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I11. Otras Resoluciones
Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial

2612 Direccion General de Ordenacion del Territorio.- Resolucion de 5 de junio de 2014,
por la que se hace puiblico el Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territo-
rio y Medio Ambiente de Canarias de 26 de mayo de 2014, relativo a la aproba-
cion de la Memoria Ambiental Condicionada del Plan Insular de Ordenacion de
Fuerteventura.

En aplicacion de la legislacion vigente, por la presente,
RESUELVO:
Dar publicidad, en el Boletin Oficial de Canarias, al Acuerdo de la Comisién de Orde-
nacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias de fecha 26 de mayo de 2014, relativo
a la aprobacién de la Memoria Ambiental del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura,

cuyo texto figura como anexo.

Las Palmas de Gran Canaria, a 5 de junio de 2014 .- El Director General de Ordenacién
del Territorio, Jesis Romero Espeja.
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ANEXO

La Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en la sesion celebrada el 26
de mayo de 2014, en su sede de Las Palmas de Gran Canaria, adopto, entre otros, el siguiente

ACUERDO:

PRIMERO. De conformidad con lo establecido en el articulo 27.1 e) II del Reglamento de
Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado
por Decreto 55/2006 de 9 de mayo APROBAR LA MEMORIA AMBIENTAL CONDICIONADA
a la incorporacion de las correcciones o modificaciones a las que se refiere el apartado 8.1 del informe

técnico-juridico de fecha 9 de mayo de 2014, y que se transcribe a continuacion:
8.1.1. Cumplimiento del Acuerdo de COTMAC de 18 de Diciembre de 2012.

Habiéndose subsanado los aspectos relativos a la exposicion y evaluacion de alternativas de modelo de
zonificacion PORN, deberdn subsanarse las demas cuestiones indicadas en el presente informe al obje-

to de dar cumplimiento al citado acuerdo y poder asi continuar con la tramitacion.

8.1.2. Analisis del proceso de evaluacion.

Dado que se han observado nuevas aportaciones en aspectos significativos como la ubicacion de cen-
trales térmicas, ademas de falta de concrecion en lo referente a elementos del modelo, a destacar, la
definicion del eje Norte Sur y las infraestructuras viarias, el recurso agua, y la implantacion de infraes-
tructuras renovables, debe indicarse que la evaluacion ambiental estratégica sobre los nuevos elemen-

tos o los insuficientemente definidos debera ser aportada.
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Si bien el proceso de evaluacion se observa robusto sobre la propuesta de zonificacion PORN, a ex-
cepcion de la utilizacion del criterio Gnico sobre la realidad ejecutada, se han observado incoherencias
dentro de la aplicacion de la metodologia impuesta por el Decreto 6/97 que deberan ser corregidas, asi

como aportados los contenidos minimos exigidos por la Ley 42/2007.
8.1.3. Valoracion del Informe de Sostenibilidad y de su calidad.
Nueva documentacion aportada en el ISA 2013.

Estudiada la documentacion aportada observa que se ha presentado un propuesta de Memoria Ambien-
tal acompafiada de varias Memorias en lo que se considera una aportacion tipica de un avance. Estas
memorias son de nueva aportacion su contenido es diferente al presentado en los documentos homo-
nimos en fases anteriores. El ISA 2013 pretende justificar las anteriores aportaciones Informativas y
Diagnostico-Justificativas. Memorias no entregadas en la aportacion de julio de 2013, pero si entrega-

das en la presente fase Memoria Ambiental 2014.

Al objeto de resaltar las diferencias entre la documentacion de 2013 y 2014 se aportan los siguientes

ejemplos:
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Plano de zonificacion PORN 2013 Plano de zonificacion PORN 2014

GRAN TARAJAL
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Plano de impactos ambientales 2013 Plano de impactos ambientales 2014

Por razones no justificadas, el ISA2013 deja de reflejar impactos detectados en planos anteriores. Ya
se indico en informes anteriores que debia justificarse la exclusion de este plano de los efectos sobre la

dindmica sedimentaria del campo de molinos edlicos del istmo de Jandia.
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Plano de Ordenacidn estructural ISA2013 Plano de Ordenacién estructural MA2014

Independientemente de la representacion del sistema rural y urbano (color rojo) se observan multiples

diferencias entre ambos planos. De forma detallada:

Inclusion de campo de tiro de Tiscamanita (punto lila 16) asi como del punto E12 Centro de interpreta-

cion de la ruta de los molinos de Tiscamanita:
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Plano de Ordenacion estructural ISA2013 Plano de Ordenacion estructural MA2014

Inclusion del puerto comercial en Gran Tarajal:

Plano de Ordenacion estructural ISA2013 Plano de Ordenacion estructural MA2014

2 GRAN TARAJAL
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Eliminacion de la alternativa central eléctrica en Las Salinas:

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612



Boletin Oficial de Canarias nim. 114 15964 Lunes 16 de junio de 2014

Plano de Ordenacion estructural ISA2013 Plano de Ordenacion estructural MA2014

Reubicacion de la alternativa central eléctrica Las Hermosas:

Plano de Ordenacion estructural ISA2013 Plano de Ordenacion estructural MA2014

ace La Laj;ta

o\

1)

Eliminacién de la propuesta de “Red eléctrica de alta tension” Risco el Paso a Gran Tarajal (Linea roja

discontinua):
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Plano de Ordenacion estructural ISA2013

Eliminacion de la propuesta de “Red eléctrica de alta tension” Risco Gran Tarajal a Puerto del Rosa-

rio:
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Plano de Ordenacion estructural ISA2013 Plano de Ordenacion estructural MA2014

A modo de conclusion, para finalizar este apartado, este proceder, el introducir modificaciones en las
propuestas en la fase de memoria ambiental y sin su debida evaluacion ambiental, es contrario a lo
indicado en la Ley 9/2006, “Articulo 7. Evaluacion ambiental” donde en su punto 3, se indica que la
evaluacion ambiental debe realizarse durante el proceso de elaboracion de los planes, por lo que debe-
ra aportarse una evaluacion ambiental de todos los cambios realizados (se entiende que pueden existir

mas de los indicados) con la presentacion de la nueva documentacion.
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Alternativas.

La sistematica del planteamiento de alternativas se describe en el punto “7. Alternativas anali

desarrollado en la Memoria Justificativa de la propuesta de Memoria Ambiental. En el citado |

se procede, por primera vez en todo el expediente, a reconocer este hecho procediéndose de

sistematica a indicar el momento procedimental de presentacion de alternativas para cada uno

elementos que conforman la propuesta de Plan Insular.

En los elementos tratados:

Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales.

Sistema urbano. Estratégicos.

Sistema urbano Turistico

Sistema urbano Nicleos de residencia y servicios

Sistema rural

Sistema Infraestructuras

Infraestructuras energéticas

Infraestructuras viarias

Infraestructuras portuarias y aeroportuarias

Otras infraestructuras

Servicios publicos
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pagina 121.

pagina 125.

pagina 125.
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Se ha procedido, de forma sistematica, a la presentacion de tres alternativas mas la alternativa 0, a la
vez que se indica el momento procedimental en el que se expone cada una de ellas. En la pagina 129
de la propuesta Memoria Ambiental se reconoce este hecho de forma explicita al indicar sobre el pro-

ceso de evaluacion ambiental:

3.- Quizas la forma de llevar a cabo el proceso no ha sido la mas horotodoxa,
incorporando documentos, anexos o apartados explicativos o complementarios en cada
nueva exposicién pablica pero se han ido solventando la mayor parte de los problemas de
caracter ambiental y proteccién del medio natural que se pueden encontrar en la isla.

A modo de ejemplo se muestra lo referido a los suelos estratégicos en la pagina 125:

71211 Estratégicos

Alternativa 0: El documento en vigor, itras la Revision Parcial del PIOF para el
emplazamiento de un parque tecnologico en Los Estancos, reconoce esta ubicacion como tnico
suelo D estratégico.

Alternativa 1: El documento de Avance delimité como suelos estratégicos, ademas del
vigente de Los Estancos. el entorno proximo del aeropuerto, la zona de La Hondura y los suelos de
Llanos de la Higuera v Cuchillete, correspondiendo estos tltimos a los industriales reconocidos por
el planeamiento municipal, por lo que no representan nueva incorporacion de suelo.

Alternativa 2: El documento que acompafia al 1SA 2012, recoge como suelos estratégicos,
ademds del vigente de Los Estancos, los de La Hondura y Aeropuerto, ambos remitidos a
planeamiento de desarrollo, v ubicados de forma concreta los de Llanos de La Higuera, El
Cuchillete ¥ Agando. Si bien ni los remitidos a planes territoriales ni los segundos se zonificaron
como suelo D, cuestién advertida por informe de ponencia técnica,

Alternativa 3: El dlimo documento. anexo al ISA 2013, delimita de forma concreta el
completo de los suelos estratégicos reconocidos, por un lado el vigente de Los Estancos, y por otro
el de La Hondura, Aeropuerto, Llanos de La Higuera v Agando. Planteindose tan solo alternativas
a los anteriormente remitidos a planeamiento de desarrollo.

Las consecuencias de este proceder, es decir, de la aportacion consecutiva de diferentes propuestas de

alternativas en diferentes ISAS, es la necesidad de una evaluacién ambiental conjunta, dado que la Ley
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9/2006 establece que se procedera de forma conjunta al analisis de las alternativas tal como indica el

Anexo [, punto h.

Analizado el ISA 2013 se observan que Unicamente se analizan alternativas de zonificacion PORN, las
ubicaciones de la central térmica y algunos tramos del corredor viario Norte-Sur. Esta situacion es
reconocida por el promotor del Plan en tanto procede a indicarlo en la propuesta de Memoria Ambien-
tal en la pagina 128, “el proceso de analisis de Alternativas......se ha hecho de forma aislada sin una
exposicion conjunta”. El tratamiento realizado sobre las alternativas de zonificacion PORN en el ISA
2013 es el que hubiera debido aplicarse al resto de elementos en esta fase, dando por buena la evalua-

cion del resto de elementos realizada en los ISAs anteriores.

Ademas, estudiada la aportacion documental y tal como se ha observado en la descripcion de alterna-
tivas en la memoria justificativa, la propuesta de Memoria Ambiental se acompaia de varias memorias
en lo que se considera una aportacion tipica de un avance. Estas memorias de informacion, diagnosti-
co, justificacion y ordenacion son de nueva aportacion y su contenido es diferente y modifica las ante-

riores, no siendo posible discernir en que medida.

Esta nueva aportacion documental se produce en la fase de propuesta de memoria ambiental y no en la
del informacion publica del ISA, por lo que afectos del proceso de evaluacion ambiental, ésta docu-
mentacion no ha sufrido publicidad alguna. Por ello, sera necesario en la siguiente fase de informacion
publica modificar el ISA, que contemple y valore la documentacion aportada, ademas de exponer de

forma conjunta todas las alternativas de todos los elementos.”
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8.1.4. Resultado de las consultas realizadas y su toma en consideracion.

A continuacion se procede al analisis del contenido de la propuesta de Memoria Ambiental punto “4.

Andlisis del resultado de las consultas realizadas y su toma en consideracion”.

La propuesta de Memoria Ambiental aporta (paginas 129 a 139) el contenido referido al proceso de

consultas y su toma en consideracion. Este se organiza de la siguiente forma:
4.1. Andlisis de las sugerencias realizadas.
4.2. Analisis de los informes recibidos.
4.2.1. Informes de Ayuntamientos.
4.2.2. Otros informes.
4.3 Toma en consideracion.

Analisis de las contestaciones a las sugerencias realizadas.

Tal como se indica en el punto 4.1, el contenido de las sugerencias, asi como su valoracion y contesta-

cidn se encuentran en un documento Anexo, el cual se analiza a continuacion.

Si bien no esta reglado de forma especifica el contenido de las contestaciones, segun se expresa en el
“Articulo 20. Consultas” de la Ley 9/2006 el 6rgano promotor respondera motivadamente a las obser-
vaciones y alegaciones que se formulen en las consultas, a cuyos efectos elaborara un documento en el

que se justifique como se han tomado en consideracion aquéllas en la propuesta de plan o programa.

Visto el contenido del anexo se observa que se ha realizado un resumen de las sugerencias realizadas,

sin embargo, excepto en la primera alegacion, no se aporta la justificacion de la contestacion y una
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conclusion. Si bien se presentan comentarios o indicaciones sobre el grado de estimacion de la suge-

rencia éstos no son claros en el sentido de identificar si la aceptacion de la sugerencia es parcial, total

o se procede a su desestimacion.

De forma general, respecto a los criterios justificativos de las respuestas por parte del promotor no se
aplica una estructura o metodologia que permita la identificacion de la justificacion de la respuesta

realizada, sin que queden claros los criterios seguidos para su contestacion.

En la Propuesta de Memoria Ambiental, punto “7. Alcance de las modificaciones resultantes y conclu-
siones” pagina 88, se especifica, que fruto de las sugerencias se realizaran 18 modificaciones, sin em-
bargo no es posible establecer una relacion de identificacion entre las citadas modificaciones y las 379

sugerencias recibidas.

Analisis de las contestaciones a los informe recibidos.

El contenido de este apartado se desarrolla en dos puntos, el 4.2.1. Informes de Ayuntamientos'y 4.2.2

Otros informes, de la propuesta de Memoria Ambiental.

Tal como se indica en el punto 4.2.1, el contenido de las sugerencias, asi como su valoracion y contes-

tacion se encuentran en un documento Anexo, el cual se analiza a continuacion.

Las observaciones generales realizadas sobre el tramite de las sugerencias ciudadanas son igualmente

aplicables al tratamiento realizado sobre los informes recibidos por parte de las corporaciones locales.

Segun se observa en el punto “7. Alcance de las modificaciones resultantes y conclusiones” no se
puede establecer una relacion entre los informes aportados por los Ayuntamientos de Pajara, Antigua y

la Oliva y las modificaciones realizadas.
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En el punto 4.2.2 Otros informes se analizan los informes recibidos en los mismos términos que en el

citado Anexo.

Analisis del punto “4.3 Toma en consideracion”.

El contenido de este punto es el mismo que el contenido del punto “7. Alcance de las modificaciones
resultantes y conclusiones”, el cual ha sido comentado en los apartados anteriores. En ambos casos,
por razones, cuya justificacion no se ha podido localizar, se indica que “las modificaciones resultantes
propuestas son unicamente relativas a la mejora, aclaracion o correcciones de parte del contenido del

documento de Anexo al ISA”.

Por lo tanto, segun se indica, debe indicarse que de las 379 aportaciones, mas los informes aportados
por las administraciones, no se ha deducido ni una sola modificacion en el ISA propiamente dicho.
Dada la cantidad de alegaciones e informes debe considerarse mas bien un criterio de trabajo el no
relacionar las alegaciones o informes con el ISA. Debe remarcarse que la exposicion publica del ISA
se realiza para dar publicidad al proceso de EAE, es decir la seleccion de alternativas y su evaluacion

ambiental.

Ademas debe remarcarse que, analizado el punto “7. Alcance de las modificaciones resultantes y con-
clusiones” se observa que todas las referencias a las modificaciones propuestas, fruto del periodo de
exposicion publica, se orientan a documentos pasados, de fases anteriores, los denominados “Anexos”
y sus correspondientes planos, desechando la posibilidad de acometerlas en la presente entrega de
documentacién maxime cuando toda la documentacion aportada en la presente fase es de nueva crea-

cion.
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La nueva aportacion documental consta de memorias de Informacion y Diagnostico, Justificacion y
Ordenacion, asi como un nuevo conjunto de planos, sobre los que no se indica la proyeccion de ningu-

na modificacion.

Habiendo el promotor realizado el periodo de informacion publica y habiendo estimado algunas de las
sugerencias aportadas parece logico que as lleve a cabo en todas las partes del documento que fuere
necesario, sin embargo las difiere a documentos de fases anteriores. Deberia aclararse este extremo,
asi como las consecuencias de la “Toma en consideracion” sobre el nuevo lote documental aportado,

aspectos que no se aportan en la presente propuesta de Memoria Ambiental.

8.1.5. Analisis de los impactos significativos derivados el Plan.

Siendo este uno de los puntos centrales de la propuesta de Memoria Ambiental debe indicarse que el
analisis aportado debe ser ampliado de forma que se reconozcan, al menos, los efectos mas importan-
tes derivados de la aplicacion del plan, relativos a la residencializacion del medio rural, los efectos
sobre la dinamica sedimentaria derivados del modelo de ocupacion costera (Este de isla) y los posibles

efectos sobre la Red Natura 2000, aspectos todos ellos indicados dentro del proceso de evaluacion.

8.1.6. Determinaciones finales a incorporar a la propuesta del Plan.

El contenido correspondiente a este apartado se aporta en el punto “6. Determinaciones finales a tener
en cuenta a la hora de desarrollar el planeamiento y que deben incorporarse al PIOF” desde la pagi-

na 141 ala 174.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612



Boletin Oficial de Canarias nim. 114 15974 Lunes 16 de junio de 2014

Analizado el contenido se observa que éste es copia exacta del punto “7. Medidas” del ISA2013 y que
no se aporta el contenido propio de este apartado consistente en el desarrollo del resultado del periodo
de exposicion publica, que de alguna forma se encuentra indicado en el anexo a la propuesta de Me-
moria Ambiental de valoracion a las sugerencias e informes, que de forma justificada, fuera incluida
por el promotor del Plan. Ademas de todas aquellas medidas que fuera necesario implementar fruto del

analisis del punto anterior.

No existe proporcionalidad entre las medidas propuestas y los efectos detectados, dado que las medi-
das propuestas se encuentran redactadas con términos como “procurard”, “tomara en cuenta”, “estu-
diara”, “evitara, en la medida que el modelo lo permita”, “planteara”, “en caso de ser posible”. Podria
analizarse caso por caso, pero no parece acertado, que el impacto de implantacion de una zona indus-
trial pueda reducirse por el hecho de cerrar el recinto con un “cinturén verde”, que el impacto concre-
to, detectado como critico de las zonas turisticas sobre la dindmica sedimentaria se pueda aminorar
con una prevision de ordenacion a desarrollos futuros, dado que los actuales ya estan impactando, o lo

indicado sobre el problema del disperso edificatorio donde se indica que “Las medidas son:” que se

incorporen o articulen medidas.

Ya se ha indicado con anterioridad que se han detectado varios problemas concretos, graves que son
las afecciones a la Red Natura 2000, los impactos sobre la dindmica sedimentaria, la residencializacion
del medio rural, el proceso expansivo de la edificacion, asi como la ocupacion de la franja litoral (de
Corralejo a Morro Jable por la costa Este). No se observa que las medidas propuestas estén a la altura

de los problemas detectados.
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No se indica justificacion alguna de las razones por las que el promotor entiende que este apartado
debe ser completado con la copia de las medidas ambientales indicadas en el ISA. Medidas, que como
se indico en el informe sobre el ISA no se encuentran desarrolladas a la escala adecuada ni son pro-

porcionales a los impactos detectados.

En cualquier caso, si estas determinaciones hubieran sido tenidas en cuenta debieran estar reflejadas

en las nuevas memorias aportadas y no lo estan.

Una vez realizado el analisis de los efectos significativos, en el punto anterior, debiera concluirse la
viabilidad ambiental de la propuesta a partir de las determinaciones que fueren necesarias implementar

en el presente punto.

SEGUNDO. Conforme a lo dispuesto en el articulo 27.1.¢) del Reglamento de Procedimientos de los
Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006
de 9 de mayo, INFORMAR con caracter preceptivo y no vinculante sobre las cuestiones territoriales y
urbanisticas del documento, en sentido CONDICIONADO a la observacion de las cuestiones
contenidas en el apartado 8.2 del informe técnico-juridico de fecha 9 de mayo de 2014, que se

transcriben a continuacion:
8.2.1. Modelo de revision parcial.

Aungque a lo largo del documento se explica y valoran las alternativas de modelo analizadas en el ISA
2013 y que son las expuestas en el apartado anterior, en la memoria justificativa (pag. 54 y ss.) se con-

funde la alternativa seleccionada basada en un modelo continuista de revision parcial del PIOFV vi-

gente, frente al objeto de la revision que necesariamente debe ser global al tratarse de una adaptacion a

Directrices.
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La adaptacion a Directrices solo puede hacerse desde la necesaria reconsideracion del modelo o de las
determinaciones estructurales, cuestion distinta es que la alternativa seleccionada en el ejercicio dis-
crecional de las competencias del planificador opte por ser una continuidad del modelo actual del

PIOFV.En cualquier caso habra de referirse al Plan Insular de Ordenacion.

Por todo lo anterior deben revisarse aquellos apartados del documento que se refieren a la revision

parcial como tnico objeto del plan, incluidas las caratulas de los planos y el titulo del instrumento.

8.2.2. Zonificacion PORN.

Consideraciones generales.

En general, se observa que el documento de ordenacion que acompaiia a la memoria ambiental da, en
general, una adecuada respuesta a las consideraciones realizadas en el informe de diciembre de 2012

de esta Direccion General respecto de los criterios de zonificacion.

Consideraciones singulares.

Sin embargo, debemos hacer una consideracion singular sobre algunos ambitos de ordenacion, cuya
zonificacion no responde, en principio, a los criterios del Decreto 6/97 a la vista de los valores am-

bientales, el estado de conservacion del suelo y la propuesta de ordenacion.
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A continuacion se hace un repaso de estos ambitos de ordenacion aclarando para cada uno de ellos los

motivos de discrepancia.

Zona Ba

En la descripcion y definicion de los espacios reservados de los procesos de urbanizacion por razones
ambientales se incluyen los denominados Corredores Ecoldgicos, cuya ordenacion de los usos y acti-
vidades permitidos y prohibidos seran los mismos que para las zonas Ba pero con unas limitaciones
especificas que se detallan. Esto sin embargo no coincide con la propia zonificacion PORN del plano
especifico, cuya zonificacion varia entre A, Ba y mayoritariamente Bb. Se comprobara de cara a la
aprobacion inicial el régimen de usos restringido para estos corredores, que garantiza sin objetivo y

finalidad.

Zona Bb.

- En la descripcion de alternativa se fija como criterio de zonificacion el que se zonifican como Bb
aquellos suelos C del PIOFV vigente que cuentan con valores ambientales. Este particular no cum-
ple con lo dispuesto en el articulo 8 del D 6/97, que reserva a los suelos con valores ambientales la
zonificacion A o, en su caso, la Ba. En los términos del D 6/97 la zonificacion Bb debe reservarse a
los suelos que alberguen actividades productivas de tipo tradicional o que, por su morfologia, ac-
cesos y demas factores del proceso productivo, sea susceptible de albergarlas, esto es, las activi-

dades propias del sector primario y que no necesariamente deben ser compatibles con los valores
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ambientales en presencia que deban ser preservados. Debe tenerse en cuenta que actividades como
la agropecuaria o extractiva, entre otras, pueden tener efectos significativos en el medio ambiente

no compatibles normalmente con la proteccion de valores ambientales singulares.

Por ello, debera reconsiderarse el criterio genérico de zonificacion, debiendo en todo caso limitar
los usos del sector primario en aquellas zonas de mayor valor ambiental, ya sea mediante trama su-
perpuesta, criterios de localizacion, subzonificacién u otro mecanismo que permita, en caso de
mantener esta zona, preservar los valores ambientales frente a actividades que pudieran generar

impactos significativos.

- Siguiendo el criterio anterior, se ha zonificado Bb la Playa de la Barca, que merece una especial
consideracion por razones evidentes de valor ambiental y paisajistico que nada tienen que ver con

las actividades del sector primario propias de la zona Bb.
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- También siguiendo el criterio general anterior de zonificar Bb lo que en el PIOFV vigente era zona
C con valor ambiental, se ha zonificado Bb la franja de costa al sur de Morro Jable, que al igual que
en el caso anterior, merece una mencién especial a la vista de los valores ambientales y paisajisti-

cos que no son propios de los usos productivos de la zona Bb.
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- Como ya se analizara mas adelante en relacion al sistema rural, se hecha en falta una mayor con-
crecion de las determinaciones del plan en la zona Bb, ya que se trata de una zona muy extensa de
la isla, susceptible de albergar muy diversos usos de alcance y afeccion ambientales muy diversos.

En cualquier caso, se comprobara este particular de cara a la aprobacion inicial.

Zona C.

- Siguiendo el criterio del D 6/1997 la zona C se ha reservado para aquellas partes del territorio que
son susceptibles de albergar diversos equipamientos, construcciones o instalaciones puntuales de
interés general. Asi puede observarse la delimitacion de estos suelos entre otros, en las traseras de
nicleos urbanos para completar mediante actuaciones de interés general, ademas de 16gicamente

los equipamientos, construcciones o instalaciones puntuales de interés general definidos en el plan.
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Sin embargo, debe ajustarse la definicion literal de la zona C a lo que establece el referido D

6/1997.

Pero ademas, conforme a la definicién dada por el articulo 8 y recogida por el documento que
acompafia a al Memoria Ambiental del plan (pagina 60 de la memoria de ordenacion) en esta zona
pueden producirse, en determinadas condiciones, nucleos turisticos rurales o edificacion dispersa,
agricultura innovadora, actividades mineras y extractivas vertidos de tierra y escombros etc. Deben
revisarse los usos que pueden darse en esta zona que deben ajustarse y ser compatibles con el obje-

to final de la zonificacion.

- Por otro lado, frente a este criterio general de delimitacion de la zona C, sorprende la zonificacion
de la franja litoral de 500 metros en el entorno de Parque Holandés (entre El Jablito y el Espacio
Natural Protegido de Dunas de Corralejo y entre Las Caletas y la zona D de Rosa del Lago), que
salvo la franja de suelo frente a la zona D de Parque Holandés, el resto no tiene determinacion al-

guna en el plano de ordenacion estructural que pudiera motivar esta zonificacion.

- Tampoco existe motivacion y coherencia en la zonificacion C de Santa Inés. Si bien se trata de un
suelo desclasificado por las directrices que pasa a ser suelo rastico de proteccion territorial, nada
dice que este suelo, a la vista de los valores ambientales en presencia deba tener la zonificacion C
prevista para equipamientos, construcciones o instalaciones puntuales de interés general y que por
su puesto no hay una relacion directa entre la zonificacion C y esta categoria de suelo rastico. Por

lo que debera revisarse la zonificacion de este area.
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Santa Inés 2003: incluido en la Zona Turistica. Santa Inés: No incluido en la Zona Turistica

PORN 2001/2003 Zona D (SUP)+ Zona C PORN 2014: Aumento Zona C incluido litoral.

Clasificacion de suelo del plan general.

- Tampoco se justifica la zonificacion C en los 500 m de franja litoral contiguo a la propuesta del
suelo estratégico de Agando, tanto por la carencia de determinaciones en el plan, como por los va-

lores ambientales en presencia, ademas de por incumplimiento de la DOG 57.4.
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- Zona C en Urbanizacion Los Lagos, El Cotillo. Aunque mas adelante en el apartado de ordenacion
turistica se reitere lo aqui expuesto, por coherencia con las observaciones a la zonificacion se expo-

ne aqui también su contenido:

El documento asigna zona C a los terrenos que fueron objeto de una transformacion incipiente de
“urbanizacion” y que a dia de hoy presentan un problema de ilegalidad de ciertas edificaciones no

amparadas por el planeamiento, con la siguiente casuistica:

- 5 Edificaciones residenciales aisladas en dominio publico maritimo terrestre.

- 4 Complejos de apartamentos parcialmente en dominio publico maritimo terrestre y parcial-

mente en servidumbre de proteccion.

- 3 Edificaciones residenciales aisladas en servidumbre de proteccion.

- 1 Complejo de apartamentos en suelo rustico comun zona C PIOFv.

- 5 Edificaciones residenciales aisladas en suelo rustico comun zona C PIOFv.

El documento de ordenacion, ante dicho problema, argumenta la siguiente justificacion:

Como estrategia de mejora y transformacion del entorno se prevé que el planeamiento general
procure la busqueda de formulas que permitan la implantacion de equipamientos de playa en la

zona de Los Lagos del Cotillo, a modo de recualificacion de la misma.

Los Lagos esta excluido de la zona turistica y de la zonificacion D del PORN; el mantenimiento como

zona C del PORN para que se “procure” por el PGO de La Oliva la implantacion de equipamientos de
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playa, resulta cuanto menos ajeno a la realidad del problema que existe en dicha zona y no impide en
modo alguno la reclasificacion de dichos suelos en un futuro. Se trata de una pieza de mas de 40 Ha,
cuyo potente aspecto en cartografia se contradice con lo precario de su transformacion real y la poten-
cia con que la dindmica sedimentaria permanece. Debe reducirse la zona “C” al posible equipamiento

que se proponga y no eludir el problema trasladandolo al futuro PGO.

Imagen de la invasién del dominio maritimo-terrestre.

Zona D. Asentamientos Rurales.

Pero ademas de lo anterior, y en concreto en relacion a los criterios de zonificacion, merece una men-

cion especial la zonificacion que la propuesta de ordenacion realiza sobre los asentamientos rurales.
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El Decreto 6/97 dice sobre la zona D lo siguiente “Incluira los suelos clasificados como urbanos, ur-
banizables y asentamientos rurales, asi como aquellos que por determinacion del planeamiento pue-
dan llegar a serlo”. Se trata por tanto de una zonificaciéon mixta, ambiental-urbanistica. En materia
urbanistica, es necesario entender que el Decreto habla de suelos “clasificados” urbanisticamente, no
de “zonificados” ambientalmente, por lo que la prevision de zonificacion debe basarse en aquello que
estén clasificados o tenga previsto llegar a estarlo. Y en materia ambiental hay que destacar que debe
prevalecer siempre la determinacion ambiental sobre la territorial, por lo que cualquier zona que con-

tenga valores ambientales a proteger deba ser zonificada como A o B (nunca como zona D).

Tal y como se lee en el documento, la zonificacion propuesta coincide integramente con la vigente
zonificacion del Plan Insular, entendiendo que esta zonificacion, desarrollada en aplicacion del Decre-
to 6/97, al haber sido aprobada y validada nada cabe concluir sobre su legalidad. A este respecto, co-
mo cuestion ambiental previa, es necesario poner de manifiesto, que la zonificacion D extensiva del
Plan Insular vigente no se definié en base a las determinaciones del Texto Refundido ni de las Direc-

trices no estando adaptada a ninguno de los dos textos legales.

El analisis de la propuesta de zonificacion de los asentamientos rurales debe ser reexaminada de
acuerdo con criterios ambientales y territoriales: presencia de valores ambientales prevalentes y crite-
rios territoriales, y entre estos ultimos, el determinante es el de la preexistencia. EI TR y las DOG no
permiten las clasificaciones extensivas de “terrenos aptos” para ser clasificados como asentamientos
rurales o agricolas; exigen la existencia de tales asentamientos. Por tanto, siendo la zonificacion y los

criterios de preexistencia, reconocimiento y ordenacion, los elementos que deben garantizar de forma
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conjunta la adaptacion a las DGO y TR, debera garantizarse que la propuesta final cumple el mandato

legal previsto en la DGO.

Ademas, los suelos que “puedan llegar a serlo” tienen que cumplir idénticas condiciones, y las tienen
que cumplir desde la zonificacion del PORN, aunque el planeamiento territorial o urbanistico pueda
concretar o desechar la clasificacion dentro del ambito maximo definido por el PORN en la zonifica-
cion D, de acuerdo con los criterios de reconocimiento de asentamientos establecidos en el PIO. En

este sentido, la zona D no es ni puede ser una zona “residual” respecto de las A, B y C para el poste-

rior ejercicio de las competencias de ordenacion del planeamiento territorial o urbanistico.

Debe realizarse una consideracion especial a la propuesta de asentamiento rural de Guisguey y Las
Parcelas, que en los términos del acuerdo de la COTMAC de fecha 28 de abril de 2014 no pueden

tener tal consideracion.
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Zona D. Asentamiento rural de Cofete.

En el documento de ordenacion que acompafia a la Memoria Ambiental se puede leer lo siguiente:
“Igualmente se reconoce, con caracter excepcional, el asentamiento rural preexistente de Cofete, en
cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicion Adicional novena de la LMU, con la tipologia y densi-
dad edificatoria que tiene reconocida en el momento actual, sin perjuicio de la pormenorizacion que

realice, en su caso, el instrumento regulador del espacio natural.”

Seglin manifiesta en la memoria de la propuesta de declaracion del ayuntamiento de Pajara con fecha
diciembre 2004, del poblado de Cofete y su entorno como Bien de Interés Cultural, categoria de sitio
etnoldgico, se muestra como el primer asentamiento humano permanente en la peninsula de Jandia,

manifestandose en la actualidad como un testimonio singular del modo de vida rural tradicional del

municipio.

Situacién actual Imagen (Google Earth)
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Por otro lado, segun el articulo De Rosario Cerdefia Ruiz bajo el epigrafe “Apuntes historicos sobre
Cofete” del afio 2004, el poblado se formo entre la segunda y tercera década del siglo XIX, motivados
por los planes de colonizacion de la Dehesa y las buenas condiciones para la explotacion agricola de la
vertiente de sotavento. Segun datos del articulo referido en el censo de 1950 solo se registraban en
Cofete seis familias, que también acabaron emigrando. En la actualidad, refiere el articulo, sélo viven
en Cofete cuatro familias de forma permanente, todas descendientes de antiguos habitantes del lugar,
tres en el propio pueblo, y una en la denominada “Casa Winter”. En la época estival se establece en el
pueblo la familia que regenta el Uinico bar que alli existe, al que acuden turistas que transitan por la

zona, y una media de cuarenta familias durante los fines de semana.

Se desprende pues de estas referencias el interés que contiene el poblado por sus valores etnograficos
en su configuracion historica, tanto en la tipologia del nticleo original, como en los vestigios del entor-
no. Mas dudosa es la preexistencia de un asentamiento permanente en el ambito basandonos en los
datos referidos anteriormente a fecha de 2004, en los que residen en el micleo tres familias, y en la
realidad edificada del mismo que refleja més una situacion de ocupacion marginal o de fines de sema-

nas o estival.

En el afio 1994, se aprueba la Ley de Espacios Naturales de Canarias que declara el Parque Natural de
Jandia, que por definicién no admite el uso residencial, sin embargo el anexo a la Ley establece com-
patible excepcionalmente el uso residencial en el suelo urbano del Puerto de La Cruz, clasificado por
al PGOU de Pajara. Dicho planeamiento no reconoce actividad residencial alguna en Cofete. La Ley

12/1994 establecia la no prescripcion de las infracciones urbanisticas en los Espacios Naturales de
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modo que las edificaciones posteriores a 1990 no se pueden considerar en situacion legal de fuera de

ordenacion.

La actividad edificatoria en el nicleo en los altimos

afios se traduce en numerosos expedientes de la

APMUN, tal y como se refleja en la imagen.

No obstante, la L 6/2009 de medidas urgentes en su disposicion adicional novena recoge “3. La loca-
lidad de Puerto de la Cruz y el asentamiento rural preexistente de Cofete se considerardn compatibles

con el Parque con cardcter excepcional.”
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Se desprende que la ley reconoce el uso residencial del poblado de Cofete, a efectos de que el planea-
miento del ENP pueda admitir dicho uso como excepcional para poder categorizar el asentamiento
rural, si bien, dicho reconocimiento debe fundamentarse en la preexistencia del uso residencial perma-
nente y no como un nicleo de segunda residencia que parece responder mas a la realidad tal y como se
ha expuesto. El PIOFV adolece de un estudio profundo de la situacion actual del nlicleo, maxime para
un ENP con la categoria de Parque Natural, que justifique la zonificacion como zona D ni la delimita-
cion propuesta a efectos de categorizar el asentamiento. Por ello, en el marco de las competencias del
plan insular, la propuesta de zonificacion que se formula debera justificar suficientemente los limites
de la referida zonificacion D en funcion de los propios objetivos ambientales del PIOFV como instru-
mento de ordenacion de recursos naturales y el cumplimiento de la DOG 63. Es por ello que se debera
ajustar la delimitacion a las edificaciones preexistentes, si bien posibilitando en cualquier caso la ubi-
cacion de dotaciones minimas necesarias, dada la excepcionalidad prevista en la citada Ley de medi-
das urgentes que permite la consideracion de este asentamiento. Sera, ademas, necesaria la valoracion
ambiental de alternativas, maxime cuando el legislador canario establecio su compatibilidad obviando

dichas garantias.
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Zonificacion marina.

A diferencia de otros Planes Insulares de Ordenacion plenamente vigentes, caso de Gran Canaria, que
optaron por el establecimiento de zonificacion marina, el presente instrumento de ordenacion en virtud
de lo dispuesto en el articulo 18 del TR relativo al contenido necesario, de los Planes Insulares dispone
que contendran, al menos, las determinaciones exigidas por la legislacion vigente para los Planes de
Ordenacion de los Recursos Naturales y, en particular, las necesarias para garantizar la conservacion
de los recursos naturales, entendiendo por conservacion la preservacion o utilizacion ordenada, en su
caso, con base al criterio de desarrollo sostenible. En particular deberan incluir la descripcion, previ-
siones, criterios, directrices limitaciones, normas, definiciones y determinaciones exigidas en el citado

articulo 18 del TR.

En relacion con lo anterior, preceptos plenamente vigentes, el plan habra de incorporar, el estableci-
miento de los criterios para la defensa, mejora y ordenacion del espacio litoral y espacios naturales
marinos, incluyendo un listado de actividades susceptibles de desarrollarse por los mismos y en su
entorno y, en su caso, las medidas especificas que deban ser tomadas por la Administracion competen-
te. Ademas de las previsiones a las que se refiere los articulos 6, 36.1 y la disposicion adicional prime-

ra de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

El Decreto 6/1997, de 21 de Enero, por el que se fijan las determinaciones formales para la elabora-
cion de los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales, establece como su contenido y objeto el
de fijar las determinaciones formales o metodologicas para la elaboracion de los Planes de Ordenacion

de los Recursos Naturales.
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En base a las disposiciones contenidas en las normas anteriormente descritas, se deduce la legitima-
cion de este Plan para llevar a cabo el establecimiento de dichos criterios en el espacio litoral y marino

de Fuerteventura.

Compatibilidad de usos y zonificacion.

Dada la falta de concrecion técnica de las determinaciones del plan a falta del documento normativo
propio de la aprobacion inicial, se verificara en esa fase la adecuada compatibilidad y articulacion de
las decisiones de ordenacion (plano de estrategia de ordenacion y acciones sectoriales) y la zonifica-

cion propuesta.

En ese sentido, se echa en falta el ejercicio de establecer subzonas dentro de las zonas del D 6/97 que
pueda permitir un mayor grado de concrecion en la normativa sobre las decisiones del PIOFV, ya que
existen usos a potenciar, con limitaciones o prohibidos que chocan frontalmente con las definiciones
de las Zonas, como ejemplo en la Zona A se potencian infraestructuras y equipamientos viarios, tele-
comunicaciones, energéticos, etc. o en las Zonas Bb, en la que coexisten o pueden coexistir innumera-
bles actividades con diversa afeccion ambiental o territorial, no s6lo las que regula el propio plan, sino
aquellas que pudieran darse a través de autorizacion o aprobacioén del Gobierno de Canarias (entre

otros, PAT, art. 63.9 del TR, art. 6-bis de la Ley del Sector Eléctrico de Canarias).
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8.2.3. Crecimiento residencial y en especial lo relativo a los asentamientos.

Crecimiento residencial.

Capacidad de carga insular.

En la memoria de informacién del plan se analiza la evolucidn demografica de la isla desde el afio
2001 hasta el 2011 basado en los datos del ISTAC (paginas 363 y ss.). Segun éstos, el crecimiento ha
sido constante, si bien, a partir del afio 2009, coincidiendo con la crisis econdmica se produce un es-
tancamiento del mismo, pasando de un crecimiento medio de aproximadamente 4500 personas al afio,

a tan so6lo 325 en el afio 2010 y 580 en el afio 2011.

Ademas, se presenta la evolucion de estos datos por municipio y la densidad de poblacion de la isla,
que en el afio 2011 asciende a 63 habitantes/km2. Pero ademas de estos datos, y a efectos de la con-
formacion del modelo territorial, es relevante la presentacion de la distribucion de la densidad de po-

blacion por municipios, como sigue:

De los datos que se analizan, se concluye que a la vista de la situacion econémica de la Comunidad
Autdénoma, la proyeccion de la poblacion para los proximos afios se basard principalmente en el cre-
cimiento vegetativo de la isla, entre la diferencia entre nacimientos y defunciones. Sin embargo, se
barajan unas expectativas de crecimiento de unas 2500 personas anuales, frente a las 500 de media que
veiamos al principio, sin que quede claro del analisis que se realiza la justificacion entre la realidad y

las expectativas de crecimiento.

Seglin esa expectativa de crecimiento anual de 2500 personas de media, esto es, un incremento anual

sostenido del 1,025%, se formula una prevision para el afio 2019 de carga residencial para la isla de
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124.144 personas (pagina 166 y ss. del diagnostico) y de 137.000 para el afio 2030, cifra que ademas
se ve incrementada por la poblacion temporal o turista, estimada en el plan, a una ocupacion media del

70%, en 80.500 turistas, lo que arroja una carga global de la isla de 217.500 habitantes en el afio 2030.

En documento en vigor establecia una capacidad de carga de la isla de 200.000 habitantes partiendo de
unos datos de poblacion de derecho en el afio 2011 de 125.000 habitantes, lo que no se ha alcanzado,

ya que la cifra de poblacion del afio 2011 segun fuentes del ISTAC fue de 104.000 habitantes.

Con estos datos, el plan, en un modelo de crecimiento aparentemente continuista segiin la memoria de
ordenacion, aumenta la capacidad de carga fijada en el anterior plan en 17.500 habitantes de derecho y

en 5.500 turistas mas, sin que del anterior modelo se cumplieran las previsiones de crecimiento.

A la vista de estos datos, en la memoria de ordenacion (pagina 16) se fija como criterio indicativo que
el planeamiento general controlara el desarrollo del suelo urbanizable sectorizado hasta una capacidad
total que no exceda de las previsiones de capacidad poblacional establecido en el marco del nuevo

documento de poblacion residente de 137.000 personas.

Como vemos, mientras que en el avance de 2009 se establecia un techo poblacional maximo por nu-
cleo de poblacion, el ISA 2013 y el documento que acompafia la propuesta de memoria ambiental
establece un mecanismo de control de la capacidad del modelo indicativo y general, que ademas queda

remitido a la esfera municipal que carece de la vision global insular.

Frente a lo dispuesto en la DOG 66.2.a) que confiere al planeamiento insular la capacidad de fijar li-
mites maximos a la extension o capacidad de la clasificacion de suelo urbanizable por el planeamiento

general, el PIOFV opta por un modelo de zonificacion de maximos sin establecer un limite de creci-

Boletin Oficial de Canarias nim. 114 15994 Lunes 16 de junio de 2014

boc-a-2014-114-2612



Boletin Oficial de Canarias nim. 114 15995 Lunes 16 de junio de 2014

miento por nicleo de poblacion o municipio, sino que remite a la esfera municipal y control autono-
mico el cumplimiento de la DOG 67.1 de justificacion del crecimiento previsto en el horizonte del

plan.

De lo anterior debe concluirse, que el documento de aprobacion inicial debera concretar el mecanismo
de seguimiento de la evolucion poblacional de la isla, que en todo caso debe corresponder al Cabildo,
que tiene la capacidad de vision global insular, dado que de superarse los limites fijados estariamos

ante un supuesto de revision del instrumento al superarse la capacidad de carga del modelo.

Coherencia del modelo.

Como se analizara anteriormente, el modelo propuesto de crecimiento residencial presupone un creci-
miento homogéneo y controlado de los municipios, basado Uinicamente en el crecimiento vegetativo.
Sin embargo, mientras que el la practica totalidad de los municipios se amplia muy poco la zona D
precisamente en coherencia con el objetivo de crecimiento fijado, se observa un fuerte crecimiento de
la zona D en el municipio de La Oliva de caracter residencial, que no responde al modelo global pro-
puesto y para el que no se ha encontrado motivacion para establecerlo al margen de las propias expec-

tativas municipales.

Ademas de lo anterior, y en concreto para El Cotillo, el PIOFV propone un crecimiento aparentemente
desproporcionado en relacion al nicleo preexistente, que no se ha cuantificado, y sin que se dote de

mayores servicios o infraestructuras para hacer viable su propuesta.
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Por ultimo, el crecimiento vegetativo constante que sustenta el modelo de contencion en general de los
nucleos residenciales no justifica el fuerte crecimiento y colmatacion que podria darse a la vista de los
limites de la zonificacion de los asentamientos rurales, motivada ésta, por un lado, en que coinciden
con el PIOFV vigente y en que el crecimiento responderd al crecimiento vegetativo de la isla en los
porcentajes que se marca el plan. A la vista del escaso crecimiento que se ha dado en los ultimos afios
en los asentamientos, no parece que el objetivo de crecimiento vegetativo de los asentamientos pueda
ser motivacion para una delimitacion tan generosa y que ademas no cumple con los criterios de la

DOG 63.1 sobre delimitacion (ver apartado 8.3.2 del presente informe).

Compacidad.

En la memoria ordenacion (pag. 16) se establecen, en aplicacion de la DOG 69, los siguientes parame-
tros de eficiencia “se fija, para los suelos urbanizables residenciales, una densidad minima de 200
hab/ha, lo que arroja una edificabilidad bruta minima que oscila entre los 0,50mc/m’s y los
0,6m?c/m?s. Estas cifras proporcionan una repercusion de cincuenta metros cuadrados de suelo bruto
por cada habitante, cifra razonable con las tipologias edificatorias de los nucleos preexistente y que
garantizan un uso moderado del recurso suelo. Se permitiran cifras inferiores en el caso de afeccio-

nes por servidumbres aeronduticas o por caracteristicas orogrdficas”.

Se trata de un estandar relativamente elevado, sin que quede claro, ni resuelto, el efecto de este dato

sobre el planeamiento vigente ni en general para la isla, ademas de su aplicacion y seguimiento.
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Asentamientos.

Aunque forman parte del sistema rural en aplicacion de la DOG 53 al no tratarse de nucleos urbanos y
estar excluidos los procesos de urbanizacion, se ha considerado, por su relevancia territorial y su in-
fluencia en el modelo territorial de la isla, tratarlos en este apartado, ello como complemento de lo

expuesto en el apartado 8.3.2 del presente informe.

Asentamientos rurales.

Analizada la propuesta de ordenacién que acompafia la memoria ambiental, se observa que la propues-
ta de asentamientos es idéntica al PIOFV vigente. Dado que los criterios de zonificacion ya fueron
analizados en un apartado anterior de este informe, se analiza en este apartado las tipologias propuesta

de asentamiento, asi como los criterios de delimitacion y reconocimiento.

Criterios de reconocimiento. Se prevé, segun se lee en el documento, mantener los criterios previstos

en el PIOFV vigente, actualizando determinados parametros en funcion de la nueva situacion edifica-
toria y a lo aprobado en comision de seguimiento del plan sobre la identificacion de la dispersion en
los asentamientos de forma que este factor no impida la identificacion de los mismos. Sin embargo, no
se ha podido localizar en la documentacion aportada las concretas modificaciones sobre los referidos

criterios.

La descripcion que el documento hace sobre los tres tipos de asentamientos detectados se sustenta

Unicamente en términos de densidad, identificando los nicleos concentrados y otras dos tipologias que
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se definen exactamente igual salvo en la cuantificacion de la densidad. Se indica, ademas, que el Gnico

parametro fijado, el de la densidad, es orientativo permitiendo al planeamiento general establecer va-

riaciones a la misma en base al andlisis pormenorizado de la evolucion de los nucleos.

Parametros de densidad

PIOFV vigente
Propuesta PIOFV
Tomo III (Pag.45)

Asentamiento rural concentrado

9 viv/ha
5 viv/ha de media
dentro de perimetro

Asentamiento rural con extensiones y agri-

cultura intersticial

2.5 viv /ha
2,5 viv/ha de media
dentro de perimetro

Asentamientos dispersos con agricultura

intersticial

1.1 viv /ha
1,9 viv/ha de media
dentro de perimetro

Se debe sefialar que el parametro de densidad, aunque supone una caracteristica cuantificable en datos

objetivos, es consecuencia de la morfologia del asentamiento en cuanto a la relacion entre la parcela y

lo edificado, y es esta relacion, su manera de organizarse, la existencia de viales o caminos, la organi-

zacion de los accesos a parcelas, su relacion con la topografia del terreno y la vinculacion o no con que

las parcelas agricolas estén o no en activo, lo que determina los parametros que fijen criterios para el

reconocimiento de esas tipologias de los asentamientos a las que parece que el documento quiere hacer

referencia. El documento deja abierto al estudio y analisis de los nicleos para que sea el planeamiento
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municipal quién realmente establezca los criterios de delimitacion y reconocimiento de los asenta-
mientos rurales en el marco de una delimitacion amplia de la zona D. Por otro lado, se sefiala que a los
criterios establecidos se suman los acordados en Comision de seguimiento sin reflejar a qué parame-

tros se refiere.

La densidad por si sola se considera un criterio insuficiente, que deberia ir anudada a la preexistencia
de caminos publicos, asi como al posible establecimiento de un fondo maximo de posicion de la edifi-
cacion y a unos maximos de separacion entre edificaciones a efectos de la edificacion coherente del
nucleo rural, de manera que las densidades resultantes tras la ordenacion no permitan la implantacion
de crecimientos desproporcionados. En este sentido, resulta conveniente establecer el mismo escenario
de desarrollo poblacional previsible que se establece de manera global por el plan insular en su hori-
zonte temporal, descartando con ello la posibilidad de crecimientos desproporcionados no asumibles

tan siquiera con el crecimiento endégeno del asentamiento.

Debe especificarse que deben ser excluidos de la delimitacion que los ambitos en los que concurran
valores ambientales a proteger, sin perjuicio de la proteccion agraria que merecen los elementos pa-

trimoniales rurales (gavias, eras, natero, etc).

Criterios de ordenacion. La modificacion operada por el articulo 26 de la LMU sobre la DOG 63 fija

la motivacion tinica que puede esgrimirse por el planeamiento urbanistico para alterar las condiciones

generales de delimitacion de los asentamientos. Esta debe entenderse excepcional y motivada caso a
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caso, sin que pueda convertirse en regla general para el reconocimiento o delimitacion de los asenta-
mientos y que nada tiene que ver con la justificacion de un limite maximo de zonificacion PORN que

no se ajusta a un estudio mas detallado de las singularidades de cada asentamiento.

Se verificara en la normativa del documento de las siguientes fases de tramitacion el cumplimiento de
la DOG 63, especialmente sobre el caracter del asentamiento, que deberan tratarse “como formas tra-
dicionales de poblamiento rural, estableciendo como objetivo basico de su ordenacion el manteni-
miento de dicho cardcter rural, evitando su asimilacion y tratamiento como suelos urbanos o urbani-

zables en formacion”.

Segtin el TR articulo 18.7) y las DOG 63 y 64 el Plan Insular de Ordenacion debe dar criterio para el
reconocimiento y ordenacion de los asentamientos rurales y agricolas, seglin lo analizado el documen-

to no cumple con dicha legislacion, tal y como se explica a continuacion.

Analisis cartografico.

Como ya se viera anteriormente, el PIOFV establece distintos tipos de asentamiento donde se permite

la implantacion del uso residencial:
- El asentamiento rural concentrado (P4jara, Roque, Toto, Valles de Ortega y Betancuria).

- El asentamiento rural con extensiones y agricultura intersticial (Agua de Bueyes, La Ampuyenda,
Antigua, Casillas del Angel, Lajares, Llanos de la Concepcidn, La Oliva, Tetir, Tindaya, Tisca-

manita, Tuineje, Vallebron, Valle de Santa Inés, y Villaverde)
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- El asentamiento rural disperso con agricultura intersticial (E1 Almacigo, La Asomada, La Calde-

reta, El cardon, Casillas de Morales, La Corte, Los Estancos, Guisguey, La Matilla, Las Pocetas,

Tefia, Tesejerage, Tesjuate, El Time, Triquivijate, y Vega Rio Palmas)

- Y Otros asentamientos rurales no incluidos en ninguno de los anteriores pero que aparecen gra-

fiados en la cartografia de zonificacion PORN como Zona D (entre otros el Membrillo, Juan Go-

par, los Alares, Cofete...).

Basandonos en la cartografia presentada con la memoria ambiental (plano O1 PORN vy el plano J-1

Alternativas) se ha procedido a trasladar de forma aproximada los limites de estos asentamientos, asi

como los restantes suelos urbanos y urbanizables, al programa Mapa, midiendo la superficie de cada

uno y también de forma aproximada, el nimero de edificaciones. Los resultados son los siguientes:

Edificaciones

[ha] contabilizadas
Asentamientos rurales concentrados 176,68 567
Asentamientos rurales con extensiones y agricultura intersticial ~ 3.010,42 3933
Asentamiento rural disperso con agricultura intersticial 1332,23 1781
Otros asentamientos rurales 407,26 721

Total superficie asentamientos

4.974,30

Restantes suelos urbanos y urbanizables

5.935,30
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De lo anterior se puede deducir lo siguiente:

la superficie destinada a asentamientos en el sistema rural: 4.974,3 Ha total

- de la superficie medida en los asentamientos 3.663,9 Ha estan libres de ocupacion, lo que sig-

nifica que un 73,66 % de la superficie de los asentamientos esta libre de ocupacion.
- la superficie destinada a otros suelos urbanos y urbanizables es de 5.935,30 Ha en total.

- La diferencia entre el suelo ocupado de asentamientos y el del suelo urbano y urbanizable es
de tan s6lo 961 Ha, por lo que cabe concluir que en Fuerteventura hay practicamente tanta su-

perficie de suelo urbano o urbanizable como de asentamiento zonificado.

- Lo anterior evidencia una desproporcion evidente en el modelo de ocupacion del suelo resi-
dencial a través de la zonificacion D de los asentamientos, teniendo en cuenta que el uso resi-
dencial en suelo rustico debe ser considerado como un uso excepcional a la vista del articulo

66.1 del TR.

Como ejercicio tedrico se realiza ademas el siguiente analisis:

- Partiendo de que el PIOFV en informacion determina que no se procedera a modificar las de-
terminaciones de suelo rustico, que establece en su articulo 103 que para los asentamiento
concentrados la parcela minima es de 350 m? para los asentamientos rurales con extensiones y
para los de agricultura intersticial la parcela minima sera de 1000 m” y para los de disperso
con agricultura intersticial la parcela minima sera de 2500 m’; se procedi6 a calcular cuantas

edificaciones podrian ubicarse en dicha superficie.
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- Para el calculo se procedio6 a dividir la superficie total por la superficie de la parcela minima
en cada caso, lo que da como resultado un n° total de edificaciones que podrian ubicarse en
cada uno de estos nicleos. A ese resultado se les resto las edificaciones contabilizadas lo que
da como resultado la proporcion de crecimiento de cada uno de los asentamientos. Salvo para
Las Pocetas que ya supera el n° de edificaciones posibles segiin tamafio de parcela, todas ellas

duplican su crecimiento.

Por lo tanto y en relacion a los asentamientos rurales se observa:

- Una alta tolerancia del disperso con unos ratios de superficie por m2 por edificaciéon mas parecidos
a las caracteristicas de los asentamientos agricolas. Segun los casos, no hay casi diferencia tipolo-

gica entre un asentamiento rural y uno agricola.

- Las determinaciones sobre viales en los asentamientos deberan ajustarse a lo dispuesto en la DOG

63.1.

- Otra imagen importante del asentamiento de FV lo conforman las gavias, que deben ser preserva-
das en su conjunto y formar parte de los criterios de ordenacion de los asentamientos (carta etno-

grafica del Cabildo).
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Asentamientos agricolas.

Criterios de reconocimiento. El plan habilita la Zona Bb del PORN para su reconocimietno. Permite
también excepcionalmente para &mbitos que cumplan con los criterios marcados la delimitacion en la

Zona D de asentamiento rural.

Para el reconociendo se tomara como base los valores agrarios y la existencia previa de al menos tres
viviendas y se valorara la explotacion agricola y/o ganadera existente se encuentre en explotacion o

no.

El documento sin embargo no justifica el establecimiento de los parametros referidos anteriormente
respecto al nimero minimo de viviendas y la necesidad de la explotacion agraria, maxime cuando el
régimen juridico de los asentamientos agricolas sera el del suelo rustico de proteccion agraria (art.
55.c) del TR) en los que se admiten como uso complementario y vinculado del uso principal que sera
el agropecuario, el residencial. Del mismo modo la DOG 64 determina que la edificacion residencial
debe estar vinculada a dicha explotacion no pudiendo establecerse una vivienda en una parcela agrico-

la sin explotacion o abandonada.

Criterios de delimitacion. Se deberan complementar los requisitos legalmente exigibles (DOG 64) con

parametro objetivos de ordenacion (TR.18.7) para que el planeamiento general delimite dichos asen-
tamientos y no determinar que los legalmente exigibles sean complementados por el planeamiento

general.

El documento permite la implantacion de establecimientos deportivos-comerciales de escasa dimen-

sion vinculados al uso rural del suelo. Debe tenerse en cuenta lo expresado en la DOG 64.2 f) donde
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en asentamiento agricola “El planeamiento general no realizarad reserva alguna con destino a espa-

’

cios libres, dotaciones ni equipamientos.’

El andlisis de la propuesta de zonificacion de los asentamientos rurales debe ser reexaminada (y, en su
caso, modificada) de acuerdo con criterios ambientales y territoriales: presencia de valores ambienta-
les prevalentes (ya citado arriba) y criterios territoriales, y entre estos ltimos, el determinante es el de
la preexistencia. El TR y las DOG no permiten las clasificaciones extensivas de “terrenos aptos” para
ser clasificados como asentamientos rurales o agricolas; exigen la existencia de tales asentamientos.
Por tanto, no pueden zonificarse como D terrenos que, aunque estén actualmente zonificados ¢ incluso
clasificados como asentamientos, por estar contenidos en un plan insular no adaptado, no cumplan las

condiciones territoriales para serlo.

Tras el analisis realizado, en aplicacion del TR articulo 18.7) y las DOG 63 y 64, el Plan Insular de
Ordenacion debe dar criterio para el reconocimiento y ordenacion de los asentamientos rurales y agri-
colas. Segun lo analizado el documento no cumple con dicho marco normativo, tal y como se explica

en el apartado 7.4.4 del presente informe, observdndose en resumen lo siguiente:

- Se evidencia una desproporcion evidente en el modelo de ocupacion del suelo residencial a través
de la zonificacion D de los asentamientos, teniendo en cuenta que el uso residencial en suelo rus-

tico debe ser considerado como un uso excepcional a la vista del articulo 66.1 del TR.

- Una alta tolerancia del disperso con unos ratios de superficie por m2 por edificacion mas pareci-
dos a las caracteristicas de los asentamientos agricolas. Segun los casos, no hay casi diferencia ti-

pologica entre un asentamiento rural y uno agricola.
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- Las determinaciones sobre viales en los asentamientos deberan ajustarse a lo dispuesto en la DOG

63.1.

- Las gavias, que deben ser preservadas en su conjunto y formar parte de los criterios de ordenacion

de los asentamientos (carta etnografica del Cabildo).

8.2.4. Suelos estratégicos.

Agando.

Se trata de una propuesta de suelo estratégico aislado, cuyo encaje legal estaria basado en la aplicacion

de la DOG 71.2, que prevé la clasificacion de suelo con caracter excepcional.

Viabilidad técnica. Se trata de la prevision de un suelo aislado, carente en estos momentos de todo tipo

de infraestructuras y accesibilidad, por lo que debera justificarse el cumplimiento de los criterios de

localizacion que para estos suelos fija la DOG 134.3.

Viabilidad econémica. Por su lado, conforme se expone en el documento, la gestion econdmica se

propone a través de la empresa publica de los Estancos, que debe expropiar el suelo y asumir el desa-
rrollo de la actuacion. Por ello, en aplicacion del articulo 15.4 del texto refundido de la ley del suelo
(RDL 2/2008, de 20 de junio) y dada la cuantiosa inversion publica necesaria que hay que realizar, la
documentacioén del instrumento de ordenacion debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en mar-
cha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destina-

do a usos productivos.
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Por ello, el Cabildo, como administracion directamente afectada, debera aportar el compromiso presu-
puestario, incluida la motivacion de la conveniencia y oportunidad en el actual escenario econémico,
al no haber estudiado la disponibilidad de suelo apto en las inmediaciones de los puertos que cumplan

ya con los requisitos de infraestructuras y accesibilidad.

Viabilidad ambiental. El &mbito objeto de la propuesta se encuentra dentro de la zona nucleo de la

Reserva de la Biosfera, ademas se detecta un impacto severo, negativo irreversible por la evaluacion

ambiental (ver apartado 7 del informe técnico juridico).

8.2.5. Respecto de la ordenacion turistica.

Alcance del presente apartado y documentacion analizada.

El presente epigrafe del Informe analiza especificamente el Modelo de Ordenacion Turistica contenido
en el documento técnico que acompaiia a la Propuesta de Memoria Ambiental de la Revision Parcial y
Adaptacion del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura remitido por parte de la Consejera de
Ordenacion del Territorio del Cabildo de Fuerteventura el pasado 19 de diciembre de 2013 y ampliado

el 2 de enero de 2014, para someterse al tramite del art. 27.1.c del RPC.

Con anterioridad, el documento del PIOFV fue objeto de Informe en el mismo tramite el pasado 11 de
diciembre de 2012, en adelante Inf. MA. 2012; posteriormente el Cabildo someti6 el ISA Subsanado
(2013) a un nuevo periodo de Informacion Publica y Consulta a las administraciones afectadas por el
plazo de dos meses, que finaliz6 el pasado 20 de septiembre de 2013, derivado de lo cual el documen-

to recoge numerosos aspectos de las sugerencias recibidas. Ademas, la publicacion de la Ley 2/2013,
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de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, ha simplificado notablemente el
papel competencial del Plan Insular de Ordenacion en materia turistica. Por todo ello, junto con la
verificacion de la subsanacion de algunos de los aspectos significados en el anterior Informe de la
memoria ambiental de 2012, se apuntan otros derivados de la nueva ordenacion y regulacion propues-

ta.

Con motivo de la documentacion técnica remitida acompafiando a la Memoria Ambiental se ha proce-
dido a una reorganizacion documental que el propio documento define como “integrador o refundido”

en los siguientes términos:
Apartado 1.3.1. Justificacion del contenido. Vol II — Tomo III Justificacion. (pag. 49).

Tal y como se ha dejado expuesto en el apartado 1. de Introduccion del presente documento,
ahora denominado “Documento Técnico”, que acomparia a la Memoria Ambiental, es el resultado de
los tramites de participacion o de informacion publica, y de consulta, cuyo objeto no es otro que el de
facilitar y unificar en un unico documento toda la informacion, diagnostico, justificacion y ordenacion
que a lo largo de todo el procedimiento se ha puesto en informacion publica, a raiz de los distintos

informes, consultas y sugerencias recibidas de modo que el resultado es un documento integrador o

refundido.

Como documento autonomo se aporta el Anexo: “Estudio de capacidad de carga turistica de la Revi-
sion del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura” (87 paginas).La documentacion concreta que se

analiza en el presente epigrafe es la siguiente:
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VOLUMEN II

TOMO IV. ORDENACION.

2. Modelo Territorial fruto de las modificaciones y nuevas acciones incorporadas.
2.1. Elementos del Modelo. Descripcion general.
2.1.1. Sistema Urbano.

(.....) 2.1.1.3. Espacios destinados a actividad econémica. Esquema de distribucion y prioriza-

cion de los usos y actividades estructurantes del territorio insular.
2.1.1.3.1.  Turistico.
a) Zonas Turisticas.
b) Productos y Equipamientos.
¢) Ritmos y limites de crecimiento.
d) Criterios de sectorizacion.
TOMO V. ANEXO DE CAPACIDAD DE CARGA.
VOLUMEN I
PLANOS.
Se incluye un tinico plano de ordenacién: “O.03 Zonas y Areas Turisticas”.

La documentacion aportada en esta fase carece de Normativa, Estudio Economico Financiero y Pro-

gramacion de la ejecucion publica del plan, no siendo preceptiva en esta fase de tramitacion.
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Descripcion del modelo de ordenacion turistica insular.

Se mantiene la argumentacion relativa a la supeditacion del modelo turistico a las propuestas acorda-
das de manera consensuada en las Comisiones de Seguimiento del PIOFv celebradas con fechas 12 de
enero y 2 de febrero de 2012, aunque se reconocen salvedades debidas a la aplicacion de las DOT
(pag. 21 del Documento de Ordenacion). Asi, se mantienen inalteradas las propuestas que definen el

modelo turistico insular con el alcance que citamos literalmente a continuacion:

a) El Cotillo. Area consolidada y con capacidad de extensién condicionada a equipamiento turis-

tico complementario.

b) Majanicho. Area mixta con potencial turistico y con capacidad de reconversion a uso turistico.

Condicionado a la implantacion en el interior del sector de equipamiento complementario.
¢) Corralejo. Area consolidada y con capacidad de extension limitada.

d) Atalaya Dorada. Area mixta con potencial turistico y con capacidad de reconversion a uso ex-
clusivo turistico. Condicionado a la implantacion en el interior del sector de equipamiento

complementario.

e) Parque Holandés. Area de Reserva condicionada a la implantacion del equipamiento de Puerto

Deportivo.

/) Rosa del Lago. Area con potencial turistico condicionado a la implantacién del equipamiento

turistico complementario.

g) El Castillo. Area consolidada y con capacidad de extension condicionada a equipamiento turis-

tico complementario.
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h) Las Playitas. Area consolidada y con capacidad de extensién condicionada a equipamiento tu-

ristico complementario.

i) Tarajalejo. Area consolidada y con capacidad de extension condicionada a equipamiento turis-

tico complementario.
J) La Pared. Area consolidada y con capacidad de extensién limitada.

k) Costa Calma- Matas Blancas. Area consolidada y con capacidad de extension condicionada a

equipamiento turistico complementario.

1) Los Gorriones. Area condicionada a la rehabilitacién por sustitucion de las plazas del Hotel
Los Gorriones. Se busca la mejora del producto asi como actuaciones que permitan mejoras

en el litoral costero.

m) Esquinzo-Butihondo. Area consolidada y con capacidad de extensién condicionada a equipa-

miento turistico complementario.
n) Morro Jable. Area consolidada y con capacidad de extension limitada.

0) Gran Valle, Morro Jable. Area de reserva condicionada a equipamiento turistico complementa-

rio.

Este acuerdo, que fue tomado bajo la perspectiva de la zonificacion turistica atendiendo a su condicion
de areas consolidadas, de nueva implantacion o de reserva, no ha sido actualizada a la luz de las nue-

vas competencias de la planificacion insular tras la entrada en vigor de la ley 2/2013.
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Alternativas del modelo turistico.

El analisis de alternativas debe enmarcarse en el cumplimiento de la DOG 54.1, que contempla como

objetivo del sistema (ND) lo siguiente:

1. A nivel interinsular, la ordenacion del territorio y de los recursos naturales definira politicas

de suelo dirigidas al equilibrio, sobre las siguientes bases:

a) Establecer en las islas de Lanzarote y Fuerteventura ritmos de crecimiento adecuados a su
limitada capacidad de carga social y a la habilitacion de las infraestructuras y servicios exigi-
das, al tiempo que preserven la fragilidad ambiental de Lanzarote y la amplia capacidad terri-

torial de desarrollo de Fuerteventura.

Las alternativas contempladas en el documento barajan la posible extension o disminucion de las zo-
nas turisticas vigentes en el PIOFv vigente, junto con su correspondiente capacidad de carga, con

ligeras variaciones en cada caso. Asi se han estudiado las siguientes alternativas:
Alternativa 0.

El documento del PIOFv en vigor reconoce como zonas turisticas las de El Cotillo, Corralejo, Llanos
desde Montafia Roja a Puerto Lajas, Caleta de Fustes y Nuevo Horizonte, Tarajalejo-Agando-Las Pla-

yitas, Costa Calma, Esquinzo-Butihondo, Morro Jable, y Barlovento (Aguas Verdes y La Pared).

La implantacion de nueva oferta alojativa quedaba condicionada al limite y ritmo sefialado en el arti-
culo 77, asi como a condiciones de implantacion de equipamientos complementarios especificos, cu-
yas nuevas plazas turisticas ascienden a 30.700 que sumadas a las 85.930 existentes, suponen 116.630

en total.
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Alternativa 1 (Avance).

El documento de Avance sefiala como zonas turisticas o mixtas, El Cotillo, Corralejo, Parque Holan-
dés, Rosa del Lago, Caleta de Fustes-Nuevo Horizonte, Costa Calma(incluyendo Matas Blancas y Los
Gorriones), Esquinzo-Butihondo, Morro Jable. Con respecto al Plan Insular en vigor elimina las zonas
de Las Playitas, Agando y Tarajalejo en el municipio de Tuineje, y las zonas de La Pared en Péjara y
de Aguas Verdes en Betancuria. La capacidad de carga incluyendo plazas existentes y nuevas plazas,
se estableci6 en 111.486 plazas con el siguiente desglose: El Cotillo fija un total de 2.376, para Corra-
lejo un total de 23.629, para El Parque Holandés un total de 14.794, para Rosa del Lago 2.504, para
Antigua (Caleta de Fustes-Nuevo Horizonte) 29.391, para Costa Calma 13.444, para Esquinzo-

Butihondo 13.218, para Morro Jable 12.130.
Alternativa 2 (ISA 2012).

Permanecen como zonas turisticas respecto del Plan Insular en vigor El Cotillo, Corralejo, Parque
Holandés-Rosa del Lago, Caleta Fustes-Nuevo Horizonte, Las Playitas-Tarajalejo, Costa Calma, Es-
quinzo-Butihondo, Morro Jable y Barlovento (La Pared). Esta alternativa elimina las zonas turisticas
sin ejecutar y aisladas (Aguas Verdes y Agando), e incorpora areas o zonas calificadas como turisticas
por el planeamiento urbanistico y que se encuentran ejecutadas o en ejecucion (Majanicho, Atalaya

Dorada y complejo hotelero de Los Gorriones).

El anexo al ISA (2012) en su apartado 9.1.1 sefiala las condiciones de desarrollo de cada una de las
zonas fijando ademas los equipamientos complementarios adecuados. En cuanto a la capacidad de
carga fija para El Cotillo 727, Majanicho 1.496, Corralejo-Atalaya Dorada 20.313, Parque Holandés

633, Rosa del Lago 1.921, Caleta de Fustes 31.971, Tarajalejo-Las Playitas 2.720, Costa Calma
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19.072, Esquinzo-Butihondo 23.891, Morro Jable 9.179 y La Pared 863. Lo que suma un total de ca-

pacidad de carga insular de 112.786 plazas.
Alternativa 3 (ISA 2013).

El documento del ISA2013 al plantear la alternativa 3, propone a grandes rasgos las mismas zonas
turisticas que el anterior, alternativa 2, incluyendo ciertas modificaciones derivadas de las sugerencias
elevadas por ayuntamientos y adaptando el contenido a la Ley 2/2013 de renovacion y modernizacion
turistica de Canarias. “Asi se eliminan las diferentes dareas a incluir en las zonas turisticas que queda
remitida al planeamiento urbanistico, indicando la zonificacion PORN con sus zonas D, Bb y C el

caracter de cada area dentro de la zona turistica”.

El apartado 9.1.1 del anexo sefiala las nuevas plazas asignadas por areas territoriales que se suman en
cada zona a las existentes, fijando para El Cotillo-Majanicho 2.321 nuevas plazas, para Corralejo-
Atalaya Dorada 3.801 nuevas plazas, para Parque Holandés-Rosa del Lago 3.712 nuevas plazas, para
Caleta de Fustes-Nuevo Horizonte 4.342 nuevas plazas, Tarajalejo-Las Playitas 2.516 nuevas plazas,
Costa Calma-Los Gorriones 5.578 nuevas plazas, Esquinzo-Butihondo 6.004 nuevas plazas, y para
Barlovento-La Pared 547. Lo que supone un total de 28.820 nuevas plazas que se suman a las 85.930

existentes, dejando una capacidad de carga insular total de 114.750.
El Modelo seleccionado.

La definicion del modelo turistico por el Plan Insular viene establecida por los siguientes aspectos

basicos:
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La definicion de las zonas turisticas.

El PIO-F de 2003 en vigor considera las siguientes zonsa aptas para uso turistico, delimitadas en los

planos de ordenacion turistica:
Zona A: Cotillo.
Zona B: Corralejo.
Zona C-1: Llanos desde Montafia Roja a Puerto Lajas
Zona D: Caleta de Fuste y Nuevo Horizonte.
Zona E: Tarajalejo. Agando. Las Playitas.
Zona F: Costa Calma.
Zona G: Esquinzo - Butihondo.
Zona H: Morro Jable.

Zona I: Barlovento: Aguas Verdes; La Pared.

En esa linea continuista, que ya hemos avanzado, el documento técnico que acompafa a la Memoria

Ambiental 2014 plantea las siguientes zonas turisticas, que si bien mantienen las denominaciones

2012, ven alteradas algunas de sus delimitaciones, superficies y criterios de ordenacion:

Zona A-1: Cotillo.

Zona A-2: Majanicho.

Zona B: Corralejo - Atalaya Dorada.

Zona C-1: Parque Holandés.
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Zona C-2: Rosa del Lago.

Zona D: Caleta de Fuste - Nuevo Horizonte.
Zona E: Tarajalejo - Las Playitas.

Zona F: Costa Calma- Los Gorriones

Zona G: Esquinzo - Butihondo.

Zona H: Morro Jable.

Zona I: La Pared.

Estas zonas tienen su traslado a planimetria (plano de ordenacidn: “0.03 Zonas y Areas Turisticas”);
literalmente, se consideran areas de renovacion urbana las de Corralejo, Caleta de Fuste, Costa Calma
y Morro Jable, tal y como establece la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 2/2013, de 29 de ma-
yo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, aunque éstas no tienen traslado a la cartogra-

fia.

La concrecion de la oferta de ocio.

La propuesta considera prioritaria la potenciacion de los usos turisticos complementarios para la re-
cualificacion de la oferta turistica, tales como: centros de alto rendimiento deportivo, clinicas de salud
o de belleza, parques tematicos de ocio de calidad, puertos deportivos, campos de golf, aeroclubs,
equipamientos de congresos y convenciones, usos y actividades de espectaculo, ocio y esparcimiento,

actividades deportivas-turisticas y otros analogos.
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A falta del documento normativo que lo concrete, la memoria indica que se pretende permitir la im-
plantacion y ejecucion de equipamientos turisticos complementarios tanto en suelo urbanizable como

en rustico, sin localizacion expresa por parte del P1O, en zonas Bb y C del PORN,

Se estableceran las condiciones para que los planes generales promuevan para sus zonas turisticas
otras actividades turisticas complementarias que ocupen grandes extensiones de suelo, como Golf,
Puertos Deportivos Instalaciones destinadas a equipamiento socio sanitario. Instalaciones destinadas a
deporte y aventura Instalaciones destinadas al ocio y cultura Aeroclubes o aerédromos y Parques Te-

maticos.

Ritmos v limites al crecimiento.

El documento plantea la hipotesis de un crecimiento de la poblacion originaria de la isla de un 0.03%
anual en base a los datos de natalidad y mortalidad del INE. En cuanto al resto de los habitantes de la
isla sera el resultado de la diferencia del total de habitantes de la isla prevista en las previsiones demo-

graficas, menos los habitantes originarios de la isla.

El estudio de la capacidad de carga se ha centrado en el analisis de las siguientes areas territoriales,

hasta definir el siguiente incremento de plazas:
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Plazas Nuevas

Area Territorial Municipio ;
asignadas
Cotillo-Majanicho. La Oliva 2.321
Corralejo- Atalaya Dorada. La Oliva 3.801
Parque Holandés - Rosa del Lago La Oliva-Puerto del Rosario 3712
Caleta de Fuste - Nuevo Horizonte Antigua 4342
Tarajalejo -Las Playitas Tuineje 2516
Costa Calma-Gorriones. Pajara 5.578
Esquinzo — Butihondo-Morro Jable, Pajara 6.004
Barlovento-La Pared. Pajara 547
Total 28.820

85.930 28.820 114.750

Respecto de la implantacion de limites y ritmos de crecimiento, tras la derogacion expresa de la DOT
27 (Ley 2/2013) referida a los ritmos de crecimiento y a pesar de que la DOT 8 establece que el pla-
neamiento insular reconocera determinaciones para la fijacion de tales limites y ritmos en el marco
legalmente establecido, se ha optado por considerar dentro de los objetivos del PIOFv el mantenimien-
to de un ritmo de crecimiento sostenido, entendido en la situacion socioecondémica actual, como una
imposibilidad legal de implantar limites al respecto, “puesto que el objetivo autonémico es principal-
mente la cualificacion y mejora del destino, a traveés de procesos de renovacion o de implantacion de
establecimientos de categoria minima de cinco estrellas a través de la habilitacion de incentivos no
solo fiscales sino ademas de derechos materializables en plazas alojativas o instalaciones complemen-

tarias que impulsen la actividad empresarial y con ello el incremento del empleo”.
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Analisis de la Adaptacion a la Ley 2 /2013 de renovacion y modernizacion turistica de Canarias.

La publicacion de la Ley 2 /2013 de renovacioén y modernizacion turistica de Canarias ha simplificado

notablemente el papel competencial del Plan Insular de Ordenacion en materia turistica.

Enclaves en declive sujetos a renovacion urbana.

En primer lugar, la Disposicion Adicional Tercera de la referida Ley 2/2013, vino a modificar el anexo
de las Directrices de Turismo de Canarias, atribuyendo al Plan Insular la delimitacion de los enclaves
en declive sujetos a renovacion urbana, de al menos las siguientes areas: Corralejo, Caleta de Fuste,

Costa Calma y Morro Jable. Concretamente se cita en el texto legal lo siguiente:

«Se considerardn areas de renovacion urbana, a efectos tanto de la ordenacion insular y ge-
neral como de la declaracion de dreas a renovar y de la formulacion de programas de desa-
rrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, al menos dentro del ambito de los siguien-
tes nucleos: Puerto del Carmen y Costa Teguise, en Lanzarote; Corralejo, Caleta de Fuste,
Costa Calma y Morro Jable, en Fuerteventura; Bahia Feliz, San Agustin, Las Burras, Playa
del Inglés, Maspalomas, Puerto de Mogan y Puerto Rico en Gran Canaria; y Puerto de la
Cruz, Los Cristianos, Playa de Las Américas, Playa Paraiso, Costa del Silencio, Callao Sal-
vaje y Varadero-Playa La Arena, en Tenerife, Puerto Naos y Los Cancajos en La Palma, y
Valle Gran Rey en La Gomera; asi como otros niicleos que se sefialen especificamente y a es-

tos efectos como dreas de renovacion urbana en el correspondiente planeamiento territorial.
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La delimitacion de dichos enclaves en declive seran los definidos por la zonificacion turistica

del planeamiento insulary.

Examinada la documentacion del Plan Insular a fin de constatar el cumplimiento de dicho aspecto, nos
encontramos una breve referencia a dichos contenidos en la Memoria de Ordenacion, que finalmente

son remitidos al planeamiento urbanistico ulterior.

Pag. 24 de la Memoria de Ordenacion:

Se consideran dareas de renovacion urbana las de Corralejo, Caleta de Fuste, Costa Calma y
Morro Jable, tal y como establece la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 2/2013, que se

ajusta en este punto fielmente a la realidad insular existente.

Pag. 29 de la Memoria de Ordenacion:

En esta zona el planeamiento municipal distinguird, al menos, dos areas:

1. El area de renovacion urbana existente dentro del nicleo de Corralejo, reconociendo la zona
mas colmatada que deberd ser objeto de renovacion urbana, configurada por suelos urbanos
y/o urbanizables ejecutados con todos los servicios, en la que podran coexistir los usos turisti-

cos y residenciales.

Péag. 31 de la Memoria de Ordenacion:

En esta zona turistica el planeamiento municipal distinguira, al menos, las areas siguientes:
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1.- El area de renovacion urbana existente dentro del nucleo de El Castillo-Caleta de Fuste, re-
conociendo la zona mas colmatada que deberd ser objeto de renovacion urbana, configurada
por suelos urbanos y/o urbanizables ejecutados con todos los servicios, en la que podran co-

existir los usos turisticos y residenciales.
Pag. 33 de la Memoria de Ordenacion:
En esta zona turistica el planeamiento municipal distinguira, al menos, las dreas siguientes:

1.- El area de renovacion urbana existente dentro del nicleo de Costa Calma, reconociendo la
zona mas colmatada que deberad ser objeto de renovacion urbana, configurada por suelos ur-
banos y/o urbanizables ejecutados con todos los servicios, en la que podran coexistir los usos

turisticos y residenciales.

Considerando la redaccion dada a la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 2/2013, no puede acep-
tarse por insuficiente la indefinicion de los enclaves en declive de, al menos, los ambitos citados de
Corralejo, Caleta de Fuste, Costa Calma y Morro Jable, que deberan ser delimitados cartograficamen-

te.

La delimitacion de la Zona Turistica.

Otro aspecto que se ha visto alterado por la entrada en vigor de la Ley 2/2013 es la modificacion del
apartado 3 de la DOT 9, lo cual es comentado en la pag. 18 de la Memoria de Ordenacion en los si-

guientes términos:

Pag 18 de la Memoria de Ordenacion
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Si bien anteriormente la ordenacion de las zonas turisticas habia de realizarse, en el marco de
las determinaciones del plan insular, conforme a los criterios establecidos en la DOT 9, tras
la nueva redaccion dada a dicho articulo por la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y
modernizacion turistica de Canarias, la ordenacion concreta de las distintas zonas turisticas
corresponde ahora a los planeamientos urbanisticos, competiendo al planeamiento insular es-
tablecer determinaciones marco sobre esta materia para los planeamientos generales, quienes

definiran la estructura de las zonas turisticas.

En base a esto, la zonificacion turistica aportada en la presente entrega ya no especifica el caracter
consolidado, susceptible de nueva implantacion o de reserva, limitindose como tal, a la delimitacion

del uso turistico.

La zonificacion turistica que se analiza en este Informe coincide con la entregada en la anterior fase de
Subsanacion del ISA de 2013, que vino a reconsiderar algunos aspectos de la anterior correspondiente
con el documento Anexo al ISA de 2012 que fue objeto de Informe de fecha 11 de diciembre de 2012.
La propuesta de zonificacion que analizamos (2014) se desglosa en las siguientes areas, manteniendo

una denominacion similar a la que se contempla en el PIOFV en vigor:

PIOFYV 2014 PIOFYV 2003 (art.73) Variacion

Zona Superficie Zona Superficie Superficie
Al.- Cotillo 850.000m> A.- Cotillo 1,902.245m’ -1,052.245m’
A2.- Majanicho 1,035.000 m* = ———— +1,035.000 m’
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B.- Corralejo-

Atalaya Dorada

C1.- Parque Holan-
dés

C2.- Rosa del Lago

D.- Caleta de Fuste-

Nuevo Horizonte

E.- Tarajalejo-Las

Playitas

F.- Costa Calma-

https://sede.gobcan.es/cpji/boc

4,242,731 m’
450.492 m* B.- Corralejo 5,731.952 m’

1,664.585 m®

C.- Llanos desde
4,149.413 m’ 17.441.969m’
Montaiia Roja a

1,152.452m*  Puerto Lajas 1,266.794m’
2,740.970 m’

610.607 m’®
1,478.698 m’

D.- Caleta de
1,217.041 m®

Fuste y Nuevo 13.239.483m’
710.056 m’
Horizonte
430.469m’
859.369m’
1,090.262m’
91.290m’
99.710m’*  E.- Tarajalejo. 681.738m’
275.365m* Agando. Las 384.589m’
296.355m’ Playitas 751.659m>
230.505m’
1,985.229m*> F.- Costa Calma 915.473 m’

+625.856m’

-13.292.556m’

-114.342 m®

-4,102.011m’

- 477.004 m’

-276.923 m’
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Los Gorriones 69.835m’ 3,684.252 m’
1,285.450m’
982.288m’
3,172.537m’
295.476m>
1,588.054m’
G.- Esquinzo- G.- Esquinzo- 4,758.946 m’
914.579m’ -723.325 m’
Butihondo Butihondo 3,120.423 m’
861.431m’
323.967m’
807.083m’
1,464.436m’
H.- Morro Jable 323.967m> H.- Morro Jable - 353.593 m?
872.598m>
852.391m’
1.- Barlovento:
106.556m’ 751.713m’
I.- La Pared Aguas Verdes; -1,191.418 m’
109.268m’ 655.535m’
La Pared
2014..c..unn...... 37,353,481 m’ 2003...ccueennnn. 57,623,805 m” -20,270.324m’
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Debe matizarse que si bien el PIOFV, en las determinaciones relativas a la ordenacion de la actividad

turistica aprobadas mediante el D 55/2003, zonific6 5.452 Ha. con tal destino (5.763 Ha segtn estima-

cion propia del presente Informe MA 2014), dicha determinacion de maximos venia modulada por el
articulo 75 de la normativa de manera que se permitia la clasificacion de tan s6lo 850 Ha. para nuevas
ocupaciones y 675 Ha para Equipamientos hasta el horizonte del 1 de enero de 2.013, con las condi-

ciones de sectorizacion del art.74:

Articulo 75.- DV. Zonas de crecimiento cero.

El suelo clasificado por el planeamiento municipal como suelo urbanizable no sectorizado tu-
ristico o mixto (turistico y residencial), por cada municipio y zona, con un horizonte temporal

de I de enero de 2013 serd como maximo:

- Tuineje: Zona E: 2.000.000 de m’.

- Puerto del Rosario: Zona C2: 3.000.000 de n’.
- Betancuria: Zona I: 500.000 m’.

- Pdjara: Zonas F, G, H, I: 0 m’.

- Antigua: Zona D: 1.500.000 nr’.

- La Oliva: Zonas Ay B: 0 m’.

. Zona C: 1.500.000 m’.

La superficie maxima que podria ser clasificada con destino a equipamiento en las zonas, con

idéntico horizonte temporal serd como maximo:

- Puerto del Rosario: Zona C2: Equipamiento:1.500.000 m’.
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- Tuineje: Zona E: Equipamiento: 1.000.000 m’.

- Betancuria: Zona I: Equipamiento: 250.000 m’.

- Pdjara: Zonas F, G, H, I: Equipamiento: 750.000 m’ en cada zona.
- Antigua: Zona D: Equipamiento: 750.000 m’.

- La Oliva: Zonas Ay B: Equipamiento: 750.000 en cada zona.

Zona C: Equipamiento: 750.000 nr’.

Total programable: 850 Ha para suelo turistico y 875 Ha para equipamientos.

Las zonas turisticas ya ocupadas en el momento de la aprobacion de las determinaciones relativas a la
ordenacion de la actividad turistica (2003) alcanzaban una superficie de 1.630Ha (dato de elaboracion

propia), desglosadas de la siguiente manera:

Ocupacion 2003 PIO Fv 2003 (art.73) Vacante
Zona Superficie Zona Superficie Superficie
A.- Cotillo 95.000 m*>  A.- Cotillo 1,902.245m’ +1,810.245m’
B.- Corralejo 4.061.418 m*>  B.- Corralejo 5,731.952 m’ +1,670.534m’
C.- Parque Holan- C.- Llanos desde
0 m’ 17.441.969m’ +17.441.969m’
dés Montaiia Roja a
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C.-Rosa del Lago

D.- Caleta de Fuste

y Nuevo Horizonte

E.Tarajalejo.

Las Playitas

F.- Costa Calma

G.- Esquinzo

H.- Morro Jable

I.- La Pared
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1,266.794m’

3,830.275m’

91.292m’

98.710 m’

1,985.229m’

629.829m’

3,172.537m’

807.083m’

267.198m>

16,305,365 m’

Puerto Lajas

D.- Caleta de
Fuste y Nuevo

Horizonte

E.- Tarajalejo.

Agando.

Las Playitas

F.- Costa Calma

G.- Esquinzo-

Butihondo

H.- Morro Jable

I.- Barlovento:
Aguas Verdes;

La Pared

1,266.794m> 0 m’
13.239.483m> +9,409.208m’
681.738m’
384.589m’ +1,627.984 m’
751.659m’
915.473 m’
+1,984.667 m”

3,684.252 m*

4,758.946 m’
+4,706.832 m”
3,120.423 m®

1,464.436m”
+1,529.951 m®

872.598m’

751.713m*
+1,140.050 m’

655.535m’

57,623,805 m” +41,318.440m’

boc-a-2014-114-2612
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Del analisis de dichos datos, pueden deducirse las siguientes conclusiones:

La superficie de suelo turistico de la presente propuesta se ha visto reducida en un 35% respecto de la

vigente, si bien dicha disminucién se corresponde con los suelos de reserva del PIO Fv vigente.

Superficie turistica total Superficie turistica total

PIO Fv 2003=5.762 Ha. PIO Fv 2014 =3.735 Ha.

Suelo no incluido 2014

2.407Ha de reserva 2.027Ha.
+ Superficie turistica total
Total ocupacion vigente: 3.355Ha. PIO Fv 2014 = 3.735 Ha.

Extension y reserva

2.105Ha

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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El suelo urbanizable o apto para urbanizar con destino total o parcialmente turistico eliminado en

aplicacion de la Disposicion Adicional Cuarta de L19/2003, supuso la desclasificacion de los siguien-

tes suelos turisticos, sin perjuicio de su reincorporacion en algunos casos a la zona turistica:

Municipio

Betancuria

Parque

Rural F-4

Pijara

https://sede.gobcan.es/cpji/boc

Acuerdo del Consejo
de Gobierno D.A. 4*

Ley 19/2003

SRPT

Suelo Rustico de Pro-

teccion Territorial

Sector 1 Santa Inés.

Sector 2 El Cangrejo.

SUNS Suelo Urble No

Sectorizado.

SUP 3 Solana del Ma-

torral.

SUP Stella Canaris.

Zona Turistica

PIOF 2003

Z.Turistica:]
Parcial.

751.713 m?

NO

Z.Turistica:1
Esquinzo
Z.Turistica:I

Esquinzo

Incluido/Excl

Zona Turistica

PIOF 2014

Excluido ZT. PORN C

Excluido ZT PORN Ba

Zona Turistica + PORN D

Zona Turistica + Zona D

boc-a-2014-114-2612
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Z.Turistica:1 Zona Turistica + Zona D y
SUP Majada Boya.
Esquinzo Bb
Excluido Incluido

Pto. del Ro- SUNS Suelo Urbani-

sario

SUP RT-2

SUP RT-3

SUPT1

SUP T2

SUP T3

SUP T4

SUP Té6

SUP T7

SRPT Suelo Rustico

de Proteccion Terri-

torial.

SUNP RT1

SUNP RT2

La Oliva SUNS Suelo Urbani-

zable No Sectorizado.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc

zable No Sectorizado.

Zona Turistica

PIOF 2003

SI

SI

SI

SI

SI

SI

SI

SI

SI

SI

Excluido
Zona Turistica

PIOF 2003

Zona Turistica

PIO Fv 2014

Incluido
Zona Turistica

PIO Fv 2014

boc-a-2014-114-2612
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SAU 3 A Plan Parcial Parcialmente

Bristol Lake.

SAU 2 (no desarro- No turistico Zona Bb

llado) PP Villas Club.

SRPT Suelo Rustico Excluido
de Proteccion Terri-  Zona Turistica
torial. PIOF 2003

SAU 1. La Oliva
Parcialmente Zona Ba
Corralejo - Bristol

SAU 4. SRPT/SREP = e

SAU 5.Mal Nombre SRPT/SRC = e

SAU 7. SRPT/SRC e
SAU 8.2. SRPT/SREP e
Zona Turistica+ Zona D y
SAU 9. SRPT/SRC
Zona C
SAU PE SRPT/SREP e
SAU PSR-2. SRPT/SRP = e
SAU PSR-3. SRPT/SRP = e
SAU PSR-4. SRPT/SRP e
SAU PA 9. SRPT

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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Acuerdo del Consejo

Municipio de Gobierno D.A. 4?
Ley 19/2003
Tuineje SRPT Suelo Rustico de

Proteccion Territorial.

SAU Giniginamar.

SAU Las Playitas.

SAU El Aceytun.
SAU Playa de Agando.

Gran Tarajal.

Analisis de las Zonas Turisticas.

Zona Al. El Cotillo.

Zona Turistica

PIOF 2003

Zona Turistica

PIOF 2003

NO

SI

NO

SI

NO

Incluido/Excl

Zona Turistica

PIOF 2014

Incluido/Excl

Zona Turistica

PIO Fv 2014

La propuesta para esta zona ha sufrido una alteracion relevante tanto en términos de consumo de suelo

como de capacidad alojativa, y de modelo, por tanto, a la escala local de la zona.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc
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ISA 2012 ISA Subsanado 2013 - MA 2014

cormLg

Cotillo

Los cambios introducidos consisten en:

a) Eliminacion de la consideracion de zona turistica en el micleo del Cotillo, a la que se le reco-

nocian entonces 244 autorizaciones previas existentes en el ISA de 2012, que ya no figuran.

b) Implantacion de una nueva zona turistica entre el suelo residencial del Cotillo y El Roque, de
manera que se integraran las tres piezas en un Unico elemento continuo, que unido al ensanche
residencial del propio Cotillo supone un cambio sustancial del modelo territorial exento de

analisis de alternativas.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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¢) Incremento de la presion humana en la zona por asignacion de una nueva capacidad de acogi-

da cifrada en 1.471 plazas turisticas y una nueva ocupacion residencial entorno a los 2.000

nuevos habitantes, que junto con la poblacion ya residente, alcanzaria un techo global superior

a los 5000 habitantes.

d) Ocupacion excepcional de la franja de 500 mts. de litoral.

Zonificacion PORN vigente Zonificacion Turistica vigente.

Suelo Urbano NNSS La Oliva 1990

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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a) Desconocemos la situacion en que se quedarian las plazas existentes en el nucleo. La capacidad
alojativa en el suelo urbano consolidado en el Cotillo que aparecia cifrada en 244 autorizaciones

Capacidad de carga turistica y residencial.

Existe una ambigiiedad documental respecto de la capacidad alojativa de la zona turistica en el Cotillo

que debe ser aclarada:

e FEl ECCT-2014, en la Ficha de la pag.66 delimita 85Ha para dicho uso vinculado a un EET
deportivo asignandole una densidad menor de 180m’ / plaza, en atencién a la tipologia asocia-

da al casco urbano anexo.
e FEIECCT-2014 en la Ficha de la pag.67 figura 1.471 plazas para 85Ha turisticas.

e Elplano de Zonificacion PORN O1 que acompatfia a la Memoria Ambiental establece una zo-
na “D” en extension turistica del nicleo consolidado de 13,50 Ha, y el resto de la zona turis-

tic, de 71,50 Ha, se dispone sobre suelo “C”.

e [apag.37 del Documento de Ordenacion asigna a los campos de Golf una capacidad alojativa

de 200 plazas.

previas existentes en el ISA de 2012, ha desaparecido, sin que se justifique si se trata de un error pre-
vio que se elimina o de la voluntad del promotor del plan de residencializar el citado &mbito, lo que

debera esclarecerse.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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b) Proporcionalidad de los crecimientos planteados.

También suscitan dudas la proporcionalidad de los desarrollos previstos a la vista del efecto acumula-
tivo de la capacidad de albergar poblacion de los suelos vacantes en el suelo consolidado del Cotillo,
segun la delimitacion de las NNSS vigentes; si afiadimos las 1.471 plazas alojativas turisticas de nueva
creacion y el ensanche de el Cotillo en la zona norte junto a la urbanizaciéon Los Lagos que podemos
estimar en 600 viviendas, se define un conjunto superior a los 5.000 habitantes, es decir un incremento

del cuatro veces su dimension actual.

Poblacidn actual Cotillo....... 1.200 hab.

Estimacion capacidad poblacion suelo vacante......... 850 hab (25.426 m2 parcela neta)
Propuesta poblacion Turistica zona D segan ECCT............. 1.471 plazas.
Posible Hotel campo de golfenzona C..............cocoiiiiiiiiin... 200 plazas.

Ensanche residencial zona D baja densidad...... 24,44hax25viv/ha= 600viv =1.800 hab.

Total Cotillo residencial y turiStico ...........ccoevieiiiiiiniiiiiiiiieeenennn. 5.521 habitantes.

¢) Ausencia de justificacion de la propuesta.

El modelo que se implanta no ha sido objeto de justificacion alguna en el documento, y sus delimita-
ciones no obedecen a criterio alguno que pueda derivarse del diagnostico de la zona. Debera aclararse
tal aspecto, especialmente si guardara relacion con los contenidos del PGO Supletorio de La Oliva en

tramitacion, cuyas propuestas se desconocen por esta parte.

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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d) Justificacion de la zona “C” en “Urbanizacion Los Lagos™.

El documento asigna zona “C” a los terrenos que fueron objeto de una transformacion incipiente de
“urbanizacion” y que a dia de hoy presentan un problema de ilegalidad de ciertas edificaciones no

amparadas por el planeamiento, con la siguiente casuistica:
- 5 Edificaciones residenciales aisladas en dominio ptiblico maritimo terrestre.

- 4 Complejos de apartamentos parcialmente en dominio publico maritimo terrestre y parcialmente

en servidumbre de proteccion.
- 3 Edificaciones residenciales aisladas en servidumbre de proteccion.
- 1 Complejo de apartamentos en suelo rustico comun zona C PIOFV.

- 5 Edificaciones residenciales aisladas en suelo rustico coman zona C PIOFV.

El documento de ordenacion, ante dicho problema, argumenta la siguiente justificacion:

Como estrategia de mejora y transformacion del entorno se prevé que el planeamiento general
procure la busqueda de formulas que permitan la implantacion de equipamientos de playa en la

zona de Los Lagos del Cotillo, a modo de recualificacion de la misma.

Los Lagos esta excluido de la zona turistica y de la zonificacién “D” del PORN; el mantenimiento
como zona “C” del PORN para que se “procure” por el PGO de La Oliva la implantacion de equipa-
mientos de playa, resulta cuanto menos ajeno a la realidad del problema que existe en dicha zona y no

impide en modo alguno la reclasificacion de dichos suelos en un futuro. Se trata de una pieza de mas

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612
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de 40 Ha, cuyo potente aspecto en cartografia se contradice con lo precario de su transformacion real y
la potencia con que la dinamica sedimentaria permanece. Debe reducirse la zona “C” al posible equi-

pamiento que se proponga y no eludir el problema trasladandolo al futuro PGO.

Imagen de la invasién del dominio maritimo-terrestre.

e) Cambios de la Zonificacion PORN vigente.

No resulta admisible por razones de estricta legalidad la estimacion de la sugerencia con N° Registro
de Entrada 25875 de 4 de septiembre de 2012 presentada por la empresa “Cotillo Lagos™ y reiterada
en el presente tramite con el n® de Registro de Entrada n® 28204 en agosto de 2013. Las edificaciones a

las que hace referencia el escrito invaden sin lugar a dudas el dominio publico maritimo terrestre, y en

https://sede.gobcan.es/cpji/boc boc-a-2014-114-2612

















































































































































































































































































