Parque Tecnoclégico”, cuya concepcidédn fisica
pasa por una adecuada irtegracién en el fterritorio, en un
medio de alta calidad paisajistica, un auténtico parque;
con amplias zonas ajardinadas Yy arboladas, como las mejores

urbanizacicnes residenciales, en las gque se insertan

edificaciones cen tipologlas alajadas de la tradicional

' doso, la bhuena
y lo ‘gue o8 auténticamente novedos

nave,

I 8 j ua non.
arguitectura es un regquigito sine g
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LA generacidén de parques tecnoldgicos de los paises

occidentales, han puesto especial énfasies an servir de

vinculo entr la ciencia y la técnica, entre la

investigacién pura que se desarrolla fundamentalmente en

los recintos uriversitarios Y su aplicacidn a la tecnologia

avanzada que tiene lugar en las empresas privadas dedicadae

a ello.

Esta es la i1dea generatriz de los programas actuales

de investigaciones + Desarrollo (I + D).

En el munde de hoy. la técnica avanza a Dpasos
agigantados necesitando un permanente reciclaje y puesta al
dia del uitimo descubrimiento del campo cientifico. Sin
embargo, los programas de investigacidn permanecen alejados
del mundo emnpresarial, con contenidos de dificil aplicacién

inmediata y comercial.

Evitar esto y fomentar la formaci6tn de pequefias
sociedades compuestas por los propios profesionales, gque
han dado a luz la imnovacién tecnolégica, es el objetivo

principal de los 1 D, siglas que representan la fase

posterior a la Investigacién, la de Investigacion

Desarrollo de la propia Investigacion.

fes] ales (técnicos
Por regla general estos proresilona:es y




clentificos) carecen de

base y formascién empresarial. Al

mismo tTiempo necesitan un lugar f

P

i81co en el gue ejercer su
activ P c1idc i
ividad, un reducido espacio al vprincipio, que en un

periodo corto se quedaréa pequefic y precisard de ampliacién.

g 1 3 —~

Sin.  Olvidey cue Al no roder hacer frente a costes

superiores a los operativos. hLay que arbitrar férmulas de
(o i : i : S

alquiler o leasing para la financiacidn de estos espacins

de trabajo, gue van a servir de catalizador Y "nido" de 1la

4 3

Empresa recién nacida.

Cumplir este papel de apoyo continuo el nacimiento
de Empresas, de las cuales con frecuencia en su estado de
madurez se ‘desgajan otras con uuevas ideas que necesitan
una nueva instalacién, en un fenémeno interminable de
generacién de empresas (llamado 'spinoff"), que como se ha
dado en lugares como Cambridge, s uno de los oljetivos

prioritarics de un Parque Tecnoldgico (390).

Cen independen:zia, pues, del disefio que ha de
prepararse para Empresas ya constituidas, es preciso dotar
de edificaciones tinalizadas, {incubadoras), con
centralizacién de servicios para abaratar costes de
implantacién, para la localizacién inicial de las que

curgen de las primeras etapas del 1 D, que sirvan de

imi 3 I jal, con
catalizador a gu nacimiento Y crecimiento 1nicia

Capital -Riesgo

‘ tencidnu de
amplios apoyos gerenciales Y de obte q




bara su financiacioén.

Asi, wun Parque Tecnolébyico no es séle un lugar, que
r

por sus amplias calidades,. atraiga la .ocalizarién Yy la

invers:don de Empresas de Alta Tecnologia, sino que debe ger

el motor para su generacién, en una labor de la que —a a

derivarse mayores y mejores efectosz de creacién de enmpleo,

de desarrollo para la zona, y de influencia econémica en la

regién (31).

En eilos se cumplen importantes objetivos de
ordenacidn territorial. Sus implantaciones so. ejemplares
para el resto de wusos productivos, que en la Ciudad del
siglo XXI, deberan recrear su medio natural como objetive
ecsencia: de la demanda. También yge consigue invergidn de
sectores muy desarrollados, aunque siempre encerrada en si

misma, colonizando y sin capacidad regenerativa econdmica.

Es importante, pues, acercarse al modelo que nace de

la colaboracioén universitaria, d la investigacidn

endbgena.

En los palises mas desarrollados, donde han

j g t 1CcO s son promovidos
proliferado los parques tecnolégicos, ésto p

privada o la propia Universidad; una

por la eapre=a

Universidad con amplia capacidad econtémica y muy autdnoma




{muy distinta, pues, a 1%

espaficla). Y 8obre todo muy

imbricada en 1a sociedad y sus economias que ha viesto el

gran futuro de su implantacién an el desarrollo

tecnolbgico.

En nuestro pais la Universidad anda tocdavia en un

procesc de despegue en cuanto a investigacién y medio se
refiere. La empresa privada no se caracteriza habitualmente
por la inncvacié en sus inversiones, o qu? hace gue sea
la Administracién Pablica gquien tome decididamentce la
iniciativa, gque por otro lade no es gino prolongaciun de la
tradicional gue ha correspondido siempre al Estade de
creacion de suel Bt} Esta iniciativa de 1la
Administracién habia correenor iido hasta ahora a la

L

Administracié: autdnom za, por lo que es una novedad en ‘'a
historia reciente del proceso ° creacidn de Parques

Tecnoidgizos, la intervencién dJdesde la Administracién

Miinicipal (J27-

Ahora bien, icual debe ser el encuadre territorial
de estos parques tecnolégiccs?. Para Escorsa Yy Carlos
i g i 5 cun al

Guallarte (33), gque siguen en este sentido =2 Mar
i n
re irse a los elementos gue debe reunir el entorno de u

i siguientes:
v t dgico, estos son los s
pairque tecnoldg ’

i ‘ 3 enplo
Infraestructura de ocomunlicaciones {por ejemplo,




aeropuerto

telecomunicaciones.
Yy recreativo de calidad.
terrenocs.

e contaminacic o

tructura satisfactoria en los campos de

entorno de un pargue
suburbanocs gue en
su ubicacién en lo

se recoge dentro del suelo no

acuerdo con lo manifestade por

referente a gque no puede

de complejos industriales
ribrica de las instalaciones
ya tas lo dnig

interés de regercutir

estamos en lo

de parques.,




'oritariamentes

ado

¥ QLra ouestidtn ‘& debatir es 81 =5 ¥

ntener la calificacién de suele no urbanizable,

ta rigidez que hace mds aconsejable cambiar

1 1o g
clasificacidn de este suelo, aunque siga

facto v materialmente el cardcter de rural.

rismo Tural.

2apacio rural como hemce dicho anteriormente,
variedad de realidades de diverso orden, que
de la funcién agraria esté realizando otras
pueden dejar de zer en un

futuro algo mds s complementarias de las agricolas.

destaca con luz
fomento, como Veremnos, la

una atenciédn especial.

En ef n 2 ] je dentro del espacio rural nos

encontrencs naturales de alto valor ecolodgico,

] i 5 1Cf tistico o inclusgo el
bienes cultur histérico arti

rural st naciendo
L & v vida rural, esta nacl
atractlivo mI1! g




produzca Una gran actividad de

a4 parte del territor

En efecto de montaflas en nuestro pais

constituyen unc de los espacios mas singulares y llenos de

bellezas paisajisticas vy ecologicas, y ello las hace ser

una de las Principales ofertas 3de futuro de cara al

aprovechaniento recreativo y turistico. Y por ello sequn

Calatrava Requena (35) "uno de los elementos a retener, en
el inventario de potenciales fuentes de renta, sea ia
oferta del u ¢on fines recreativos y de esparcimiento,

del espac

convirtiendo d4ia a dia en
una funcidn va adguiriendo cada vez mayvor impertancia
cemo ele t complementario y fomentador de la funcioén

agraria 5 como consecuencia de una serie de causas.
L » T »

En primer lugar, y adeRras ¢ ¢ atractivos visuales
y ecolbégicos que hemos sefiala - 1o que antecede, hay una
importante motivacidén econdémica, y es que el turismc rural
es muche més barato y per tanto mas asequikle a un sector

™ i a
poblacién que si bien tia la necesidad 4@

Fer ' gt no tenia capacidad
en la nferta turlstica.

econémica para eilo.




1‘-,.:\]":. daton 1o daehea & 2
© es8to nc debe llevarnos a Pensar que las A(Onicag

- Ao Aan ] V¢ - - y
cnas demandantes ije turismo rural sean lo: sectores mas

1 s % e 4
i incrementc de la oferta turistica rural

viene explicado por su menor coste econémico lo
8 C0! ‘

tlevaria a infravalorar esta oferta funcional del
rural, sino que en cierta medida algunos hablan de
agotamlento del modelo de turismo masivo del
*ote turismo verde, ecolédgico y deportivo es

una alt iva distinta y dirigida a todos 1los sectores

econoémico

En opiniéon de Jitka Mlejnkova de Valenzuela (36),
de sectores de la poblacién con

stintos acerca del turismo rural.

En primer lugar estarian los titulares de segunda
vivienda, e : ] grupo mas numeroso estaria formado
por sectores econdmicamente nds débiles y que por regla

general han bhuscado esencialmente un menor coste econémico.

En segurdo lugar, se encuentra un colectivo de

origen y raices rurales que durante las vacaciones o fines
- i d OING yporal a
Jds gemana protagonizan una especie de retornao emp

"sus lugares de origen.

Y en tercer lugar se puede hablar de un tercer grupo




creciendo cada vez mas, de

nerscnas L oL aq :
= hacen en zona rural con cierta

asiduidad gin De a ‘ 1 ik -
S rertenecer al primer ni al segundo grupo

anteriormente descrito.

Este incremento de personas usuarias del turismo

rural estd realzando en definitiva el parel gue juega el

turismo rural como productor de rentas en el espacin rural,

Y que requiere por tanto el gue se tenga en cuenta esta

positiva y nueva funcionalidad del espacio rural en una

buena ordenacién de suelo no urhanizahkle.

n como seffala André TFaggion (37) "Le
tourisme present 58 facettes pour que son action
pﬁxsse Cre preé: 7 la lange ¢'Esope: "La meilleure

turismo presenta Dbastante
su accién pueda ser presentada como la

mejor y la peor de las cosas").

Y asi{ el turismo rural que puede iugar un importante
rol, como un indudable agente de dersarrcllo econémico,

sccial y cultural en el medio rural, provoca una serie de

congecuencias negativas importantes en el territorio y en

ia wvida rural, gque nos lleva a pensar que hay que prevenir

i 1 ; g se convierta
que esta funcidn dentro del espacio rural no

resorte esencial para la economia del

en el anico cauce 0




tugar. Sin est : i
28%0 ultimo nos lleve a negar la

conceptuacion de! tnrigmo rural cons uno de los elementos

del desarrollo rural, importante vy

clave, dentro de la

ordenacién mAds general del territorio y dentro de éste, de

la ordenacién del espacio rural.

El turismo rural en principio, como decimos, tiene
un claro valor positivo en cuanto signif.ca un importante
generador de rentas para el espacio rural de primer orden,
rentas que son trasvasadas del territorio urbane al rural,
ahora bien si este turismo rural no se produce de manera
ordenada, dentro de una planifi cacién del territorio, sino
gue por el ceontrario se produce de manera desequilibrada,
andrquica y sin preocuparse por la escasa calidad de 1la

oferta, las consecuencias pueden ser irreversibles y muy

negativas para el espacio rural.

En opinién de Calatrava Requena (38) para evitar

ésto es necesaric gque se haga una planificacion de las

™" -~
actividades turisticas en cada zona rural, en concreto con

dos objetivos basicos, a saber:

aj.- Creacién de rentas complementarias e

' ‘ i ; cion
infraestructuras terciarias de interes para la pobla

rural.

g ] 1 brioc entre
b).- Mantener, en todo mecmentoc, & equill




el sistema gcolédgico vy 8ocloecondrico de la zona

En definitiva el que se logren los dos objetivos

Anteriores exigen que en la ordenacién del Turismo rural

deban tenerse presente una serie de cosas que inpidan la

pérdida de sus caracteristicas esenciales.

En primer lrgar habri que cuidar gue mantenga su

cardcter ecolégico y natural, y para eilo serd necesario
gque se controle y limite la urbanizacién y que se mantenga
el cardcter disperso, e igualmente debera, localizarsze en
les nucleos de pehlacién axXistente, con cardcter

preferente, las instalaciones turisticas.

an segundo lugar nc deherd interrrumpiz o alterar
las actividades tradicionales. La funcidn turistica en el
medic rural no puede desplazar las funciones tradicionales
agrarias, ya gue si asi ocurriera nos encontrariamos en
definitiva ante un turismoe masificador y en realidad,
urbano. MAs bien el turismo rural, gue tiene que 359I
fundanentalmente activo Yy recreativo, lo gque tiene que

servir es de inductcr ¥y generador de infraestructuras

terciariag permanentes gue potencien lag funciones

agrarias.




Los Servicios

L _
¥ Equipamientos en el espacio rural,-

Indudablemente las funciones incluidas en este

apartado snn muy variadas y poco

definidas, y tienen un

poce o1 carédcter de "cajén de sastre" donde incluimos todasg

aguellas que no pertenecen al sector de la Agricﬁltura o de

las otras acrividades productivas. Debido a esta

heterogenidad del sgsector terciario es por lo gque se

establecen diversas clasificaciones de los conceptos gque lo

englooan.

Jacgues Joung (39) distincue, con indudable acierto,
entre el cardcter de inductores y el de inducidos c¢on
respecto a la poblac’'bén gque tienen los servicics -y

egquipamientocs gue se localizan en el suelo rural.

Asi ciertas actividades Terciarias son inducidas por
la poblacién, por ejemplo con cardcter general se podria
citar entre estas o1 comercio minorista, el cine, la
enseflanza general basica, o bien se podria citar con
cardcter especifico, Jos servicios que la funciébn rural
tradicional ha demandado como ciertos establecimientcs
comerciales, (almacen de productos agrarios, determinados
actividades

profegionales (veterinarios) etc. Otras

terciarias en cambio, tienen un efecto inductor, pues

1 > LN . Asi
incitan a la pohlacidn a eztablecerse en su vecindad




entre '
i e) segundo ciclo de

la ensefanza

media 8 j
5 especializados, establecimientos

Desde el punto de vista de la Ordenacién del

Territorio, estosg ultimos son los claves a la hora de

disafar una adecuada planificacién territorial gue busque

la potenciacién de la funcionalidad del espacio rural gque

positivice y rentabilice la utilizacién del mismo.

Y desde esta perspectiva que rechaza el tratamiento
residual del espacio rural y su consideracién como elementc
estructurante de Ja Ordenacién del territorio, hay que
distinguir en el caso de estos ultimos el que se trate de
servicios publicos o privados, ya gue el tratamieanto que la
Administracion le aplique seria distinto, invirtiendo de
manera selectiva en la cr=acién de los publicos Y

fomentando la implantacién de los privados.

La actividad de servicios es la que mayor
rrecimiento estd tenien?o y va a tener en el futuro, de ahi
que sea clave la politica que se siga en la creacién ¥y

ici gt . 1 enaciédn del
fomentc de servicios colectivos de cara a la orden

espacio fisico, Y por tanto para la subsiguiente

localizacién de la poblacion.




La apuesta por 1la cualificaciéon del

suelo rural,

~ 1 4= - - - :
necasita un reflejo en vna politica financiera que promueva

la creacidn de las grandes infraestructuras publicas y que

ayude a la instalacién de

o

los egquipamientos privados.

Entre los eguipamientos publicos que desempefan un

efecto altamente inductor, las grandes infracstructuras de

comunicacion y transporte, ocupan un lugar esencial.

En una buena politica de ordenacién del territorio,
por tanto sera necesario un esfuerzo inversor importante en
loz equipamientos publicos que como los anteriores tienen
un papel estructurante y que servirdn de avanzadilla para
la implantacién de los privados, gque necesitardn de la
obtencidn ! beneficio para su creacién, y que en algunos

hemos dicho, necesitardn una accién de fomento
del sector publico, con medidas protectoras de

tipo econdmico.

ncién residencial en el medio rural.-

e i 3
La funciodn residencial es una de las qu

tradicicnalmente ha sido visto con mAs dezconfianza en el

espacio rural y siempre ha aido tratada con carécter

g,_ 5l . el ) le t es ql.le la.
e t VO mar n | I = () 1 8 T Q
n ga v / = a.zc L a

= ar en el mundo rural estén
residencia y la voluntad de habitar en




pueden ser frenadas indiscriminadamente

restrictiva.

Ya gue lo gue es una realidad incontestable,

es que

€@ esta prodvciendo una expansién residencial en las zonas

circundantes a las ciudades de cardcter difuso y . no

concentrado, poniendo er revisién el valor exclusive del

nicleo urbano de la ciudad como centro de concentracion de

actividades y vivienda. En esta linea Valenzuela Rubio (49)
al referirse a las zonas suburbanas, sefiala que su rasgo
bdsico, seria el gran abanico de formas de wuso de suelo,
"desde las tradicionales a los servicios de todn tipe,

pasande por las residenciales".

Este fendémeno de residencializacidén en el medio
rural mno puede ser rechazado sin més o lo que es peor,
ignorarlo en la norma y en la ordenacién, y tolerarleo o

abstenerse de controlarle en la realidad.

Hay | tener menos en cuenta a la hora de ordenar

: ~ - = 1 a e
la funcidn resi i el caradcter formal del suelo que su
para admitir la funcioén

una manera ordenada y respetuosa con el

resto de la: funciones.

huyen del
Neus G. Inyesta Y




caradcter a, Ccua.do afirman:

ndimosg del concepto excluyente y

las ideas wurbanisticas al wuso (Suele

| P - &
Urbano), Urbanizable / no  urbanizable y aceptamos 1la

ambiguedad real est enciaves, el problema se reduce a

determinar el grado de urbanizacién deseable y su papel

dentro de las conexioneg entre lo urbaneo y lo rural.”

Efectivamente hay uana serie de causas sociales, que
al hombr~ de hoy le llevan a sentirse atraido para fijar su
residencia en el mundo rural, entre ellas cabe destacar, no
solo : problemas de ansiedad v masificaci6én que tienen
las grandes ciudades, sino entre otras circunstancias
positivas, el mejoramiento de los transportes Yy de las

comunicacionzs en general.

Por ello hoy puede plantearse la posibilidad de que
se invierta el tradicional éxodo rural a la ciudad, o por
lo menos se produzca un frenc al mismo, si se produce una

adecuada politica de ordenacion del territorio.

st 3i esta funcidn regidencial

ge produce comoO
se

e un del suele, o de una
consecuencia de Ul

3t ha ocurrido en numercsas
urbanizacién teccermundista, h 5




Y acertad; uest i
£ damente ha puesto de relijieve S.D. Clarre

flal: Fini
flalar gue no fue en definitiva ‘o Gue origins la

dispersidon de las zonas residenciales a través del nedio

rural, el deseo de escapar de la

ciudad sino que "fue mais

bien el afian de mantener hajos

precios de la wvivienda

lo que forzé a los promotores y constructores a alejarse

Y més hacia el campo. Poco tuvo gue ver la pr_..arencia

1 ~
de las gentes, cuanto al lugar en que deseaban vivir,

con el emplazamiento en que se edificaban las casas".

Asi pues en una adecuada ordenacién del territorio,
habrd gue tener en cuenta en lo referente a la funcién
residencial en el medio rural, que no se produzcan las
urbanizaciones 1legales, que estudiaremos con detenimiento
méd- adelante, las distintas formas o clascs en que se puede

sentar la funcién residencial en el espacio rural.

Ademds de la funciébn residencial de cardcter
turistico que hemos analizado anteriormente, habria que
distinguir entre las personas que fijan su primera y unica
residencia en el espacio rural y las que fijan la segunda

rezidencia en el medio rural.

Dentro de las primeras, habri. que distinguir entre

s

z o 1O cte arivo.
i1a poblacién de cardcter activo ¥ cardcter p v




28 necesario

a).- Residencial agraric.- Las

Personas que realizan

1 ad B ’ . ! . 1 + :
la funcién agraria tradicionai tienen la necesidad de fijar

sSu residenc g ] L ;
sldencia en el medioc en gque s . an su funcién.

= o . e
Esta reside.cializacién ez 1la que menos discusién

plantea, r : que mas cobertura legal ha tenide

normalmente. Y 8 as! porque indudablemente es la mas
coherente =on ¢ territorio en gue se desarrollé, y ello
explica el que numerosas disposiciones, como veremos mas

adelante, se hayan dedicado a potenciarla.

- Residencial dormitorio.- Para aquél segae~to de
la lacion activa g:e ejerc~ su actividad en el medio
urbano; o bien de zqué sector que ejerce una actividad
mixta, 4 ostentando una cualificazidn laboral de
obreros-agricultores. La funcién residencial que abarca a
este sect ds la poblacién, tiene un caiécter
reiativamente novedogo vy vien. explicado por una serie de

destacarse especialmente las

1 ANo
- Buenas comunicacione urbhan Yy

rural.




encontrar

cendas

1 T aif 2 ) a3
La masificacidn, en forma muchas veces de guetto,

1sequibles para este sector de la

vivienda unifamiliar, tan
i4n y que cada vez es mas dificil

las de cardcter aislado.

~ntrec de las peirsonas que fijan su

1 munde  TUE&l . lestaca Jacques

particular formada por los

obreros- Mpesinos constituyen mas bien una
subcategoria de la primer va gque en realidad se trata de
agricultore: los : e alcanza para vivir, sole con
lag rentas ae 3U oxplo 2i6n r que necesitan por ello
ealizar actividades agrarias por cuenta ajena de caréacter

smplementaria.

' 5 i i 5 imer
En cuanto la poblacién pasiva gque *i=ne su primera

spaci ] o io szeffalar que
residencia én 2]l eppacio rural, es nec gsario 3 q

hay cierta tendencia a fomentar la residencia de la tercera

en contra, Ppero

edad en @l campo. Hay argumentos a favor Yy




la poblacién, no

la residencia

Ya gue fomentar la

tendencia a especializar el campo

en el refugio permanente de la poblacién laboralmente no

activa, puede proporcionar mds inconvenientes que vertajas.

e]. Residencia secundaria.- Actualmente hay un
extraordinario auments de la wutilizacién del campo como
gsegunda residencia, en la mayoria de los casos de manera
an&drguica e 1ile ce veremos mas adelante. Joung (44)
sefiala una serie c ac s positivos y otros negativos,

de ésta utilizacibn; ent- los positivos destacamos:

de ~casas preexistentes en muchos

residencia secundaria se

convierta en primaria.

Mejor conocimiento ie los valores urbanos ¥

rurales entre si.

Entre

giguientes:




inpuesto

equipami

itivo

pos "
racicnal
sirva

agrarias

negacion

entocg o

y

a

b g

La

+

o

tradicionales,

l a
a

3

es reducida,

Jompras se

residentes secundarios no

embargo

suelen promover

infraestructuras.

2animacién del Area rural

fenémeno

global

siemnpre gue no

sto e lo

al menos mantener

uya desapariciodn

esencia del espacio rural.

producen en

prob

importante

va
la ciudad.
pagan muchos

lenas

en lus

es periodica v

mente 2s nAS

esté ordenado
que no
las funciones

supondria la




i
iasta aqui hemos venido maanteniendo lo inadecuado vy

¥ 2 2

1o nocivo gque ha sido para la ordenacién 3Jlobal del
territorio, el régimen Jjuridico wuniforme para toda la
realidad territorial del espacio rurai., ademas por supuesto
de haber  criticedo reiteradamente la visién tan parcial ¥y
marginal con que el sistema utrbanistico ha abordado sv

estudio.

Ello ha llevado a hacer =2n las péginas
anteriores unas consideraciones esencialmente no juridicas
de 1la funcionalidad del suelo no urbanizable, aunque ello
tenga como objetc extraer unas ¢ asecuencias juridicas, en
el sentido de preconizar de lege ferenda una regulacion
suridica que diferencie las distintas cla.es de realidades
gque enclerra e] ‘espacic rursl Yy que ellec tenga como

consecuencia el establecer un distinto régimen juridico de

cada una de ellas.

P nali é
Ahora lo gue corresponde pues, €s analizar en gu

} i ‘ tac
medida el ordenaniento juridico vigente reconoce estas

i g 1 tablecimiento de
diversas realidades y si1 @&l ectal i




i 3 T A A { r
lcacion ie gsuel tanto en la
3 4
legicla estatal ( }
) m en 13 autonomica, asgi como la
v oo ] e 4 SR T
rascensencia juridica que ells conlleva

LA CLASIFICACICN DE LA LEGISLACION ESTATAL:

- b3 1 & g
X El Suele No Urbanizabls Simple y Protegido.r-
T | U - T
I,a ~lasificacién de suelo no urbanizable recogida en

la actual Ley del Suelo estatal, no recoge toda la variedad
fancional gque hemos zefalado anteriormente, sino que esta
Ley s6lo ha establecido dos tipos de suelo no urbanizable,

el simple y el egpecialmente protegido.

£n ‘sfecto 8l art. 80, b) de la Ley ha creado una
subespecie de aquella categoria, gue contiene algunos
agpectos especificos que conviene destacar. Esta formada
por aquellos eapacios que el Plan determine para otorgarle,

una especial proteccion, a los efectos de la Ley del Sueln,

en razén de su excepcional valor agricola forestal o

ganadero, de las posxbilidadea de explotacion de sus

Tecursos naturales, de 3u8 valores paisajisticos,

o para la defensa de la fauna, la

historicos 0 cuiturales




serie
conservaciobn,

mejora y
cardcter mAs

ceonc { la stal
concreto que las establecidas para el ne urbanizabl
.- S i, i . i€

de cardcter general

(" P ~

Conviene destacar que s produce una habilitacién al
planeamientc para que establezca estas reglas Gue
necesariamente habradn de respetarse y que pueden comportar

la prohibicién absoluta de construir.

parte como hemos visto, 1los intereses
protegidus no se limitan a los tradicionales, de carédcter
paisajistico, ecoldgico © cultural, sino que tambien se
ref

iere - econébmicos, como explotaciones agricolas,

ganaderas o forestales.

También convielL: resaltar que las medidas de
especial proteccclion en la Ley del Suelo actual, surgen del
Planeamiento pero +ambién pueden nacer con eficacia

inmediata de 1la Ley, aunqus no esté reflejada en el

Plareamiento. En este sentido el art. 73 de la Ley tiene el

cardcter de norma de aplicacién directa Yy pestablece que:"

las construccilones habran de adaptarse €n lo basico, &l

ambiente en gue egtuvieran gituadas, Yy a tal efecto:




parte de in grupo de
artistico, histdrice, arqueo

T ‘ Gt
logico, %tipice, o ftradicional.

hab e y
rdn de armonizar con el mismo, cuando, sin existir

conjunto de edificios, h i ! i
i ificios, hubiera alguno de gran importancia o

calidad de los cardcteres indicados.

8 lugares de paisaje abierto y natural, sea
v, © en las perspectivas gue ofrezcan los
2 de caracteristicas historicos-artistiqos,
iicionales, en las inmediaciones de las
caminos de trayecto pintoresco, ho se

a situaciotn, masza, altura de los edificios,

muros ~ierres (s} la instalacién de otros elementos,

limite el campo visual para contemplar las bellezas

naturales, romper la armonia del paisaje o desfigurar la

"

perspectiva propia el mismo.

La aplicacion de lo anterior tiene lugar, esté

recogido en el Planeamiento o nec, Yy exista o no Plan.

Asi nues se produce la aplicacién directa de la Lev.,

incluge aungue el planeaniento haya previsto ¥y permitido lo

contrario.




defens > S
fensa ‘ a de estos

gue forma disponga el

planeamiento.

problema serd interpretar cuando nos encontramos

de gstas caracteristicas, ya que se trata de

idico indeterminado y si no se establecen
jurisprudencialm:nte alguncs cri los determinar el
concepto de suelc 3 ‘ ‘te protegl g podemos caer
en la arbitrariedad en su interpretacién por parte de la

Admén.

k|

a Clasificacién de 1a Ley sobre la Ordenacion

Urbanistica del Suelc Rustico de la Comunidad

iténona de Canarias.,

Si como hemos visto anteriormente la clagificacion
gue establece la legislacid estatal del gsuelo no
urbanizable e: insuficiente y poco defiritoria no ocurre

asi con la mencionada Ley del Suelc rusticeo de la Comunidad

de Canarias, qgue en su art. A0 establece las distintas

podréa establecer

categorias que @l planeamiento municipal

en este suelo, Sin embargo esta ley autondémica se gueda en

clagificacidn, Y no establece las peculiaridades y el

distinto régimen juridico que eata diferenciacion comporta.

-




siguen,

de dicha ley,

completarem:
E la

egi=zlacién i .
9 ontinuacion cuales son

ias clases de suelc egtablece la Comunidad

Auténoma Canaria:

a) Suelo rustico fore:

Es aguél gue estd ocupado por masa arpbrea o sea
susceptible de consolidar masas arboreas existentes.
También dentro de este apartado se incluye el sueio rustico
de cumbre ¢ precise por sus caracteristicas fisiogréaficas

izo, un tratamiento diferenciado con
independencia de su posible aptitud forestal.

En est tipo de suelo el problema ;ard establecer el
concepto de masa arbdrea, que es ul concepto juridicamente
indeterminade y que conllevara cuando asi se califigue una
total proteccidon Y la imposibilidad de cualquier uso
edificatorio. Como sefiala Garcia Enterria (45) "eom la
técnica del concepto juridico indeterminado la Ley refiere

una egfera de realidad cuyos limites no aparecen bien

i i . 1 ol es claro
recigados en su enunciado, no obstante 10O cual

hecho que

i m i vreto". El
intenta delimitar un gupuesto concretc

que




la Administracic g
~racion haga wuna aplicacidn iniecisl de los

conceptos juridicos inde X
P juridicos indeterminados no puede llevarnos a

confundirlo con la discresionalidad

Los conceptos juridices indeterminados se

diferencian de la discrecionalidad, en que sélo admiten una

solucion justa y en la discrecionalidad se pueden dar

varias soluciones justas.

El principal probiema de los conceptos juridicos
indeterminados es la determinaciébn de la solucién justa. A
tal efecto por la doctrina alemana se ha distinguido en la
estructura de estos conceptos, una zona de certeza positiva

y otra de certeza negativa, y de otra parte wuna zona de

incertidumbre mds o menos imprecisa.

En vista de 1la estructura de estos conceptos, en
principio podria considerarse el juego de le discrecional
an 1a llamads "zona de la ~ertidumbre’ para determinar la
solucién justa. Pero profundizando en la cuestién debemos

esta zona no he de estar exenta de control

y que, en iltima instancia, ser& el Jjuez

su enjuiciamiento final reconduzca la zona de

jnecertidumbre & una de las dos zonas de certeza, la

e ! % . 4 antek.
positiva o la negativa, para determinar la solucion inica




“atalo e ag m A8 rboreas que deban ser protegidas por
el Planeamiento, asi como lag prescripciones acerca de lo
gue exista certeza pata la delimitacién negativa vy
positiva, y las directrices para determinar 1la zona de

incertidumbre.

La necesidad de proteger vy fomentar la actividad
forestal es alge que estd fuera de dudas, en este sen ido
en la legislacién estatal tenemos la Ley de 4 de Enero de

1.977, de fomento de la producecién forestal.

En ezta norma se establecen una serie de ayudas

fiscale

1]

a la repoblacién forestal, como consecuencia de

las especiales caracteristicas de la propiedad y produccién

n

forestal, gue necegariamente tienen Qque mantener gran parte

[

del capital de la empresa durante largo periodo de tiempo

inmovilizado 1y con un gran riesgo de desaparicién, por los

)
]

incendics y las plagas forestales.

En el art. 2 de la anterior norma, Se enumeran las

obras y trabajos que sOn objeto de beneficios y que son los

siguientes:

i k giones con
1.- Plantaciones, siembras ©0 repoblacicn

cipal aprovechamiento sea la

egpecies forestales cuyo prin




sbroces zlar
) ! acl: )
; areos, abonados . iaboreos del

Suei1o I)] Verc <+ k1 g e Q ] - Y 2 =3 ba]DS
r 5 - Y tli.aml.n, dP_ 41agflg o 578 a0 ] tra

selvicolas e g ¢
a en masas arboladas de cualguier clase gque

incidan en el incremento de la produccidn maderera

" i o " & |
Construccidn, conservacidn y mejora de vias de

gaca y servicio.

4.~ construccion, conservaciébn mejora 6e

contrafuegc y lucha contra incendios.

Redaccién de proyectos de ordenacién y planes
técnicos que terngan como cbjeto primordial el aumento de la

producciédn de madera.

Esta faculta ; para ejecutar todo
tipo de trabajos forestalees en régimen de prestacién de
gervicios, mediante acuerdos con los propietarios,
titulares de los derechos de usp o disfrute de cualquier

clase © enncesionarios de los terrenos.

-

casos que de suelo rugtico

forestal, constituya también una reserva integral de

natural

interés cientifico, un parque nacional, paraje




3 g 1 -~ ~ g -
b ) Suelo rustico pctencialmente productive.-

integrado por el suelo que sea
susceptible de ser eaprovechado desde el punto de vista

minero, agricola, ganadero, forestal o hidroloégico.

Comoc hemos sefialado antericraente dentro del suelo

ge producen una gerie de zctividades productivas a

gue nc cabe aplicarles exclusivamente un régimen de
proteccién consistente en limitaciones de tipo urbanistico.,

ginc que estas actividades productivas en una adecuada

poiitica de ordenacien del territorio habra que regularlas

Y potenciarlas, asi como stablecer el conjunto de

egquipamientos complementarios gue conllevan.

Tambien habra gque ~stablecer las medidas de

‘ ; 4R j
prctecclén necesarlia para imped gue algunas de estas

actividades, en especial la minera, erosionen Yy deterioren




minero

decgarrollo en

caridcter ganeral de
aprovechamientcs

el caso de las

explotacione 2 lo ab to, e incluso en aguellos casos

de mina

el exte

vezl

cierta

compete

egtauracio
nte, psta

int 101 los que las inatalaciones o trabajos en

Tier alt sensiblemente el espacio natural.

ecridn de! medio ambiente es algo gque cada

sentido por la colectividad, ¥y esta norma en

i i ] gt t unto
nedida responde a esta inquietud, hasta tal pu

- T # 1
tablece en las misma. que con caracter previo a
de una autorizacion un aprovechamiento

Administracidn

1 : ssapacioc natural




el contenido del mismo,

Restauracién contendra":

sobre el lugar previato

para entorno, incluyendec como

minimo, cificaciones:

fisico, ron referencia a la

eologia 1idrologia hidrogeclosia, climatologia,
g 3 g g

superfic regetal vaisaje y demAs elementos que permitan

denifir la configurac.én del medio.

ién del medio socioeconémico, que incluya
ovechamientos preexistentes,
sstructura, instalaciones b4

{dico, especiales, en su Caso, aplicables a la

; e : e
Descripecion de as caracteristicas del

aprovechamiento min2Io previ: , asi como de sus servicios

5

e instalaciones.

; O ¢ ativos a los aspectos
dy Planes y documentacioén rel c]

A

contenplados en loz parrafos anteriores.




2 8 " ¢ 3 3 1
Medidas previstas para 1la restauracion del

an cic ‘ i ol
espacio natural afectado por al aprovechamiento o

ex otaclidon andrc .
plotacién s teniendo, come minimo, las giguientes

especificac

o e : So
a) Acondicionamiento de la superficie del terreno, ya

sea vegetal o de otro tipo.

idas para evitar .a posible erosiodn.

‘oteccidn del paisaje.

impacto ambiental de la explotacion
recursos naturales de la zona y medidas previstas

V0

Proyecto de almacenamiento de los residuos
mifteros gue generen Yy istemas previstcs para paliar el

deterioro ambiental por este concepto.

3y EIl Plan de Restauracion contendr4d asimismo el

-~

calendario de ejecucibn y coste estimadc de los trabajos de

restauracion.

1 titular de la evplotacidétn minera,




1'3,‘”17 ;d d\ - 7 T o ‘:‘d o a
M 4 RS i (=} e s B B Z L & [_ 2 = & P
rea .48 ll> OPp & 1071 0§ an

restauracidon, o de opta lo 11é ]
G 1lleve a |& practics

Administracién, aunque

|

importancia i 3
poertancia que esta norma concede al plan de

restauracién ez de t el iby
23 de tal calibre, gque el incumplimiento de

+a oo 4
éste, conllevard no solo la aplicacién de las sanciones
‘ . L , ;
previatas la legisliacidén de minas, sino que se puede
llegar acordar 1incluso 1la caducidad de la concesidn

minera.

Por otra parte en las explotaciones ya existentes,
en lo no explcoctado a la fa2cha de entrada en vigor de la
disposicidn que comentamos, se establece la facultad de la

Administracion para exigir un plan de restauraciodn.

islaciébn estatal no se contempla para

general sobre el territorio, que

venimos o : para las Corporaciones Locales, sin
embargo el hecho gue se distinga esta clase de suelo dentro

del suelo rustico por la legislacién autonébmica., debe

L

propiciar una congideracion especial de los suelos

rusticos, con el arbitraje de las medidas oportunas ¥ la

competencia municipal para eviter deterioro, la

degradacidn ¥y la irrecuperabilidad del medio rural. Ya gque

i i / 8 evisiones del
aplicarle a este tipo de actividades las Pfr




Qs t
-suelo para regulacién es

aramente 1nsuficiente

=

como sefala Quintana Lépez (46) "En

it
ciplos en gque el Plan General Municipazl de

Ordenacidn al 4 . ‘ = 2 no ba niz ] no hace
¥ B ! 10T, elimitar 1 suelo i
= & = i u ba ab e’
ctra cosa que someterlo a las limitaciones el art 85
. ,

estd dificultando enormemente la realizacidn de actividades

mineras en el término municipal sobre el que incide, pues

éstag no son facilmente incluibles entre las construcciones

st i ; xpl i ;
destinadas a explotaciones agricolas, ni en el resto de

excepciones gue contiene este precepto".

consideramos altamente pesitivo la

y el tratamiento singular de esta clase de

ristico destinado a actividades extractivas, le que
haberse producido en la legislacién autondmica,

recogerse en el Planeamiento.

La Ley catalana de 2 de Diciembre de 1.981,
establece normas adicionales de protaccion de los espacios

naturales de especial interes, afectados por actividades

extractivas.

En relacién con el recurso de antlconstituCLOnalidad

contra esta Ley., jnterpuesto por el Presidente del




Gobierno, el Tribunal Congtitucional en ¢ de 4 de

. i : :
Noviembre de .982, ha tenido ocasgiébn de pronunciarse en el

cant ¢ e i
sentido del necesario equilibrio gue debe producirse entre

o

as y el respeto al medio ambientse,

la competencia del legislador para regular este

equilibrio. En este ge o deja claro que no es aceptable

gue exista "una prioridad aksoluta del fomento de la

reproduccién minera frente a la proteccién del medie

ambiente".

"En cuanto & lasg técnicas apropiadas para llevar a
cabo la proteccién del medio ambiente corresponde su
elaccién al iegislador, maxime cuando el mismo art. 45 del
texto constitucional habla expresamente, de e fandar ¥y

restaurar el medio ambiente”.

Asi pues el futuro de ias actividades extractivas en
el wespacio rural, requiere 1irI profundizando en técnicas de
salvaguarda de la integridad del territario, especialmente

a nivel autondémico Y Toaad

3 Potenciacidn _de lag actividades agricolas,

ganaderas Y forestales.

En cuanto aprovechamientos agricclas,




F -4
y forestales, son 1los que habitualmente vy

“ionalmente han formado parte indisoluble 4de Ia

funcionalidad del suele rural, de ah{ que fundamentalmente

las medidas que haya que arbitrar son las de potenciacién o

al menos de conservacién de dicha clase de suelo.

A este tencr responde la iniciativa legislativa de
la Comunidad Auténoma andaluza, de 3 de Julio de 1984,

sobre la Reforma agraria en Andalucia.

En su articulo primero seflala cudles =on los
principios juridicos inspiradores de esta Ley, Yy gque son
los siguientes: El cumplimientc de la funcién social de la
propiedad de la tierra, el establecimiento y desarrollo de
explotaciones agrarias rentables social econémicamente y la

contribucién a la solucién de graves problemas sociales.

La Administracion autonémica rpodrd objetivar el

cumplimiento o no de la funcién social ya tenga ésta,

y a tal efecto serln el art.
{

naturaleza publica o privada,

2 de esta norma podréa:

i2.- Fijar criterios objetivos de obrencién del

mejor aprovechamiento de la tierra Yy Sus rTecursos.

sg.- Establecer las sedidas a adoptar para la




proteccion del suelo y la conservacién de la naturaleza,.

Cuando se incumplan ivos anteriores y por

ende se incumpla la propiedad, 1la

Administracién autonémica estar4 facultada para acordar

la
expropiaciétn del dominio o del uso de la f'nca, imponer
planes de mejora forzosa, y determinaré la exacciédn del
impuesto sobre tierras infrautilizadas.

Eas de sefialar gue las tierras y derechos adquiridos
por el IARA se destinarin primordialmente al asentamiento
de agricultores. En la determinaciéon de los beneficiarios
de las explotaciones de esta Ley esté claramente latente un

afan de repotenciar y reforzar las funciones agrarias

tradicionales del espacio rural.

El aprovechamiento los recursos naturales

Finalmente en lo referente al aprovechamiento

de
tidrolégico hay que seffalar que a nivel estatal la ley

: o &
guas de 2 de Agosto de 1.985, ha venido a sustitulir a 1
a = .

antigua ley se aguas de 31 de Junio de 1879,




La vigente le
gente ley de Aguas se inserta dentro del marco

a x - Ry
el nuevo derecho proveniente del 1
¢ 1 a

5 +4t+ & i
onstitucion espaficla, va que ah r

C i + i A - 1
onstitucion se sefala que medio ambiente comprende

todos los rec: 3
acurses naturales, entre los que indudablemente

se encuentra el agua.

En opinién de Gonzélez Pérez (46) "La ley de aguas
ha tratado de conjugar -y parece que efectivamente 1o ha
logrado de manera adecuada- la utilizacién de ese recurso
natural con la necesidad de evitair la degradacién del medio

ambiente”.

En efecto desde el propio predmbulo se puede
destacar gque esta idea esta presente, seffaldndose gque el
agua es urn recurso "que debe estar disponible no solo en la
cantidad necesaria sino con la calidad prevista en funciodn
de las directrices de la planificacion econdmica, de
acuerdo c¢on las previsiones de la ordenacidn territorial y

en la forma que la propia dinamica social demanda".

Y ya en el articulado, la vigente Ley de Aguas en su

art. 90 establece que "en la tramitacién de concesiones Y

inic publico hidraulico Yy

autorizaciones dque afecten al donm

i i i ' te, seré
pudieran implicar riesgos para el medio ambiente

i 1 iébn de sus
preceptiva la presentacion de una evaluacl




efectosg" i 2 )
#ctos” . El Reglamento de la Ley de Aguas, ha prescrito
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planes, anteproyectos y proyectos

de obra o acciones de 1la

ropia Administrac] : o .
pror inistracion cuando pueda razonablemente

presumirse riesgos para el medio ambiente, en caso de gue

efectivamente se realicen o ejecuten.

En conclusién se puede anotar en esta clase de suelo
rural wun reciente dearrollo legal para acomodar su
explotacién al respeto preccnizado desde la Constitucién
para el medio natural, aungque c¢on una escasa © nula
participacién municipal en el cuidado de estos ordenamiento
gsectoriales, lo que deber4 ir corrigiéndose con la

normativa autonémica que en el futuro se vaya dictando.

-

¢) Suelo rustico C2 proteccicn.-

Esti formado por aquél gque tenca un valor natural,
erolbgico o paisajistico, B PO agquél otro que afecte a

monumentos o conjunto del Patrimonio Histérico-Artistico ¥

su entorno.

Para evitar los problemas de indefension e

i i 4 reservas por los
indeterminacion se deberan establecer

9 re ! lp 1P e e 085 93[) C =2 e .thOI lales
t ]ﬁ g ItllnlC a == d at aclo » ; if
=




afectados S ;
tados po la especial proteccioén del tipo que se trate
= L= L4

hasta 1 2 1 4 i
sta que se individualice vy determine el bien concrete

agido pe;

la citada Ler de Espacios Naturales de 1975 o

: : U
del Patrimonic Histérico espafol de 25 de Junie 4z

En lo referente @« la Ley del Patrimonio en su art.
14,2 sefiala los bienes 1inmueb.es integrados en el
Patrimonio histérico espafiol gue pueden ser declarados
Monumentos, Jardines, Conjuntos y Sitiog Histéricos, asi
comc zonas arqueolégicas, todos ellos como bienes de

interés cultural.

20 de la Ley del Patrimonio, se establece
gque la dsclaraciéon de un Conjunto Histérico, Sitio
Histé6rico, Zona arqueolégica, como bienes de interés
culcural determinar4 la obligatoriedad para el municipio de
redactar un Plan especial del Area afectada o bien ctro
instrumentc de Planeamiento los previstos en la
legislacién urbanistica que cumpla en todo caso las

exigencias establecidas en dicha Ley.

Asi pues con un buen enfoque, la Ley del Patr.monio

huye de un criterio formalista en la exigencia de la figura

del Planeamiento ¥ le da mas relevancia al contenido de

fondo. Haszta la no redaccién de dicho Plan especial, las




competencias municipales guedan nuy limitadas, hasta tal

unto gue s6lo d ¢ : 1 aei T ;
puntc que s6lo desde la aprobacién definitiva del FPlan a

gue nos referiamos anteriormente, los Ayuntamientos

interesados Seréan los competentes para autorizar

directamente las obras que desarrollen al planeamiento

aprobado y siempre que afecten dnicamente a inmuebles gue

no sean Monumentcs nri jardines histéricos ni estén

comprendidos en su entorno.

Una interpretacidn restrictiva y con reminiscencias
tuteladoras de los b6rganos autonémicos a los que la Ley del
Patrimonio denomina como competentes =obre el entorno, ea
el sentido de extenderio territorialmente mucho mids de 1lo
normal, puede en la practica hacer inexistente la autonomia
nunicipal., aungue tenga aprobado definitivamente e: Plan
especial, ya gque si el entorno se convierte en "todo", la

competencia autondmica serd la Unica gue exista.

Por otra parte aun cuando exista el Plan especial,
el art. 22 de la Ley del Patrimonio estableces que cualquier

obra o remociétn de terreno que se proyecte realizar en un

; g ;
sitio histérico o en una zona argqueolobgica declarados bien
' o

itori HOTr la
de interés cultural debera ser autorizada "o

i e dichos
Administracion competente proteccién de d

utorizacibn,
bienes, gque podra, antes a

] en Su caso
ordenar la realizacién de prospecciones Y




excavaciones arqueolégicas.

31 bien cuando hemos comentados la Ley del Patrimonio

hemos elogiado el reconocimiento gque de alguna mane.a hace

de la legiglacidn urbanistica COmo ordenamiento

globalizador del territorio, no nos parece igual cuando
solamente considera a los efectcs de esta Ley a la Admén.
autonomica vy del Estado como administraciones competentes,

marginando a la Admén. municipal a la que le atribuye un

papel exclusgive de cooperacién corn las anteriores

administraciones.

d) Suelo rnstico de litoral y costero.-

a').- Ideas Generales.

Es muy oportuna la distinci6én que hace la Ley
canaria en cuanto al suelo no urbanizable de litoral y
costero, especialmente por la relevancia gque el litoral
tiene entre nosotros. Y ello es asi como consecuencia de la
gsituacién geografice espafiola, que proporciona un extenso

‘ Km. de
litoral con salida a tres mares Y que tiene 3.144 IKm

peninsular y 2.145 de litoral insular, Yy ademas de

litoral

i ] de las
por su importancia econbémica, CORO consecuencia

i sencialmente tiene.
funciones turisticas Y pesqueras que €8




la complejidad legal, las

&0 ad
contradicciones de interpretacione de ag norma
oned ae g 4] s Jque

g an & 4 - L& < e & N
= wa L 1
re (B I a8 (i minlc 2 mo 131 COmo as dl‘:tlntas

co Rl ) :
mpetencias oncurrentes exigen una reflexidn sobre el

tema.

b').- Antecedentes normativeos en el tratamiento del

litoral.-

La Ley de (Costas espafiola vigente desde el 26 de
Abril de 1969 hasta el 28 Julio de 1988 en su articuls |
determinaba la zona de dominio publico maritimo del
giguiente modo: "Son bienes del dominio Puablico, sin
perjuicio a los derechos legalmente adquiridos: Las Playas,
entendiéndose como tales las riberas del mar o de las rias,
formadas por arenales o pedregales de superficie casi

plana, con vegetacién nula o escasa y caracteristica".

Supusoc una importante innovaciéon de la Ley de Cogta

de 1.669, el muncionar expresamente las playas y dar por

primera vez Uun concepto de ellas, porque aungue nuestro

Cedigo Civil en su art. 339 al enumerat los bienes de

dominio Publico, mencionaba lae playas, no daha ninguna

definicidn de ellas.




su apartado

4 la anterior Ley de Costas incluia

como objeto de dominio Publico Maritimo "EI Lecho y el

Subsuelio del mar territorial Yy ei del advacente al mismo

hasta donde sea posible una explotacién de sus recursos

naturales"”, lo gque supone otra novedad, teniendo en cuenta

gque la Ley de Puertos no incluia estos bienes en el dominio

Publico;

Para ezta norma, formaba parte también del dominio
Publico maritimo, los terrenos que se unen a la zZona
maritimo-terrestre por accesiones o] aterramientos
producidos por causas naturales. Segun el art. 5, apar*tado
12 de la Ley de C. de 1.969 los Puertos de interes general

de dominic, pero no de uso publico como dice el
art. 4 de la Ley de Puertos sino de servicio painlice como

establece el art. 339 del C.C.

1 mar
Las islas formadas o gque 8e formen en e
) ]
territorial, en las rias o en las degembocaduras de 108
- e rorial; et
{oe (que no sean de propiedad privada) de cualquier forma
rioe ( z n ge > [
o t tamhién eran de
) maritimo-terrestres E
sus playas ¥y :
rerior Ley de
publico I ja regulacién de la anter Y

dominio

Costas.

Respecto a la titularidad de esta




Cestas de 1.969 declaraba que son bienes de

rablie las ] j
inilco, las playas, la zona maritimo-terrestre, el

r territorial '
m Eexritorial v @l lecho el subsuelo del mar

territorial. Ahora en,

de propiedad

+1 ~11 - ~ " % : :
particular enclavados en las playas o colindantes con éstas

estardn sometidos a la servidum're de salvamento de paseo y

vigilancia literal.

En cuanto al uso publico de los bienes del Dominio
maritime ! la mencionada norma, aparecia

pe ctamente definido en el art. 3 de la Ley que dice: "El
uso publico de los bienes a que se refiere el art. 1 gse
ajustarid a lc dispuestoc en 1 Ley y en 1los Reglamentos

Administrativos®.

diciendns que en el mismo caso se encuentra

las playas Y de la zona

ritimo-terrestre, que autoriza a todos a transitar por
ellas, baflarse, tender redes, pasear, varenar, carenar Y

~aonstruir embarcaciones, bafiar ganado y TecCOger conchas,

i t
plantas y mariscos y cualguiera otro uso andlogos dentro de

i ‘ 1 i¢ ue lo
las prescripciones legales y reglas de policia ¢

regulan.

3 d o IR = ¥ T')‘ d
£l Frof. Leguina en un trabajo titulado, Fropieda

: ' iasa beras del
privada Y servidumbres de uso publico en :33 riberas




ya definia 3 tesis de que el uso de los hienes

Aa 1 - i
“emanio maritimo es inequivocamente publico

Segun Lequina la Ley de Costas se habia planteado

una disyuntiva entre la titularidad demanial y el uso

piblico de la zona maritimo-terrestre. El criterio

tradicional demanial de considerar la ribera del mar c¢ceomo

dominio publico partia del criterio de la titularidad. Se
entendia que sin dominio publico nc podia llegarse a un uso
piablico. En cambio la Ley de Costas en interpretacién de
Leguina, prescinde del «criterio de la <Gitularidad para
afirmar que en cualguier caso sea puiblica o privada, la
zona maritimo-terrestre y las playas estian sometidas a un

uso publico.

¢').- El tratamiento del litoral en la vigente Y

reciente Ley de Costas.

Supone esta nueva legislacidén un importante Y

decisivo avance en la proteccion de loz bienes del dominio

publico del licoral, asi como un mayorl control sobre los

privados, Y mas aun si estos tltimos ademads estdn

clagificados urbanisgticamente como suelo no urbanizable.




Veamos en !
°3 en primer lugar cual es la clasificacidn de

bienes de litoral y costero que seflala 1la Ley de Costas

Yienen definidoes en los arts., 3, 4 y ! Asi, segun

el art. 3 son bienes de dominio publico maritimo-terrestre

los siguientes:

"1. La ribera del mar y de las rias, que incluye:
a). La zona maritimo-terrestre o espacio comprendido entre

la linea de bajamar esccrada o maxima viva equinoccial, Yy

el 1limite hasta donde alcanzan las olas en los mayores

temporales conocidos o, cuando lo supere, el de la linea de
pleamar méxima viva equinoccial. Esta 1zona se extiende
también por las margenes de los rios hasta el sitio dibde

se haga sensible el efecto de las mareas".

Se consideran in¢luidas en esta 7ona las marismas,
albuferas, marjales, esteros Y, €n general, los terrenos
A

bajos gque se inundan como consecuencia del flujo y reflujo

de las mareas, de las olas o de la filtracién del agua del

mar.

b). Las playas o zonas de depdsito de materiales

sueltos, tales como arenas, agravas Y quijarros, incluyendo

escarpes, bermas Y dunas, tengan o no vegetacion, formadas

por la accion del mar o del viento marino, u otras causas




naturales o articiales.

2. El mar territorial y las aguas interiores, con su

lecho vy subsuelo, definidos y regulados por su legislacién

especifica.

3. Los recursos naturales de la zona econémica y la

plataforma continental, definidos y regulados por su

legislacién especifica”.

Por su parte el art. 4 seffala que tambien pertenecen

al dominio publico maritimo-terrestre:

"1. Las acciones a la ribera del mar por depésito de
materiales o por retirada del mar, cualesquiera gque sean

las causas.

2. Los terrenos ganados al mar como consecuencia

directa o indirecta de obras, y los desecados en su ribera.

3. Los terrenos invadidos por el mar gque pasen &

formar parte de su lecho por cualgquier causa.

4. Los acantilados sensiblemente verticales, que

estén en contacto con el mar o con espacios de dominio

publico paritimo-terrestre, hasta su coronacion.




5. Los terrenos deslindados como dominio piblico que

por cualquier causa han perdido sus caracteristicas

naturales de playa, acantilado, o zona maritimo-terrestre,

salvo lo previsto en el articulo 18.

6. Los islotes en aguas interiores y mar

territorial.

7. Los terrenos incorporados por los concesionarios
para completar 1la superficie de una concesién de dominio
piblico maritimo-terrestre que les haya side otorgada,

cuando asi se establezca en las clausulas de la concesién.

8. Los terrenos colindantes con la ribera del mar
gue se adgquieran para su incorporacién al dominio publico

maritimo-terrestre.

9.- Las obras e instalaciones construidas por el

Estado en dicho dominio.

10.- Las obras e instalaciones de iluminacién de

costas y sefializacion maritima, construidas por el Estado

cualquiera que sea su localizacién, asi como los terrenos

afectados al servicio de las mismas, salvo lo previsto en

el articulo 18.




-

11. Los puertos e instalaciones portuarias de

titularidad estatal, que se regularan por su legislacién

especifica."

¥ en el Articule 5, se dice que:

"Son también de dominio publico estatal las islas
que estén formadas o se formen por causas naturales, en el
mar territorial o en aguas interiores o en los rios hasta
donde se hagan sensibles las mareas. salvo las que sean de
propiedaé privada de particulares o entidades publicas o
procedan de la desmembraci6n de ésta, en cuyo caso serdn de
dominio ppublico su zona maritimo-terrestre, playas y deméis
bienes gue tengan este carécter, conforme a lo dispuesto en

los articulos 3 y 4".

Como sefiala su exposicion de motivos, la reciente
Ley de Costas ha veniden a cubrir la escasa definicion de
zona maritimo-terrescrce Yy de playa que no llega a cubrir la
realidad natural. Y va en centra también de  :a defensa a

uyltranza de la posesién privada Jque ha sido amparada

incluso por el Registro de la propiedad, gue ha

pceibilitado la adquisiciodn privada de!l dominic publico. ¥

a fin de impogibilitar la consolidaci6n de la apropiacion

: a ; paublico
por los particulares de los terrenos de dominic publ &




" 3
se ha considerado conveniente eliminar la

posibilidad de
adquirir 1la

propiedad de los terrenos ganados al! mar o de

cualquiser otra porcién del dominio piblice cCOomo

consecuencia de la realizaciébn de obras".

Y eésto, creemos, que ha sido una buena medida de la
Ley, ya que al amparo de ells, s& han producido importantes
operaciones de especulacién inmotziliaria gque han supuesto

una considerable ocupacién del dominio publico.

Quedan fueran del 4mbito de esta Ley no obstante,
log puertos de interés general que aun formando parte del
demanioc maritimo-terrescre la titularidad estatal seguirdn

regquldndose por sus normas egspecificas.

Tampoco se regulan los puertos de titulacidaé de las
Comunidades auténomag, no obstante por la importancia
dentro de los bienes del litoral y costero, le dedicaremos
en este epigrafe wuna especial atencidn & los puertos
deportivos en el marco de la reciente norma gsobre puertos

deportivos en la C. A. Andaluza.

Por otra parte conviene seffalar qgue a clasificacién

como suelo no urbanizable de los terrenos gque integran el

litoral va a adgquirir una gran relevancia, sobre todo al

haber fructificado la regulacion prevista er el Proyecto de




i
Ley de Co t 3 i
stas, que ha pasado sin modificacién alguna a la

Ley de Costas.

En i '
efecto en la disposicién transitoria tercera, 1

de la Ley de Costas de 28 de Julio de 1988, se sefala:

-

"Las disposiciones contenidas en el Tituio II sobre
las zonas de servilumbre de proteccién y de influencia seréd
aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la

presente ley estén clasificados como suelo wurbanizable no

programado Yy suelo no urbanizable . Las posteriores

revisiones de la ordenacién que prevean la futura
urbanizacién de dichos terrenos y su consiguiente cambio de
clasificacién deberadn respetar integramente las citadas

disposiciones”.

Las servidumbres de proteccién, de transito, de
accezo al mar, de arena, asi como la consideracidn como
zona de influencia del dominio publico maritimo-terrestre
de una franja de un kilometro de anchura, medida a partir
del limite interior de la ribera del mar, le seréa de plena
aplicacion al suelo no urbanizable, ello como consecuencia
clara de no haber respetado la legigslacion urbanistica el

contenido minimo de la facultad de edificar del derecho de

propiedad, en el suelo no urbanizable, ya gQue la aplicacién

de eate régimen no darda lugar a indemnizacién alguna. No




ocurre s ] :
asi en el suelo urbanizable Procgramado y suelo

u
rbano, en el que s6lo se afecta al planeamiento si no

origina derecho a indemnizacién.

a').- Problemas urbanisticos especificos de los Puertos

Deportivos con especial referencia a su ubicacién

en el Suelo No Urbanizable.-

Dentro de los bisnes del 1litoral, 1los puertos
deportivos, por la sustancial modificacion de su régimen

juridico, reguieren un especial analisis.

Hemos mantenido en distintas ocasiones, gue la Ley
de Suelo es un marco general de competencias compartidas Y
de ordenamiento sectoriales en la Ordenacibén del
Territorio. Y ello es conveniente recordarlo aqui, ya gque
la competencia sobre los puertos deportivos, es uno de los
casos clasicos de competencias concurrentes Yy compartidas
en muchos casos entre la Adnén. del Estado, de la Comunidad
Auténoma y del M .iplo, ya gque los mismos forman parte
del dominio maritimo. Peroc ademas de esta confluencia de
miltiple incidencia de ordenamientos

competencia hay una

sectoriales en el espacio geografico en gque se ubican los

puertos deportives, que han tenido incluso pbajo nuestro de

de Costas de 1969,

punto de vista como es el caso de la Ley




1 7 Sp :
ina erronea pretensioén de coordinacién de competencias y

ordenamientos.

En efecto como ya decia Ortiz Diaz refiriéndose a la

anterior Ley de Costas (48) "Uno de los problemas que

intenta resolver la Ley de Costas es coordinar el ejercicio

de todo el mundo de competencias que inciden en el demanio
maritimo, sobre todo en las playas Y zona
maritimo-terrestre”. O ccmo es el caso de la Ley de 26 de
Abril de 1969 de Puertoszs Deportivos, que no tiene afadn de
articulacién de competencias, porque sencillamente ignora
las competencias municipales, y a tal efecto es bastante
jlustrativo lo que dispone el art. 6 de la sefilalada norma,
gque dice: "la construccién de puertos o 10nas portuarias
deportivas por el Estado requerira su previa incorporacién
4l Plan General de Puertcs, con los requisitos que
reglamentariamente se establezcan". Es decir, no es
necesario relacién con el planzamiento municipal gque para
esta Ley no existe. Y en e c¢aso de log restantes

concesionarios ni siquiera hace falta su inclusién en el

Plan General de Puertos.

Refiriéndenos en exclusividad Al  Caso de las

competencias de cardcter urbanistico, entendemos que el

gcirs tre la
reparto de competenclas habra de producirse ' eAf r

it - Y L& f ra
e ““Jnlt “i AU.LOHOE!@ el M.lnl(.lplo’ a ql_l@ en HJth




opinion la Admén. del Estado

deberia ° de limitarse a un

papel de salvaguardia del dominio piublico ¥y no deberia

entrar en cuestiones de tipo urbanistico, ¢ de ordenacién

del territorio y del litoral gque =son competencias

transteridas en exclusiva a las Comunidades Autébnomas. En

efecto como eefiala Perales Maduefio {49) si bien "El Estado

es el titular de: dominio publico de la zona maritimo

terrastre, las playas, el mar territorial y les recursos
naturales de zona econébmica y la plataforma continental,

segin la constitucién no le otorga al Estado competencias

materiales zchre aquéllos bienes, sinoc que el apartado 3

del anterior titulo Constitucional le confiere su
administracién, defensa Yy conservaciéon”. A las distintas
Comunidades Auténomas gque limitan con el mar se le han
transferido las competencias exclusivas en mwmateria de
puertos deportivos, de acuerdo con el art. 148,1,6¢Q de la
Constitucién; pero dichas concesiones para la construccién
de puertos deportivos sobre bienes de dominio ptblico
estatal se otorgan con un informe previo Yy vinculante del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, queé nada
justifica que se extienda a materias distintas de las de
administracién, defensa Y conservacién, es decir que no
j~ciones en el puerto

jebe referirse a los usos y las constri

deportivo. Se deberad referir 2 los efectos de lag obras

sobre la Costa, la plataforma costera y la dinamica

litoral, y en su cazo las medidas correctoras. Asi pues en




los e ¢
demds casos la competencia se ha transferido a la

Comunidad Auténona.

Refiriéndonos en concretc a

ia L.

Autédncmna andaluza, hay gque sefialar que se 1le han

transferido las funciones del Estado en materia de puertos

por Real Decreto 25 de Agosto de 1983. En el ejercicio de
estas competencias por la Comunidad Autédnoma se ha
elaborado wuna Ley de Puertos Depcrtivos de 2 de Noviemtre
de 1988 que en su art. 3 sefflala: "Los puertos deportivos,
zonas portuarias de uso nautico deportivo y las
instalaciones ligeras ndutico-deportivas constituyen bienes
de dominio publico cuya titularidad corresponde a la
Comunidad Auténoma de Andalucia y gque se destinan mediante

adecuada explotacidn a la prestacién de servicios

publicos”.

X que en relacidén con lo gue hemos seffalado
anteriormente acerca ce la titularidad demanial del Estado

en el litcral, puede provocar cierta contradiccibn,

Y refiriéndonos a la competencia municipal, va desde
hace bastante tiempo se superaron en nuestra jurisprudencia

jas teorias de gue log bienzs de dominio publico maritimo

no formaban parte del término municipal y que estaban por

tanto exentos del control punicipal, sobre todo a raiz de

1a Ley del Suelo de 1.956. La propla Ley de Costa de

1.969 su . 15 seffala gue "El1 otorgamiento de la




concesién no exime a su titular de las licencias permisos
~ ”»

autori i
Y zaciones legalmente procedentes™, sin embargo, la

Ley de Puertos Deportives de 1.969 margina practicamente

a

1
los Ayuntamientos, contemplandolos nada més gque como

asg ‘ i :
prasuntos concesionarios. No obstante la necesidad de

licencia municipal estaba consagrada desde antes incluso de

estas dos Leyes.

Sin embargo mas relevante es el nuevo giro
producido en la legislacion y jurisprudencia, sobre todo a
raiz de la Constitucién. El giro consiste en que toda la
legislaciédn sectorial gque se va prc 'uciendo sobre el
territorio wva reconociendo en alguna mecila el marco
general de 1la legislacion urbanistica. En el tema gque nos
ocupa, el Reglamento de la Ley sobre Puertos Deportivos en
gy &rt. 10, ice gque "la ubicacién del puerto deportivo
debera respetar los intereses piblicos, Y especificamente
los de la deiensa nacional, y su ordenacién general tendré
en ~uenta en lo gue pudiera afectarle, las prescripciones
establecidas en las normas de planeamiento urbanistico,

aplicable a la zona costera en gque se ubique".

En esta linea de reconocimiento del marco general de

la legislaciédn urbanistica, en otro orden de cosas hemos

~itado anteriormente la Ley del Patrimonic, gque al afecto

i 3 1 elaboracién de
de la defensa de sus intereses, inata a 1a e




°tra norma de Planeamiento, (que
Slempre que igualmente se protejan

gue la misma regula,
cuanto a la nueva Ley de Costas asume igualmente
del Suelo para el Planeamiento, aungue el
alguna modificacién del régimen de

Régimen Disciplinario especifico.

marco general del derecho

urbanistico para el territoric ha traido como consecuencia,
una linea jurisprudencial en la que destaca la importante
gentencie gel - i.} . de Mayo de 1981 en la gue se
establece que 2 a xete i municipal no afecta
icencia, sino al planeamiento

urbanistica. Esto queda ratificado por la

Congtitucional de 3 de Julio de 1984.

De estas importantes sentencias, hay algo con lo gque
stamos de acuerdo, gue es 1lo referente gue mar
torial no forme parte del término municipal, ya que el
Constitucién no excluye par & alguna del

un mwunicipio; y por tanto no

la opinibdn de Perales Maduefio (

. a i a
del Tribunal Supremo de 20 de Septiembre Ge

j 2 o conclusion
afirman o conttrario y gque tiene CORO




compe

cohstrucecion

.

gon . le

std claro que el Puerto

1a municipal en opinién del anterior
idimos coun Romero Herndndez (51) en el
competencias urbanistica no conculca la

ional, y es aplicable sob
plicab sobre todas las partes

nacionai, va que todo el territorio del

arte de algun municipio.

parte en cuanto a las competencias

urbanisticas de la Comunidad Auténoma, y refiriéndonos a la
Andaluza; en la B £ 0 Deportivos de la C.A,
Andaluza pATecE deducirse ue en lo que se refiere a la
planificacion redactada y aprobada per la C. Auténoma se
van ~ fijar las 4reas donde se excluirian los puertos
loe niveles de proteccién Y

que deberan respetar (art. 5). Y por gtra

Avuntaniento gqulen deberd fijar en su

la posible localizacién d= puertos deportivos,

sndiente ordenacidon de usoS € infraestructuras.

10

fg de la intervencién de la C. Autdnoma en el

aprobatorio.

Creemnos ineiudible

urbanistico como estat




revisioén p len i
p 1sion por el Planeamiento del P, Deportivo. Asi pues si

Puerto Deportivo no esta contemplado en el Plan

Urbanistico, no podr& autorizarse. El art. 12 de 1la Ley de

Puertos de Andalucia participa de esta idea, y seflala:

1.~ "Sera requisito imprescindible para el

otorgamiento de la concesién administrativa de construccién
y explotacién de un puerto deportive, zona portuaria de uso
nadtico deportivo o instalacién ligera, néutico-deportiva
que éstas resulten adecuadas respecto de la legislacidn
urbenistica y compatibles con el planeamiento general
vigente del término municipal en que se localice el

proyecto para gue se solicita la concesién.

La resolucién de la concesion quedaré en -
suspenso, en su caso, en tanto no se haya terminado el
procedimiento que garantice la adecuaciodn y compatibilidad

urbanistica".

. : - : 4
Ahora bien, ademas competencias en 1

ordenacién del territorio > lag de intervencion ¥y

aprobacién en su ¢aso del planeamiento urbanistico; 1las

Comunidades Autbnomas tienen la competencia para la
9 =

concesién del Puerto. Y ello nos lleva a plantearncs hasta

gqué punto vincularia a la Comunidad Autdénoma, la aprobacion

i ; ~ontuviera la reserva paia
que diera en un Planeamiento gque contu 1




Tho : ¢ p T :
0, a la hora de otorgar la concesibén para el misno.

T4 ~ 3 2 .
LO clerto es que segun la mencionada Ley de nuestra

Comunidad (art. 15), el otorgamiento o denegacién de 1la

concesion se llevard a cabo de conformidad con criterios

objetivos gque se fijardn reglamentariamente. Por 1lec  tanto

una vez que se establezcan estos criterios, entendemos que

la concesidén no seria discrecional, sino que en todo caso
estariamos ante conceptos juridicos indeterminados, y que
siempre que se cumplieran éstos y el Puerto estuviera
contemplado en el Planeamiento (en el gque de alguna manera
habria intervenido la C.Auténoma) habria que otorgar Ila

concesion.

de Planeamierto y la calificacidn

Puertos Deportivos.-

Una vez gque anteriormente hemos seffalado la

necesidad de Jue el Puerto Deportivo este previsto por el

Planeamiento, inicialmente o PpPOT modificacién de este,

' C ] yede ser el instrumento
forzoso es que analicemos cuair pue

£
planificador adecuado, lo que indudablemente estara en

A instalar. Dentro
~sncordancia con el Suelo en que se vaya a instala

: 'O ) ] r el
del suelo rustico en gantido amplio, poderos encaja




suelo no wurbanizable ’ {72
z Y el urbanizable no programado,

Analicemos

en primer lugar la posibilidad de instalacién en

el Suelo No Urbanizable. PERALES MADUERO {52) dice gque "ha

de descartarse, en primer lugar, la clasificacién del Sueleo

No Urbanizable puesto que, ©por

D naturaleza, origen y

destino, el Suelo se urbaniza para convertirse en Puerto".

Por nuestra parte en cambio estimamos gque es posible dicha
autcrizacidn siquiendo el trAmite del art. 43.3 de la Ley
del Suelo, la construccidén de edificaciores e instalaciones
de wutilidad publica o de interées social que hayan de
emplazarse en el medio raral. X que determinadas
construcciones pueden autorizarse por tratarse de una obra
pablica, en definitiva las que vayan a darle gervicio. Otre
problema ser& el de la financiacion, Ya que las indudables
limitaciones constructivas que lleva consigo el Suelo No
Urbanizable, pueden hacerlo no rentable, sobre todo a la

iniciativa privada, Y desaconseje su construccidn en la

practica.

En segundo lugar se plantea la posibilidad de su
ubicacién en el Suelo Urbanizable No Programado. En este
tipo de suelo no tiene por qué haber problemas de

financiacién. Pero si los puece haber de compatibilidad del

procedimienco del concurso para formular el P.A.U. previsto

an el art. 146 de 1la Ley del Suelo y el de otorgamiento de

rtos i p ara
la concesién segun la Ley de Puertos Deportivos P




Ferales Maduefio, no nabria problemas si el PAU fuara de

iniciativa municipal. Tomds Ramén FernAndez (53) opina no

obstante gque también es posible su ubicacidn en este suelo

por la via del ort. 149,2 de la Ley del Suelo, que permite

formular y ejecutar Programas de Actuaciédn Urbanistica sin

ptevia convocatoria de concurso cuando se trate de la

urbanizacién de terrenos destinados a instalaciones de

actividades productivas relevantes de especial

importancia. También podria solucionar esta dualidad de
problemas lo previsto en el art. 146,3 de la Ley del Suelo

que dice: "En las bases se concretaran asi mismo las demas

obligaciones que deben asumir los adjudicatarios"; con lo

cual se podria vincular la obtencién de esta licitacidn, a

la de reunir la cualidad de concesionario igualmente.

El ncaje y ubicacion de los Fuertos Deportivos en
¢l Suele Urbano y Urbanizable programado no ofrece problema
formal alguno, salvo que 10S stiandares previstos en la
legislacién habra gue preveerlo con criterios flexibles, en
la linea de las pogibilidades que en este sentido otorgan

log arts. 50 y 51 del Reglamento de Planeamiento.




Asentamientos rurales.-

Es la poblacibén c¢on mayor o nmenor grado de

dispersisn,

cuyo origen y desarrollo aparecen directamente

vinculados a las actividades de¢ tipo minero, agricola,
ganadero, forestal o hidrolégice, y que sug caracteristicas

no reunan el caraActer de nucleo de poblacidn urkano.

Indudablemente si en una adecuada ordenacidén del
territorio, se pretende potenciar o al menos censervar las
funciones que anteriormente henos estudiado para el suelo
rural, es claro gque habra gque posibilitar una funcién
residencial dirigida a los titulares de las funciones
agricolas, mineras, etc. y que pCg ello dentro del suelo
rustico habré que diferenciar 1los espt.:ios rurales
dedicados » estos asentamientos que necesitaran un especial
andligis y ordenacion para evitar gque se conviertan en

asentamientos urbanos prarginales y de segundo nivel.

Suelo rustico residual.-

Comprende el sueleo rTustico no jncluido en ninguna de

i - do
categorias anteriores. Dentro de éste, esté sontempla




el suelo Tustic
reo de utilizacién

urbanistica.

31 como dicen Garcia Enterria y Luciano Parejo (54)

"El régimen legal del suelo no urbanizable implica, en

sintesis, la reduccién del contenidoc del derecho de

propiedad al uso y disfrute del suelo conforme a su propia

naturaleza, es decir a su aprovechamiento agricola o

simplemente rustico", habrd que dotar a esta clase de suelo

rustico, carente de un valor positive rural y que no se ha
convertido en urbano porque el Plan no lo ha considerado
oportuno de momento, perc que cuando pase algun tiempo se

transformard en suelo urbano, de un régimen especifico.

Deatro del suelo rustico gque no tiene un valor
positive rural, y que est4 esperando para convertirse en
urbano, a partir de la Ley del Suelo de 1.975, en realidad
suede inciuirse el suelo urbanizable no programnado y el

suelo no urbanizable.

,a diferencia entre ambas c¢lasificaciones esté

ezencialmente en los mecanismos formales para convertirse

en suele urbano.

El1 Suelo urbanizable no programado, €8 aquél que el

i ctl ién
Plan General no ha incluido en su programa de actuacion,




pero para e! ue ad
q imite el que pueda convertirse en

urbanizado sin necesidad de revisar el Flan General aungue
4 = .

est !
ablece gue para que pueda ser urbanizado es necesaria la

aprobacién del correspondiente programa de actuacién

urbanistica.

El Suelo No Urkanizable por el contrario, aungue
corresponda a esta categoria de suelo regidual, coun una
expectativa de urbanizacién, ésta no podré producirse si no

es en virtud de la revisién del Plan General.

Por lo demic el régimen juridico que la legislacién
estatal establece, 3 el mismo para el suelo urbanizable no

programado gue para el suelo no urbanizable.

Nosotros en cambio pensamos, que esta diferenciacién
que introduce la C. Auténoma de Canarias en lag clases de
Suelo rustico, y que estimamos debe ir desarrolléndose en
otras Comunidades Autodnomas, debe producir unos efectos de
tipe Jurigios ¥ para elle el Ordenamiento juridico debe

diferenciar el régimen a aplicar a cada clase de suelo

que eI concreto en el .caso de este suelo

rustice,

rastico potencialmente urbano, pcdria irse a un mecanismo

de transformacién dque no implicara la revisién del Plan

General, si1 en definitiva éste hubiera establecido esta

diferenciacidn.




La tIéIl:fO macion de SUE E r

cuanto al i
tiempo en que debe producirse, es algn que el

Plan puede
P ¢ preveer aungue no con rigurosidad extrema ya que

en .TANBCUTBC e 2 cucién del i u riar
5 L ! 4 d L* e“e.‘ . l QO Ae m. SmO p ede va .a se
en cu ) i i B el e b
CUuaAnto a2 sy rigmo ello no debe conllevar una revisioén
del i i i 2 ¢
Plan; 8ino gque este debe selr lo suficientemente

flexible para gqus su propia normativa contemple ésto.

e La Clagificacién del suelo rural

Adaptacioén Gallega.-

a). Ideas Generales.-

En Agosto de 1985 se aprobé la Ley de Adaptacion a
la del Suelo de 12 Comuridad Gallega, con una especial
congideracidédn en 8Uu normativa del suelo rural.

Participa al igual que la ley caunaria de un sentido

y por ello en 8su

pogitivo de ordenacién del suelo rustico.,

12.1 sefiala: "I,og Planes Generales Y las Normas

art.

Subsidiarias Municipales, ademés de las previsiones




exigidas por | ¥y 1. 8 ¢
g por la Ley del Suelo y sus reglamentos, contendrdn

un estudio del medio rural, al cbjeto de poder establecer

medids 7 la j
idas tendentes a la conservacién y mejora de sus valores

y potencialidades intrinsecas”.

Sin embargo esta norma no establece una
clasificacion objetiva, en razén de la funcionalidad del
suele, sino que mas bier la clamificacién del suelo rural,
se hace en base al sujeto, en concreto al modelc de
asentamiento poblacional de que se trate. En definitiva, en
el fondo late en ella un sentido margina: del suelo rural,
ya gue no—hace egsfuerzo alguno en diferenciar las distintas

realidades gue el suelo rustico encierra.

sentido en dicha norma se sefala gque la
figura de planeamiento de gue se trate, analizara el modelo
de Asentamiento poblacional al objeto de su preservacién o

mejora, definiendo los elementos que 1o constituyan.

Se entenderd por sistema A= nucleos de poblacion el

congtituido por los pucleoe urbanos Yy rurales existentes.

La Ley de Adaptacion a 1a del Suelo, ofrece una

concrecién de lo gque debe entenderse Ppor nucleo rural,

existrnte en el sentido de sekalar gque son aquéllas aress

i i i Vi das
del territ>rio queé, por existir agrupaciones de wvivien Y
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definan como tales.

Los pardmetros o indicadores qus deben tenerse en

cuenta, son los del numero y densidad de wviviendas
r

dis c . s i
stancia entre edificaciones asi como su ubicacién y la

especial wvinculaciédn o preeminencia de actividades
primarias de cardcter agricola, ganadero, forestal,

pesquero o analogos.

b). Nuacleos rurales tradicionales y de reciente formaciodn.

La Ley gque comentamos distingue dentro de leos

nacleos rurales, entre los que denomina tradicionales y de

reciente formaciodn, encomendandole al Plan la tarea de su

definicidn.

El Plan igualmente Getarminard dentro de estos

nicleos, fqué suelo es el que debe ser urbano, urbanizable ¥

no urbanizable. En los nucleos rurales tradicionales, el

Plan contendra agquéllos indicadores que sefialen cuando se

ha de modificar el planeamiento para transformar su




clasificacidn de 5 ( i
e suelo no wurbanizable en la de suelo

urbano, mediante

la redaccidbn de un Plan especial de Mecjora

indudable importante nrvedad, la
posibilidad 'de cambiar la clasificacién del suelo, sin

necesidad de cambicr el Plan General, sino a través de un
Plan especial del Medio rural, ahora bien hay que tener
guidado en este tema y por ello preconizamos el gque pueda
hacerse solamente con la clase de suelo r&ético. que la
Comunidad canaria clasificaba como residual, gue tenia un
cardcter potencialmente wurbanistico. Y siempre que se
garanticen la obtenciodn de los equipamientos e
infraestructuras. A ello parece responder el art. 20 de 1la
comentada norma, al establecer que: "La creaciébn de los
nicleos de nueva creacién y de los terrenos de los nticleos
tradicionales, o de reciente formaciobn, que el Plaun o Norma
clasifique como suelo urbanizable programado © no

programado o apto para urbarizar, asi como su desarrollo ¥

ejecucién, se realizarid por nmedio de los instrumentos de

' i j idos or la
planeamiento y sistemas de actuacién establecid P

1 "
Ley para dichas clases Y categorias de suelo .




La e 4 ‘ i
28 _pervivencia de la clagificagitn del susls no

' Ny ¢ "
urbanizable en los nucleos de poblacién rurales.-

Por 1lo gque hemos visto anteriormente la ley

autonomica galiega, en la mayoria de 1los casos para

golucionar el tema de lo=® nucleos rurales sique el facil
recurso de reclasificar suelo, bien de manera dire~ta a

través del Plan General o Norma Subsidiaria o bien a través

los planes especiales de Mejora del Medio rural.

Pero on algunos casos, los nicleos rurales
tradicionales, los mantiene en terrenos clacificados como
suelo no urbanizable, atribuyéndola al Flaneamiento el
establecimiento de los usos, asi como la reglamentacién de

las c. cteristicas arquitecténicas de las edificacicnes.

Y lo gque es importante y novedoso en relacibdn con el
régimer. estatal, es qnue las licencias se concederén
directamente por el Ayuntamiento cuando se trate de

edificaciones para vivienda familiar 2 instalaciones

2 - al;
complementariae y Se€ preserven los va.ores natura'ess del

1 3 e £ i a
terreno, sin necesidad de que se justifique 1

imposibilidad de formacion de nicleo de poblacitn.

el Jlan deberé contener las




corregpondientes determinaciones en orden a gue
raestructur minima gque contemple
imiente e aguas, energia eléctrica

de aguas residuales,

En definitiva la n.rma permite dar alida a unpa

1

furcién residencial gue estd presente en e! mundc raral, ¥
gue deberid regularse de manera prudente a fin de gue no se
convierta en un submund» wurbano, marcinal! y de segundo

nivel.

del Suelo rtural en la Ley Forel

Abril, de Normas Urbanisticas

Regionales -a_proteccién y uso del Territorio.-

en su articulo 12 establece dos objetivos,

b

lo siguiente:

1, Estab la normativa para la proteccién del

au=10 no urbanizable.

nucizog de

nlar el desarro.lo ordenadc de los

2) Reg

poblacién.




vaenido nanteniendo, esta

dad funcional en el suelo no

actividades vy

industrial y 1lcs

gerviclios.

Espacio natural de interés:

Reserva integral

creativa

1ta productividad agricola o ganadera

mediana productividad agricola o

genérico.
Suelo de afecciones especificas,
Infraestructuras existentes.

fraestructuras previstas.

¢luviales, lagunas, embalses y 7ONas

humedas

Entorno g wog Ae repohiaciér.

Entorno inmuebles de interes




Cafiadas.,

camino histéricas,

lc que hemos venido manteniendo se

para cada categoria de suelo no

urbanizable, si bien limitado a los aspectos de proteccién,

con lo qgue el fondo late una concepcidn urbanistica y no

de ordenacit territorial #n el tratamiento de este zuelo.

2] régimen disciplinario, la ley

del Suelo y al Reglamento de

ren nucleos rurale sompactos o dispersos,

aungue establece que planeamient de #&abitc local ¥

suelo de estos nucleos de poblaciodn

como suelr urbano y wurbanizable; si bien B=e podrén
sutorizar construcciones en los espaciocs intersticiales

en s espacioz de borde.

El ialmente €8 ies tacal HJQ en su arc. ].O parece
e ( n(‘r“pr un conten ‘3“\ egenc A ﬂ acho ip O ]edad
L= (9] = = il ONnCE 1ao0 sencla dl ,er-:'.h‘ = pr‘_i)
e =T e . +

A . 2 ; stabhlecer
al de «carActer tradicional Y agricola, &l esta
rural gy CRloew

X y Tan iugar a
gue las limitaciones de esta ley no dara g

b R : n
P = 3 B C 10 E VI - anac 1C1las R =
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*ompatibles con la utilizacién tradicional

Y consolidada,

L cuyo caso 8i procederd indemnizacién.

1
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Hay casos de Parques, comoc el de Stockland en
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l.- Ideas generales: Legislacion BAsica y de Desarrollo
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2.- Analisis de la Legislacion Estatal, Sectorial y de las
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buques ¥y asronaves .......220
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C.- Normativa Autonémica Urbanistica...sccvoraasecvns

La pluralidad de legislaciones bAsicas del Estado sobre
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incidencia en l: Ordenacién rural ..

LOS INSTRUMENTOS FORMALES DE LA ORDENACION DEL ESPACIO

RURAL .. e v

3 Comunidades

rhnoma




vk aady
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SUELC_NO

y de Desarrollo.-

El cardcter residual marginal que ha tenido el
tratamiento del suelo rural viene en gran medida reflejado
en la diversidad de normas sectoriales y en la
consideracidon ¢ mismo tienen las diversas
administraciones gque ejercitan lacg competencias sobre este
suelo. S5i bien como veremos, en teoria, la mayor parte de
la normativa que vamos a analizar se puede aplicar al resto
de los suelos, sus efectos suelen ser mAsg importantes en el
sualo no urbanizable por la carencia de aprovechanmiento

urbanistico

Como normativa sectorial aplicable fundamentalmente al

suelo no urbanizable, vamos a analizar, aungue 3ea

destacando exclusivamente los aspectos que inciden en mayor

que estudiamos, an primer lugar la

15

mnedida en el auelo

normativa gectorial estatal y en segundo lugar la

autonémica, ei bien sin Animo exhaustivo.

Ahora bien como seffala PEMAN GAVIN (1) "Las Comunidades




Autbnomas sjercic
onomas que en ejercicio de sus competencias en esta

materia gquieran desarrcllarla en todas sus pesibilidades,

i : i :
deherén te criterios que emanan de la

legislaci derecho de propiedad en

materia de urbanismo y que por su

condicidn de Dbasicos,

supondrdn un verdadero limite a la competencia en materia

de ordenacién del territorio y wurbanismo a pesar de su

sivn" .

la Constitucién en el art. 148.1.3. seflala

omunidades Auténomas pueden asumir las

compet ag en lo referente a la ordenacién del
territe ) .rbanismo y vivienda. Y por otra parte el
anAdlisis art. 149.1 no se deduce que el Estado se haya
servado competencias en materia de urbanismo, aungue 3i

legislacién basica sobre las condiciones

de A"tonaﬂ‘:ia

reservado a : mismas con caracter

] 2] Jr mo.
competencias en materia de Urbanis

Como sefiala MARTIN BASSOLS COMA (2) "Cualguiera gque sea
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