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INTRODUCCIÓN

El Derecho Urbanístico de la actualidad es probablemente uno de los sectores 
del ordenamiento jurídico en el cual se observa con mayor claridad la incontinen-
cia legislativa, tanto por parte del Estado como —y sobre todo— de las Comuni-
dades Autónomas. En las últimas décadas se ha producido una auténtica convul-
sión —no digo revolución, porque las bases del sistema son esencialmente las 
mismas, con matices, que las que fijó la celebérrima LS’56—, especialmente a 
partir de la STC 61/ 1997, de 20 de marzo, que supuso el traslado a las Comuni-
dades Autónomas de la «parte del león» de la normativa urbanística. Ello hace 
que posiblemente este sector sea uno de los más inestables, volátiles y contradic-
torios que existen en la actualidad, con un deslizamiento hacia el vaivén perma-
nente, el Derecho transitorio establecido para afrontar los problemas que surgen 
por estos cambios constantes y los conflictos jurisdiccionales (tanto en el ámbito 
constitucional como de la jurisdicción ordinaria). Se puede decir que hay una ruta 
casi totalmente trazada, y que consiste en aprobación de Ley estatal, con un cla-
ro signo ideológico, impugnación de los partidos que se oponen ante el Tribunal 
Constitucional, Sentencia de éste pasados varios años durante los cuales tal vez 
ya se dicte otra Ley para sustituir la que aprobó el partido anterior, y sucesivas 
reformas autonómicas en cascada para adaptarse a esta situación. Y luego vuelta 
a empezar. Esto se hace, además, en tiempos relativamente cortos (desde el punto 
de vista histórico y, en todo caso, para que los operadores jurídicos y los agentes 
económicos y sociales puedan digerir adecuadamente modificaciones de una com-
plejidad técnica manifiesta) y con una pretensión globalizadora que parece des-
cubrir Mediterráneos cada dos por tres, sin aprovechar muchas veces la experien-
cia acumulada o los argumentos válidos de los de la otra banda (es decir, del otro 
partido).

Si embargo, a pesar de este problema, de este cambio constante, que pretende 
resolverlo todo a golpe de leyes —muchas de ellas sin consensuar y, por tanto, ya 
nacidas con un pecado original que al primer cambio de Gobierno intentarán ser 
reformadas— es lo cierto que se pueden detectar unas bases, instituciones o ele-
mentos conceptuales que por fortuna no cambian tanto, que son precisamente los 
que hacen reconocibles a ciertas instituciones, y hacen también posible su com-
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prensión y manejo. De lo contrario estaríamos como decía Borges que estaban los 
hombres en la tercera parte de Gulliver; «(…) incapaces de conversar con sus semejantes, 
porque el curso del tiempo ha modificado el lenguaje, y de leer, porque la memoria no les al-
canza de un renglón a otro» (Otras Inquisiciones, p. 252). Es decir, estaríamos ante una 
situación de inseguridad jurídica próxima al terror, pues no sabríamos en realidad 
nada con cierta consistencia, y, por consiguiente, sujetos a las veleidades capricho-
sas o arbitrarias de los incontinentes legisladores, que cambian los principios y ca-
tegorías sin apenas tiempo para poderlas comprender y aplicar. Y es claro que, si 
los cambios son necesarios, para adaptarse a las transformaciones permanentes de 
la sociedad, el cambio como tal no es bueno en sí mismo, que es lo que parece que 
entienden muchos políticos y legisladores hipnotizados por lo que se ha convertido 
en ídolo: el cambio por el cambio, es decir, el cambio como valor en sí mismo. Es 
ésta una actitud en la que en mayor o menor medida todos caemos, y que se ve 
retroalimentada por la vida relativamente breve de los hombres y mujeres (vita bre-
vis, ars longa1) y la sucesión de generaciones, que, en su creencia de ser dueñas del 
momento («La tierra pertenece siempre a la generación viviente», decía Thomas Jeffer-
son), caen en la tentación del adanismo poniendo nombres nuevos a realidades 
viejas, sin pararse a pensar que la Historia es maestra de la vida, y constituye una 
torpeza renunciar a la sabiduría recia y real (no la de los libros ni de la ilusión de 
las abstracciones ni, por supuesto, la derivada del «pensamiento de deseo», el wis-
hful thinking) que da la experiencia; en este caso, la que suministra la historia del 
Derecho y la jurisprudencia urbanística de décadas.

Lo que se quiere decir, pues, y ya sin más circunloquios metajurídicos, es que 
hay que tratar de establecer unas bases o elementos estructurales a partir de los 
cuales construir o reconstruir el Derecho Urbanístico y hacerlo inteligible, paso 
previo a su aplicación efectiva. Esta base debe partir de una dogmática bien defi-
nida que nos sirva para analizar con cierta eficacia esa ingente normativa que 
inunda permanentemente los Boletines Oficiales, y origina asimismo una pléyade 
de conflictos jurisdiccionales que inundan también las bases de datos de jurispru-
dencia. Por tanto, partiendo de esta premisa, se aborda en este Compendio, —es 
decir, de forma breve y sumaria temas ya desarrollados incluso por el autor en 
otros estudios—, las cuestiones centrales del Derecho Urbanístico y la Ordena-
ción del Territorio. Y ello se hace con arreglo a dos dimensiones. Una destinada 
a exponer la evolución histórica de la normativa estatal y autonómica derogada y 
vigente, y otra, mucho más concreta, que es la relativa a la normativa de la Co-
munidad Autónoma de Canarias. Estas dos dimensiones son indispensables para 
tener unos conocimientos esenciales y eficaces de las normas urbanísticas. Y se 
insertan las dos en la convicción de que hay una unidad entre ambas, derivada de 
una cultura urbanística ya bien asentada desde la LS’56.

1.  La cita completa es: Vita brevis, ars longa, occasio praeceps, experimentum periculosum, iudicium 
difficile, de los Aforismos de Hipócrates (La vida es breve, el arte largo, la ocasión fugaz, la experiencia 
confusa, el juicio difícil).
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No se lleva a cabo, por tanto, un examen meramente del Derecho autonómico 
canario sobre la ordenación del territorio y el urbanismo; perspectiva que es qui-
zá insuficiente y, además, alicorta desde el punto de vista académico, pues impli-
caría trasladar al alumnado una visión sesgada y meramente regional de las nor-
mas e instituciones, que, efectivamente, se definen en la esfera autonómica, pero 
quedarían como aisladas en un círculo, sustantivando de manera parcial Leccio-
nes que solo se comprenden plenamente desde una perspectiva más global que 
parte no solo del Derecho estatal, sino del Derecho de la Unión Europea, pues 
hoy es imposible conocer bien la evaluación ambiental, el derecho a una buena 
administración en el urbanismo o la tutela de los recursos naturales y el medio 
ambiente, por poner tres ejemplos, sin las normas del Derecho de la Unión. Y lo 
mismo cabría decir de otras que conectan con la ejecución del planeamiento como 
son las normas sobre contratación pública. En resumen, no es posible conocer 
bien las bases del Derecho Urbanístico circunscribiéndose exclusivamente a las 
normas de cada Comunidad Autónoma, de la misma manera que no es posible 
conocer bien la Historia sin adoptar una perspectiva amplia que comprenda mu-
cho más allá que las singularidades del «terruño»; defecto que por desgracia se 
detecta en los últimos años, sobre todo impulsado por concepciones rabiosamen-
te nacionalistas.

Pero tampoco puede olvidarse que el urbanismo y la ordenación del territorio 
no son unas islas autosuficientes que se retroalimenta con sus propios conceptos 
y principios, sino que hay una conexión muy relevante con otros sectores que con-
vergen con el Derecho Urbanístico y que lo condicionan y determinan de manera 
clara. Las normas sobre espacios naturales protegidos, dominio público hidráuli-
co, dominio público marítimo-terrestre, patrimonio histórico-artístico, etc., etc., 
son indispensables para articular adecuadamente el urbanismo y la ordenación 
del territorio cuando se aprueba o se ejecuta un plan, por ejemplo. Por ello —y 
como se verá más adelante— los informes preceptivos sobre estos sectores son in-
dispensables, y por eso también determinadas previsiones de planes afectan y 
condicionan al plan urbanístico.

En resumen, el Derecho Urbanístico es una parte fundamental del Derecho 
Administrativo, que entronca no solo con el derecho a la ciudad, el uso del suelo, 
la necesidad de evitar la especulación o la distribución de los beneficios y cargas 
o la exigencia de una disciplina urbanística eficaz, sino que se desenvuelve en un 
ámbito en el cual el principio de buena administración, reconocido en instrumen-
tos internacionales, como la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unión 
Europea (art. 41) o la Carta Iberoamericana de los Derechos y Deberes del ciuda-
dano en relación con la Administración Pública (puntos 25 y siguientes), cumple 
una especial función, particularmente relevante a la hora de elaborar y aprobar 
los planes y sobre todo en el momento de ejecutar debidamente dichos planes. 
Durante mucho tiempo —y con razón— se ha enfatizado la aprobación de instru-
mentos, la puesta en marcha de instituciones destinadas a hacer efectivo el orde-
namiento (Agencias, Consorcios, etc.) o también en el reconocimiento de aspectos 
como la autonomía de municipios y Comunidades Autónomas en orden a incre-
mentar sus competencias y asegurar la adecuada financiación. Pero con ser esto 
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importante no es suficiente; también es preciso el esfuerzo para tutelar en concre-
to los derechos de los ciudadanos —sean o no propietarios— lo que debe tradu-
cirse en un otorgamiento en tiempo razonable de los títulos (licencias, autoriza-
ciones), en una participación adecuada y eficaz de estos ciudadanos (información 
veraz y suficiente, resolución de recursos, etc.) y en el redimensionamiento de la 
misma intervención administrativa (comunicación previa, declaración responsa-
ble, actuaciones que no necesitan ningún requisito, etc.). En este Compendio se 
trata de analizar —con la rapidez y concisión propia del estilo de un libro de este 
tipo—, el régimen de todas estas cuestiones tanto en la esfera estatal como en la 
autonómica canaria.


