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1.1.- ANTECEDENTES

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de La Oliva, fueron aprobadas
definitivamente por la C.U.M.A.C. en sesiones de fechas 29.07.1999 y 09.03.2000
habiendo sido publicado el acuerdo de aprobacion en el Boletin Oficial de la Comunidad
Autonoma de Canarias con fecha 14 de Junio de 2.000, con publicacion de su

normativa integra en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 29 de Diciembre de
2.000,

En el apartado 2.1 del Titulo II de dichas Normas Subsidiarias, relativo a la
"Distribucion del Suelo Apto para Urbanizar” se encuentra recogido el SAU-6 como
Suelo Apto para urbanizar en Nucleos Turisticos y Residenciales, asi como el SAU-PA 2

(Cuadro I), como Suelo Apto para Urbanizar en Planes Parciales o Especiales
Aprobados (Cuadro III, en pagina siguiente)

Dichos sectores son los que resuitan afectados por la presente Modificacidén parcial por
lo que procede precisar los siguientes datos en relacién con los mismos:

En cuanto al SAU-6, nos encontramos ante un sector con un uso turistico, con una
superficie de 570.021 m?2, y una edificabilidad de 61.562,00 m2, que cuenta con Plan

Parcial definitivamente aprobado por la COTMAC, en sesion celebrada los dias 22 y 27
de Junio de 2.000.

Cuenta con Proyecto de Compensacion de propietario unico y Proyecto de Urbanizacion
aprobados por Decreto de la Alcaldia de fecha 13 de Enero de 2.001.

Cuenta con licencia de obras para la construccién de tres hoteles de cinco estrellas con

una capacidad alojativa total de 1.178 plazas, asi como para la ejecucion de 44
viviendas.

En lo concerniente al SAU-PA-2, en instrumento de planeamiento vigente en la
actualidad lo constituye la Modificacidon de la 42 y 59 Etapa del Plan Parcial Especial de
Ordenacion de las 570 Has. revisado por la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente
de Canarias con fecha 17 de Noviembre de 1.987. Las Normas Subsidiarias le atribuyen

Un uso exclusivamente turistico, sin embargo el Plan Parcial contempla tanto el uso
turistico como el residencial y comercial.

Cuenta con Proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente por acuerdo plenario

de fecha 20 de Septiembre de 1.999, debidamente inscrito, gdeﬁggﬂnggp[\égﬁm de
r
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ORIA JUSTIFICATIVA DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIBES'SE LA

El objeto de la modificacion es diverso y pretende la aplicacion los principios
basicos de las Directrices de Ordenacidén General y del Turismo de Canarias, tales como

el uso eficiente del Suelo Urbano, la contencidn del suelo turistico y la reduccion y
cualificacion de la oferta alojativa.

La modificacion pretendida se centra basicamente en dos sectores de suelo apto
para urbanizar de las NNSS vigentes, el SAU-6 y el SAU PA-2, y en menor medida,

aunque no por ello menos importante en dos manzanas de suelo urbano litoral en
Corralejo.

En cuanto al SAU-6 debemos resefiar que se trata de un sector con Plan Parcial
definitivamente aprobado por la COTMAC en Sesion de fecha 22 y 27 de junio de 2000,
con Proyecto de Urbanizacion aprobado por el Ayuntamiento de La Oliva el dia 13 de
enero de 2001, y cuenta con licencia de obras concedida por el Ayuntamiento con
fecha 10 de abril de 2003 para la construccidn de tres Hoteles de cinco estrellas con
una capacidad de 440, 348 y 389 plazas respectivamente, habiéndose concedido en la

L misma fecha licencia para la construccién de 44 viviendas. Los Hoteles resefiados
cuentan con autorizaciones previas de turismo otorgadas por el Cabildo Insular de
. Fuerteventura con fecha 7 de abril de 2003. En enero de 2003 se iniciarogn las obras de
“' urbanizacion a través del movimiento de tierras, siendo objeto de paralizacion por el
Cabildo de Fuerteventura al no contar el promotor con la preceptiva autorizacion de
Carreteras para la ejecuciéon material de la glorieta de acceso al Plan Parcial. Dicha

autorizacién fue solicitada por el promotor el 3 de junio de 2003, siendo resuelta por el
Cabildo de Fuerteventura el 18 de mayo de 2004.

Tanto la Corporacién municipal de La Oliva, como l|a Corporacion Insular han
tenido presentes desde su toma de posesidn en el afic 2003 que se trataba de un
sector colindante con el Parque Natural Dunas de Corralejo, habiendo sido incluso
objeto de una modificacidon puntual de las NNSS aprobada por la COTMAC en fecha 30
de Junio y 01 de Julio de 1.999, para reducir su superficie de 75 Has. previstas en las
NNSS a las 57 Has. a las que se refiere el Plan Parcial, pues la delimitacién inicial era
incorrecta al invadir el propio Parque Natural, por lo cual fue objeto incluso de Ia
propuesta como Zona Periférica de Proteccidon del Parque Natural Dunas de Corralejo
con ocasion de la tramitacién del Plan Rector de Uso y Gestion del mismo. Asimismo
fue propuesta la desclasificacion de ese sector, pasando a Suelo rustico con ocasidn de

la tramitacion del Plan Insular de Ordenacidén de Fuerteventura, no alcanzandose tal
-i objetivo ya que dicho PIOF fue tramitado de acuerdo con |a Ley de Planes Insulares de
(Q 1987 que no admitia la reclasificacion de sectores con Plan Parcial aprobado, tal y

como era este a la fecha de entrada en vigor del PIOF en agosto de 2001, Se trata
ademas-de un suelo con uso turistico y absoluta te aislado en contra de lo expuesto
en la Directriz de Turismo, y del articulo<52.2 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion- del ~Territorio de Canarias. Podriant citarse. dguigdmeriteenyy 48 Tﬂ@".ﬁés
Directrices de Ordenacién general y del Turismo que matian Aa> §CESc1ER, Sobre_este
sector, tales como la referida a la proteccién del I|tqfrﬁgf;oﬂa¥wm Etﬁ’e{lﬂg%mes
vinculadas al mismo y en su zona de influencia (Directrizsd@ebZYenin. conten ion. del
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consumo de nuevo suelo dando prioridad al uso mas eficiente del suelo ya ocupado
(Directriz OG 66), la exigencia de equipamiento turistico complementario para la
implantacion de la oferta turistica diversificAndola y cualificandola, de la que carece el
sector en cuestion (Directriz OT 14), etc. Por todo ello y con ocasion de la paralizacion
de las obras de urbanizacién y de la tramitacién del enlace del sector por el Cabildo
Insular, ambas corporaciones iniciaron con el promotor un proceso de concertacién
dirigido a la eliminacién total y absoluta de obras de urbanizacién y de edificacion en el
sector con caracter permanente e indefinido, y sin que ello supusiera desembolso
alguno para las corporaciones afectadas, ni econémico ni patrimonial. Fruto de ello fue
un primer convenio suscrito el 17 de septiembre de 2004 en el que el promotor se
obligaba a no ejecutar obra alguna en el ambito del Plan Parcial. Dicho convenio no
alcanzé su aprobacion definitiva en el Ayuntamiento de La Oliva, continudndose las
conversaciones entre las tres partes sobre la base de la transferencia del
aprovechamiento del sector a otras localizaciones, plantedndose inicialmente el
traslado al entorno de Parque Holandés, tras su inviabilidad se planteo |a alternativa de
la ampliacion del casco urbano de Corralejo, y finalmente tras el fracaso de las
conversaciones, muy avanzadas, se presenta esta modificacion basada en el convenio
suscrito por las tres partes el 12/05/2006 y que se acompafia como anexo.

La modificacion consiste basicamente en que la totalidad del Plan Parcial
-gMontana Roja y el resto de la finca registral primitiva n® 9874 propiedad de Montana
Roja pasan a clasificarse como Suelo Ruastico Especialmente Protegido ZA-SRP-
Zona A del Plan Insular de Ordenacién de Fuerteventura, con la posibilidad de
'§que el futuro Plan General de La Oliva lo clasifigue como Sistema General de Espacios
\% Libres o similar, prohibiéndose en ambos casos cualquier tipo de aprovechamiento

y Se transfiere la edificabilidad a un suelo urbano consolidado siguiendo el criterio
e |las Directrices 66 72 de Ordenacion General, utilizando el mecanismo de Ia

4> Directriz_de_Turismo (16.2) sin utilizar la posibilidad de am liacion de la edificabilidad
(S y :

% viviendas inferior incluso a la que resultaria de aplicar el criterio de 1a\DOT_19.2

I\
B!

que aquella Directriz prevé en caso de transformacion del uso turistice, en uso no
. . ¢ . . . . . " ‘{%.éﬂql% I‘&TIM . . .
- {alojativo turistico. Siguiendo el criterio de dicha DT@ reduce la capacidad alojativa-
turistica del municipio, al amparo d su letra{ D) implantado viviendas de superficiey
f’f:i’s"l € 1a¢ : y fijando un numero ma’xim{[
C,

superior a 100 m2 dtiles en los térmi

pues se suprimen las 44 viviendas adicionales autorizadas en el Plan Parcial Montafa
, Roja. Ademas la superficie de suelo a ocupar con aprovechamiento lucrativo es ahora

v de E64.878l mZ2 frente a Ios|89.768}d%] Plan Parcial. Ademads, y aunque no seria )V\},,f‘”

V" obligatorio” incrementar los €spacios Mbres en virtud de la e e et L haf,’;

onsiderado oportuno establecer el incremento de los espacios libres en el suelo urbandy ,
al que se transfiere el aprovechamiento a razén de 5 m2 por cada habitante de acuerdo 0“{
con el art. 46.5b del Texto Refundido de la LOTC es decir, 5.880 m2 correspondientes a
392 viviendas y 3 habitantes por vivienda. A 3L i

gy La segunda de las modificaciones se refiere al SeCtori&AL ORAnZjoflue1@ncprimer
lugar pasa a consignarse formalmente como Suelg MDA "glde@hinseenapeatado
completamente su urbanizacién y ser recepcionada pojg£LAy 3 @%gjimggpo se

presente expediante.
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acredita en la presente modificacion, con el documentm%b%oconsmtente
en el acta de recepcion de obras de fecha 13 de Febrerd de 2. .

Por otra parte, se pretende dar cumplimiento a las Directrices de Ordenacion del
Turismo y a tres Convenios Urbanisticos referidos al sector tal y como a continuacion
se expone:

El primero de los convenios, que figura como anexo al igual que todos los
demas, se suscribié entre Cabildo de Fuerteventura, Corralejo Parque Dunas S.A. vy el
Ayuntamiento, referido al Poligono 3 del SAU PA-2 y que consistia sencillamente en
evitar la construcciéon de un Hotel de 3 estrellas con capacidad para 1000 plazas, pues
ni alcanzaba los estandares minimos de categoria fijados por el Plan Insular de
Fuerteventura en el afio 2003 en 4 o 5 estrellas, ni los estandares cualificados de aquel
de solar por plaza, ni cualificaba la oferta alojativa en los términos de la Ley 6/2001 de
Medidas Urgentes ... ni obedecia al modelo territorial deseado.

El Plan Parcial que ordenaba el sector establecia en su memoria que al Poligono
3 le corresponderia la aplicacién de la normativa de las zonas semiintensivas, donde se
aplicaria preferentemente el uso de vivienda agrupada o colectiva, apartamental y/o
Hotelera turistica, estableciendo las ordenanzas, art.3.2.7, como uso caracteristico de
la zona el residencial en todos sus tipos, sin exclusién. Por lo tanto de acuerdo con la
DOT 12 deberia revisarse el planeamiento al admitirse indistintamente un uso turistico
o residencial dentro de una misma parcela, utilizando como criterio el de la DOT 16.1d
asignandole un uso exclusivamente residencial v compatible con el uso turistico al
establecerse viviendas con superficie minima Util conforme a la DOT 19.2b vy fijarse un
numero maximo de viviendas de 146, muy inferior a la ratio de las DOT de una
vivienda por cada 3 plazas alojativas suprimidas, lo que hubiese supuesto un maximo
de 333 viviendas.

Por lo tanto parece perfectamente justificada la modificacién de acuerdo con la
Ley de Directrices, pero ha de hacerse referencia a que las NNSS publicadas en el BOP
de 29/12/2000 preveian en su cuadro III para este sector un uso exclusivamente
turistico. Dichas NNSS en su titulo 1.1.2 distinguian el Suelo apto para la urbanizacion
con planeamiento parcial en vigor, como es el caso de este sector al reflejarse asi en el
cuadro III citado y en el apartado 2.1.3 del Titulo II. El apartado 1.6.6 del Titulo V
senala que en los casos en que existan sectores de suelo urbanizable con planeamiento
en vigor que prevean usos incompatibles con los sefialados en el epigrafe 1.2 del Titulo
II antes citado se precisara que el Plan Parcial se acomode en este punto es decir, que
se modifique. En este caso es claro que el uso previsto en el Plan Parcial no se ajusta a
las NNSS y deberia adaptarse a ellas. Sin embargo en el momento actual no seria
posible tal adaptacion, que supondria establecer el uso 100% turistico del sector, ya
que lo prohiben las Directrices de Ordenacién del Turismo al suponer un incremento
desmedido de la capacidad alojativa turistica, Incompatible con la Directriz 12, 16, 9,
etc., por lo tanto es_el cuadro III de las NNSS el que ha de ser revisado para excluir el
uso turistico total del SAU PA-2. Ademas, no podria llex@rseca caba:dzisevisidmde! Plan
Parcial para establecer como uso Gnico el turistico pd‘dﬁq&t}@a@iﬂﬁ fﬁO_F_rEnIg‘ﬂs @do por
el Decreto 55/2003 de 30 de abril establece en su a;@gﬂ@ﬁ e, 1;5 1716l 20% de

presente expediente.
.as Palmas de G.C. , D 5~
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jerarquico superior del PIOF sobre las NNSS. i

En el mismo sector se ha suscrito otro convenio a tres bandas con la entidad
mercantil Tecnotindaya, S.A.. Su justificacion y el interés publico del mismo son
todavia mas patentes. £l objetivo es obtener suelo, en el Poligono 8, para trasladar al
mismo el aprovechamiento de otros sectores que pretenden desclasificarse.
Tecnotindaya cede la mitad de su propiedad para aquel fin y desarrolla la misma
edificabilidad que tenia asignada para todo el poligono en la mitad que permanece de
su propiedad. El uso sera exclusivamente residencial en los términos del convenio,
debiendo recordar que conforme a la memoria 21.000 metros edificables correspondian
segun el Plan Parcial a la zona intensiva destinada al uso de vivienda agrupada o
colectiva, apartamental y/o hotelera turistica, y 23.705 metros edificables
correspondian-a la zona extensiva grado I cuyo uso era de vivienda unifamiliar aislada
0 agrupada y apartamental. Por lo tanto el uso residencial ya estaba previsto para este
Poligono, si bien parte de su edificabilidad podia haberse destinado también a uso
turistico. La Modificacion da cumplimiento a la DOT 12 estableciendo un tinico uso para
la parcela, que de acuerdo con la DOT 16.1d serd el residencial.

La otra mitad del Poligono 8 recibird una edificabilidad anadida, la trasladada del
SAU 6 que se desclasifica, destinandose a un uso residencial en coherencia con las DOT
antes indicadas. Teniendo en cuenta que se transfieren 55.626 m2 de techo edificable,
que podran dar lugar a un maximo de 392 viviendas, el numero maximo de habitantes
seria de 1.176 por lo que de conformidad con el articulo 46.5b del Texto Refundido de
la Ley de Ordenacién del Territorio se incrementaran los espacios libres en 5.880 m2

como antes ya se indicd, que se situaran dentro del primitivo sector tal y como se
sefalo.

El tercero de los convenios se refiere a los Poligonos 15 y 17 y a la parcela C1
ubicada dentro del Poligono P5. El objetivo basico municipal es obtener la cesidon
gratuita de la parcela C1, con una superficie de 26.470 m2 y un techo edificable
comercial de 15.882 m2, con la finalidad de utilizar dicha parcela para las operaciones
de liberacion de otros suelos. Asi se destinarian 5.880 m2 de superficie para
Incrementar la del Parque Urbano colindante y cumplir asi con las exigencias derivadas
del traslado de la edificabilidad de Montafia Roja al Poligono 8. Se pretende también
liberar determinadas manzanas, ubicadas en el Casco urbano de Corralejo, colindantes
en_algunos casos con el dominio_publico maritimo-terrestre, que invaden la zona de
servidumbre de proteccion y que ademds resultarian necesarias para l|la _posterior
definicion por el Plan General de la conexién con el puerto de Corralejo a través de la
via de circunvalacidén. Ademas se pretende liberar el frente maritimo de edificacion en

el entorno de un espacio_medioambientalmente muy sensible como_es el Charco de
Bristol.

Para facilitar la obtencion por el Ayuntamiento de dichos suelos se consignaria,
con destino a tal fin, una edificabilidad de 17.798 m2 de Lecho. GUESHPQN eliiadhcun

incremento del 20% de la edificabilidad actual de dich_@"%?ﬁﬁmﬁlg?a_?@_rm g atisadnde
compensar el desplazamiento de la primera linea de mareatedma z6%a r(g} ’rgj% del nacleo
d

de Corralejo, de una zona vinculada al principal eje viaFFé"ﬁé’f“Q%?fgf‘Qo a una zona de

presenie

Las Falmas de G.QQ@—*/’
FI Sacretaric de iz Comisién
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=eehimdanifapartadasde los ejes principales de comunicaciones. Ese techo
2681e supondria un total de 531 habitantes, al calcular un nimero maximo de 177
viviendas y por lo tanto precisaria de un incremento de 2.655 m?2 de espacios libres en
la misma parcela C1 como ampliacién del Parque Urbano. Siguiendo la pauta del
coeficiente de edificabilidad actual de las manzanas de Bristol de 1,8 m2 de

edificabilidad por m2 de suelo se destinaria en esa parcela C1 para uso residencial un
tota!l de 9.887 m2 de suelo.

Para obtener la cesion gratuita de la parcela C1 con destino a los fines de interés
publico sefialados, se transfiere la edificabilidad actual de ia parcela, de 15.882 m2 vy
un 20% adicional de la misma, es decir 3.176 m2 mas a las parcelas 15 y 17, que
pasaran a tener un techo edificable de 53.295 m2 y 27.109 m2 respectivamente. Tal y
como se indica en el convenio el 20% adicional de edificabilidad corresponderia a la
compensacion por la cesién gratuita al Ayuntamiento de la parcela C1, partiendo de
que, como minimo la repercusién del valor del suelo sobre el producto final supone un
20% del mismo. La edificabilidad transferida se destinaria a uso turistico ya que ambos
poligonos cuentan. con tres proyectos de hoteles de 5 estrellas con licencia vy
autorizacion previa constituyendo el nucleo turistico de futuro de Corralejo que
facilitara el crecimiento necesario de empleo en el sector, de actividad econdmica y de
fiscalidad en los afios inmediatos. Su emplazamiento y superficies, frente a las Dunas
de Corralejo, el Estrecho de La Bocaina, la Isla de Lobos, Lanzarote, garantizan, su
aptitud turistica, contando con conexidn directa a las Grandes Playas de Corralejo.

La posibilidad de que la edificabilidad complementaria de tales poligonos pueda
contar con licencia y autorizacion previa de turismo deriva de la DOT 19.1, sobre Ia
base de considerar como planta alojativa existente a |a “juridicamente existente” y no
solo a la fisicamente existente. Es decir, seria absurdo y contrario a los criterios de
interpretacion del articulo 3 del Cédigo Civil, que tuviese que construirse el Hotel de
1.000 plazas de 3 estrellas del Poligono 3 colindante, para luego demolerlo o
transformarlo en viviendas y poder trasliadar 536 plazas de aquellas a los Poligonos 15
y 17, elevandolas ademas de 3 a 5 estrellas. De acuerdo con |a DOT 19.1c¢ se podria
Incluso aplicar dicha formula al respecto de los tres hoteles con licencia en Montafa
Roja, con mas de 1.100 plazas, y que podrian haber dado lugar a 1,5 plazas en el

nuevo emplazamiento al cederse el suelo para espacio libre publico. Sin embargo solo
se utilizan 536 plazas.

No seria necesario el incremento de los espacios libres puesto que las 1.000
camas de 3 estrellas del Poligono 3 son sustituidas por un maximo de 146 viviendas es

decir 438 habitantes, y 536 plazas de 5 estrellas en Ios Poligonos 15 y 17 o sea, una
suma inferior a las 1.000 camas previstas en el Poligono 3.

Finalmente deberia resolverse la cuestién relativa al estandar de densidad de uso
turistico, pues la Directriz 19.1f establece que las plazas trasladadas no estarin
dispensadas del cumplimiento de ninguno de los estandares correspondientes, y el
Decreto 55/2003 de 30 de abril por el que se aprye e GRbiNitibvamemteriolas
determinaciones relativas a la ordenacién de |a actividadictarasticatedio CPIETHS S ‘%ﬁa_
Ordenacion de Fuerteventura, aprobd, entre otros, el antideden 7Z que cstabigeR Hara fa

. : : g6 1a A KC
zona turistica en la que se ubica el Plan Parcial en cuestgﬁﬂeﬁ@ ,Eﬁ%rg,ﬁggjad de parcela de

Las Palmas de G.Cb?-?._
£l Sgeratario de la Comision

Pagina 9 de 74
B ¢ <
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o Ayuntamiento de

La Oliva |
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m2Z por plaza alojativa. EI mecanismo para verificar BSMABHASATAR MOVTRAENEY 1o o
densidad de 77,94 m2 y 77,97 m2 en los Poligonos 15 y 17 respectivamente, seria el
previsto en el articulo 5.2a del Decreto 10/2001 de 22 de enero, por el que se regulan
los estandares turisticos, habida cuenta de que dicha reduccion se justifica no solo por
la elevada reduccion de plazas alojativas (se eliminan mas de 1000 entre el Poligono
P3 y el Plan Parcial Montafia Roja), la elevacidén de categoria de 536 plazas que pasan
de 3 a 5 estrellas, sino también porque se genera un espacio libre de grandes
dimensiones colindante con el Parque Natural Dunas de Corralejo y ocupando incluso
parte de este, ademas del incremento de los espacios libres, en mucha menor medida,
dentro del propio sector en cuestiéon. La ejecucion de los espacios libres que se general
quedaria asegurada por esta misma modificacién puntual de las Normas Subsidiarias vy
porque la propiedad de los terrenos pasa a ser municipal.

Como consecuencia de la presente Modificacidn Parcial, el Cuadro III de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de La Oliva quedara de la siguiente forma:

L s Comisitn de Ordenacion del Territorio
Y Medio Amkiente de anarias, en sesién
defecha M. ¢ [
4C0rdo la APROBACION DEFINITIVA del
presente expediente
Las Palmas de G.C_D I~

El Secratario de la Comisign
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