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Resumen: Junto al problema cuantitativo que supone el crecimiento urbanistico desmesurado en zonas
de alto valor como recurso turistico, se detectan otros cualitativos relacionados con el inadecuado
tratamiento urbanistico de dichas zonas o la utilizacién inapropiada de la calificacion urbanistica del uso
turistico. Parece necesaria, pues, la adopcion de unos parametros urbanisticos especificamente
turisticos basados en la funcidn de servicio al turista que aquellos espacios, preferentemente, han de
cumplir. En este sentido, se plantean diversas propuestas en orden a la disposicion de una adecuada
caracterizacion del uso global turistico. De un lado, la conveniencia de una distribucion equilibrada de los
usos pormenorizados dentro de las zonas turisticas, partiendo de la clarificacion del tipo de
implantaciones que debe admitir la calificacién de uso turistico, conforme a la legislacion sectorial de tal
caracter. De otro, propuestas relacionadas con la determinacion de estandares de densidad y
dotacionales caracteristicos, asi como con la fijacién de parametros minimos sobre infraestructuras y
servicios exigibles a la urbanizacion turistica.
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I. PRELUDIO: DESMESURA DE LOS CRECIMIENTOS URBAN ISTICOS EN ZONAS DE ALTO
VALOR COMO RECURSO TURISTICO'

Es una constante en los medios, en los Gltimos tiempos, la denuncia de desarrollos turisticos
y residenciales desequilibrados y apartados del criterio de sostenibilidad®, basados en unos creci-
mientos desordenados y faltos de control, en diversas zonas de nuestro pais. La ocupacion intensiva
del suelo en ciertas zonas, ha dado lugar a fendmenos de masificacion, insuficiencia de las infraes-
tructuras, deterioro del paisaje‘p‘ y, a la postre, puede estar llevando a la devaluacion de ciertos
destinos turisticos’.

La implantaciéon de nuevos desarrollos turisticos, singularmente en la zona litoral, se ha venido
produciendo normalmente bajo responsabilidad municipal, a partir de la generacion, a traves del
planeamiento urbanistico (y en ocasiones al margen de éste), de suelos urbanizables a los que se
les asigna dicho uso o el residencial. El reciente y riguroso estudio sobre Cambios de ocupacion del
suelo en Espana’, aporta datos verdaderamente elocuentes sobre el grado de ocupacion al que se
ha llegado en el espacio litoral, poniendo de manifiesto los dafinos impactos ambientales que ello
acarrea. Asi, el conocido fendémeno de desplazamiento de la poblacién hacia el litoral ha llevado
a que, a finales de 2000, el 79% de la capacidad de alojamiento del pais se concentre en dicha
zona, de tal forma que, en el conjunto de la costa mediterranea, la franja del primer kilometro de
costa ya se encuentra urbanizada en un 34,21%, superandose ampliamente dicho porcentaje en
determinadas zonas. Por otra parte, las perspectivas de futuro no resultan nada halaguenas por
cuanto, segun el mismo informe®, las posibilidades de crecimiento derivadas de las clasificaciones
de suelo establecidas en el planeamiento urbanistico vigente en dicho espacio litoral «permiten
multiplicar por tres el namero de viviendas existentes».

La politica municipal en este sentido ha acusado, frecuentemente, una falta de sensibilidad y
vision territorial a largo plazo —a veces acuciada por otros problemas’—. Y se ha llevado a cabo, en
muchos casos, al margen de una planificacion turistica integrada en su dimension territorial y
prescindiendo de la oportuna valoracion de las consecuencias derivadas de la ocupacion inade-
cuada de suelos de alto valor como recurso turistico en funcién de su ubicacion.

No conviene silenciar, por otra parte, la cuota de corresponsabilidad achacable a algunas
Administraciones autonomicas en este proceso, que se han mostrado incapaces de dar una res-

1. El presente articulo se encuadra entre los trabajos propios del Grupo de Investigacién SEJ-188 sobre «Comercio,
Turismo y Servicios Sociales de Andalucia», financiado por la Junta de Andalucia.

2. Elinteresante Informe de Sostenibilidad en Andalucia 2005, elaborado por la Fundacién EOI en colaboracién con el
Observatorio Ambiental de Andalucia, sefiala el turismo como el sector productivo menos sostenible de la region.
Mas concretamente (pgs. 61 y 86), se advierte de la progresiva disminucion de su nivel de «ecoeficiencia» —relacion
entre la aportacién econdémica de una actividad y su impacto ambiental-, en cuanto los consumos de agua y la
generacion de residuos atribuibles a dicha actividad han experimentado un incremento muy por encima del gasto
turistico total y del valor afiadido bruto del sector servicios.

3. Junto al examen amplio de la problematica derivada de las implicaciones ambientales del turismo, se le dedica una
atencién particular al aspecto paisajistico en uno de los capitulos del estudio Estrategia Mediterranea de Desarrollo
Sostenible, elaborado por los profesores Rusio, J. L., Garcia Novo, F., Baipbasano, J. M. y MarTin MaTeo, R., en el seno
de la Comisién de Medio Ambiente del Alto Consejo Consultivo en I+D de la Presidencia de la Generalitat Valenciana,
Valencia, 2006, pgs. 123 ss.

4. Como pone de manifiesto, entre otros, S. Bravo Casria, «ciertos indicadores revelan algunos aspectos criticos del
modelo de desarrollo turistico seguido en los Ultimos afios: tras la fuerte expansion urbanistica del litoral, en los
ultimos afios se empiezan a revelar ciertos signos de congestion turistica. En este sentido, la légica de un crecimiento
mas basado en el nimero de visitantes que en los ingresos por turista ha tenido implicaciones adversas para el
propio modelo de desarrollo seguido»; La competitividad del sector turistico, Banco de Espafa «Boletin Econdmico»,
septiembre 2004, pg. 12.

5. Cambios de ocupacion del suelo en Espafia. Implicaciones para la sostenibilidad, estudio elaborado, a partir del
proyecto «Corine Land Cover» por el Observatorio de la Sostenibilidad en Espafa en colaboracion con distintas
Instituciones, Madrid, 2006, pg. 121. En las paginas 149 y ss. se recogen, mas detalladamente, datos relativos a
dicha ocupacion costera, desagregados por provincias y en funcion de la menor o mayor amplitud de la franja territorial
considerada.

6. Ibidem, pg. 441.

7. Presupuestarios o de otra naturaleza. En la Introduccion al Turismo, publicada por la OMT, Madrid 1998, pg. 165, se
subraya como las Administraciones locales «no se hayan exentas de las presiones que pueden provenir de la pobla-
cion residente (que quiere mas empleo y mas renta) o de las empresas (que buscan negocios rentables). Como
consecuencia de todo ello, no es extrafio que, en ocasiones, estas presiones se transformen en proyectos y planes
maximalistas de aprovechamiento del terreno que no siempre tienen en cuenta los costes futuros implicados».
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puesta contundente a los eventuales excesos cometidos por la Administracién municipal, a través
del gjercicio de su competencia sobre ordenacion del territorio. La ausencia de instrumentos de
ordenacion territorial de caracter supramunicipal en supuestos en los que claramente han quedado
afectados intereses de este caracter, o la tardanza en la elaboracion de los mismos, junto a la
frecuente imprevision de medidas cautelares cuando, eventualmente, se ha decidido la formulacion
de aquéllos, han hecho fracasar una accion publica minimamente efectiva en relaciéon con la orde-
nacion de los espacios turisticos.

Ciertamente, el mar de fondo que late en toda esta problematica denota una tension evidente
que gira en torno a supuestos conflictos de intereses —politicos la mayoria de las veces— entre las
Administraciones autonémicas y las municipales, que degenera en conflictos de reparto competen-
cial entre las mismas e, incluso, dentro de la propia Administracion autondmica, en ocasiones,
entre distintos departamentos. Efectivamente, supone un problema anadido la constatacion de un
preocupante grado de descoordinacion en el seno de algunas Administraciones autonémicas
acerca de las cuestiones atinentes a la planificacion territorial turistica, aflorando recelos en los
supuestos en que la titularidad de las competencias sobre ordenacion del territorio, turismo y
medioambiente residen en departamentos distintos.

No obstante, estas tensiones han provocado en otros casos una creciente intervenciéon ordena-
dora de determinadas instancias autonémicas justificada, precisamente, en la incidencia supramu-
nicipal que conlleva el desbordamiento de unos limites razonables respecto al desarrollo de activi-
dades con fuerte afeccion territorial y, a la postre, por razones de mantenimiento del propio
recurso, que constituye el principal activo del producto turistico. De esta manera, el planeamiento
municipal se ha venido condicionando, a la hora de definir muchas de sus determinaciones, ade-
mas de por el obligado respeto a las disposiciones de caracter general con incidencia en las mismas,
por la vinculacion a determinados instrumentos supramunicipales de ordenacion territorial, como
se podra comprobar mas adelante.

II. PROBLEMATIQA Y PATOLOGIAS VINCULADAS AL TRATAMIENTO URBANISTICO
DEL USO TURISTICO

1. Inadecuado tratamiento del uso turistico asimilandolo al residencial

La doctrina urbanistica ha denunciado la practica de abordar la planificacion fisica de los
espacios destinados a un uso turistico utilizando para ello parametros urbanisticos mas propios del
uso residencial estable. GonzALez FusTEGUERAS denuncia «la inadecuada asimilacion y equiparacion
del alojamiento turistico a la residencia permanente», que ha llevado a ordenar las areas donde se
concentra aquel uso miméticamente de acuerdo con las pautas y parametros utilizados para la
edificacion de viviendas®.

Efectivamente, la ausencia de una concreta prevision sobre la calificacion de usos especifica-
mente turisticos en la anterior legislacion urbanistica estatal ha propiciado la asimilacion del uso
de alojamiento turistico con el residencial, proyectando las areas destinadas al primero en base a
criterios y parametros propios de la edificacién de viviendas®. Asi, por ejemplo, se ha venido apli-
cando el parametro tradicional de densidad establecido en funcion del numero de viviendas por
hectarea o los parametros relativos a las reservas dotacionales en todas sus tipologias que, tanto
por su funcionalidad como en lo relativo a la determinacion de su superficie, aparecen ligadas a
la edificacién residencial.

Para Rocer', resulta obvio que «estos parametros y magnitudes urbanisticas no se compadecen

8. GonzALez FusTEGUERAS, M., El uso turistico en el planeamiento general, en ob. col. IV, V y VI Jornadas de Derecho
Turistico en Andalucia, edit. por la Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte de la Junta de Andalucia (coord. A.
AurioLes MARTIN), Sevilla, 2005, pg. 412.

9. Vid. unas referencias a esta problematica en Socias CamacHo, J. M., La incidencia del turismo en la ordenacion del
litoral (referencia especial al caso de las Islas Baleares), en ob. col. Régimen juridico de los recursos turisticos (Ed.
J. TupELA ARaNDA), Zaragoza, 1999, pg. 281.

10. Vid. Rocer FernanDez, G., El urbanismo y la ordenacion y gestion del territorio turistico, en ob. col. Ordenacidn y
gestion del territorio turistico (Dir. D. Bianauer Criapo), Valencia, 2002, pg. 69.
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con las caracteristicas y virtualidades propias del espacio turistico», ni, generalmente, anadiriamos,
con las necesidades de los usuarios turisticos.

Tampoco es infrecuente observar en los instrumentos de planeamiento el uso de calificaciones
relacionadas con usos turisticos, utilizando denominaciones variopintas —tales como hospedaje,
hotelero, hostelero, etcétera—, al margen o no puestas al dia respecto a las definiciones o categorias
fijadas por la legislacion sectorial vigente en cada territorio autonomico.

2. Problematica asociada a la mescolanza de usos

Otro problema senalado en relaciéon con el tema que nos ocupa tiene que ver con la coexisten-
cia, dentro de una misma zona, de diversos usos —entre ellos el turistico— dificilmente conciliables.
El desarrollo turistico acelerado experimentado en muchas zonas de nuestro litoral ha dado lugar
a la conformacion de areas en las que se han venido mezclando, por aluvion y sin criterios de
ordenacion, edificaciones destinadas a un uso residencial junto a otras destinadas a un uso turistico,
bien de alojamiento o dedicadas a surtir de una oferta complementaria de servicios muy ligados al
anterior, como pueden ser los restaurantes, bares con terrazas, discotecas y otros establecimientos
de ocio. Esta amalgama de usos dentro de una misma zona genera problemas de convivencia que
afectan de manera especial a la poblacion residente. En efecto, los residentes suelen tener un
modus vivendi —habitos v necesidades, horarios de trabajo y escolar, descanso nocturno, etc.— que
no se compadece con las actitudes, los usos del espacio y, en ocasiones, con las pretensiones de
diversion, sobre todo en horas nocturnas, que muestran muchos turistas durante las vacaciones,
que lleva en ocasiones a provocar unos niveles de contaminacién acustica insoportable para los
primeros'’. La constitucion de este entramado de usos turisticos, sin tener presente el uso residen-
cial preexistente, ha dado lugar a la formacion de zonas «totalmente desnaturalizadas y sin ningan
atractivo para los residentes», en opinién de Socias'*.

Conectada con la conformacion de este tipo de zonas hibridas se observa otra disfuncion que
radica en lo que Nocuera'" ha calificado como «doble uso de las infraestructuras y recursos turisti-
cos», partiendo de la evidencia de que buena parte de los destinos turisticos se desarrollan convi-
viendo con otros usos y compartiendo infraestructuras. EI doble uso de infraestructuras y recursos
(vivienda, tratamiento de aguas y residuos, carreteras, bares y restaurantes, locales de ocio, parques
naturales o playas...), «dificulta separar el uso normal de la poblacion autoctona del uso intensivo
originador de desequilibrios territoriales y agotador desde el punto de vista ambiental>. No es
tarea facil, en ocasiones, diferenciar el destino turistico o residencial de una vivienda o el uso
mayoritariamente turistico o por la poblacién local de un establecimiento de restauracion, de ocio
o de una discoteca, debido al posible doble uso de los mismos, circunstancia que dificulta la tarea
de planificacion territorial de las actividades turisticas.

Frente a lo anterior, tampoco parece apropiado sostener, como pauta general, que lo correcto
es encauzar los desarrollos hacia la situacion diametralmente opuesta; esto es, la exclusividad del uso
turistico en una zona y el «monocultivo» de una tipologia de actividad turistica en la misma. Ello
puede dar lugar, en determinadas épocas del ano, a la desertizacion de la zona («cindades fan-
tasma»), con la consiguiente pérdida de atractivo para el visitante y de despilfarro de la rentabilidad
delrecurso territorial. Mas bien parece que puede resultar conveniente, segun las circunstancias, tole-
rar la mezcla de alojamiento turistico con uso residencial de temporada, o incluso permanente, garan-
tizando, en todo caso, una proporcion adecuada de uso hotelero conforme a criterios de desestacio-
nalizacion, rentabilidad, empleo, etcétera, dispuestos a través de la ordenacion sectorial turistica.

3. Uso instrumental inapropiado de la calificacion urbanistica turistica

Suele senalarse al planeamiento urbanistico municipal como al instrumento responsable de
un excesivo desarrollo turistico en el litoral frecuentemente ligado, ademas, a un modelo turistico

11.  Como ha notado A. Brasco Esteve, Planificacion y gestion del territorio turistico de las Islas Baleares, en ob. col.
Ordenacion y gestion del territorio turistico (Dir. D. BLanauer Criabo), Valencia, 2002, pg. 254.

12.  Socias CamacHo, J. M., La ordenacion de las zonas turisticas litorales, Madrid, 2001, pg. 165.

13. Noauelra Lorez, A., La ordenacicon del territorio y los recursos turisticos, en ob. col. Régimen juridico de los recursos
turisticos (Ed. J. TubeLa AranDA), Zaragoza, 1999, pgs. 188 y ss.
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residencial'’. La problematica que generalmente se asocia a los desarrollos turisticos basados en
este modelo aparece relacionada con el excesivo consumo de suelo que el mismo conlleva y con
el impacto negativo que genera en el medio natural, que conduce en ocasiones a la destruccion
del paisaje, con la consiguiente pérdida de atractivo de los valores originales del propio destino
turistico. No se puede negar, por otra parte, que este modelo de implantacion aparece mas ligado
al negocio de la construccion y de la promocion inmobiliaria que al propiamente turistico”. En
buena parte de las ocasiones los promotores han perseguido fundamentalmente una rentabilidad
basada en la obtencion de plusvalias propia del negocio inmobiliario (estructura econémica de
«ciclo cerrado»), postergando la fundamentada en la prestacion de servicios turisticos (de «ciclo
abierto») " bajo cuyo reclamo se promovia la aprobacion de los correspondientes proyectos. De
ahi que se ha llegado a denunciar una «instrumentacién inmobiliaria del turismo», denostando
ciertos colectivos la capacidad de este sector para comportarse como verdadero factor de desarro-
llo'". Como acertadamente han senialado Vera e Ivars, en el dmbito local la planificacién turistica
se suele asimilar, hasta ahora, casi linealmente a promocion turistica, «postergando las actuaciones
en materia de producto, que suelen desarrollarse desde la dimension urbanistica, tantas veces ajena
a los verdaderos intereses del sector turistico»'".

No se comprende suficientemente, sin embargo, que muchas de las actuaciones vituperadas
no solo son ajenas sino frontalmente contrarias a los intereses del sector empresarial que gestiona
la tipologia de oferta, quizas mas relevante, del negocio turistico, basada en la actividad de aloja-
miento hotelero. Esta tiltima es ademas la que se muestra como mas capaz de generar a su alrede-
dor todo un entramado de servicios complementarios'” de ocio, restauracion, actividades recreati-
vas o comerciales, produciendo mayor cantidad de empleo y conformando una oferta turistica
integral apta para satisfacer las crecientes demandas de los turistas.

Frente a ello, se observa en muchos casos que los modelos de desarrollo basados predomi-
nantemente en un turismo residencial generan, inicialmente, una fuerte repercusion econémica
—para Ayuntamientos y los sectores inmobiliario y de la construcciéon— que, sin embargo, apenas
tiene solucion de continuidad ya que se constata que el nivel de gasto de este tipo de turistas
es sustancialmente menor®. También se ha sefalado, con razén, el problema generado por el
aumento de los gastos publicos, no s6lo por aquellos «vinculados a la construccién de infraestructu-
ras para dar soporte a las nuevas urbanizaciones» sino, junto a ellos, los debidos a la aparicién, en
el caso de tratarse de extranjeroszl, de una «nueva demanda de servicios como los asistenciales y

14. El Informe de Sostenibilidad en Andalucia 2005 citado resulta revelador en este sentido. De entre los problemas de
sostenibilidad, atinentes a diversos sectores econémicos, tomados en consideracion en una consulta a agentes
cualificados, éstos sefialan como el segundo en importancia el que «no se respetan suficientemente las medidas
para limitar la expansion urbanistica con fines turisticos, en particular, la residencia secundaria» (pgs. 112 y 120).
Por otra parte, el 42,7 de los agentes consultados resaltan un importante deterioro de la tendencia relativa a Ia
«adecuacion al desarroilo sostenible de las politicas de suelo, de ordenacién del territorio y de construccién inmobilia-
ria compatibles con el desarrollo turistico» (pg. 134).

15. Como se reconoce expresamente en la Memoria de las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, el
continuo crecimiento de la oferta turistica experimentado en dichas islas ha estado estrechamente vinculado al
sector de la construccién y al mercado del suelo.

16. Vid. al respecto las consideraciones de LorPez OLivares, ANTON CLave, NavaRRO JURADO, PERELLI DEL AMO Yy SASTRE ALBERTI,
Cambios y transformaciones en el actual modelo turistico de Espafa, Rev. «Annals of Tourism Research en Espa-
fiol», vol. 7, nim. 2, 2005, pgs. 432-433.

17. Como ha sido sefialado por Vera ResoLLo, J. F. e Ivars BaaL, J. A., Turismo, territorio y desarrollo regional en la
Comunidad Valenciana, en ob. col. Ordenacion y gestion del territorio turistico (Dir. D. BLanauer Criapo), Valencia,
2002, pg. 164.

18. Turismo, territorio y desarrollo regional..., cit., pg. 186.

19. O. PereLLl peL AMo resalta también esta faceta en su comparacién del modelo de predominio hotelero frente al
residencial; Ordenacion territorial y turismo, Rev. «Economistas», num. 92, 2002, pg. 58.

20. J. L. Zoreoa se hace eco de esta problematica en su presentacion de la 172 edicién (julio 2006) del informe
trimestral de coyuntura turistica, titulado «Perspectivas turisticas», que viene publicando la entidad Exceltur.

21. Vid. las interesantes refiexiones, sobre las caracteristicas y consecuencias que genera el fenémeno de 10s denomina-
dos expresivamente «inmigrantes climaticos», vertidas por J. RequeJo LIBERAL €n un breve y esclarecedor articulo
periodistico titulado E/ tsunami de los climaticos, publicado en el Diario «El Pais. (Seccion Andalucia), del 20 de
diciembre de 2005. EI Observatorio de la Sostenibilidad en Espaiia, Cambios ge ocupacion dél ;uelo on Es-
pafia..., cit., pgs. 62-63, también llama la atencién sobre el hecho de queé & €@Myjg ge modelo turistico, desde el
basado en la estancia hotelera al modelo residencial, «ha implicado €l @8s€Manyigqi qe grandes cantidades de
extranjeros comunitarios (especialmente jubilados) en el litoral».

105



JaviEr SorLa TEYSSIERE

sanitarios, que muchas veces no tienen la suficiente contraprestacion por parte de los paises de
origen»*

Es mas, la situacion descrita presenta una segunda faceta igualmente problematica pues mu-
chas de estas actuaciones no s6lo resultan perjudiciales a los intereses del sector empresarial turis-
tico —en tanto suelen generar una «comercializacion alegal»** que supone una competencia injusta
y «desleal» respecto a la oferta reglada a la que se le exige, por anadidura, unos estrictos niveles
de calidad-, sino también para la Hacienda Publica, puesto que dicha oferta «sumergida» de alqui-
leres, frecuentemente, elude el pago de los correspondientes impuestos.

Sintetizando, desde la 6ptica del interés publico, dicho desarrollo inmobiliario: @) no produce
beneficios a largo plazo; b) apenas genera empleo estable; ¢) incrementa ciertos gastos publicos; d)
caso de no ingresar impuestos, no redistribuye. En definitiva, a la larga se demuestra que dichos
modelos de desarrollo, especialmente en zonas de alto potencial turistico, disputan el territorio a
otras actividades econ6émicas que generarian mayor beneficio socioeconémico con el mismo con-
sumo de suelo.

Este problema aparece muy ligado también al necesario control de la calidad de los espacios
turisticos. Como se vera mas adelante, el establecimiento de unos parametros urbanisticos especifi-
cos para la urbanizacion con destino turistico tiene por objeto la elevacién de la calidad de la
oferta turistica en su conjunto. Precisamente, es en relacion con la necesaria preservacion de la
garantia de calidad de los servicios de alojamiento turistico donde surge otro problema puntual-
mente dlagnostlcado en la Memoria de las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias™:
«la reiterada experiencia de la utilizacion turistica irregular de las edificaciones destinadas a uso
residencial, fuera del control y la garantia de calidad y servicio que constituyen el objetivo de la
regulacién turistica». Lo que ha llevado en dicha Comunidad a exigir a las edificaciones para uso
residencial, excepcionalmente admitidas dentro de las zonas turisticas, los mismos estandares de
densidad y calidad requeridos a la edificacion turistica.

De manera anadida, habria de ser objeto de una mas detenida valoracion el mayor impacto
ambiental que el modelo considerado produce en comparacién con otros posibles usos®

El reto hoy planteado a los responsables pﬁblico% es el de encauzar los crecimientos turisticos

hacia una mayor rentabilidad social y econémica compatlble con un menor consumo de suelo o,
al menos, con una implantacion terrltorlal lo menos agresiva posible para con el medio natural®.

Conforme a ello, a titulo ilustrativo, la decisiéon se podria decantar por otorgar preferencia a la
prevision de un adecuado porcentaje de implantacion hotelera, junto a una adecuada oferta com-
plementaria, dentro de un determinado sector, en detrimento de la edificacion destinada a se-
gunda residencia.

22. Lopez Ouvares, ANTON CLave, NAvARRO JURADO, PERELLI DEL AMO Y SASTRE ALBERTI, Cambios y transformaciones en el
actual modelo turistico de Espana, cit., pg. 439.

23. LorezOuvares, AnTON CLAVE. .., ibidem. De dicha circunstancia también se hacen eco el estudio del Observatorio de
la Sostenibilidad en Espafia, Cambios de ocupacion del suelo en Espafia..., cit., pg. 65; asi como el de Exceltur,
Impactos sobre el entorno, la economia y el empleo de los distintos modelos de desarrollo turistico turistico del
litoral Mediterrdneo espariol, Baleares y Canarias (elaborado por Deloitte en colaboracién con el Area de Estudios
e Investigacién de Exceltur), 2005 (puntos 14 y 15 de las «Lineas prioritarias de actuacién» que contiene la parte
sexta del informe).

24. La aprobacién definitiva de las Directrices de Ordenacion General y Ias Directrices de Ordenacion del Turismo de
Canarias, se ha producido por medio de la Ley 19/2003, de 14 de abril. El parrafo transcrito se encuentra en la pg.
5.773 del BOCAN num. 73, de 15 de abril de 2003.

25. No s6lo debido, por lo general, a su mayor consumo de suelo, sino también atendiendo a otros factores. En el
estudio Cambios de ocupacion del suelo en Espada..., cit., pg. 121, se recogen unos datos reveladores: «Segun
Green Building Challenge en Espafia cada nueva vivienda construida en el litoral genera al afio, a lo largo de los
75 afios de su ciclo de vida util, la siguiente carga ambiental, para una ocupacién tipo de 200 dias afio (ratio medio
para viviendas principales y segundas residencias): consumo de 60.000 litros de agua/afio, de 6.000 kW/h/afio de
energia, generacién de 594 kg/afio de residuos urbanos y 1.083 kg/afio de COy».

26. Aspecto este ultimo que aparece resaltado, desde una perspectiva mas amplia que la estrictamente turistica, en la
Recomendacién del Parlamento Europeo y del Consejo de 30 de mayo de 2002, sobre la aplicacion de la gestion
integrada de las zonas costeras en Europa (DOL 148, de 6 de junio de 2002), en especial pg. 26.
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4. Uso espurio de las categorias regladas de establecimientos turisticos dispuestas por la legisla-
cion sectorial turistica

Otra patologia que se viene observando en ciertos casos es la de la utilizacion para uso residen-
cial de suelos calificados para usos turisticos.

De este modo, en ocasiones, se hace una utilizacién torticera de la tipologia de establecimien-
tos de alojamientos turisticos denominados y regulados por la legislacion sectorial turistica como
«Apartamentos turisticos». Siendo asi que se solicitan licencias municipales para la construccién
de edificios, bajo la declaracion de dedicarlos a dicho destino, en parcelas cuya calificacion admite
dicho uso, pero no el residencial. El Ayuntamiento, tras la comprobacién de que el proyecto se
acomoda a los requisitos urbanisticos exigidos por el planeamiento y a los especificos dispuestos
en la normativa sectorial turistica para este tipo de establecimientos, puede conceder las licencias
correspondientes. Como no hay norma que impida la division horizontal del edificio, los distintos
apartamentos del mismo son transmitidos individualmente. Posteriormente, la propia normativa
sectorial turistica, que no suele exigir a este tipo de establecimientos el cumplimiento del principio
de unidad de explotacién de todo el edificio y que, incluso, admite una modalidad de los mismos
denominada «conjuntos» que consiste en un simple agregado de apartamentos «situados en uno
o varios edificios», allana el camino a que parte de los adquirentes destinen sus apartamentos, de
facto, a un uso residencial, ya sea ¢ste permanente o estacional.

La situacion descrita es indeseable y contraviene la politica turistica encaminada a la implanta-
cion territorial de actividades de mayores perspectivas de rentabilidad social y econémica.

El fallo de la STS de 14 de noviembre de 2005”7 parece salir al paso de otra practica igualmente
nociva utilizada en el caso enjuiciado, aparentemente, para eludir las determinaciones estipuladas
en un planeamiento de desarrollo sobre densidad méaxima de viviendas en un sector. Pero tampoco
la doctrina jurisprudencial ayuda mucho a clarificar la turbia regulacion de la figura de los aparta-
mentos. Decimos esto porque el Tribunal de instancia llega a la conclusién, confirmada por el
Tribunal Supremo, de que los apartamento turisticos son equiparables a las viviendas, «porque aun
denominandose a efectos del control turistico apartamentos, lo cierto es que urbanisticamente
constituyen por sus caracteristicas viviendas» (FD 32).

En nuestra opinion, el fallo de esta Sentencia resulta condicionado por el hecho de que,
habiendo sido otorgada la licencia bajo condicién de acreditaciéon ante el Ayuntamiento de la
clasificaci6on como Unidades de Alojamiento Turistico (una modalidad de Apartamentos Turisti-
cos), se comprueba posteriormente que no consta autorizacion turistica alguna en relacién con el
edificio en cuestion de 90 unidades de alojamiento, sobre el que tampoco «se ha promovido expe-
diente para la calificacion de alojamiento turistico», una vez construido (Antecedente 3°). Siendo
asi, pero solo en virtud de ello, nos mostramos plenamente conformes con la decision del Tribunal
de anular la licencia recurrida por exceder del nimero maximo de viviendas permitidas por el
planeamiento, pues no estando clasificados como «Apartamentos turisticos» son, pura y simple-
mente apartamentos; es decir, viviendas.

Ahora bien, lo cierto es que el hilo argumental seguido en la Sentencia parece generalizar la
equiparacion aludida a cualquier supuesto, en cuanto dice que la atribucién reglamentaria de la
denominacién de apartamento turistico no tiene mas que efectos administrativos, por lo que no
por ello dejan de tener la consideracién urbanistica de apartamento o vivienda. Esta consideracion
no nos parece acertada en los supuestos de apartamentos turisticos clasificados como tales por la
Administracién turistica, en base a dos razones.

En primer lugar, aceptando que el estindar de densidad maxima de viviendas es, en realidad,
un instrumento para contener la densidad de poblac1on los parametros de computo —traducidos
a personas— aplicables a los apartamentos turisticos no tienen por qué coincidir con los atribuibles
a viviendas.

Los primeros vendran determinados por la capacidad maxima permitida a cada unidad de
alojamiento por la autorizacion sectorial turistica.

27. Rec. 6728/2002; Sala 32.
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Para el calculo de los segundo suele aplicarse por los urbanistas un factor de conversion:
usualmente, de 3,5 personas por vivienda.

En segundo lugar, la vivienda corresponde, obviamente, a un uso residencial, mientras que
los apartamentos turisticos formalmente calificados como tales constituyen una actividad economica;
uso propio, por tanto, de otra calificacion urbanistica diferenciada, atendiendo a los objetivos del
planeamiento.

Ha de insistirse, efectivamente, en que la figura de los «Apartamentos turisticos» constituye
un tipo reglado de entre los establecimientos de alojamiento turistico previsto en la legislacion
sectorial turistica en la idea de que en los mismos se desarrolla una actividad empresarial turistica.
Pero es cierto que la Administraciéon turistica se ve en ocasiones impotente para actuar frente a
situaciones como las descritas, en las que la figura es aprovechada para fines desviados. En algunos
casos porque, sencillamente, no se le solicita autorizacion y, en otros, porque €sta le es solicitada
solo respecto a una parte del edificio (lo que es posible bajo la modalidad de «conjuntos», como
se ha visto). Si el resto de los alojamientos es dedicado por sus propietarios a un uso residencial
ello lo que supone juridicamente es un incumplimiento de la normativa urbanistica (no de la
turistica) al destinar una edificacion a un uso no previsto por el planeamiento. El control y, en su
caso, la correccion de dicho uso no permitido corresponde a la Administracion municipal.

Esto ultimo queda claramente indicado en la Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Adminis-
trativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 22 de abril de 2003 que traemos a colacion™.
En un suelo calificado para «actividades» en el que, segtin la normativa del PGOU queda prohibido
el uso residencial, un Ayuntamiento concede una licencia de apertura de establecimiento como
«Apartahotel». Solicitada autorizacién de apertura y clasificacion turistica como «Hotel-Aparta-
mento» a la Administracion autonémica, ésta la desestima, especialmente debido a la constatacion
de la existencia de propietarios que residen en el edificio como vivienda ordinaria y no en régimen
hotelero, con lo que incumpliria el requisito de conformar «un todo homogéneo» dispuesto por
el Decreto sectorial madrileno de aplicacion, siendo confirmada en via administrativa por resolu-
cion del Consejero competente. El Tribunal, tras confirmar la validez de las resoluciones aludidas,
senala que los eventuales incumplimientos por los propietarios residentes de la normativa urbanis-
tica de calificacion del suelo o la licencia municipal de actividades, deberan ser examinados y
solventados por la Administracion urbanistica o municipal, pues tales extremos quedan fuera del
ambito de actuacion de la Administracién de turismo (FD 69).

Frente a todo ello debe plantearse la conveniencia de exigir la regla de uso exclusivo turistico
de cada parcela cuya calificaciéon admita dicho uso y fomentarse el principio de unidad de explota-
cion de los establecimientos de alojamiento.

Pero ademas, de todo lo anterior, se sigue un efecto colateral igualmente indeseado que
conviene senalar. Dada la calificacion, distinta a la de uso residencial, atribuida a la parcela donde
se construye el edificio, no computa a efectos de la reserva de viviendas de proteccion oficial
generalizadamente dispuesta por la legislacion urbanistica. Con lo cual se esta produciendo un
uso espurio de la calificacién turistica en detrimento de los regimenes de proteccion publica de
vivienda, que debe ser sancionado y corregido por la Administracion municipal titular de las com-
petencias sobre urbanismo.

III. CONVENIENCIA DE UNA DELIMITACION NORMATIVA DEL USO TURISTICO

1. Caracteristicas que presenta el uso turistico del espacio

Como es sabido, una de las funciones principales atribuidas al planeamiento es la de regula-

28. Aunque se trate de un supuesto referido a Hotel-Apartamentos, que es una figura distinta de la de los Apartamentos
turisticos, pero a los efectos de lo que aqui se quiere expresar guarda semejanzas.
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cion de los distintos usos a que van a quedar destinados los suelos cuyo ordenamiento le corres-
ponde, operacion que suele ser denominada como calificacion o zonificacion del suelo®.

A diferencia de la «clasificacion», sujeta a una técnica de numerus clausus, determinada por la
categorizacion legal de las clases de suelo, la calificacion se inspira en un sistema de numerus
apertus, sin tipificacion legal de categorias™. Por ello se ha venido explicando por la doctrina que
la calificacion queda en manos del planificador, que es el que determina los tipos, tanto en su
denominacién como en su contenido™: correspondiendo, por tanto, al planeamiento definir, dis-
crecionalmente, la relacion de posibles calificaciones urbanisticas™. Garcia b ENTERRIA y PaREjo
ALFONsO ya hace tiempo que advirtieron del peligro que entrana la absoluta indeterminacién legal
de los tipos de usos globales, de los pormenorizados en que aquéllos se descomponen y de las
incompatibilidades entre los mismos y de la consiguiente libertad del planificador para establecer
la tipologia de usos y sus incompatibilidades, pudiendo dar lugar a una disparidad indeseable. Por
ello consideraron deseable «la fijacion con caracter general de una tipologia basica de los usos
globales y pormenorizados y de sus incompatibilidades, que quedara abierta a su desarrollo en el
planeamiento»™.

En tanto que la zonificacién supone la reparticion o divisién del territorio en base a criterios
funcionalistas, parece pertinente indagar qué caracteristicas o circunstancias se dan en el uso turis-
tico del suelo que pueden recomendar un tratamiento especial del mismo, distinto al de otros
usos.

En este sentido, la principal caracteristica del uso turistico es la utilizacién del espacio por
una poblacion predominantemente no residente en el mismo. Obviamente, ello determina que la
edificaciéon existente o a implantar en dicho espacio se dedica, mayoritariamente, a la estancia
no permanente de las personas, con independencia, en este momento, de su posible diversidad
tipologica.

Un segundo aspecto aparece vinculado a las actividades desarrolladas por dicha poblacién
turistica durante su estancia, claramente diferenciables de las acostumbradas y presumiblemente
usuales atribuibles a una poblacion residente. El prototipo de turista, generalmente, pretende un
uso ludico del espacio, ligado al ocio. Ello determina, por un lado, la necesidad de prevision de
edificaciones que acojan usos de restauracion, recreativos, etcétera y, por otro, demanda unas
dotaciones y equipamientos apropiados al servicio de los usuarios turisticos, cuyas necesidades, se
insiste, difieren de las de la poblacién residente con caracter permanente.

2. Conveniencia de adoptar unos parametros urbanisticos especificamente turisticos

Parece, pues, necesaria una delimitacion y definicion juridica del uso caracteristico turistico
que atienda y dé respuesta a sus especificos requerimientos. Se trata de una cuestién técnica en la
que es preciso avanzar, en funcion de las necesidades que la urbanizacién turistica esta llamada a
satistacer. El urbanismo debe modular sus determinaciones en funcion del caricter turistico de la
actuacion, a través de previsiones especificas dispuestas en la normativa de aplicacion, coadyuvando
asi a satistacer los objetivos de calidad formulados en la legislacién sectorial turistica.

Las especificidades que presenta este tipo de espacios reclaman el establecimiento de unos

29. Asi, Tesepor BieLsa: «La calificacién o zonificacion —“zoning”, “zonage” — permite introducir mayores precisiones en
cuanto al destino final del suelo»; en el capitulo sobre Urbanismo de la ob. col. Derecho Administrativo, Parte
especial (Dir. J. Bermeso VERA), 57 ed., Madrid, 2001, pg. 593. MereLo ABELA, tras senalar que no existe una definicion
legal de uso, aprecia «una cierta correspondencia entre “zona” y “uso”, si bien una misma zonificacién o calificacion
puede admitir diversos usos»; Régimen juridico del suelo y gestion urbanistica, Barcelona, 1995, pg. 6.

30. STS de 14 de octubre de 1992. Vid. CarceLLER FERNANDEZ, A., Introduccion al Derecho Urbanistico, Madrid, 1992,
pgs. 57-58.

31. CarceLLer FERNANDEZ, A., Introduccion al Derecho Urbanistico..., cit., pg. 58.

32. MEereLo ABtLA, J. M., Régimen juridico del suelo..., cit., pg. 80.

33. Garcia DE ENTERRIA, E. y PareJo Atronso, L., Lecciones de Derecho Urbanistico, vol. |, Madrid, 1979, pg. 250. Pro-
puesta que se viene ensayando, con mayor o menor acierto, a través de algunas normas autondmicas (v. gr. Decreto
57/2006, de 26 de mayo, que aprueba las normas urbanisticas regionales de Cantabria).
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parametros propiamente turisticos, ajustados a sus singulares caracteristicas™ y adecuados para
satisfacer los requerimientos de sus futuros usuarios. En funcion de ello entiende Rocer que lo
mas razonable es establecer los aludidos parametros turisticos «apoyados en la base de actuacion
que no es otra que la del usuario o plaza de alojamiento»™.

El establecimiento de unos parametros urbanisticos singularmente concebidos para la zonifica-
cion turistica debe producir un resultado de cualificacién de estos espacios en razon de su funcio-
nalidad, que no es otra que la de atender cumplidamente las necesidades de los usuarios turisticos.
A ello puede contribuir, a modo de ejemplo, la instauracion de una mayor proporcion de espacios
publicos o de zonas ajardinadas en el sector objeto de ordenacion, la implantacion de una dotacion
suficiente de plazas de aparcamiento o la prevision de equipamientos complementarios relaciona-
dos con el ocio™. En este sentido, parece conveniente la prevision de suelo suficiente, en funcion
del nimero de alojamientos previstos, para la implantacién de una oferta complementaria ade-
cuada que permita cualificar el destino como un producto turistico, considerado globalmente. La
exigencia de éstos u otros requisitos, unidos a los requerimientos de la edificacién y de los propios
establecimientos de alojamiento, establecidos por la regulacion sectorial turistica, persiguen elevar
la calidad de la oferta del destino turistico en su conjunto.

La cuestion no es nueva, v lo cierto es que se puede citar algan precedente legislativo en esta
direccion aunque, desde la perspectiva actual, pueda presentar un tinte arcaizante. En el informe
titulado Algunas ideas para la elaboracion de Bases de un Plan Nacional de Turismo, elevado por el
Ministerio de Informacion y Turismo al Consejo de Ministros en octubre de 1962, se postulaba la
conveniencia de elaborar una «Ley de Zonas Turisticas de Interés Nacional» a la que se atribuia,
entre otros, el siguiente objetivo:

«Ordenacién de las zonas turisticas actualmente existentes, no sélo en un sentido que pudiéramos
denominar urbanistico, en cuanto a la promulgacién con estricto sentido turistico de determinadas
ordenanzas de edificacion, sino con una amplitud y criterio absolutamente turisticos, que abarque el
planeamiento de grandes complejos e instalaciones complementarias, zonifique los usos turisticos de la
region, conserve el paisaje, estudie los esquemas de circulacion y la implantacién de servicios de caracter
regional, programe y sittie las facilidades deportivas y recreativas y programe la mejora del equipo
hotelero»™’,

Se puede suscribir la opinién de Suay, en relacion con la Ley 197/1963, de 28 de diciembre,
de Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional, al calificarla de pionera en la articulacion de las
relaciones entre turismo y urbanismo, respondiendo a una determinada concepcioén o tendencia:
«la construccion de un urbanismo propio y especifico para el turismo, al margen y separado, por
tanto, del urbanismo general del que vendria a quedar excluido o exento»™.

Un examen sumario de los contenidos de la citada Ley permite apreciar, a nuestro juicio, que
se trata de una norma que ya introduce criterios y utiliza instrumentos propios de la ordenacion
territorial (Planes de Promocion), a la vez que instituye una ordenacion urbanistica especifica de

34. El Plan de Desarrollo Integral del Turismo de Andalucia (Plan DIA) apuntaba, entre las actuaciones a adoptar dentro
del Programa relativo a la «Ordenacion turistica del territorio, la “necesidad de promover, en el marco de la legislacion
urbanistica, determinadas figuras y directrices que recojan la especificidad del suelo de vocacion o de uso turistico.
Ello conllevara un diagnéstico preciso de las necesidades y definiciones especiales que son inherentes al suelo
turistico, incluido el destinado al uso residencial y/o vacacional”. Medida que debe entenderse como “la plasmacion
en el territorio de las recomendaciones que el sector demanda en funcién de fas estrategias de cualificacion comun-
mente aceptadas”»; Junta de Andalucia, Plan de Desarrollo Integral del Turismo de Andalucia (Plan DIA), Sevilla,
1993, pg. 297.

35. Rocer FErnANDEZ, G., El urbanismo y la ordenacion..., cit., pg. 70.

36. Uno de los principales problemas del sistema turistico espafiol que detectan Lopez OLivares, ANTON CLAVE, NAVARRO
JURADO, PerELLIDEL AMO y SasTRE ALBERT), estriba en que los desmesurados procesos de construccion, sobre todo en
el litoral mediterraneo, estan conduciendo «a un desarrollo de simples dreas urbanas, y alejandonos del concepto
de ocio y recreacién que deben tener los espacios turisticos»; Cambios y transformaciones en el actual modelo
turistico de Espana, cit., pg. 439.

37. Tomado de Fernanpez ALvarez, J., Curso de Derecho Administrativo Turistico, tomo Ill, Madrid, 1974, pg. 1391.

38. Suav Rincon, J., Turismo y urbanismo: la ordenacion turistica del espacio. El caso de Canarias, en ob. col. Ordenacion
y gestion del territorio turistico (Dir. D. Branauer), Valencia, 2002, pg. 315. Para P. Zaracoza Orrts, la planificacion
urbana queda asi supeditada a los intereses turisticos, siendo la Ley de Centros y Zonas la primera norma legal
que se contrapone al planeamiento urbanistico, como planificacién global; Actuaciones administrativas 1972-1982,
en ob. col. 50 afios del turismo espariol. Un andlisis historico y estructural (Dir. F. BAvon Maring), Madrid, 1999, pg.
129.
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aplicacion a los espacios turisticos a los que viene referida (Planes de Ordenacion). De tal manera
que se ha llegado a mantener —de manera algo forzada, en nuestra opinion— que, en tanto que la
Ley de 28 de diciembre de 1963 lleva a cabo una regulacion del suelo segfm su situacion y destino,
se da lugar con ello a una nueva categoria territorial o «suelo turistico»™.

Alguna doctrina economica ha puesto de manifiesto como dicha Ley propicio y facilité inver-
siones nacionales y extranjeras en el sector inmobiliario turistico, a la vez que ha sido senalada
como la responsable de muchos de los desaguisados urbanisticos cometidos por aquellos anos
—calificados expresivamente como de la «planificaciéon no planificadora»— en el litoral espanol®.
Para Herrera, significo, lamentablemente, una oportunidad frustrada, que hubiera podido contri-
buir a impedir muchos de los atentados contra el paisaje y el medio ambiente que se produjeron
por aquellos afios"!,

Volviendo a la actualidad, y teniendo en cuenta la nueva distribucion de competencias operada
por la Constitucion, con la asignacion de la mayor parte de las relativas a ordenacion del territorio,
urbanisticas y turisticas a las Comunidades Auténomas, asi como la emergencia de nuevos valores
constitucionalmente protegidos que modifican la direccion de la promocion de la oferta turistica,
debe senalarse la necesidad de determinacion de estas cuestiones por Ley autonémica o regla-
mento habilitado por ésta. Caben dos opciones de politica legislativa: que ello se lleve a cabo a
través de la legislacion urbanistica o, como alternativa, de la sectorial turistica. Aunque por razones
de sistematica puede reputarse preferible la primera opcion, tampoco parece descabellado ni de-
ben oponerse reparos a que sea la norma sectorial turistica la que fije la delimitacién y el contenido
del uso turistico.

Sea cual sea la via elegida lo importante es que se trate de una norma capaz de vincular al
planeamiento municipal. En definitiva lo que se sugiere es que sea la normativa autonémica la
que clarifique el uso turistico de los suelos, limitando la discrecionalidad del planeamiento. La
delimitacion por este Gltimo de una zona con dicha calificaciéon debe determinar todos los elemen-
tos de la misma y condicionar su ordenacion al resto de usos no turisticos que puedan concurrir
en el ambito territorial considerado. En expresion de GonzALEz FUSTEGUERAS, «la ordenacion de
todas las piezas fisicas y la regulacion normativa de las construcciones, habran de conseguirse en
el Plan a partir de su genérica condicion de uso global turistico»™.

IV. ASPECTOS A LOS QUE PRESTAR UNA ATENCION ESPECIFICA EN RELAC}ON CON
LA CARACTERIZACION Y ORDENACION DE ZONAS DE USO GLOBAL TURISTICO

La operacion propuesta exige, en nuestra opinion, que la normativa aludida se ocupe al menos
de las siguientes cuestiones: @) la propia definicion de lo que ha de entenderse por uso turistico a
través de una obligada remision a la legislacion sectorial turistica en vigor; b) la determinacion de
unos estandares de densidad exigibles a las zonas turisticas; ¢) la determinacion de unos estandares
dotacionales caracteristicos; d) el establecimiento de unas exigencias minimas relativas a las infraes-
tructuras y servicios. Se trata de aspectos que deben recibir una atenciéon detenida, coincidiendo
con lo senalado por alguna doctrina, y que, de hecho, en buena medida ya han sido objeto de un
tratamiento especifico por parte de distintas normativas autonémicas.

1. Clarificacion del uso global turistico: hacia una distribucién equilibrada de los usos pormenori-
zados dentro de la zona

En las Comunidades Auténomas insulares se ha tratado de dar respuesta a los problemas
derivados de la mezcla de usos, estableciendo criterios tendentes a la delimitacion del uso turistico

39. PiNar Lorez, B., Problemas de escrituracion y titularidad. Servidumbres, en ob. col. Desarrollo de zonas turisticas
(Edit. Instituto de Estudios Turisticos), Madrid, 1966, pg. 431.

40. En este sentido Esteve SecalL, R. y FuenTes Garcia R., Economia, historia e instituciones del turismo en Espana;
Madrid, 2000, pg. 213.

41. Herrera v Estesan, L., La expansion. 1962-1972, en ob. col. 50 afios del turismo espafol. Un analisis historico y
estructural (Dir. F. BAvoN MariNE), Madrid, 1999, pg. 82.

42. El uso turistico en el planeamiento general..., cit., pg. 413.
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respecto a otros posibles. Predomina entre ellos el criterio que podriamos denominar de «separa-
cién» de usos turisticos y residenciales.

Asi, en las Normas Generales de los Planes de Ordenacion de la Oferta Turistica (POOT)*
de Mallorca y de Ibiza-Formentera se dirige un mandato al planeamiento urbanistico general para
que, al asignar usos globales, delimiten, en la medida de lo posible, las zonas aptas para los usos
turisticos o los residenciales, salvo en aquellas areas respecto a las que el propio planeamiento
Justifique la existencia de un modelo interrelacionado de usos cuyas caracteristicas se quieran
mantener (art. 8).

Ademas de lo anterior, el articulo citado establece que la normativa del planeamiento urbanis-
tico reguladora de los usos determinard aquellos que se consideren incompatibles con el global de
las zonas turisticas y residenciales, por su caracter molesto y perturbador, prohibiendo su implanta-
cion en dichas zonas. En opinion de Brasco, «esta tltima regla tiene una enorme potencialidad a
cfectos de impedir las frecuentes molestias que generan a los residentes ciertos establecimientos
de entretenimiento, aunque desgraciadamente su utilizacién deja mucho que desear»*".

En la Comunidad Auténoma de Canarias, es manifiesta la voluntad del legislador regional de
otorgar al suelo turistico un tratamiento diferenciado respecto al suelo residencial, industrial o
terciario, dada la importancia que el fenémeno turistico adquiere en el territorio insular. Ello se
deduce tanto de la Ley sectorial turistica, primero, como de la Ley de ordenacion urbanistica,
posteriormente, lo que denota una estrecha vinculacion entre ambos textos legales. La propia Ley
7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias incorpora directamente una serie
de medidas de clara naturaleza de ordenacién territorial y urbanistica®. Por su parte el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias v de Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, introduce como novedad la
calificacion urbanistica de uso turistico, llegandose a establecer légalmente que el suelo con uso
predominantemente turistico debera calificarse como turistico por el planeamiento, cualquiera
que sea su clase (art. 49.3)*.

El articulo 18.5 de esta ultima Ley contempla que los Planes Insulares de Ordenacion puedan
establecer previsiones concretas para atender aquellas especificas situaciones de determinadas zo-
nas mixtas, donde la presencia de edificaciones turisticas, junto a otras residenciales o industriales,
pueda producir efectos que pongan en peligro la calidad de la oferta turistica de la zona'’.

Por otra parte, la directriz 12 de la Normativa de las Directrices de Ordenacién del Turismo
dirige al planeamiento el mandato de evitar el uso mixto, residencial y turistico, en las zonas
turisticas, dado los efectos de deterioro que se considera que ello produce en la oferta alojativa. A
este fin se ordena la revision de los instrumentos de planeamiento insular y urbanisticos que permi-
tan un uso global mixto dentro de un mismo sector y aquellos que consientan un uso pormenori-
zado indistinto dentro de una misma parcela, en el objetivo de lograr la especializacion del area
sometida a ordenacién en uno u otro uso, atendiendo al modelo territorial establecido por el

43. Decreto 54/1995, de 6 de abril, que aprueba el de la isla de Mallorca (modificado por Decreto 14/2000, de 4 de
febrero) y Decreto 42/1997, de 14 de marzo que aprueba el de las islas de Ibiza y Formentera (modificado por
Decreto 99/1998, de 6 de noviembre). Cuando en el texto se cita un solo articulo referido a las Normas Generales
de los POOT, es debido a la coincidencia de numeracién y contenido en ambos.

44. Buasco Esteve, A., Planificacion y gestion..., cit., pg. 255.

45. Destaca el articulo 57 de dicha Ley, que viene a disponer que los planes urbanisticos declararan el uso turistico del
suelo en zonas urbanas y urbanizables, pudiendo también declarar dicho uso en asentamientos rurales delimitados.

46. Junto a lo anterior, la misma Ley regula el suelo turistico como una de las categorias especificas que puede adoptar
el suelo urbanizable no sectorizado (art. 53. 3, a). Sobre esta categoria de suelo en la Ley canaria manifiesta M. J.
SarmiENTO AcosTa: «El suelo no sectorizado, en la economia de la Ley, esta vinculado a intereses supramunicipales,
y ad_qpta_ !as categorias de urbanizable turistico, urbanizable estratégico y urbanizable diferido. Por si sola esta
clasificacion no permite la urbanizacién, y Administraciones, distintas de la municipal, tienen unas funciones determi-
nantes en su definicion»; £/ suelo urbanizable sectorizado en la Ley canaria de Ordenacion del Territorio, «Revista
de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente», nim. 180, 2000, pg. 138. ’

47. El Plan Territorial Especial de Desarrollo Turistico de la isla de La Gomera, aprobado por Decreto 56/2003, de 30
de abril, _emplaza alos F”Ianes Generales de Ordenacién, cuando consideren como uso caracteristico el turistico, al
establecimiento de un régimen de incompatibilidad de usos, prohibiendo los relativos a actividades, construcciones

e instalaciones industriales o molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, «asi como residenciales que afecten a la
calidad turistica del ambito o de su entorno» (art. 21 .2)
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planeamiento insular. En el supuesto de areas en las que ambos usos estuvieran consolidados la
nueva ordenacion se dirigird a procurar su deslinde vy, si fuera facuble, a dirigir el proceso de
transformacion hacia la especializacion en uno u otro uso.

Establecido el criterio general, se sientan otros especificamente dirigidos a la ordenacién de
las zonas mixtas, de tal manera que las Directrices canarias apuestan por establecer no uno sino
varios criterios en cascada. En primer lugar, como se acaba de ver, la separacion de usos, como
criterio principal y objetivo deseable, que persigue, entre otras cosas, evitar los problemas de afec-
cion entre los usos turisticos y residenciales. En el caso de zonas mixtas, se fija como criterio
preferente el de procurar una transformacion hacia la especializacion en uno de los usos, primando
el mantenimiento del uso turistico en ciertas circunstancias. Por altimo. v en funcion de las circuns-
tancias concurrentes, caso de optar por la compatibilidad de usos se impone la necesidad de exigir
a la edificacion residencial los mismos estandares de densidad y condiciones de calidad que a la
turistica, con el fin de homogeneizar los niveles de calidad dentro de la zona y conseguir una
correcta integracion en un tipo de espacio —el turistico— considerado estratégico para la economia
canaria™.

A nivel de usos pormenorizados, los POOT baleares mencionados establecen que su asignacion
por parte de los instrumentos de planeamiento deberd determinar «taxativamente» si en una
misma parcela es posible la implantacion de un uso de alojamiento turistico o de un uso residencial
no destinado a explotaciéon turistica, no admitiéndose la posibilidad de que puedan implantarse
indistintamente uno u otro. Mas concretamente: «no podran definirse calificaciones que determi-
nen como admisibles ambos usos, debiendo las mismas determinar como admisible uno de ellos y
declarar prohibido el otro» (art. 8.2). En este caso, los propios POOT declaran la incompatibili-
dad* de ambos usos pormenorizados en una misma parcela, asi que no podran definirse calificacio-
nes que determinen la compatibilidad entre los mismos, como indica Socias™,

En la misma direccién, la Normativa de las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias
(directriz 12) establece que el planeamiento urbanistico al que corresponda establecer la ordena-
cién pormenorizada de un area mixta, zonificara separadamente los usos residencial y turistico, no
pudiendo destinar una parcela indistintamente a uno u otro uso”.

Tampoco faltan determinaciones acerca de los usos compatibles e incompatibles con el predo-
minante turistico. Por ejemplo, en el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife®, se establecen una
serie de determinaciones relativas a los usos compatibles con el turistico por las que se admiten:
a) los usos, no molestos, destinados al ocio que supongan una oferta complementaria de los estable-
cimientos alojativos; ) los usos de equipamientos e infraestructuras al servicio del area urbana
turistica; ¢) el uso comercial en una edificabilidad maxima de un 5% del total de la del sector; d)
todas las categorias de usos de hosteleria (art. 3.7.4.3).

Por su parte el mismo Plan Insular determina que no se admite ningin uso industrial ni de
oficinas, salvo los propios o al servicio de las empresas explotadoras de los establecimientos del area
urbana turistica. En forma similar en el Plan Insular de Ordenacién de El Hierro™, al establecer las
directrices de ordenacion de las cuatro nuevas areas turisticas de actuacion prioritaria delimitadas

48. Vid. al respecto el punto 3.3 de la Memoria de las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias (BOCAN,
num. 73, de 15 de abril de 2003, pg. 5774).

49. Lo que guarda relacion con el «principio de uso exclusivo» establecido en el articulo 16 de la Ley 2/1999, de 24 de
marzo, General Turistica de las Isias Baleares; especialmente con lo dispuesto en su parrafo segundo.

50. Socias CAMACHO, J. M., La ordenacion de las zonas..., cit., pg. 166. Posteriormente, el Plan Territorial Insular de Ibiza
y Formentera (BOCAIB num. 50, de 31 de marzo de 2005), introduce una excepcion a dicha regla de incompatibilidad
en relacién con «los ambitos expresamente definidos por el planeamiento general como aptos para hoteles de
ciudad».

51. El apartado 6 de la Disposicion transitoria primera de la Ley 19/2003, aprobatoria de las Directrices, establece que
en las parcelas en las que el planeamiento permita indistintamente el uso residencial o de alojamiento turistico
quedara suspendido este tltimo. Por su parte, el Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura (aprobado de modo
parcial por Decreto 100/2001, de 2 de abril, modificado posteriormente por Decreto 159/2001, de 23 de julio y por
Decreto 55/2003, de 30 de abril, por el que se aprueban definitivamente las determinaciones relativas a la ordenacion
de la actividad turistica del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura), recoge en su articulo 74 una disposicién
practicamente en los mismos términos que la aludida del articulo 8.2 de las Normas Generales de los POOT.

52. Aprobado definitivamente por Decreto 150/2002, de 16 de octubre.

53. Aprobado definitivamente y de forma parcial por Decreto 82/2002, de 17 de junio.
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por el mismo, se establece la no admision de otros usos ajenos al turismo, como puede ser el
industrial (art. I111.5.1.3).

Tras el esbozo de algunas de las determinaciones normativas atinentes a distintos aspectos de
la calificacion de uso turistico, procede expresar nuestra opinion —ya avanzada en el titulo del
epigrafe—, en pro de una distribucion equilibrada de los usos pormenorizados dentro de la zona
de ordenacion.

Prescindiendo de situaciones concretas en las que la propia naturaleza de las instalaciones
determinan practicamente la exclusividad del uso turistico (grandes complejos o resorts), la situa-
cion mas normal requerird, para el uso global turistico, una mezcla de usos pormenorizados, bajo
los principios de: @) predominio del uso turistico reglado; 5) proporciéon adecuada de usos funcio-
nalmente complementarios del anterior; y ¢) tolerancia de un porcentaje de uso residencial compa-
tible, que puede estar justificada, entre otras razones, para facilitar la rentabilidad a corto plazo de
la operacién de urbanizacion.

Como se ha senalado anteriormente, la ley autonémica debe definir el uso global turistico
atendiendo a los principios anteriores, pero a través de la formulacion de unos parametros que
admitan cierta flexibilidad, de tal manera que permitan al planeamiento la determinacion de las
proporciones de los usos referidos dentro de unos margenes, seguin sus propios criterios de ordena-
cion y atendiendo a las condiciones particulares del espacio a ordenar. En concreto, pareceria
necesario que se determinase legalmente el porcentaje minimo exigible de edificabilidad con des-
tino a usos turisticos reglados, la proporcion minima de usos complementarios y, finalmente, la
proporcion maxima de uso residencial admisible.

La propuesta anterior exige, no obstante, intentar delimitar con un minimo de precision y
rigor lo que se entiende por cada uno de los usos pormenorizados aludidos.

En primer lugar, obviamente y en coherencia con la caracterizacion y calificaciéon global del
area o sector, se viene sosteniendo la necesidad de disponer la implantacién mayoritaria (predomi-
nante) de usos turisticos. Pero ésta es una cuestion que conviene matizar pues no es infrecuente
encontrar en los instrumentos de planeamiento la asimilacion exclusiva de dicho uso con el hote-
lero o con el de alojamiento turistico sin mas distingos (que incluiria los establecimientos hoteleros
y los extrahoteleros). Sin embargo, de atender a la legislacién sectorial correspondiente —lo que
seria pertinente—, el uso turistico deberia comprender, ademas de los establecimientos de aloja-
miento turistico reglados, las instalaciones que permitan la prestacion de todos aquellos otros
servicios considerados como turisticos por la legislacion turistica, como, por ejemplo, los de restau-
racion, los de intermediacién, los de informacién, los de turismo activo, etcétera. Estos tltimos,
por tanto, deben integrar el computo de la proporcion determinada de uso caracteristico turistico.

En nuestra opinion, no obstante, se debe imponer una proporciéon minima de implantacion
obligatoria de establecimientos de alojamiento reglado (preferentemente incluyendo, incluso, la
fijacion de los tipos y categorias minimas). Y, junto a ello, la prevision de instalaciones destinadas
a acoger otros servicios turisticos de entre los referidos.

En segundo lugar, la definicion de los usos complementarios debe realizarse atendiendo a la
vinculacion funcional de ciertas actividades respecto a los usos turisticos referidos. En este sentido,
pueden senalarse usos como los recreativos, de espectaculos, de ocio, culturales, comerciales, alqui-
ler de vehiculos u otros analogos. La formulacion legal debe ser abierta, destacando dicha relacion

de complementariedad, no siendo recomendable la enumeracién de un numerus clausus de activida-
des.

En tercer lugar, la determinacion del uso compatible residencial, en su caso, precisa también
de alguna matizacion. En nuestra opinion debe comprenderse en dicho uso cualquier tipo de
vivienda, ya sea orientada a un uso permanente o estacional e incluyendo las denominadas «vivien-
das turisticas vacacionales». Estas tltimas constituyen una difusa figura recogida en algunas leyes
turisticas autonomicas (Andalucia, Asturias, Cantabria, Galicia, Pais Vasco), caracterizadas por la
prestacion en las mismas tnicamente del servicio de alojamiento con caracter temporal. Pero, a
pesar de recogerse en los textos legales, se hace de manera muy somera, no entrando en realidad
en una regulacion en detalle de la figura. En la Ley andaluza, al menos, ni siquiera aparece incluida
dentro del listado de establecimientos de alojamientos reglados, recibiendo un trato legal que la
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convierte en una categoria residual. Seria, pues, muy conveniente la clarificacion de la misma,
sobre todo por los posibles efectos perniciosos para el sector que puede conllevar su consideracién
como actividad turistica a efectos de la calificacion urbanistica. En este sentido, se trata de una
categoria que, realmente, carece de interés en el contexto de la politica sectorial turistica que se
viene adoptando en los ultimos tiempos, entre otra razones porque, en la practica, resulta incontro-
lable a posteriori su uso como vivienda en alquiler, estacional, o ambos. A efectos urbanisticos
tampoco se aprecia cuales pudieran ser las posibles diferencias entre este tipo de viviendas y las
estacionales. Se trata en ambos casos, sencilla y simplemente, de viviendas por lo que, a los efectos
aqui expuestos, careceria de sentido establecer un tratamiento diferenciado entre las mismas. En
nuestra opinion, todas estas tipologias artificiales deben integrar el computo del porcentaje maximo
de edificacion residencial.

Por wiltimo, razonablemente, han de determinarse los usos considerados incompatibles por su
caracter molesto o perturbador del uso prevaleciente (v. gr. industrial).

En definitiva, en relacion con los espacios respecto a los que se constate un alto valor como
recursos turisticos por su ubicacion, condiciones naturales o de otro caracter, se aboga por que el
planificador atienda al criterio de rentabilidad econémico social al asignar los usos dt?l sue!o.
Expresado en forma un tanto prosaica, pero realista, se trata de obtener el mayor beneﬁaq soc.lal
posible -medido en empleos directos, en actividad econémica rentable y, por ende, redlstrlbutwu
via impuestos, en empleo indirecto a través de la generacion de actividades colaterales— c‘lerwado
de la ocupacion de suelos susceptibles de urbanizacion que retinan las condiciones antedichas.

En Andalucia se ha producido un intento frustrado de definir el uso global turistico, a través
de la adicién de una nueva disposicién adicional novena a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia®™, que considera como tal «aquel que habilita la implanta-
ci6én, de forma mayoritaria en relacion a la edificabilidad total del area o sector, de los alojamie.ntos
que se regulan en la legislacion turistica en los que concurran los principios de uso exclusivo y
unidad de explotacion tales como hoteles y hoteles-apartamentos, con independencia de que el
Plan General de Ordenacion Urbanistica prevea su compatibilidad con otros usos». El resto de
alojamientos turisticos en los que no concurran los indicados principios, junto a las viviendas de
segunda residencia, seran consideradas como de uso residencial.

A primera vista, sin embargo, no parece que de la formulacion realizada se siga un modelo
equilibrado en el sentido propuesto, dada la rigidez y el exceso que supone la necesidad de de_stmar
mas del cincuenta por ciento de la edificabilidad del drea o sector de ordenacion a alojamientos
turisticos reglados en parcela de uso exclusivo y unidad de explotacion del establecimiento. Segura-
mente por ello resultd duramente vilipendiado, en su momento, el precepto citado por las organi-
zaciones empresariales resultando, finalmente, derogado s6lo unos meses mas tarde por medio de
la Ley 1/2006, de 16 de mayo.

No obstante, algunos criterios del tenor de los propuestos comienzan a estar presentes, aunque
timidamente, en distintos instrumentos de ordenacion territorial. Por ejemplo, las Directrices y
Plan de Ordenacién Territorial del Litoral de la Region de Murcia (Decreto 57/2004, de 18 de
junio), imponen a los nuevos desarrollos urbanisticos de uso global residencial —en spelos clasifica-
dos como urbanizables sin sectorizar a su entrada en vigor—, la obligacion de 'de.stlnar «un 25%
como minimo de su aprovechamiento a usos turisticos, exclusivamente fzstableamlentos hotele'ros
y apartamentos turisticos, pudiendo computar dentro de este porcentaje hasFa un 5% de equipa-
mientos turisticos» (articulo 43, con caracter de directriz). Se consideran equipamientos turisticos
aquellos en los que se desarrollen actividades turisticas com plementarias de los alojamientos turisti-
cos (art. 44).

En el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia® se establece como criterio de ordena-
cion el de «favorecer en las areas turisticas modelos de desarrollo menos consuntivos de suelo y
de mayor valor afiadido (establecimientos reglados de oferta turistica) fr‘ente a modelos basados
exclusivamente en la promocion inmobiliaria y la oferta de segundas residencias» (ar.t..58). Tam-
bién se dirige al planeamiento urbanistico la orientacion de «proponer modelos equilibrados de

54. Llevada a cabo por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidag para la Vivienda Protegida y el Suelo.
55. Decreto 206/2006, de 28 de noviembre (BOJA nim. 250, de 29 de diciembre).
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miento turistico®. Los Planes Insulares de Ordenacion se han acomodado al estandar minimo
. 65
mencionado, elevandolo en algunos casos”.

En la Comunidad Aut6noma de Andalucia se han introducido parametros de corte parecido,
a través de una norma sectorial turistica. En concreto, a través de la‘ regulacion dispensada a los
establecimientos hoteleros por el Decreto 47/2004, de 10 de febrero™.

Conforme a esta norma, todo establecimiento hotelero en Andalucia ha de ser clasificado en
adelante obligatoriamente, ademas de en los tradicionales grupos (hoteles, hostales, pensiones,
hoteles-apartamentos) y categorias (las consabidas estrellas), en una de estas cuatro modalidades:
playa, ciudad, rural o carretera.

Para los establecimientos clasificados en la modalidad de playa ubicados en suelo urbano no
consolidado, urbanizable ordenado o urbanizable sectorizado, se establece, una ratio de 110 m? de
parcela neta por unidad de alojamiento, cualquiera que sea su categoria (salvo en los de «Gran
lujo», que se eleva a 150 m?).

En el caso de los establecimientos de playa o rurales ubicados en suelo no urbanizable la ratio
se eleva a 300 m” por unidad de alojamiento, anadiendo una exigencia de unidad parcelaria mi-
nima para su emplazamiento de 30.000 m”. Por su parte, a los establecimientos de carretera empla-
zados en dreas o zonas de servicio se les exige una ratio de 150 m? por unidad de alojamiento.

Obsérvese que en la normativa andaluza, a diferencia de la de Baleares y Canarias, el segundo
elemento de la proporcién es la unidad de alojamiento y no la plaza turistica, de tal manera
que si consideramos dos plazas por unidad de alojamiento, podemos establecer una comparacion
equiparable de la ratio, que en Andalucia seria de 55 m? por plaza turistica en los establecimientos
de playa, algo inferior a la minima exigida en los archipiélagos.

El propio Decreto exige la justificacién documental del cumplimiento de los requisitos expues-
tos en el momento de solicitar la inscripcién provisional del establecimiento a la Administracién
autonoémica, encomendando ademas a los Ayuntamientos su verificacion al tramitar las correspon-
dientes licencias de apertura, obra o primera utilizacion.

Es importante senalar, finalmente, la oportunidad de que en las zonas de uso global turistico,
los instrumentos de planeamiento correspondientes extiendan la aplicacion de los estandares exa-
minados, o similares, ademas de a todo tipo de establecimientos de alojamiento turisticos reglados,
a las edificaciones de uso residencial permitidas dentro de la zona, bajo la estimacién de un para-
metro de conversion de entre 3 a 4 plazas de alojamiento por vivienda.

3. Establecimiento de unos estandares dotacionales caracteristicos: determinaciones recogidas en
la legislacion urbanistica autonémica

En las zonas turisticas se debe procurar adecuar la oferta de dotaciones a las demandas reales
de los usuarios turisticos, tendiéndose a alcanzar una mayor prevision de terrenos para zonas
verdes, zonas deportivas y equipamientos complementarios, como medio de conseguir una mejora
de la calidad de las mismas.

64. Como excepcion, se prevé en el Decreto la posibilidad de que los instrumentos de planeamiento reduzcan el estan-
dar de densidad hasta 50 m? de superficie por plaza en algunos supuestos como, por ejemplo, en el de nucleos
turisticos en suelo urbano sometidos a operaciones de rehabilitacion, en el caso de que la aplicaciéon del estandar
de densidad existente sea inferior a 50 m?/plaza.

65. V. gr. el Plan Territorial Especial de Desarrollo Turistico de la isla de La Gomera, aprobado por Decreto 56/2003,
de 30 de abril, establece en 70 m? la superficie minima de parcela neta necesaria para la construccién de cada
plaza de alojamiento turistico en los &mbitos delimitados como nuevos espacios turisticos. Por su parte, en el Plan
Insular de Ordenacion de Fuerteventura, las normas particulares de cada una de las zonas turisticas delimitadas
por el Plan, por lo general elevan dicho estandar a cifras que oscilan entre los 90 y los 120 m? de solar por plaza,
segun zonas.

66. Para ello ha sido necesario llevar a cabo, previamente, unas reformas puntuales de la Ley del Turismo de Andalucia
—lo que se ha materializado por medio de la Ley 18/2003, de 29 de diciembre, de acompaiiamiento —, que han

otorgado la cobertura legal necesaria al reglamento citado para disponer el régimen sustantivo que se expone en el
texto.
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Los POOT baleares incluyen unas estipulaciones en relacion con los que llama equipé{mienl().f
de los que deben disponer las zonas turisticas. A estos efectos, el 2}r9culo 12 de l.as Normas Genera-
les seniala que las Determinaciones Particulares de cada Zona Turistica han de fijar unas reservas dé
equipamiento, que tendran caracter de minimas, y se han de concretar en los siguientes estandares:

a) Metros cuadrados por habitante para parques ptblicos y zonas verdes.

b) Metros cuadrados por habitante para zonas deportivas de uso pl’lbli.co. ‘ .

¢) Metros cuadrados por habitante para equipamientos complementarios cultural-recreativo, asis-
tencial, sanitario, comercial, etcétera.

Al margen de excepciones puntuales, no se apreci{m grandes diferencias entre los es‘tér‘l‘dgres
fijados por las correspondientes Determinaciones Particulares para lgs distintas Zonas. Sogl& ha
calculado un estandar medio de entre 5 a 7 metros cuadrados por habitante para parques publicos
y zonas verdes; de entre 2 a 2,75 metros cuadrados por habitante para zonas deportivas; y de 1

67

metro cuadrado, por lo general, para equipamientos complementarios™.

Ala vista de los concretos estandares establecidos para una determinada zona turistica y de la
poblacion prevista para la misma, la obligada adaptacion al POOT del planea.mlento gfsner%ll dé—
berd establecer las concretas reservas de suelo para espacios libres, zonas deportllvas.},/ equipamiento
complementario, tomando como superficies minimas las resultantes de la aplicacion de la opera-
cion anterior.

Por otra parte, algunas de las leyes autonémicas sobre urbanismo han incorpoYa(.io pI‘(?V]Slf)HC?
especificas en relaciéon con las reservas para dotaciones en’los suelos~c0r.1 uso turistico o para los
municipios turisticos, aunque no son coincidentes en la linea de criterios adoptados, pudiendo
distinguirse las siguientes:

A) En la linea que consideramos deseable, el articulo.36.l,b) del Texto Refqndido de las
Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espaaos-Naturalcs de Canarias, ql’)robadro
por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, dispone que los instrumentos de ordcnacpq urba-
nistica que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de sectores en suelo urbanizable,
deberan establecer en el suelo turistico una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados de edificacién, destinada a espacios libres pﬁbli.c’os, dotaqones’ y
equipamientos. De éstos, al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de cdlﬁcacu?n se ‘d/esunara’n
a espacios libres publicos y como maximo 7 metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dota-
ciones™.

El apartado segundo del propio articulo se ocupa de senalar la ind?‘pendencia de este tlp(? d‘e
reservas con respecto a la reserva de sistemas generales que, con ‘relaaon a los espacios 11bre.s;1(,§
establecida por la propia Ley conforme al estandar minimo tradicional de cinco metros cuadrados
por habitante o «plaza alojativa» (art. 32.1,A,7,a).

Por tanto, la propia Ley urbanistica canaria fija directamente y con caracter ge.neral un estan-
dar urbanistico, especifico para suelo turistico, indicativo de los niveles d<? equipamiento en metros
cuadrados a nivel de sector, a observar obligatoriamente por el planeamiento urbanistico.

También la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistic;a 'de Andaluciar, urcndc
a establecer mayores exigencias de calidad para las zonas con destino turistico respecto a las de
uso residencial. De esta forma, se establece un estandar minimo de reserva para dotaaon.es en
suelo con uso caracteristico turistico de entre un 25y un 30% de la superficie del sectlor, deb}en_do
destinar como minimo un 20% a parques vy jardines, y entre 1y 1,5 plazas de aparcamiento publico

7. Vid. Socias CamacHo, J. M., La ordenacion de las zonas..., cit., pgs. 203-204. . -

28. Lo que es coherente con la intencidn del legislador canario de «’el_evar la calidad de soporte terr‘|tor|alldel 3;({)72%%2
turistico», segun apunta A. DominGuez ViLa, La ordenacion urbanistica, en ob. col. D_erecho canario de la or | "
de los recursos naturales, territorial y urbanistica (Dir. por L. PAReJo ALFQNgo), Madnq, 1999, pg. 217. Colr:‘r)lo p etlsn;G/
cién de lo anterior, tanto el Plan Territorial Especial de Desarro//o_ Turistico de la isla de La .Gomera,( decre o
2003, de 30 de abril) como el Plan Insular de Ordenacion dg Tenerife recogen expresamente dicho esltan ar mm1rpf_o
general relativo a los espacios libres, dotaciones 'y equipamlentos, al que e[ Plan tmerfeno‘gupe'rpqne alguna especifi-
cacion, como es la de destinar obligatoriamente a equipamientos deportivos o a dotacion publica deportiva como
minimo 6 m? de suelo por cada 100 m? construidos (art. 3.7.4.4).
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por cada 100 metros cuadrados de techo edificable (art. 17.1,2%¢). Estos estandares son sustancial-
mente superiores a los establecidos para las mismas dotaciones en suelos con uso residencial®™.

B) La Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo de Cantabria, establece la posibilidad de disponer un régimen urbanistico especial a los
municipios turisticos, permitiéndoles superar la limitacion de densidad maxima establecida con
caracter general, pero imponiéndoles correlativamente, caso de adoptar esta opcién, la elevacion
de los estandares dotacionales, tanto para sistemas generales como para sistemas locales.

Efectivamente, el articulo 38.2 de la Ley cintabra dispone, para suelo urbano no consolidado
y suelo urbanizable, un estindar de densidad maxima de 70 viviendas por hectirea junto a una
edificabilidad maxima de 1 metro cuadrado construido por metro cuadrado de suelo en municipios
con poblacion de diez mil habitantes o superior. En los de menor poblacién estos parametros se
reducen a un maximo de densidad de 50 viviendas por hectarea y a un méaximo de edificabilidad
de 0,5 metros cuadrados construidos por metro cuadrado de suelo. En el apartado siguiente del
mismo articulo se prevé expresamente que en los municipios turisticos™ se podra superar el estin-
dar de densidad maxima que se acaba de senalar, aunque no la edificabilidad que, igualmente, se
ha resefiado. La explicacion de esta singular prevision parece apuntarse en la Exposicion de Moti-
vos de la Ley, cuando se alude a la menor cantidad de metros cuadrados de los apartamentos
turisticos para la misma densidad. En todo caso, el incremento no podra superar el 25% de las
magnitudes de densidad establecidas con caracter general.

De todo ello se deduce que el planeamiento, en los municipios turisticos cantabros de mas de
10.000 habitantes, puede permitir la construccion de hasta 87" viviendas (apartamentos turisticos)
por hectarea, mientras que en los municipios turisticos de menos de 10.000 habitantes podra
permitir hasta 627 viviendas por hectdrea, respetando los metros cuadrados de edificabilidad ma-
Xima que rigen para cada caso, en el entendimiento de que este tipo de viviendas requieren menor
dimension.

Teniendo en cuenta la referencia a los apartamentos turisticos contenida en la Exposicion de
Motivos de la Ley, ésta parece ser la intencion del legislador de Cantabria, aunque se echa en falta
quizas la inclusion de algun factor de conversion de la unidad de vivienda o de apartamento para
la cuantificacion de la poblacion, al estilo de los que, segun se ha visto, se establecen en otras
Comunidades (computo de 3 habitantes por vivienda), y también alguna prevision acerca de la
edificacion en tipologia de establecimientos hoteleros. En todo caso, la consecuencia es que la Ley
urbanistica de Cantabria admite la posibilidad, en los municipios turisticos, de que el planeamiento
disponga unas determinaciones que den como resultado una mayor densidad de poblacion, a
costa, probablemente, de que la poblacion turistica resida en viviendas o apartamentos de menor
dimension.

No obstante, de manera simultanea, se estipula para estos municipios un incremento, propor-
cional al aumento de densidad fijado, de los estandares de espacios libres y equipamientos (centros
sanitarios, culturales, deportivos...) de sistemas generales, establecidos con caricter minimo en
cinco metros cuadrados por habitante en ambos casos (art. 39).

Junto a ello, igualmente se establece un incremento, proporcional al aumento de densidad
fijado, de los estindares de espacios libres publicos (20 m* por cada 100 m? de superficie cons-
truida), equipamientos (12 m* por cada 100 m” construidos de vivienda) y aparcamientos publicos

69. Por otra parte, el mismo articulo de la Ley andaluza fija un indice maximo de edificabilidad de aplicacién a los
sectores con uso caracteristico turistico de 0,3 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo que, asi-
mismo, es sustancialmente mas restrictivo que el correspondiente a los sectores de uso residencial (1 m? de techo
por m? de suelo).

70. La propia Ley dispone que el Gobierno de Cantabria determinara la lista de municipios turisticos a estos efectos,
sobre la base de los criterios que se aprobaran reglamentariamente. En el articulo 39.2 de la LTCantabria se contem-
pla la figura del municipio turistico a efectos de su programa de promocién y fomento del turismo sostenible, de la
colaboracién del Gobierno regional en su elaboracién y de su inclusion en el Plan de Turismo de la Comunidad.

71. 70+ (<25% x 70) 17 = 87

72. 50 + (<25% x 50) 12 = 62
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(2 plazas —al menos una piblica- por cada 100 m’ de superficie construida) establecidos para los
sistemas locales (art. 40™).

C) Otras leyes urbanisticas autonomicas, sin embargo, permiten la mi{lor.ztcién de los est.é{n-
dares referidos a sectores de caracter turistico. Asi, la Ley 2/1998, de 4 de Jjunio, de Qrdepaaon
del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Manchg (art. 31.2)‘, permite minorar,
mediante resolucion motivada del Consejero competente en materia de urbal}lsmo, los est.andar.e's
minimos de calidad fijados en el apartado primero del mismo art?culo en relacion con la edificabili-
dad, reservas de suelo con destino dotacional publico y aparcamientos, guar}do se trate de sectores
autéonomos cuyo destino sea el turistico; aunque se puntualiza que la dlsrnlnu?lon de las reservas
dotacionales publicas no podra ser superior al 50% de las establecidas con caracter general™.

De forma parecida la Ley 9/2001, del Suelq, de Madrid, pqmite, mediar/ne Qrden n}l;l)m_'zda
del Consejero competente en materia de urbanismo, la reduccién de los esFandzues establecidos
para las llamadas redes locales —que se corresponden con las reservas de dotaciones locales (%e espa-
cios libres, equipamientos, servicios y aparcamientos— €n sectores que tengan como uso car acteris-
tico el turistico (art. 36.7). La Ley madrilena indica que se podra prodqar dicha re(’iucaon hasta
quedarse en un valor igual o superior al 80% de los estér}dares estgblec1d?s con caracter gev'rlerali
lo que es lo mismo que decir que se permite un 20% maximo de minoracion respecto a los valores

de dichos estandares.

Por su parte, la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembr?, de Qrdenqcién del Territorio y U.rba%-
nismo de Navarra contiene una previsién que tiene cierto interés resenar. El .artl‘culo 53 de dicha
Ley establece un médulo de reserva de terrenos para equipamiento comunitario po.livalente en
suélo urbanizable sectorizado y/o urbano no consolidadcz 46 uso residencial, a excepcion del e‘dlu-
cativo y del de salud, cuya superficie ha de ser, como minimo, la mayor de las dos SIgL/uentes..b{')
m® por vivienda o por cada 100 m” Construido§ de uso }‘631denC1al..Segmdamente se preve la posibi-
lidad de, por via reglamentaria, reducir el indicado moédulo atendiendo, entre otras circunstancias,
al caracter turistico de las urbanizaciones.

D) Finalmente, la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urban?stica de Aragén, cons/tituye un su-
puesto distinto a los anteriores, en cuanto que no prevé un mcremepto de 1o§ estandares ni la
posibilidad de su minoracién sino algo distinto: la posibilidad de cambiar e’l destlno de una de las
reservas dotacionales en funcién de su localizacién en un sector de uso turistico. De este modo, el
médulo de reserva de 10 m* para centros docentes y culturales, impues.to a los plapes parc1ale§,
podra destinarse, total o parcialmente, a incrementar. las reservas de espacios verdes, libres, ‘depor.tl-
vos, de recreo y para aparcamientos en las urbanizaciones turisticas y en las de segunda residencia,

entre otras (art. 47.3).

4. Fijacion de parametros sobre infraestructuras y servicios relativos a la urbanizacion turistica

Otro aspecto crucial estriba en la necesidad de establecer criterios de cualificacion urbanistica
de los espacios donde se desenvuelve la mayor parte del tiempo de estancia del turista.

En este sentido, el articulo 11.2 de las Normas Generales de los POOT baleares estacli)lece ulrllas
dotaciones minimas de infraestructura que rigen, en cualquier caso, para los nuevos desarrollos
urbanisticos, que se concretan en las siguientes:

a) Pavimentacién de calzadas, aparcamiento, aceras, red peatonal y espacios libres.
b) Redes de distribucién de agua potable, riego e hidrantes contra. incendios. 3
¢) Red separada de alcantarillado, con vertido final de las aguas residuales a una estaciéon depura-

dora.

73. En la nueva redaccion dispensada a dicho articulo por la Ley 10/2002, de 23 de diciembre, de Medidas Administrati-

vas y Fiscales.

74. De manera similar, la antigua la Ley valenciana 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de la Actividad Urbanistica,

permitia, mediante resolucién motivada del Conseller competente en rfnatgrla dT urbanismo, clieel ?Jr;?éafé%ndizﬁlﬁz
estandares de cumplimiento preceptivo por el planqam|ento parcial re enf os a Iads reﬁ-?-w-gi de suelo con d -
dotacional pUblico, en los supuestos de sectores autonomos cuyo destino _gerg e Iet: it i Ké‘e  uristicos o 16/2382
cion estacional (art. 22.3). Dicha disposicion, sin embargo, ha desaparecido en el texto y ,

de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, que deroga a la anterior.
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d) Red subterranea de distribucién de energia eléctrica.
e) Red subterranea de alumbrado publico.

f) Jardineria en el sistema de espacios libres.

g) Red telefénica subterranea y/o de servicios por cable™.

Por su parte, el articulo 35 de la LTCanarias —que lleva por titulo «Estandares relativos a la
urbanzzacz‘o;n turistica» — remite a un desarrollo reglamentario ulterior la fijacién de los criterios de
por}dcracxon, asl como otras determinaciones relativas a los modulos dotacionales requisitos de
aptitud natural del suelo y estandares minimos de infraestructuras y servicios, referid;)s todos”ellos’
al suelo turistico. Haciendo uso de la mencionada habilitacién l(t:galm, el Decreto 10/’20()17, de 22,
de’ enero, j){)r gl que se regulan los estandares turisticos, ha venido a regular (art. 8) las dotaciones
minimas d‘e mfra_cstructura y servicios con las que deben contar todas las zonas, niicleos o urbaniza-
ciones turisticas’’ y, en general, todo el suelo calificado de uso turistico de nu’eva creacion, que es
semejante a la establecida por la normativa balear que se acaba de examinar™. | e

Lg concesion de las autorizaciones previas previstas en la Ley de Ordenacion del Turismo de
Canar;as, se condiciona a la garantia de disposicién de las infraestructuras y servicios resefiados
La exigencia de las dotaciones minimas de infraestructura y servicios cons/tituyen asi aparente;
mente, mas que un estandar —como las denomina el Decreto citado— un requisito ligado ’al procedi-
nll(?nt({ Fie ().t.()rgamiel.]t() de la autorizacion sectorial turistica previa, tratandose (lé una norma de
31;11;;323:0(51%&[& derivada del propio Decreto, lo que no es propio de los denominados estandares

. j.unto a 19 an'tcrio.r,. en el Titulo II del Decreto resefiado, se establece un extenso catalogo de
objetivos y criterios dirigidos al planeamiento urbanistico con el fin de asegurar la calidad del
diseno y la ejecucion de la urbanizacién turistica.

De entrada, se afirman una serie de criterios generales dirigidos a la conformacién y definiciéon
de la urbar.lzzamén turistica. A estos efectos el instrumento de planeamiento al que le Clorresponda
la o/rd/en.acmn de la misma: @) evitara la formacién de masas continuas de alojamientos; b) estable-
cera lm/nl.es al crecimiento por contigtidad; ¢) definira el modelo de implantacién dispérﬁeﬁdo las
tlpologl.as, c‘onformaci()n parcelaria, materiales utilizables y demas especificaciones necesarias; d)
determinara el nimero de plantas de la edificacién, siendo fijadas en su defecto directamente }’)or
el Decreto en un maximo de cinco para tipologia hotelera y\de cuatro para cualquier otra.

| Como regla genifral, salvo justificacién del Plan Insular, la dimensién minima del sector de
suelo urbgmzable sera de diez hectareas (excepto para el caso de unidades aisladas de explotacion
en modalidad hotelera), a fin de garantizar unos minimos de eficacia dotacional®.

75. EIIIistado dt_a dotaciones r’eflejado contiene una serie de exigencias actualizadas que suponen un plus con respecto
a las recogidas en el articulo 70.1 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico (RD 2159/1978, de 25 de junio)
que pueden concretarse en: a) Ig exigencia de vertido de las aguas residuales a una estacién depuradora; b) la
gi;gzzg:: gs r?aLcljet Ilas% ’re_des dg distribucion de energia eléctrica y de alumbrado publico sean subterraneas: c) la

elefonica subterranea y/o de servicios por cable, n i ,
prgenoe de f y p , No previstas expresamente en el Reglamento de

76. Aur;que la E_xposic_:ic’m de Motivos del De_creto citado a continuacion apela, razonablemente, también a la habilitacién

, reg amgntarla derivada de la LOTCanarias, en funcién de los contenidos urbanisticos del mismo.

7. Entendlendo por tales las callflqadas. _asf por el planeamiento y aquellas otras en que se permita un uso turistico
igual o superior al 30% de la edificabilidad total y/o de la superficie de las parcelas.

78. N:rt]urallmentel, los Planeg Insulares se vienen adaptando a los requisitos de infraestructuras exigidos con caracter
g <-i-ra| por e Deqreto_ citado. Dg esta forma, el Decreto 55/2003, de 30 de abril, por el que se aprueban definitiva-
r/T:"enne as determinaciones relativas a la ordenacion de la actividad turistica del Plan Insular de Ordenacion de
dgeoedventU(g, desarrolla,. muy detalladamente_ dichas exigencias en su articulo 80. Por otra parte, el Plan Insular
tendern tzr;aglggnge tTer|1er|fe, al adaptarse a dichas exigencias, introduce ademas una serie de especificaciones

retar las caracteristicas de las mismas, tale ini i i f
Soloctoros, Slot s como caudales minimos, dimensiones de tuberias y

79. Det manera similar, el articulo 11@ de las Normas Generales de los POOT baleares ordena la denegacion de las

aﬁrggzﬁingzsp?rat ,ladconsyrucclzlon de alojamientos turisticos en zonas que carezcan de un nivel adecuado de
» tratandose igualmente de una norma de aplicacion directa dis i0S i
0o ordoresion fomaand p puesta por los propios instrumentos

80. o . . .
ggnur& cggtexto generico, GonzALez FusTEGUERAS recomienda una dimension minima de 15 hectéareas, «salvo disposi-
o I% idamente justificada en,lo.s planes urbanisticos o cuando respondan a unidades aisladas de explotacién en

alidad hotelera»; El uso turistico en el planeamiento general..., cit., pg. 419.
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En relacién con la calificacién como uso turistico, en la franja litoral de un kilometro de
profundidad se considerara la influencia del mar como dotacién general de ocio, asociable al suelo
calificable para dicho uso. Para calificar suelo de este uso a partir de dicha distancia, ha de asegu-
rarse la disposicion de equipamiento de ocio suficiente para dotarlo de atractivo propio.

Junto a los anteriores criterios de caracter general, se establecen otros especificos en relacion
con el disefio de diversos elementos de la urbanizacion turistica, tales como: a) los espacios libres
(se facilitara el paseo y los juegos infantiles, se potenciara la flora autoctona...) y las zonas de
transicion entre la urbanizacion y los espacios adyacentes (pantallas vegetales o acusticas...); ) la
red viaria interior (calles de sentido Unico, se favorecera la moderacion de la velocidad, carril-
bici...), la red peatonal (dimensiones de las bandas, rebajes de bordillo, vegetacion en aceras...) y
los aparcamientos (distribucion proporcionada a los usos, maximo del 50% al aire libre...); ¢) las
estaciones de transformacion y de bombeo; d) los equipamientos (emplazamiento de los comercia-
les, de uso recreativo y de los servicios generales)®'.

En pro de la debida coordinacion, se implementa, finalmente, el informe preceptivo de la
Consejeria competente en materia de turismo, de manera concurrente con los informes que corres-
ponden a la Consejeria de Politica Territorial, en el procedimiento de elaboracion de los instru-
mentos de planeamiento que contemplen el uso turistico del suelo. La participacion de estas dos
Consejerias en la elaboracion del Decreto examinado es perceptible en la propuesta conjunta del
mismo, mientras que la Disposicion final primera otorga la habilitaciéon para su desarrollo y ejecu-
cién también conjuntamente a ambas.

A raiz de lo examinado, puede suscribirse la afirmacién de Suay acerca de que el contenido
del Decreto canario constituye una apuesta por el turismo de calidad, sobre la base de una norma
que, ademas —segun asevera dicho autor—, ha gozado de un amplio consenso social y politico™.
Efectivamente, se trata, en suma, de propiciar la calidad y el atractivo del espacio turistico inci-
diendo en el cuidado de los elementos que permiten hacer satisfactoria la experiencia turistica.

Posteriormente, las Directrices de Ordenaciéon del Turismo canarias han incluido una norma
de aplicacién directa, excesivamente ambiciosa quizas —incluyendo aspectos urbanisticos junto a
otros de variada naturaleza— que, no obstante, puede resultar significativa en el contexto de esta
exposiciéon. Asi, la directriz 15.3 ordena a los Ayuntamientos velar por las condiciones de calidad
del espacio turistico, atendiendo directamente, o mediante la formulacion de Planes Especialcs de
Ordenacién, ordenanzas municipales o proyectos de ejecucion, a los siguientes elementos: a) el
equipamiento de los espacios publicos; ) el mobiliario urbano; ¢) la senalizacion; d) los centros de
informacién turistica; ¢) los accesos rodados y los aparcamientos; f) la publicidad exterior; g) la
ocupacién del suelo publico por empresas privadas; £) la limpieza urbana; i) los suministros de
agua, energia y telecomunicaciones; j) la seguridad ciudadana; k) la calidad de las aguas en piscinas
y playas; {) los servicios sanitarios y de incendios; m) la vigilancia ambiental; n) la vigilancia y mante-
nimiento de las playas; o) la recuperacion de caminos y senderos.

V. CONSIDERACIONES FINALES

Para terminar, parece oportuno dejar enunciadas, brevemente, tres consideraciones sobre
cuestiones en las que, por el momento, se observan escasas realizaciones y que, sin embargo,
presentan, en nuestra opinion, una importancia o potencialidad relevantes.

En primer lugar, resulta obligado resaltar la necesidad de avanzar en la concrecion de las
técnicas y del procedimiento para la valoracion de la capacidad de carga .de las distintas zonas,
estableciendo juridicamente las reglas precisas para su efectividad. Prescindiendo de algunas timi-

81. Tomando lo anterior como modelo el Plan Insular de Tenerife dispone unas pormenorizadas directrices relativas al
disefio y ordenacion de los espacios libres publicos de las dreas urbanas turisticas y de las zonas de transicion; de
la red viaria interna de trafico rodado, peatonal y de bicicletas; de las dotaciones de aparcamientos; y de los equipa-

mientos (arts. 3.7.4.5 y ss.). Por su parte, el Plan Insular de Ordenacion de El Hierro establece los criterios de

localizacion, ordenacion y dimensionado de los sectores con destino turistico (art. 11.3.1.1) y también unas directrices

sobre la ordenacion y disefio de las cuatro nuevas areas turisticas de actuacién prioritaria, ordenando el carécter

abierto o no privativo de las urbanizaciones, la preferencia peatonal en el disefio de la red viaria, etc. (art. 111.5.1.3).
82. Suav Rincon, J., Turismo y urbanismo: la ordenacion turfstica..., cit., pg. 315.
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das e imprecisas determinaciones normativas™, la realidad muestra que se ha progresado poco en
este asunto.

En segundo lugar, parece oportuno abogar por la profundizacién en la practica de delimita-
cion, desde los instrumentos de ordenacion territorial, de espacios que se consideren de alto valor
COmMoO recurso turistico y su reserva para desarrollar sobre ellos una planificacion integrada que
prime los usos productivos turisticos sobre los mismos™.

Por ultimo, aun conscientes de lo espinoso del asunto, entendemos que no debe desecharse
de raiz la posibilidad de excepcionar de la reserva de viviendas de proteccion oficial respecto a la
edificabilidad residencial permitida en zonas de uso global turistico, en cuanto éstas alcanzaran
determinadas condiciones minimas prefijadas.

La reserva aludida, como toda determinaciéon de caracter general, puede no acomodarse a
toda circunstancia y lugar. Deberia valorarse la eventualidad de su supresion o, al menos, su aplica-
cion de forma flexible —v. gr. contemplando su compensacion en otros sectores—, en aquellas zonas
de uso turistico en las que el grado de implantacién de actividades genuinamente turisticas y
complementarias supere un determinado nivel considerado 6ptimo. Con mas razén, incluso, en
los supuestos en los que a la edificacion residencial permitida dentro de la zona se le impongan
los mismos estandares de calidad dispuestos para la edificacion turistica.

En definitiva, manteniendo el principio de funciéon social de los usos del suelo, se trataria de
«permutar> su materializacion de viviendas en régimen de protecciéon priblica en usos productivos
con proyeccion en la generacion de actividad econémica y empleo.

83. Entre las escasas realizaciones en esta materia, se puede aludir a las Directrices de Ordenacién del Turismo cana-
rias que, ademds de definir conceptualmente la «capacidad de carga», dirigen al planeamiento urbanistico una serie
de criterios de ordenacion de las zonas o sectores destinados a uso turistico, entre las que podemos resaltar: La
acreditacion, en el caso de ordenacion pormenorizada de un sector turistico, de la disponibilidad y capacidad sufi-
ciente de los sistemas generales referidos a abastecimiento de aguas, energia eléctrica, evacuacién y depuracion
de aguas, efiminacion de residuos, red viaria y transporte, extincion de incendios y proteccion civil (directriz 11.6).

84. Bajo las figuras que se quiera: Zonas de Preferente Uso Turistico, Zonas de Dinamizacién Turistica, Zonas de
Interés Turistico Autondémico o similares. Resulta significativa, en este sentido, la regla establecida en el articulo 62
del Decreto 57/2004, de 18 de junio, por el que se aprueban las Directrices y Plan de Ordenacién Territorial del
Litoral de la Regién de Murcia, que establece una reserva para usos turisticos de la franja de 500 metros paralela
ala costa, para los nuevos asentamientos, «situdndose fuera de dicha franja la edificacion destinada a uso residen-
cial» (ello en relacién con la denominada «Area Funcional Suroccidental» —Aguilas, Mazarrén, y parte de los términos
de Cartagena y Lorca-).
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