GARRIGUES

ABOGADOS Y ASESORES TRIBUTARIOS

INFORME EMITIDO A INSTANCIA DE LA ENTIDAD RESIDENCIAL ILLA DE
AROUSA, S.L. SOBRE DETERMINADAS CUESTIONES RELACIONADAS CON EL
DESARROLLO URBANISTICO DEL AREA DE REPARTO N° 20 DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE LA ISLA DE AROSA

Marzo, 2009




2.1
2.2

23

3.1

32
33

Indice

OBJETO

DESARROLLO URBANISTICO DEL AREA DE REPARTO N° 20
DEL PGOM DE LA ISLA DE AROSA

Antecedentes

Aprobacién del deslinde de los bienes de dominio piblico maritimo-tertestre en
el lugar de “O Cabodeiro” mediante Orden Ministerial de fecha 28 de enero de
2004

Sobre las actuaciones de desarrollo urbanistico del Area de Reparto n° 20 del
PGOM de la Isla de Arosa

SOBRE LA APLICACION DE LAS PREVISIONES
ESTABLECIDAS EN LA LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE
COSTAS

Delimitacion de la zona de servidumbre de proteccion en ef Area de Repatto n°
20

Sobre la clasificacién urbanistica del suelo situado en “O Cabodeiro™
Sobre la construccion de instalaciones deportivas en la zona de servidumbre de

proteccion

INCIDENCIA DE LA REGULACION ESTABLECIDA EN LA
LEY 6/2007, DE 11 DE MAYO, DE MEDIDAS URGENTES DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y DEL LITORAL DE
GALICIA

CONCLUSIONES

11

11
17

22

23

26

QGarrigues, 2




L

2.1

OBJETO

La entidad RESIDENCIAL ILLA DE ARQUSA, S.L. solicita la emision de un informe en
el que se analice, desde un punto de vista juridico-administrativo, la conformidad a derecho
de la tramitacién que se ha llevado a cabo para el desarrollo urbanistico del Area de
Reparto 1° 20 del Plan General de Ordenacién Municipal de la Tsla de Arosa (en adelante,

PGOM).

En particular, teniendo en cuenta la localizacion geografica de los terrenos que se incluyen
dentro del Area de Reparto en cuestion, se examinaré si las actuaciones realizadas respetan
la regulacion establecida en la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, asf como en la Ley
6/2007, de 11 de mayo, de medidas urgentes de ordenacion del territorio y del litoral de

Galicia.

DESARROLLO URBANISTICO DEL AREA DE REPARTO N° 20 DEL
PGOM DE LA ISLA DE AROSA

Antecedentes

El PGOM de la Tsla de Arosa, aprobado definitivamente en fecha 14 de febreto de 2002 y
publicado en el Boletfn Oficial de la Provincia de 7 de marzo del mismo aflo, delimita el
Area de Reparto n° 20 como un dmbito de suelo urbano no consolidado que se localiza

en la zona costera de Punta Furado, lugar de “O Cabodeiro”.

Con anterioridad a la aprobacion definitiva del PGOM, la denominada Direccién General
de Costas del Ministerio de Medio Ambiente emitid informe favorable en fecha 21 de
diciembre de 2001, de conformidad con las previsiones establecidas en los articulos 112y
117 de la vigente Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas'. El informe favorable emitido

por la citada Direccién General pone de manifiesto las consideraciones siguientes:

1

Atrticulo 112 de la Ley 22/1988:

“Corresponde también a la Administracién del Estado emitiy informe, con cardcter preceptivoy
vinculante, en los siguienfes supuestos:

@) Planes y normas de ordenacion tervitorial o wrbanistica y su modificacion o revision, en
cuanto al cumplimiento de las disposiciones de esta Ley y de las normas que se dicten para
su desarrollo y aplicacion.
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= En primer lugar, el Informe favorable recuerda que durante la tramitacion del PGOM
se habian formulado una serie de reparos por parte de la Direccion General que
impidieron el cardcter favorable de los primeros informes emitidos en fecha 18 de

febrero de 1999 y de 6 de junio de 2000.

ContinGa el Informe indicando que “tras ser afendidas por la Corporacion
Municipal la mayor parte de las observaciones puestas de manifiesto en el primero
de los informes citados, la controversia en la que se centraba el segundo informe
versaba sobre la aplicacion de la servidumbre de proteccién a determinados
dinbitos tervitoriales no clasificados como urbanos por las Normas Subsidiarias de
1988 vigentes en el momento de la promulgacion de la Ley de Costas, cuya anchira
se establecia en 100 metros por este Centro Directivo, en desacuerdo con el

Ayuntamiento que proponia su reduccion a 20 metros™.

w  Para solucionar esta controversia, sefiala el Informe que se presentd ante la Direccion
General de Costas por el Ayuntamiento el documento elaborado por el equipo
redactor del PGOM denominado “Plan General del Ayuntamiento de la llla de
Arousa. Informe sobre las modificaciones puntuales a infroducir en el documento
para aprobacion definitiva, en cuatro dreas de la zona de servidumbre de proteccion
del dominio marftimo de la llla de Arousa”, de fecha 23 de noviembre de 2001,

sobre el que se pronuncia la Direccién General de Costas indicando lo siguiente:

(.‘l) 1
Articulo 117 de 1a ley 22/1988:

“1 En la tramitacién de todo planeamiento territorial y wrbanistico que ordene el litoral, el
érgano competente, para su aprobacidn inicial, deberd enviar, con anterioridad a dicha
aprobacion, el contenido del prayecto correspondiente a la Administracion del Estado para que
ésta emita, en el plazo de un mes, informe comprensivo de las sugerencias y observaciones que
estime convenientes.

2. Concluida la tramitacién del plan o normas de que se trate e inmediatamente antes de la
aprobacién definitiva, la Administracién competente dard traslado a la del Estado del contenido
de aquél para que en el plazo de dos meses se pronuncie sobre el mismo. En caso de que el
informe no sea favorable en aspectos de su competencia, se abrird un periodo de consultas, a fin
de llegar a un acuerdo. Si, como resultado de este acuerdo, se modificar sustancialmente el
contenido del plan o normas, deberd someterse nuevamente a informacidn piblica y audiencia de
los Organismos que hubieran intervenido preceptivamente en la elaboracion.

f..)"
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“Constituyen el citado documento, ademds de una Memoria expositiva, cuatro
Planos de Ordenacién en los que se plasma una propuesta de Zonificacion,
Alineaciones y Rasantes que acepta y recoge la zona de servidumbre de proteccion
con anchura de 100 metros en todas las dreas que a la entrada en vigor de la Ley

de Costas no poseian la clasificacicn de suelo urbano, con excepcion de _an

espacio concreto_perteneciente _al_antiguo sector SAU-6, clasificado por las

NN.SS de 1988 como Suelo Apto para_urbanizar, que era y es acreedor de

determinados derechos urbanisticos en razén de esta clasificacidn, reconocidos

por la Disposicién Transitoria Octava del Reglamento General para desarrollo y
ejecucion de la Ley 22/1988, de Costas, en la que se delermina que “En los
terrenos que, a la entrada en vigor de la Ley de Costas, estén clasificados como
suelo urbanizable programado o apto para la wrbanizacion, se mantendrd el
aprovechamiento urbanistico que tengan atribuido”, a cuyos efectos establece qie
“la aplicacién de las disposiciones de la Ley de Costas podrd hacerse de forma
gradual, de tal modo que, atendidas las circunstancias del caso, la anchura de la
zona de profeccién, aunque inferior a cien metros, sea la mdxima posible, dentro

del respeto al aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento”.

En atencion al contenido de la citada Disposicion Transiforia, se propone

justificadamente la_necesidad _de_reducir la anchura de la_servidumbre o

proteccion_para_un_drea _delimitada _en el plano w’ 4, de forma que

manteniéndose dicha anchurg bdsicamente en el limite_de los 100 metros o

proxima a esta_dimension, ocasionalmente y de forma puntual alcanza en el

vértice mds desfavorable aproximadamente los 42 metros, y en otro vértice los 47

metros’”,

E! espacio al que se refiere ¢l Informe de Ia Direccion General de Costas es el que
se incluye actualmente dentro del Area de Reparto n° 20 del PGOM, en la zona de
Cabodeiro-Furado, clasificado como suelo apto para urbanizar incluido dentro
del Ambito pertencciente al Sector SAU-6 por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal aprobadas en fecha 4 de enero de 1988, aplicables hasta le

entrada en vigor del PGOM.
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2.2

" A partir de este andlisis, la Direccion General de Costas concluye en su informe que

“sncontrando. pues satisfuctoria v_aceptable dentro del marco legal la solucion

que figura en el documento referide (se refiere al Informe de fecha 23 de noviembre

de 2001 presentado por el Ayuntamiento antes citado), esta Direccion General de

Costas informa favorablemente el Plan General de Ordengcion de Iy llla de

Arousa en los términos antedichos”.

De conformidad con lo establecido en el Informe favorable de la Direccion General de
Costas, el PGOM aprobado definitivamente el 14 de febrero de 2002 delimita la anchura
de la servidumbre de proteccién en la zona correspondiente al Area de Reparto n° 20 de
forma gradual, alcanzando ocasionalmente una distancia inferior a 100 metros desde el
limite interior del dominio publico, y localiza el aprovechamiento lucrativo asignado
siempre fuera de la servidumbre de proteccién. De esta forma se garantiza, segln resulta
del “Informe sobre las modificaciones puntuales a infroducir en el documenta para
aprobacion definitiva, en cuatro dreas de la zona de servidumbre de proteccion del
dominio maritimo de la Hlla de Arousa” de 23 de noviembre de 2001, los derechos

edificatorios adquiridos por los propietarios del suelo situado en dicho dmbito.

En cuanto a los parametros urbanisticos aplicables al Area de Reparto n® 20, se recogen
en la Ficha que consta incorporada al PGOM, en la que se prevé como instramento de

desarrollo 1a aprobacién de un Plan Especial de Reforma Interior (PERI).

Aprobacién del deslinde de los bienes de dominio piiblico maritimo-terrestre en el
lugar de “O Cabodeiro” mediante Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004

Como ha quedado expuesto, el PGOM aprobado definitivamente el 14 de febrero de 2002
establecio la delimitacién gradual de la anchura de la servidumbre de proteccion en la
zona cotrespondiente al Area de Reparto n° 20, siguiendo las directrices indicadas por la
Administracion del Estado, a través de la Direccion General de Costas del Ministerio de

Medio Ambiente.

Partiendo de esta consideracién, es importante destacar, a los efectos de este informe, que
con posterioridad a la aprobacién definitiva del PGOM, y antes de la aprobacién de los
instrumentos de desarroilo urbanistico previstos en el mismo para el Area de Reparto n°

20, sc aprobé por e! érgano competente de la Administracién del Estado el deslinde de los
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bienes de dominio plblico maritimo-tetrestre en el lugar de “O Cabodeiro”, fijando la
anchura de la servidumbre de proteccién de forma gradual, en las mismas condiciones
que, con arreglo a las indicaciones de la Direccion General de Costas, se fijaron en el
PGOM. Hay que recordar que la Administracion General del Estado es la Administracion
competente pata aprobar el deslinde de los bienes de dominio pablico maritimo-terrestre?,
siendo una de las determinaciones propias del expediente de deslinde la fijacion del lfmite

interior de la servidumbre de proteccion’.

En efecto, mediante Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004, la Administracion
General del Estado confirma que la anchura de la servidumbre de protéccién en la zona
del Area de Reparto n® 20 es ocasionalmente, en determinados vértices, inferior a [00
metros medidos desde el limite interior del dominio publico, por o que se establece de

forma gradual en las mismas condiciones que estd delimitada en el PGOM.

El alcance la afectacidn de la servidumbre de proteccidn en la zona de “O Cabodeiro” se
puso de manifiesto, con anterioridad a la aprobacion del instrumento de desarrollo del
Area de Reparto n® 20 (PERD), por la Direccion General de Costas del Ministerio de

Medio Ambienie, a través del informe emitido por la Jefa de Servicio de Costas de

Articulo 110 de la ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas:
“Corresponde a la Administracion del Estado, en los términos en la presente Ley:

a} El deslinde de los bienes de dominio pitblico maritimo-terrestre, asi como su afectacion y
desafectacién, y la adquisicion y expropiacion de terrenos para su incorporacién a dicho dominio

()"

Articulo 19 del Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, por el que se aprueba €l Reglamento para
el desarrotlo y ejecucion de la Ley 22/1988, de Costas:

“]. El deslinde determinard siempre el limite interior del dominio piiblico maritimo-terresire, sin
perjuicio de que se puedan delimitar también las distintas clases de pertenencias que lo infegran.
Cuando el mencionado limite interior no coincida con el de la ribera del mar, si fijard en el plano,
en todo caso, el de esta iltima, ademds de aquél. No obstante, el amojonamiento sélo reflejard el
Iimite interior del dominio publico.

2. En el plano correspondiente se fijard el limite del dominio pitblico mediante una linea poligonal
que una los distintos puntos utilizados como referencia, rectificando, en su caso, lus cirvas
naturales del terreno.

3. En el mismo plano se seftalard siempre el Ilimite interior de la zona de servidumbre de
proteccidn”,
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Pontevedra en fecha 10 de agosto de 2004 (fecha de registro de salida 12 de agosto de
2004, n° 2065).

En dicho Informe, alf que se adjunta un plano de deslinde expedido igualmente el 10 de
agosto de 2004, se confirma que con arreglo al deslinde aprobado por Orden Ministerial
de fecha 28 de enero de 2004 -adaptado a la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas- la
servidumbre de proteccién en la zona de Cabodeiro-Furado es variable y se fija de forma
gradual, alcanzando en algunos puntos una distancia inferior a 100 metros coincidente

con la servidumbre de proteccién delimitada para el Area de Reparto n° 20 por el PGOM,

Por tanto, no cabe duda que la Direccién General de Costas del Ministerio de Medio

Ambiente -la Administracién General del Estado tiene competencia exclusiva para fijar el

deslinde del dominio plblico maritimo terrestre- ha concluido, de forma indubitada, que

la linea de servidumbre de proteccion grafiada en los Planos de Ordenacion del PGOM de
la Tlla de Arosa es la que se debe respetar por las construcciones que, en ejecucion del
planeamiento, se realicen en el Area de Reparto n® 20, sin que las actuaciones que se

lleven a cabo en ejecucion de dicho dmbito puedan apartarse de esta prevision.

Asi lo ha confirmado también la Conselleria de Politica Territorial, Obras Pablicas y
Transportes, a través de la resolucion adoptada en fecha 14 de noviembre de 2007
(registro de salida n°® 3243) por el Jefe de Servicio de Proteccién del Litoral de la
Provincia de Pontevedra, en el que expresamente se indica que no es necesaria
autorizacién de la Conselleria para la construccidn de edificios y viviendas fuera de la
linca de servidumbre de proteccidon delimitada en el deslinde aprobado por Orden

Ministerial de fecha 28 de enero de 2004,

En consecuencia, los instramentos de desarrolio urbanistico del Area de Reparto n® 20
que, como se expondré en ol apartado siguiente, han sido aprobados con posterioridad a la
Orden Ministerial de 28 de enero de 2004, se han ajustado a las directrices marcadas en el
deslinde aprobado con arreglo a fa Ley 22/1988, que es la Ley vigente en materia de

Costas.

Cabe considerar, por tanto, que en ninglin caso existitia infraccion de la Ley 22/1988, de

28 de Julio, de Costas, si las actuaciones se ajustan & lo aprobado por la Administracién
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2.3

competente, antes de la aprobacion de los instrumentos de desarrollo del Area de Reparto
n® 20, primero en el Informe previo al PGOM y después en la Orden Ministerial que
aprueba el deslinde, fijé la anchura de la linea de servidumbre de proteccion respetada en

dicho instrumentos.

Ademas de lo anterior, también consideramos oportuno indicar que la adquisicion de los
terrenos incluidos en el &mbito del Area de Reparto n° 20 se realizé por RESIDENCIAL
ILLA DE AROUSA, S.L. en fecha 9 de julio de 2004, es decir, después de la aprobacion
del deslinde por la Administracién competente para ello, lo que significa que cuando esta
sociedad adquiere los derechos urbanisticos que resultan de dichos terrenos ya se habfa
fijado por la Administracién competente en materia de Costas el destinde con arreglo a la

vigente Ley 22/1988, confirmando las previsiones del PGOM previamente aprobado.

Sobre las actuaciones de desarrollo urbanistico del Area de Reparto n® 20 del
PGOM de Ia Isia de Arosa

A la vista de las previsiones establecidas en el PGOM de la Isla de Arosa, y con estricto
cumplimiento de las determinaciones establecidas previamente por la Administracion
competente en materia de costas, se han realizado las siguientes actuaciones de desarrolio

urbanistico del Area de Reparto n° 20:

= En primer fugar, s tramit6 el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del Area de
Reparto n° 20, que fue aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de fecha 5 de noviembre de 2004, y definitivamente mediante acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de la Isla de Arosa de fecha 5 de mayo de 2005, Por tanto,
los acuerdos de aprobacién del PERI son, en todo caso, posteriores a la aprobacion

del deslinde que fija la anchura de la servidumbre de proteceion,

= Con fecha 24 de noviembre de 2005 se aprobd definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento el Estudio de Detalle del Area de Reparto n° 20 del PGOM, tramitado
con la finalidad de ajustar los volimenes edificables de acuerdo con las previsiones

del PERL

w  Con fecha 30 de diciembre de 2005 sc aprobo definitivamente por acuerdo de la

Junta de Gobierno Local el Proyecto de Equidistribucion, tramitado mediante el
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sistema de concierto. Posteriormente, en fecha 28 de abril de 2006, la Junta de

Gobierno Local aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacion.

s Con fecha 20 de marzo de 2006 la Junta de Gobierno Local otorgd Licencia de
Obras con arreglo al proyecto bdsico presentado. Posteriormente, se presenta el
proyecto de ejecucion y en fecha 5 de septiembre de 2006 se otorga licencia
municipal para una primera fase del proyecto basico, y en fecha 21 de septiembre de

2007 se otorga licencia de obras de la segunda fase del proyecto bésico.

De un examen de las actuaciones practicadas v de la documentacion facilitada, se puede
concluir que la tramitacién llevada a cabo para el desarrollo del Area de Reparto n° 20 del
PGOM de la Isla de Arosa se ha realizado cumpliendo el procedimiento establecido en la
normativa aplicable, previa aprobacién de los instrumentos de desarrollo urbanistico y
licencias legalmente exigibles. Por tanto, con independencia del analisis del contenido de
{os documentos que se han aprobado- cuestién que no se examina en el presente informe
por exceder de su objeto- el desarrollo urbanistico del Area de Reparto n° 20 se ha
realizado, desde un punto de vista formal, con arreglo a la normativa aplicable. Los actos
de aprobacion de los instrumentos de desarrollo y de otorgamiento de las licencias son
plenamente eficaces y ejecutivos, sin que desde un punto de vista formal, exista obstaculo
para que puedan llevarse a pleno efecto, dando cumplimiento a las previsiones contenidas

en los mismos.

Ademés, es importante {ener en cuenta que, segin la informacion facilitada, no tenemos
constancia de que el PGOM de la Isla de Arosa -en aquellas cuestiones relativas al Area
de Repatto n° 20- o los instrumentos de plancamiento y desarrollo o las licencias de obras
otorgadas hayan sido objeto de impugnaci6n ni en via administrativa, ni en la via judicial
contencioso-administrativa, lo que, en principio, determina que la materializacién del
aprovechamiento urbanistico reconocido por el PGOM para el Area de Reparto n® 20
deba realizarse, inexcusablemente, con arreglo a las directrices y parémetros resultantes

del mismo dado que es la norma de planeamiento en vigor.
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3.

31

SOBRE 1A APLICACION DE LAS PREVISIONES ESTABLECIDAS EN
LA LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE COSTAS

Delimitacién de la zona de servidumbre de profeccion en el Area de Reparto n° 20

Como se ha expuesto anteriormente, la linea de servidumbre de proteccién que fija el
PGOM de la Isla de Arosa en la zona del Area de Reparto n® 20 es la linea que resulta
aplicable segtn el deslinde vigente aprobado mediante Orden Ministerial de fecha 28 de
enero de 2004, que coincide plenamente con el criterio manifestado por la Direccidn
genetal de Costas en ¢l informe favorable emitido antes de la aprobacion definitiva del

PGOM.

Sin perjuicio de que esto sea asi, a continuacion se analiza si el criterio que ha seguido la
Direccién General de Costas para fijar de forma gradual la linea de servidumbre de
proteccion en la zona del Area de Reparto n° 20 respeta la regulacién establecida en la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y en la jurisprudencia que se ha dictado

interpretando la forma en que debe llevarse a cabo su aplicacion.

En primer fugar, como se indicé anteriormente, las Normas Subsidiarias de Plancamiento
Mumicipal aprobadas en fecha 4 de enero de 1988 -es decir, con anterioridad al 29 de julio
de 1988 que es la fecha de entrada en vigor de la Ley 22/1988, de Costas- aplicables hasta
le entrada en vigor del PGOM, clasificaban urbanisticamente la zona que se incluye
actualmente dentro del Area de Reparto n® 20 PGOM, en la zona de Cabodeiro-Furado,
como suelo apto para urbanizar incluido dentro del Ambito perteneciente al Sector

SAU-6.

Tanto la Ley 22/1988, de Costas, como su Reglamento aprobado por Real Decroto
1471/1989, establecicron un minucioso régimen transitorio dirigido a la adaptacion de las

situaciones preexistentes a la nueva regulacion.

El criterio normativo rector, siempre tratando de conjugar el respeto general a los
derechos legalmente adquiridos, es la plena aplicabilidad de las disposiciones de la Ley
22/1988, de Costas, a los tramos de costa que no estén urbanizados y en los que los
propietarios no tengan un derecho de aprovechamiento consolidado conforme a la

legislacion urbanistica; por el contrario, no reciben el mismo tratamiento normativo
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las zonas urbanas o urbanizables, en Ias que si se hayan consolidado derechos de

aprovechamiento,

Con estos criterios la norma quiso evitar, por una parte, la incidencia sobre derechos
adquiridos en términos que pudieran originar una carga indemuizatoria que gravitaria
fundamentalinente sobre la Administracién Urbanistica y, por otra parte, excluyd también
la necesidad de afrontar un proceso de revision del planeamiento que introduciria un

factor de inseguridad en las expectativas de edificacion.

Asi las cosas, la Disposicién Transitoria Octava del Reglamento reproduce en su apartado
primero el apartado segundo de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 22/1988, de

Costas, y establece:

“I. En los terrenos que, a la entrada en vigor de la Ley de Costas, estén
clasificados como suelo urbanizable programado o apte para la urbanizacion, se
mantendrd el aprovechamiento urbanistico que tengan aftribuido, aplicdndose las

siguientes reglas:

a) Si_no_cuentan con plan_parcial_aprobado_definitivamente, dicho plan deber

respetar Integramente v en los términos_de la disposicion transitoria anterior las

disposiciones de la Ley de Costas, siempre que no se dé lugar a indemnizacion de

acuerde con la legislacion urbanistica,

b) Si cuentan con plan parcial aprobado definitivamente, se ejecutardn las
determinaciones del plan respectivo, con syjecion a lo previsto en la disposicion
fransitoria novena, apartado 1, de este Reglamento, para el suelo wrbano. No
obstante, los planes parciales aprobados definitivamente con posterioridad al 1 de
enero de 1988 y antes de la entrada en vigor de la Ley de Costas, que resulten
contrarios a lo previsto en ella, deberdn ser revisados para adaptarlos a sus
disposiciones, siempre que no se dé lugar a indemmizacién de acuerdo con la
legislacion wrbanistica. La misma regla se aplicard a los planes parciales cuya
ejecucion no se hubiera levado a efecto en el plazo previsto por causas ho
imputables a la Administracion, cualquiera que sea la fecha de su aprobacion

definitiva (disposicidn transitoria tercera, 2, de la Ley de Costas).
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2. A efectos de lo establecido en el apartado anterior, sélo se tendrdn en
consideracion las disminuciones o reducciones del aprovechamiento urbanistico que,
resultando exigibles por la estricta aplicacion de la Ley de Costas, supondrian una
modificacién del planeamiento vigente indemnizable con arreglo a la legislacion
urbanistica. En consecuencia, no serdn obstdaculo para la aplicacion de la citada Ley
las indemnizaciones que, en su caso, sean exigibles por los gastos realizados en la
redaccion de planes o proyectos, expedicion de licencias u otros derivados del

cumplimiento de obligaciones impuestas por la normativa vigente,

3. A los mismos efectos, la aplicacién de las disposiciones de la Ley de Costas podri
hacerse de forma gradual, de tal modo que, atendidas las circunstancias del caso, la
anchura de la zona de proteccion, aunque inferior a cien metros, sea la mugxima
posible, dentro del respeto al aprovechamiento urbanistico atribuido por el

planeamiento.”

Como se indicéd anteriormente, con motivo de la tramitacion del PGOM, la Direccion

General de Costas del Ministerio de Medio Ambiente emitié Informe favorable de fecha

21 de diciembre de 2001 en el que se concluye:

Para las 4reas que a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, no posefan la clasificacion

de suelo urbano, la servidumbre de proteccion tendria la anchura de cien metros.

Para un espacio perteneciente al sector SAU-6 calificado como suelo apto para
urbanizar por las Normas Subsidiarias de 1988, la anchura de la servidumbre de
proteccién serfa la maxima posible pero dentro del respeto al aprovechamiento
urbanistico atribuido por el planeamiento, y supeditada, por tanto, a que tal afeccion

no diese hrgar a indemnizacién de acuerdo con la legislacion urbanistica.

El espacio comprendido en el 4mbito del SAU-6 no contaba con plan parcial aprobado lo

que determiné la aplicacion del apartado a) de la Disposicién Transitoria Octava antes

transcrito. Esto significa que resultarian de aplicacidn, en principio, las previsiones de la

Ley -es decir, servidumbre de proteccién de 100 metros- “siempre que 1o se dé lugar a

indemnizacion de acuerdo con la legisiacion urbanistica”.
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Para analizar la situacién urbanistica del suelo que se sitia en la zona de “O Cabodeiro” y
determinar si concurre el derecho indemnizatorio al que se refiere la legislacion, hay que

tener en cuenta lo siguiente:

1. Aunque las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas el 4 de enero
de 1988 clasificaron el suelo situado en dicho lugar como suelo urbanizable apto para
urbanizar, lo cierto es que el suelo situado en “O Cabodeiro” era en el afio 1988 y es
en la actualidad suelo urbano, con un mayor o menor grado de consolidacion, en el
que los propietarios son titulares del aprovechamiento urbanfstico otorgado por el
planeamiento sin necesidad de que se acometan previamente actuaciones urbanisticas

de transformacion.

Esta circunstancia no sélo resulta del PGOM vigente, que ha considerado el suelo de
“0 Cabodeiro”, en particular el Area de Reparto n® 20, como suelo urbano no
consolidado sin que hasta fa fecha se haya tramitado ningin procedimienfo de
transformacién urbanistica, sino también de la Sentencia de la Audiencia Nacional de
fecha 5 de julio de 2007 (JUR 2007\241546) dictada en el recurso interpuesto por el
Ayuntamiento de la Isla de Arosa contra determinados aspectos del contenido de la
Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004 que aprobd el deslinde y que, como
tendremos ocasién de exponer en el apartado siguiente, concluye que la zona de “O
Cabodeiro” reunia desde un punto de vista féctico, en el afio 1988, la condicion de

suelo urbano.

2. El documento denominado “Plan General del Ayuntamiento de la Hla de Arousa.
Inforine sobre las modificaciones puntuales a infroducir en el documento para
aprobacicn definitiva, en cuatro dreas de la zona de servidumbre de proteccién del
dominio marftimo de la Hia de Arowsa”, de fecha 23 de noviembre de 2001,
presentado por el Ayuntamiento ante la Direccion General de Costas, tras calcular el
aprovechamiento urbanfstico total reconocido a los propietarios por el planeamiento
vigente a la fecha de entrada en vigor de la Ley 22/1988, de Costas —Normas
Subsidiarias del afio 1988- establece que en el Area de Reparto n° 20 no se puede
localizar dicho aprovechamiento urbanistico fuera de la servidumbre de proteccion de

100 metros medidos desde el limite interior del dominio pablico.
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En consecuencia, la Direccién General de Costas considera que el espacio del Area de
Reparto n° 20 perteneciente al denominado SAU-6 “es acreedor de determinados
derechos urbanisticos en razon de esta clasificacién™, y en consecuencia, por aplicacion
de la Disposicién Transitoria Octava del Reglamento General para desarrollo y ejecucion
de la Ley 22/1988, de Costas, apartados 1 y 3, fija de forma gradual la linea de
servidumbre de proteccion reducida en algunos puntos a una superficie inferior a 100
metros. Por tanto, para evitar la indemnizacién que corresponderfa a los propietaios, la
anchura de la servidumbre de proteccion se redujo en la proporcidén necesaria cque
permitiera mantener ese aprovechamiento urbanistico atribuido al suelo en el momento de

entrada en vigor de la Ley 22/1988, de Costas.

La aplicacion realizada por la Direccién General de Costas parece que se soporta por el
fos pronunciamientos def Tribunal Supremo sobre la aplicacién de dichos preceptos, entre
otras, las Sentencias de 6 de julio de 2004 (RN\2004\7750), y de 26 de enero de 2004
(RI\2005\3284), reproduciendo a continuacion la de 26 de enero de 2004, citada por ofras

en virtud del principio de unidad de doctrina y seguridad juridica:

“dunqgue_la exdgesis _de los preceptos_contenidos en las dos Disposiciones

Transitorias, invocados en este tercer motivo de casacion, es complicada, de lo que

no cabe duda es de que, cuando las zonas de servidumbre_de proteccion y de

influencia afecten a suelos que, a la entrada en vigor de la vigente Ley de Costas,

estuviesen clasificados como suelo urbanizable programadoe o apto para yrbanizar,

las Administraciones wrbanisticas, autondmica v municipal, conservan sus propias

competencias para fiiar definitivamente la superficie gravada con dicha servidumbre

de proteccidn, para lo que ha de tenerse en cuenta si los terrenos cuentan o no_com

Plan Parcial definitivamente aprobado.

Como en el caso enjuiciado los terrenos, gravados con la servidumbre de profeccidn
del domino piiblico maritimo-terresire, no contaban con Plan Parcial definitivamente
aprobado, nos cefliremos a este primer supuesto, contemplado en los apartados 2 a)
de la Disposicion Transitoria tercera de la Ley de Costas y 1 a) de la Disposicion

transitoria octava de su Reglamento.,

CUARTO
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Al aprobar la Administracion General del Estado un deslinde fijando el limite del
dominio piiblico maritimo-terresive y, en su caso (arficulos 19.1 y 26.1
del Reglamento de Costas [ RCL 1989, 2639 y RCL 1990, 119] ), la linea de la
ribera del mar cuando ésta no sea coincidente con aquél, si el suelo, gravado con la
servidumbre de proteccion, estd clasificado como urbanizable programado o apfo
para urbanizar sin que cuente con Plan Parcial definitivamente aprobado, dicha
servidumbre recaerd, en principio, sobre una zona de cien metros medidos tierra
adentro desde el limite interior de la ribera del mar (articulo 23.1 de la Ley de
costas [ RCL 1988, 1642] y 43.1 de su Reglamento), debiéndose sefialar en el plano
el limite interior de la zona de servidumbre de proteccion (articulos 12.5 de la Ley de

Cosias, 19.3 y 21.2 de su Reglamenio).

Ahora bien, como la aplicacin de los citados preceptos reguladores de la superficie

afectada por la servidumbre de proteccion se supedita por la Disposicion Transiforia

tercera 2 a) de la Ley de Cositas v por la Disposicion Transitorig octava 1 a) del

Reglamento a que tal afectacion no de lugar a indemnizacion de acuwerdo con la

legislacién urbanistica, esa superficie de cien metros, medidos tierra adentro desde

el limite interior de la ribera del mar con las linitaciones derivadas legalmente de

la servidumbre de proteccidn, pende para su consolidacion de la aprobacidn

definitiva del Plan Parcial correspondiente por las Administraciones urbanisticas

competentes, ya_que si, al ser éste_aprobado definitivamente, resultase que son

indemnizables determinados aprovechamientos urbanisticos atribuides al suelo por

el Plan General de Ordenacién Urbana, la superficie gravada con lu servidumbre
de proteccién se_reducird para_evitar fales indemmizaciones, procurando que la

anchura de la zona de proteccion sea la_mdxima posible dentro_del respeto_al

aprovechamiento urbanistico _atribuide_por _dicho planteamiento, sin _que, en

ningtin caso, pueda ser, Idgicamente, inferior a los veinte metros establecidos por

las mismas Disposiciones transitorias para el suele urbano, en cuyo caso resultaria

aplicable lo dispuesto en el apariado 3_de la Disposicidn Transitoria tercera de la

Ley de Costas y la Disposicion Transitoria novena de su Reglamento, en relacidn

con la Disposicidn Transitoria cuarta 2 de aquéila.
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3.2

En cualquier caso, como establece el apartado 2 de la Disposicion Transitoria octava
del Reglamento de Costas, sélo se tendrdn en cuenta las disminuciones o reducciones
del aprovechamiento wrbanistico que, resultando exigibles por la estricta aplicacion
de la Ley de Costas, supongan una modificacion del planeamienfo vigente
indenmizable con arreglo a la legislacion urbanistica, por lo que no son obstdculo
para la estricta aplicacion de los preceptos de la Ley de Costas, entre ellos los
relativos a la superficie gravada con la servidumbre de proteccion, las
indemnizaciones que fuesen exigibles por los gastos realizados en la redaccion de
planes o proyectos, expedicién de licencias u ofros derivados del cumplimiento de

obligaciones impuestas por la rormativa vigente,”

Asf pues, en la medida en que en este caso el aprovechamiento urbanistico atribuido a los
propietarios del denominado suelo urbanizable apto para urbanizar SAU-6 —en realidad
suelo urbano- no se podia localizar fuera de la zona de proteccion de 100 metros prevista
con caracter general en la ley 22/1988, de Costas, se puede concluir que el criterio
utilizado por la Direccidén General de Costas para garantizar a los propietarios dicho
aprovechamiento y evitar su indemnizacion se ajusta a las previsiones establecidas en las
normas de derecho transitorio de la Ley y Reglamento de Costas asf como en el criterio

establecido por la jurisprudencia al pronunciarse sobre su aplicacion.

Sobre Ia clasificacion urbanistica del suelo situado en “0O Cabodeiro”

Ademads de fo expuesto en el epigrafe anterior, deben ponerse de manifiesto determinadas
consideraciones relacionadas con la clasificacién del suelo situado en la zona de O

Cabodeiro — Punta Furado, en el lugar donde se sitia el Area de Reparto n® 20.

Como se ha sefialado anteriormente, en el afic 1988 la Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal clasificaron el suelo situade en dicho lugar como suelo
urbanizable apto para urbanizar. Como consecuencia de esta clasificacion, el régimen
transitorio previsto en la normativa de costas que resulta aplicable es la Disposicién

Transitoria Octava del Reglamento y la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley.

No obstante, con independencia de la clasificacion otorgada por las Normas Subsidiarias

—suelo apto para urbanizar- no se puede pasar por alto cuél es la clasificacion real que, de
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facto, ostenta el suelo en dicho lugar y que determina los derechos urbanisticos que

pertenecen a sus propietarios.

Sobre esta cuestion se pronuncié la Sentencia de la Audiencia Nacional de fecha 5 de
julio de 2007 (JUR 2007\241546) que resolvi6 el recurso interpuesto por ¢l Ayuntamiento
de la Isla de Arosa contra determinados aspectos del contenido de la Orden Ministerial de

fecha 28 de enero de 2004 por la que se aprobd el deslinde.

En dicho procedimiento judicial el Ayuntamiento de la Isla de Arosa discufio, enfre otros
aspectos y seglin resulta de la sentencia, la distancia de cien metros de servidumbre de
proteccion fijada entre los vértices 39 y 47 del deslinde, situados en el lugar denominado
O Cabodeiro, en una zona limitrofe con el Area de Reparto n° 20, por entender que debia
fijarse la anchura de la servidumbre de proteccidn en veinte metros puesto que los
terrenos situados en esa zona deben clasificarse como suelo urbano, incluso a la entrada

en vigor de la ley de Costas en ¢l afio 1988.

Aunque la sentencia se limita a los vértices 39 a 47, si se observa la situacion del vértice
39 en el plano se aprecia que el mismo estd lindando con los terrenos del Area de Reparto
n® 20 -incluso se podifa llegar a considerar en el interior de la misma- lo que podria
habilitar para exigir, en ejecucion de la sentencia, que en esa zona del Area de Reparto se

fijase la linea de proteccion & una distancia de veinte metros,

Por tanto, parece que el analisis que se realiza en la sentencia de la zona de O Cabodeiro
como una zona de suelo urbano es aplicable a la superficie incluida en el Area de Reparto
1° 20, y en este sentido lo considerd el PGOM que clasifica este 4mbito como suelo
urbano no consolidado. De hecho, en Ia propia sentencia se indica que no se planted
ninguna cuestién con otras zonas de O Cabodeiro, por ejemplo, la referida a los vértices
32 a 38 que se sitlian integramente en la zona del Area de Reparto n°® 20, por entender que
en esta zona “se modifica la linea de servidumbre de proteccion ajustandose a las
disposiciones de la Ley de Costas de acuerdo con las Normas de Planeamiento vigentes
en el municipio v tras el informe favorable de fecha 21 de diciembre de 2001 de la
Subdireccién genera de Gestion del Dominio Publico Maritimo-Terrestre” (Direccion

General de Costas).

Garrigues, 18




Esta sentencia, que reproducimos en parte a continuacion, estimé el recurso y ordeno
rectificar el trazado de la linea de servidumbre de proteccion en dicha zona que, por ser
inequivocamente una zona clasificada como suelo urbano, debe establecerse a veinte

metros de la costa:

“El recurrente sostiene que esta determinacion resulta claramente irvegular, por
cuanto esta zona es una zona urbanizada de cardcter consolidado, situacion que ya
se daba a la entrada en vigor de la Ley de Costas. Invoca a estos efectos la
Disposicién Transitoria 9° del Reglamento General para el desarrollo y ejecucion de
la ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, aprobado por RD 1471/1989 , que, tras
sefialar que en los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de
la Ley de Costas la anchura de la servidumbre de proteccidn serd de veinte metros,

dice lo siguiente en su aparfado 3:

"3, A los efectos de la aplicacion del apartado 1 anterior, sélo se considerard como
suelo urbano el que fenga expresamente establecida esta clasificacion en los
instrumentos de ordenacion vigentes en la fecha de entrada en vigor de la Ley de
Costas, salvo que se trate de dreas wrbanas en las que la edificacion estuviera
consolidada o los terrenos dispusieran de los servicios exigidos en la legislacion
wrbanistica en la citada fecha y la Adminisiracién wrbanistica competente les hubiera

reconocido expresamente ese cardcler”
Esta norma transitoria distingue dos supuestos:

a).- Que los instrumentos urbanisticos califiquen el suelo como urbano. En este caso
la norma establece claramente un limite tempordl, v es que dicha clasificacion se
encuentre en los instrumentos de ordenacion vigentes en la fecha de entrada en vigor
de la Ley de Costas. Por ianto, a partir de la entrada en vigor de la Ley de Costas, la
servidumbre tendrd el alcance establecido en el art. 23 de la norma, con

independencia de la calificacion del suelo.

b).- En segundo Iugar, la norma se refiere a lo que podriamos Hamar situaciones
urbanas consolidadas. Fs decir, dreas wrbanas en que la edificacién estuviera

consolidada o los tervenos dispusieran de los servicios exigidos en la legislacion
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urbanistica "en la citada fecha"; lo que equivale a la fecha de entrada en vigor de la
Ley de Costas. Lo esencial es, por tanto, que dicha situacion de consolidacion este
materializada antes de la entrada en vigor de la Ley de Costas. La Ley reconoce de
este modo eficacia a lo que la Jurisprudencia ha venido a lamar "fuerza normativa
de lo fictico” (STS de 21 de septiembre de 1987 EDJ 1987/6502 y 8 de marzo de
1988 ).

Ahora bien, la Ley exige ademds un juicio juridico, no de la Administracion de
Costas, sino de la Administracion Urbanistica que aprecie la existencia de esa
situacion wrbana consolidada. Reconocimiento expreso que deberd concederse
conforme a la Ley, al estar sometida la Administracién a la Ley y el Derecho (art.
103 CE ). Por tanto, a efectos de la norma, debe considerarse reconocimiento
expreso, tanto la resolucion expresa de la Administracion wrbanistica reconociendo
la existencia del drea urbana, como la resolucion judicial reconociendo dicho
cardeter pese al criterio contrario de la Administracidn. Reconocimiento que por lo
demds serd declarativo, no constitutivo, es decir, que la Administracion deberd

limitarse a declarar, en su caso, lo que "ex lege”, ya es suelo urbano.

La norma, en estos casos, no exige que el acto o resolucién de la Administracion
urbanistica sea anterior a la vigencia de la Ley de Costas, lo que exige, Iogicamente,
es que la situacién urbana comsolidada sea anterior a la Ley, siendo esto lo
definitivo. De hecho, lo que exige la Ley es que "el suelo seq urbano a la entrada en
vigor de la presente ley"; y el suelo es urbano, no porque lo reconozca expresamente
la Administracion, sino po}'que ast lo establezca la Ley. De este miodo la norina
reglamentaria, para que no se aparte del tenor de tal "ley, debe interpretarse en el
sentido que el tiempo de la resolucion de la Administracion wrbanistica no sea
esencial, siéndolo, sin embargo, que la situacion wrbanistica consolidada sea

it

anterior a la entrada en vigor de la Ley..."

Pues bien partiendo de estas consideraciones debe observarse que el citado territorio
no estaba clasificado como suelo urbano por lo que necesariamente debe valorarse si

reunia en el afio 1988 las caracteristicas necesarias para ser calificado como tal,
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esto es si reunia los servicios urbanisticos bdsicos (servicios de acceso rodado,
abasteciniento de aguas, evacuacion de aguas residuales y swuministro de energia

eléctrica).

El Ayuntamiento de Isla de Arosa ha aportado al proceso abundante documentacion
que acredita que la referida zona de Cabodeiro contaba en el afio 1988 con acceso
rodado, suministro y evacuacion de aguas y suminisiro eléctrico. Asi, en periodo
probatorio se incorpord certificado del Secretario del Ayuntamiento que indica que
antes del afio 1988 la zona de Cabodeiro contaba con pavimentacion de las calles,
abastecimiento de agua, red de evacuacion de aguas residuales, suministro de
energla eléctrica y alumbrado pablico. Junio a este certificado se han aporfado
también recibos de la luz, de recogida de basuras, de alcantarillado, asi como

recibos de contribucion wrbana y licencias de obras anteriores al afio 1988, En

definitiva, la zona de Cabodeiro, desde el punto_de vista fdctico, reunta en el aiio

1988 las caracteristicas de_gona _urbana por lo que le es de aplicacidn la prevision

confenida_en_la_Disposicion_Transitoria 9° del Reglamento General para el

desarrollo v ejecucion de la ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, aprobado por RD

1471/1989, correspondiendo a esa zona _una_servidumbre de proteccion de 20

melros.

El recurso debe ser estimado en este aspecto concrefo’.

En consecuencia, aunque dicho fallo no alcanzéd exactamente los vértices del deslinde

referidos a la zona correspondiente al Area de Reparto n® 20 del PGOM, dicha zona

también se puede considerar como suelo urbano existente a la entrada en vigor de la Ley

de Costas, como situacion fictica independiente a la clasificacion que resulte de la

Normas Subsidiarias, lo que incluso hubiera permitido fijar la linea de servidumbre en la

distancia de veinte metros.

De hecho, la condicion de suelo urbano ha sido reconocida por el PGOM pese a que no se

habia llevado a cabo el procedimiento de transformacion urbanistica que, con arreglo a la

clasificacion de suelo apto para urbanizar atribuida por las Normas Subsidiarias, deberia

haberse realizado con cardcter previo a la obtencidn de dicha clasificacion.
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Este hecho demuestra que con independencia de la clasificacién atribuida al suelo a la
entrada en vigor de la Ley 22/1988, de Costas, la zona de O Cabodeiro, incluida el Area
de Reparto n°® 20, es suelo urbano y, por tanto, los propietarios del suelo tienen atribuidos
unos derechos urbanisticos indemnizables que, en todo caso, habilitan para graduar la

servidumbre de proteccion.

Sobre la construccion de instalaciones deportivas en Ia zona de servidumbre de
proteccion

Una vez realizado el analisis juridico del criterio que se ha adoptado para delimitar la
linea de servidumbre de proteccion en la zona en la que se localiza el Area de Reparto n°
20, a continuacién se examina la legalidad de las construcciones que, de acuerdo con los
instrumentos de desarrollo urbanistico aprobados, se proyectan en los espacios libres no
ocupados por la edificacién de las parcelas privadas, situadas dentro de la zona de

servidumbre de proteccion (piscina y pistas polideportivas, en ambos casos descubiertas).

En primer lugar, el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del Area de Reparto n® 20
incluye entre sus Ordenanzas reguladoras la Ordenanza 2 referida 2 “Zonas Verdes y
Espacios Libres Privados”. En los articulo 72 y 73 de dicha Ordenanza 2 se establece lo

siguiente:
“ORDENANZA 2. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PRIVADOS
Art. 72 AMBITO:

Comprenden las dos dreas destinadas a espacios libres privados definidas en el

plano de ordenacion.
Art. 73. CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES PRIVADOS:

1. En estos espacios libres podrdn instalarse instalaciones de cardcler deportivo

tales como: pistas_de fenis, piscinas, superficies ajardinadas o_solariums

pavimentados.
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2. En ningtm_case podrd _emplazarse edificacion, va que estas dreds se

encuentran afectadas por la servidumbre de proteccion de cosias, de este

modo, respetardn los _condicionantes de la ley de costas para esta

servidumbre”,

Por tanto, la Ordenanza 2 del PERI admite las instalaciones deportivas descubiertas,
incluidas las piscinas, como uso permitido dentro de los espacios libres privados, con la
necesidad de respetar las previsiones establecidas en la Ley 22/1988, de Costas, al tratarse

de instalaciones situadas dentro de la zona de proteccion.

Partiendo de esta prevision, hay que seffalar que el articulo 25.2 de la Ley 22/1988, de 28
de julio, de Costas, indica que con carécter ordinario se permitirdn en la zona de
servidumbre de proteccidn del dominio piblico maritimo-terrestre este mismo tipo de

instataciones:

“Articulo 25.2: Con cardcter ordinario, solo se permitirdn en esta zona, las obras,

instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no puedan tener ofra ubicacion
o0 presfen servicios necesarios o convenientes pava el uso del dominio pitblico

maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas descubiertas (...)"

Idéntica prevision se contiene en el articulo 2.2.a) del Decreto 158/2005, de 2 de junio,
por el que se regulan las competencias autondmicas en la zona de servidumbre del

dominio ptiblico maritimo, que establece:

“2, Con cardcter general, y sin perjuicio de lo dispuesto en ofra normativa

sectorial que resulte de aplicacion, en la zona de servidumbre de proteccion del

dominio publico maritimo-terrestre sdlo se podrdn awiorizar, de conformidad con

el planeamiento es vigor:

a) Las obras, instalaciones o actividades que, por su naturaleza, no pwedan tener
otra ubicacidn o presien servicios necesarios o convenientes para el uso del

dominio publico maritimo-tervestre, asi _como_las _instalaciones _deportivas

descubierfas ™.
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En cuanto a la competencia para otorgar la autorizacion de instalaciones permitidas en la
zona de servidumbre de proteccion; el articulo 2.1. Decreto 158/2005 antes citado,
regulando las competencias que en ejecucion de la Ley 22/1988, de Costas, se han
reconocido a las Comunidades Autdénomas por el Tribunal Constitucional, dispone que
“requerirdn auforizacién autondmica las obras, instalaciones y usos en la zona de
servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo-terresire promovidos por

personas fisicas y juridicas distintas de la Comunidad Awténoma gallega™.

A la vista de lo expuesto, no cabe duda de que la construccion de una piscina y de pistas
polideportivas descubiertas dentro de la servidumbre de proteccién del dominie pablico
maritimo-terrestre, en la zona reservada en el PERI a espacios libres de uso privado, es un
uso constructivo autotizable por el érgano competente de la Comunidad Auténoma, con
carécter previo a la preceptiva licencia municipal, puesto que retine inequivecamente la
condicion de “instalacion deportiva descubierta” a la que se refiere la normativa aplicable

antes expuesta.

Asf lo ha confirmado la Consellerfa de Politica Tetritorial, Obras Pablicas y Transportes,
a través de la Resolucion adoptada en fecha 14 de noviembre de 2007 (registro de salida
n° 3243) por el Jefe de Servicio de Proteccion del Litoral de la Provincia de Pontevedra,
en la que se concede a Residencial 1lla de Arousa, $.L. autorizacion para la construccion
de pistas deportivas y piscina en el lugar de Punta Furado, en la zona de O Cabodeiro

dentro del Area de Reparto n° 20,

Por ultimo, en cuanto a las edificaciones proyectadas, no es necesario obtener
autorizacion de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Pablicas y Transportes en la
medida en que las construcciones se sittian fuera de la linea de servidumbre de proteccidn
delimitada en el deslinde aprobado por Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004.
Asi lo ha confirmado también la Consellerfa de Politica Territorial, Obras Publicas y
Transportes, a través de la resolucién adoptada en fecha 14 de noviembre de 2007
(registro de salida n° 3243) por el Jefe de Servicio de Proteccion del Litoral de la

Provincia de Pontevedra.
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INCIDENCIA DE LA REGULACION ESTABLECIDA EN LA LEY 6/2007,
DE 11 DE MAYO, DE MEDIDAS URGENTES DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y DEL LITORAL DE GALICIA

La falta de adaptacién de los planeamientos urbanisticos de los municipios gallegos al
contenido de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion del
medio rural de Galicia, (LOUGA), ha determinado la adopcién de unas medidas urgentes
de ordenacién del territorio y del litoral de Galicia a través de la Ley 6/2007, de 11 de

mayo.

Esta norma determiné la suspension de la tramitacion y aprobacion de los planes especiales
de reforma interior, planes parciales, planes de sectorizacién ¢ instrumentos de
equidistribucién que tuviesen por objeto la transformacion urbanistica de terrenos situados
a una distancia inferior a 500 metros, medidos en proyeccion horizontal tierra adentro,

desde ¢l limite interior de la ribera del mar.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 4 de la Ley 6/2007, las medidas de suspension
seran de aplicacion en los municipios con plancamiento general no adaptado a la Ley
9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacién urbanistica y proteccion del medio rural de
Galicia (LOUGA), durante el plazo de dos afios a contar desde la entrada en vigor de la
Ley 6/2007 (entrd en vigor ¢l 17 de mayo de 2007), o hasta la aprobacion del Plan de
ordenacion del litoral o Plan General de ordenacion municipal adaptado integramente a la

LOUGA.

En concreto, el apartado 2 del articulo 4 de la Ley 6/2007 limita la suspension a los planes
especiales de reforma interior, planes parciales y planes de sectorizacion que, en el

momento de la entrada en vigor de la Ley 6/2007, no estén aprobados definitivamente,

Asimismo, Ia suspensién comprende todos los instrumentos de equidistribucion del

planeamiento urbanistico respecto a los que, en ¢l momento de la entrada en vigor de

la_Ley 6/2007, hubiera transcurrido el plazo establecido en el instrumento de

planeamiento que contengan la ordenacion defallada para su aprobacién definitiva o

va hubiesen transcurrido tres afios desde la aprobacion de dicho plan que se ejecuta.
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Pues bien, aunque la suspensién afecta al municipio de la Isla de Arosa al tener una
poblacién inferior a 50.000 habitantes y no estar su PGOM adaptado a la LOUGA, no tiene
incidencia en el Area de Reparto n° 20 del PGOM porque el Plan Especial de Reforma
Interior fue aprobado definitivamente antes del 17 de mayo de 2007 (fecha de entrada
en vigor de la Ley 6/2007 de medidas urgentes), y tampoco afectaria al Proyecto de
Equidistribucién aprobado el 30 de diciembre de 2005 al no concurrir el supuesto
previsto en el articulo 4 de la Ley 6/2007, por ser aprobado también antes de la

entrada en vigor de la Ley 6/2007,

Es mads, la fecha de otorgamiento de las primeras licencias de obra es, como se indico

anteriormente, posterior a la entrada en vigor de la Ley 6/2007.

Por tanto, la suspension establecida en la Ley 6/2007 no es aplicable al desarrollo

urbanistico del Area de Reparto n® 20 del PGOM de la Isla de Arosa.

CONCLUSIONES

«  El PGOM de la Isla de Arosa se aprobd definitivamente previo informe favorable de la
Direccién General de Costas del Ministerio de Medio Ambiente, y en lo que se refiere
a las determinaciones del Area de Reparto n° 20, de conformidad con las indicaciones

establecidas en dicho informe favorable.

»  La Administracion General del Estado, como Administracién competente para aprobar
el deslinde del dominio pablico maritimo terrestre y fijar la linea de servidumbre de
proteccion, aprobd el deslinde de la zona en la que se localiza el Area de Reparto n° 20
mediante Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004, antes de la aprobacion de
los instrumentos de desarrollo urbanistico previstos para el Area de Reparto n° 20 en
el PGOM, confirmando la anchura de la servidumbre de proteccion que se fija en el

PGOM.

»  La Direccidon General de Costas del Ministerio de Medio Ambiente ha concluido, de
forma indubitada, que Ia linea de servidumbre de proteccién grafiada en los Planos de
Ordenacién del PGOM de la Illa de Arosa es la que se ha fijado en el deslinde
aprobado mediante Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 2004 con arreglo a la

Ley 22/1988, que ¢s la Ley vigente en materia de Costas, siendo esta servidumbre la
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que se debe respetar por las construcciones que, en ejecucion del planeamiento, se
realicen en el Area de Reparto n° 20, sin que las actuaciones que se lleven a cabo en

ejecucion de dicho dmbito puedan apartarse de esta prevision.

La tramitacién llevada a cabo para el desarrollo del Area de Reparto n° 20 del PGOM
de la Isla de Arosa se ha realizado cumpliendo el procedimiento establecido en la
normativa aplicable, previa aprobacion de los instrumentos de desarrollo urbanistico
(PERI, Proyecto de Equidistribucién, Proyecto de Urbanizacién) y licencias

legalmente exigibles.

No consta la impugnacion del PGOM de la Isla de Arosa -en aquellas cuestiones
relativas al Area de Reparto n® 20- o de los instrumentos de planeamiento y desarrollo
o de las licencias de obras otorgadas, ni en via administrativa, ni en la via judicial
contencioso-administrativa, lo que, en principio, determina que la materializacidn del
aprovechamiento urbanistico reconocido por el PGOM para el Area de Reparto n® 20
deba realizarse, inexcusablemente, con arveglo a las directrices y pardmetros

resultantes del mismo dado que es la noria de planeamiento en vigor.

Los actos de aprobacién de los instrumentos de desarrollo y de otorgamiento de las
licencias son plenamente eficaces y ejecutivos, sin que desde un punto de vista formal,
exista obstaculo para que puedan Hevarse a pleno efecto dando cumplimiento a las

previsiones contenidas en los mismos.

El criterio utilizado por la Direccién General de Costas delimitando la anchura de la
servidumbre de proteccion en la zona correspondiente al Area de Reparto n° 20, de
forma gradual, alcanzando ocasionalmente una distancia inferior a 100 metros, para
garantizar a los propietarios el aprovechamiento urbanistico otorgade a los
propietarios por la legislacion aplicable y evitar su indemnizacién, se ajusta a las
previsiones establecidas en las normas de derecho transitorio de la Ley y Reglamento
de Costas asi como en el criterio establecido por la jurisprudencia al pronunciarse

sobre su aplicacion,

Garrigues, 27




= Con arreglo a la Sentencia de la Audiencia Nacional de fecha 5 de julio de 2007 (JUR
2007\241546) que resolvi6 el recurso interpuesto por ¢l Ayuntamiento de fa Isla de
Arosa contra determinados aspectos del contenido de la Orden Ministerial de fecha 28
de enero de 2004 por la que se aprobé el deslinde, 1a zona correspondiente al Area de
Reparto n® 20 del PGOM se podria considerar como suelo urbane existente a fa
entrada en vigor de la Ley de Costas, en virtud de la sitvacion factica independiente a
la clasificacion que resulte de la Normas Subsidiarias —suelo apto para urbanizar-, lo
que incluso hubiera permitido fijar la linea de servidumbre en la distancia de veinte

metros,

» La construccién de una piscina y de pistas polideportivas descubiertas dentro de la
servidumbre de proteccion del dominio plblico maritimo-terresire, en la zona
reservada en el PERI a espacios libres de uso privado, es un uso constructivo
autorizable por el érgano competente de la Comunidad Auténoma, con cardcter previo
a la preceptiva licencia municipal, puesto que retine inequivocamente la condicién de

“instalacion deportiva descubierta” a la que se refiere la normativa aplicable.

»  La suspensidn establecida en la Ley 6/2007 no es aplicable al desarrollo urbanistico
del Area de Reparto n° 20 del PGOM de la Isla de Arosa puesto que los instrumentos
de desarrollo urbanistico fueron aprobados con anterioridad a la entrada en vigor de la

Ley.

Tal es nuestro parecer sobre el objeto de informe planteado que, como siempre, sometemos a

cualquier otra opinion mejor fundada en Derecho.
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