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I. PLANTEAMIENTO

Las propias palabras contenidas en el
titulo de este trabajo ya encierran una pri-
mera contradiccion: “edificacion” y “suelo
rdstico”. Es en este contexto en el que se
enmarca la normativa relativa a los campos
de golf. Por su propia naturaleza, estas ins-
talaciones deben situarse en suelo ristico
—es decir no urbanizable, o suelo rural-.
Nadie puede concebir a dia de hoy un cam-
po de golf, que por definicién necesita una
amplia extension de terreno, en suelo urba-
no. Los precios del suelo urbanizable y la
escasez de terreno lo harian practicamente
inviable. Sin embargo, se da la paradoja que
ademds de la extensién de terreno hacen
falta toda una serie de instalaciones: club
social, casa de palos, etc. (1) que tendrdn
que construirse en suelo que, en principio,
no es apto para ello. En consecuencia, con
caricter general, se puede apuntar que para
la construccién de un campo de golf serd
necesaria la autorizacién del érgano compe-
tente de la Comunidad Auténoma afectada

para obtener la declaracion de “utilidad pu-
blica” o “interés social” (2) y una vez que
se tenga aquella declaracién se podra solici-
tar licencia municipal para la construccién
del campo de golf.

Van a ser muchos los factores a tener
cuenta en los campos de golf: su emplaza-
miento geogrdfico (la aptitud del terreno,
las instalaciones a construir asi como el
impacto ambiental que van a producir en el
entorno en que se van a ubicar), la integra-
cion dentro de la ordenacion del territorio,
los aspectos ambientales (como ejemplo,
todas las normas sobre la materia en Espa-
fia se preocupan de los recursos hidricos
disponibles) (3) y la normativa juridico-ur-
banistica de aplicacién. Pero todo ello, ade-
mds, debe conjugarse con la importancia
de este sector desde un punto de vista tu-
ristico ya que atrae turismo de calidad. Se
tratard, por todo ello, de encontrar un pun-
to de equilibrio entre todos los elementos
que inciden en este dmbito y que se han ido
enumerando.

* " Profesora titular de Derecho Civil. Universidad de las Illes Balears.
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I REGIMEN JURIDICO DE LOS
CAMPOS DE GOLF EN ESPANA

En Espaifia son las Comunidades Auténo-
mas las que regulan esta materia (4). A dia
de hoy no todas han regulado sobre los cam-
pos de golf. S{ lo han hecho las Comunida-
des de las liles Balears (Ley 4/2008, de 14 de
mayo, de Medidas Urgentes para un Desarro-
llo Territorial Sostenible en las Illes Balears),

Comunidad Valenciana (Ley 9/2006, de 5 de .

diciembre, que regula los Campos de Golf
de la Comunidad Valenciana), Navarra (De-
creto Foral 128/1992, de 30 de marzo, gue
regula las Condiciones Territoriales y Urba-
nisticas para la implantacion de Campos de
Golf), Andalucia (Decreto 43/2008, de 12
de febrero, que regula las Condiciones de
Implantacién y Funcionamiento de Campos
de Golf en Andalucia) y Extremadura (De-
creto 44/2007, de 20 de marzo, de Ordena-
cién del Uso de Suelos no Urbanizables
para Actividades Turisticas y fomento de
Actuaciones para la Atencién de Personas
Mayores en Cindades Mixtas). En aquellas
Comunidades Auténomas donde no hay re-
gulacién especifica sobre esta materia se
regirdn por las normas generales urbanisticas
y turisticas. Esta distinta regulacién puede
generar conflictos en distintos dmbitos; el
primero entre las competencias del Estado y
tas de las Comunidades Auténomas, algunos
de ellos serin analizados mis adelante; en
segundo lugar, podria darse el hipotético
caso de un campo de golf situado en dos
Comunidades Auténomas diferentes y con
distinta regulacién.

De todas las normas que regulan los

campos de golf pueden extraerse tres pro-
blemas presentes en todas ellas: en primer
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lugar, los aspectos urbanisticos (licencias,
suelo rastico, declaracién de interés social,
etc.). En segundo lugar, la regulacidn de la
oferta complementasia en suelo ristico y por
dltimo la vinculacién o indivisibilidad del
campo de golf con su inscripcién en el Re-
gistro de la Propiedad como medida para
evitar ¢l fraude. Todo ello serd analizado en
los apartados que siguen.

III. LA NORMATIVA SOBRE
CAMPOS DE GOLF EN LAS
ILLES BALEARS Y ANALISIS
COMPARADO CON OTRAS
COMUNIDADES AUTONOMAS

IIL.1. En general, 1a regulacién de los
campos de golf en las Illes Balears

En las llles Balears se publicé una Ley
especifica sobre campos de golf el 17 de no-
viembre de 1988, que ha sido derogada por
la Ley 4/2008, de 14 de mayo, de Medidas
Urgentes para un Desarrollo Territorial Sos-
tenible en las Iles Balears. Entre una y otra
ha habido algunas modificaciones introduci-
das por la Ley 6/1990, de 6 de junio; por ta
Ley 4/2000, de 22 de marzo, de Moratoria
de: Construccidn y Ampliacién de Campos
de Golf en las Islas Pitiusas (en este caso,
suponia un vaivén de normas permisivas
por lo que se refiere 4 los campos de golf y
restrictivas como es este caso) o por la Ley
82003, de 25 de noviembre, de Medidas
urgentes en materia de Ordenacién Territo-
rial y Urbanismo en las [lles Balears.

De la Exposicién de Motivos de las leyes

que regulan los campos de golf en las llles
Balears pueden extracrse las motivaciones
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principales que se tiene en esta Comunidad
Auténoma respecto a los campos de golf.
Hay que partir de la importancia del turis-
mo en una comunidad como la balear, con
una economia basada pricticamente en el
sector turistico. Ademds, la oferta de los
campos de golf supone, por una parte, me-
jorar las ofertas para atraer turismo de cali-
dad y, por otra parte, incentivar el turismo
de invierno combatiendo asi lo que es una
caracteristica tipica del turismo en las Illes
Balears: la estacionalidad.

Como ya ha quedado apuntado con ca-
récter general los campos de golf no se
situardn en un entorno urbano por la gran
superficie de suelo que se necesita y por su
gran contacto con la naturaleza. Otro pro-
blema a tener en cuenta en las Illes Balears
es el del agua: los recursos hidricos son li-
mitados. Por ello la Ley ya prevé medidas
para evitar que las aguas destinadas a regar
campos de golf no se detraigan de otros
usos de necesidad mds perentorios. Ademas,
se da preferencia al uso de aguas recicladas
sobre las aguas naturales.

Para la construccién de un campo de golf
en suelo rustico en las Illes Balears, se-
gtin el articulo 8 de la Ley 4/2008, de 14 de
mayo tendrd que ajustarse a las determina-
ciones establecidas en los instrumentos de
ordenacion territorial y serd necesaria una
autorizacién mediante previa declaracién
de interés general. Para la concesion de esta
declaracién de interés general es preceptiva
la solicitud de informes de los organismos
competentes en: turismo, agricultura, depor-
tes, paisajes, recursos hidricos y proteccion
medioambiental. Esta autorizacién podré
ser denegada motivadamente basidndose en
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criterios de oportunidad de implantacién de
estos usos por razones de su incidencia te-
rritorial o paisajistica, la afectacion a los
recursos naturales, la oferta de campos de
golf ya implantada en cada isla o area ho-
mogénea, asi como por la aplicacion del
principio de desarrollo sostenible.

No podran construirse campos de golf en
terrenos donde su régimen legal de protec-
cién directa o lo previsto en los instrumentos
de ordenacion territorial, urbanisticos o me-
dioambientales no lo permitan.

Todo proyecto o anteproyecto de campos
de golf deberd incluir: las conexiones viarias
necesarias y de otros servicios en el exterior
de la actuacion, incidencia en el entorno pai-
sajistico e hidrico de la zona donde se pre-
tende implantar, ademds de la documenta-
cion justificativa de la suficiencia de agua
adecuada para regar el campo de golf que tie-
ne que proceder necesariamente de la reuti-
lizacién de aguas residuales depuradas.

Obtenida la declaracion de interés general
se puede presentar ante el Ayuntamiento el
estudio de evaluacién de impacto ambiental
que requiera la legislacion sectorial aplicable.

Cada Comunidad Auténoma establece el
procedimiento a seguir para la obtencion de
la declaracién de interés general y las licen-
cias correspondientes.

II1.2. La problematica derivada
de la oferta complementaria

La oferta complementaria, desde una
perspectiva econdmica, es basica para la ren-
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tabilidad de un campo de golf, pero a su vez
supone construir una serie de instalaciones
en suelo, en principio, no urbanizable. Se
plantea de nuevo la bisqueda de ese equili-
brio entre intereses encomntrados que confiu-
yen en la construccidn de un campo de golf.

Se va a llevar a cabo vun andlisis compa-
rado entre la normativa anterior y la actual
en las Illes Balears y, a su vez un andlisis
comparado con las demds Comunidades
Autdnomas que han regulado la materia.

La regulacion establecida por la Ley
4/2008 swpone un cambio en la regulacién
de la oferta complementaria de los campos
de golf en las Illes Balears. Ahora no se
pueden incluir en ningiin caso usos residen-
ciales ni usos de alojamiento turistico en
cualquiera de las modalidades previstas en la
legislacién en las instalaciones de los cam-
pos de goll. Solamente se permiten las es-
trictamente indispensables para el personal
encargado de su mantenimiento o vigilancia,
Se trata sdlo de edificaciones vinculadas al
deporte del golf (club social o caseta de pa-
los) ¥ que no podrdn exceder de 2.000 me-
tros cuadrados. Estas edificaciones tendrdn
que ajustarse a los pardmetros urbanisticos
de aplicacidn y a los determinados en los
instrumentos de ordenacién territorial y de
planeamiento urbanistico (5).

Comparando esta regutlacion con la ante-
rior, la Ley [2/1988, de 17 de noviembre, de
campos de golf de las Tlles Balears, son mu-
chos los cambios que ha supuesto. Antes si
se permitia Ja oferta complementaria, siem-
pre que se cumplieran los requisitos exigidos
por la normativa. En concreto, en campos de
golf de una extensién minima de 18 hayos, v
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en ninglin caso de superficie inferior a 60
hecldreas, era posible la construccién de un
hotel o apartotel de 4 estrellas como minimo
con una capacidad mdxima de 450 plazas
{que corresponden a 25 por hoyo) y que de-
bfa operar todo el afio. La alura mixima de
las edificaciones no podfa sobrepasar en nin-
gun caso las dos plantas ni los nueve metros.
Igual que ahora las construcciones vincula-
das al deporte del golf (club social, caseta de
palos) no podian exceder de 2.000 metros
cuadrados.

¢Qué ocurre con la oferta complementa-
ria en otras Comunidades Auténomas? Las
soluciones son diversas. En la Comunidad
Valenciana, el articulo 3 de la Ley 9/2000,
de 5 de diciembre ya incluye dentro del
propio concepto de campo de golf las insta-
laciones directaimente relactonadas con este
deporte: el club social, los campos de prdc-
ticas, almacenes, cuarto de palos y otros de
analogo destino. Por su parte, el articulo 4 se
refiere a usos complementarios, usos com-
patibles y usos incompatibles. Eatre fos pri-
meros: otras instataciones deportivas, que
no podrdn exceder de! 5% de superficie del
campo de golf; mstalaciones de octo, restau-
racion... y alojamientos turisticos, previstos
en Ja legislacién sectorial correspondiente
siempre que no exceda de un 2% de la su-
perficie destinada a campo de golf. Entre los
tltimos, es decir, los usos incompatibles es-
tin los usos residenciales, entre otros. Las
condiciones que deben cumplir las edifica-
ciones se encuentran en el artfculo 13 de la
ley valenciana.

En Andalucia, el Decreto 43/2008, de 12

de febrero, que regula Ias condiciones de
implantacién y funcionamiento de los cam-
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pos de golf incluye, igual que la Ley valen-
ciana, las edificaciones complementarias al
deporte del golf en el propio concepto de
campo de golf. Por otra parte, en su articulo
4 se refiere a los usos complementarios, en-
tre ellos establecimientos hoteleros con una

categoria minima de cuatro estrellas, usos

compatibles y usos no compatibles, entre
ellos los residenciales.

En Extremadura, el Decreto 44/2007, de
20 de marzo, de Ordenacion del uso extensi-
vo de suelos no urbanizables para activida-
des turisticas y fomento de actuaciones para
la atenci6n de personas mayores en ciudades
mixtas plantea la cuestion que se estudia en
este apartado de manera diferente. Del arti-
culo 1 que establece el objeto del Decreto ya
se pueden extraer las diferencias: “El objeto
de este Decreto es el establecimiento del ré-
gimen juridico por el que se regulard la im-
plantacion de usos extensivos en el suelo no
urbanizable vinculados a la realizacion de
Conjuntos Turisticos, en los que se podrdn

combinar las edificaciones e instalaciones

estrictamente turisticas, de ocio, deportivas
o similares, con alojamientos turisticos resi-
denciales y, en su caso, viviendas protegidas
de cardcter mixto para la atencion a las
personas mayores”. A diferencia de los ca-
sos anteriores aqui si que serdn posibles los
alojamientos turisticos residenciales. Segun
el articulo 17 del Decreto 44/2007 los desti-
natarios de los alojamientos turisticos ten-
dran la consideracién de usuarios turisticos
al hacer uso de los elementos que configuran
la oferta turistica estricta del conjunto.

En Navarra, se plantean dos opciones di-

ferentes para la implantacion de los campos
de golf. Segtn el articulo 3 del Decreto Fo-
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ral 128/1992, de 30 de marzo hay dos posi-
bilidades diferentes segtn si se prevén éreas
residenciales o no se prevén. En el primer
caso, la implantacién del campo de golf se
hard mediante un Plan Especial en el que
también podran incluirse instalaciones ho-
teleras y deportivas vinculadas al campo de
golf (piscinas, pistas de tenis y andlogas). En
el segundo caso, cuando se prevean dreas re-
sidenciales conjuntamente con el campo de
golf, se hard mediante un Plan Parcial, en
desarrollo del correspondiente Plan General
o Normas Subsidiarias de 4mbito munici-
pal o, en su caso, supramunicipal que tam-
bién podra incluir instalaciones hoteleras y
deportivas.

IV. LA “UNIDAD INDIVISIBLE”
Y EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD: UN PROBLEMA
JURIDICO- PRIVADO DERIVADO
DE LA NORMATIVA SOBRE
CAMPOS DE GOLF

La posibilidad que se concede con los
campos de golf de construir, al menos, ins-
talaciones complementarias en algunas Co-
munidades Auténomas o establecimientos
hoteleros o de uso residencial en otras con-
lleva aparejadas posibilidades de fraude. Las
normas sobre la materia, conscientes de ello,
han buscado medidas tendentes a evitarlo
en lo posible.

En algunas Comunidades Auténomas se
ha optado por establecer una vinculacion de
las instalaciones con la superficie total de la
parcela formando lo que han venido deno-
minando una “unidad indivisible” o “unidad
registral indivisible” en Andalucia (6). Todo
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ello supone una vinculacién juridica del
terreno destinado a campo de golf y las
instalaciones y como tal se inscribird en el
Registro de la Propiedad. En la normativa
de las Illes Balears se establece que deberd
aportarse la inscripcién en el Registro de la
Propiedad con la solicitud de licencia mu-
nicipal de apertura y funcionamiento cali-
ficando como nulas de pleno derecho las
licencias municipales que se concedan sin
que se haya acreditado fehacientemente este
deber de vinculacion (7).

Sin embargo con esta medida se plantea
un nueve problema juridico, derivado de la
relacitn entre [as competencias del estado y
las competencias de las Comunidades Autd-
nomas. Los articutos mencionados introdu-
cen normas de marcada naturaleza civil. Si
bien la ordenacién del territorio ¢s una com-
petencia asumida, por ejemplo, por la Co-
munidad Auténoma balear, la competencia
sobre el Registro de la Propiedad correspon-
de claramente al Estado. TORRES LANA en
referencia al articulo 11 de la Ley de 1998
de campos de golf {“los alojamientos turis-
ticos, el campo de golf v sus instalaciones y
la rotalidad de los terrenos adscritos a ln
autorizacion, conrstituirdn una unidad indi-
visible. La indivisibilidad se inscribivd en
el Registro de la Propiedad”) afirma que
queda patente la naturaleza civil del inciso
final def articulo. Una vez establecida fa na-
turaleza del precepto, la siguiente cuestidn
es establecer si supone una extralimitacién
de competencias de la Comunidad balear.
Siguiendo al autor citado, por lo que se re-
tiere a la cualidad de indivisible, se trata de
una técnica de ordenacidn del territorio y
“puede ser admisible su empleo en una nor-
ma en la que convergen dicha ordenacidn y
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la deportiva, ambas asumidas por la Comu-
nidad balear”. Lo que ya no es admisible es
el establecimiento de una norma inequivo-
camente registral. Concluye TORRES LANA
que esta norma desborda el marco compe-
tencial autonémico (8).

V. CONCLUSIONES

A modo de conclusién puede apuntarse
el recorte respecto a la oferta complementa-
ria de 1a nueva ley sobre campos de golf en
las Hles Balears en relaci6n con su predece-
sora. Si bien es un modo de encontrar un
equilibrio entre la construccién de campos
de golf y la construccidn en suelo ristico,
también es cierto que seguramente se pue-
de augurar vn interés menor en nuevos
proyectos de campos de golf con la nueva
normativa, ya que en un proyecto de estas
caracteristicas resulta especialmente im-
portante la oferta complementaria. De ello
saldran reforzados los campos de golf ya
existentes con sus ofertas complementarias,
de acuerdo con la normativa anterior, 1a Ley
de 17 de noviembre de 1988.

Una dificultad afiadida a la normativa so-
bre campos de golf es 1a del aspecto territortal:
diferente normativa, con diferentes soluciones
segtin Ja ubicacion del campo de golf.

Y, por dltimo, destacar el dificil equilibrio
de la ponderacién de intereses entre a soste-
nibilidad y el desarrollo, la planificacidn, etc.
Dificil equilibric que queda patente, como se
ha visto, en la normativa sobre campos de
golf en Ja que se plantea de entrada el dificil
y contradietorio binomio: edificacién y sue-
lo riistico que da titulo a este trabajo.
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NOTAS

(1) En la definicién de la Ley valenciana de
campos de golf se incluyen estas instalaciones. Asi
establece que “se considera incluido en el mismo las
instalaciones directamente relacionadas con esta
prdctica deportiva: club social, campos de prdcticas,
almacenes, cuarto de palos y otros de andlogo desti-
no” (articulo 2 de la Ley 9/2006, de 5 de diciembre,
de Campos de Golf de la Comunidad Valenciana).

(2) Afirma GONZALEZ-VARAS IBANEZ: “Dificil es
dilucidar si, junto al campo de golf, pueden cons-
truirse apartamentos o instalaciones hoteleras en
suelo no urbanizable, ya que este tipo de construc-
ciones no representan un interés piiblico (en este
contexto STS de 5 de junio de 1995, RJ 4937). El con-
cepto de «interés publico», como base del sistema
normativo para poder justificar el propio campo de
golf en suelo no urbanizable, origina problemas juri-
dicos para su determinacion en el caso concreto. De
la jurisprudencia parece desprenderse una tenden-
cia a reservarse los jueces el mdximo control judicial
posible, al mismo tiempo que una interpretacion
flexible de las instalaciones deportivas —o incluso
comerciales— en suelo no urbanizable como interés
piiblico (STS de 25 de febrero de 1985, RJ 2642;
STS de 12 de febrero de 1998, RJ 492, etc.)”. (Cfr.
GONZALEZ-VARAS IBANEZ, S.: Retos y expectativas
urbanisticas en el suele no urbanizable. El “urba-
nismo autonomico”. (Golf y urbanismo) en “Revista
Juridica de Castilla y Ledn”, n°® 8, febrero de 2006,
paginas 128 y 129).

(3) Siguiendo a Roca Roca y a modo de ejem-
plo se puede citar los documentos que elaboré la
Junta de Andalucia cuya finalidad era: desarrollar
la conciencia medioambiental en los interesados en
el deporte del golf; introducir los criterios medio-
ambientales en la construccién de campos de golf;
promover la mejora del comportamiento medioam-
biental de los campos existentes; establecer criterios
medioambientales para la planificacién, disefio, cons-
truccién, mantenimiento y gestién ambiental de los
campos de golf. También destaca la especial impor-
tancia de que los recursos hidricos sean suficientes.
Todo ello debe tenerse antes de iniciar un proyecto
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de campo de golf. (Vid. Roca Roca, E.: Campos de
golf y ordenacion del territorio: régimen juridico en
“Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambien-
te”, n° 165, noviembre 1998, pdginas 9 y 10 de vlex:
http://www.vlex.com/vid/111951).

(4) Segiin GONZALEZ-VARAS IBANEZ: “Estamos
ante una actividad que, de realizarse en suelo no
urbanizable, serd dirigida por las Comunidades
Auténomas, surgiendo asi un dmbito especialmente
propicio de influencia urbanistica a favor de estas
Administraciones. La técnica interventora serd, en
estos casos, la autorizacion por motivos de interés
piiblico o comunitario. Ademds, es interesante la
consecuencia tiltima de este sistema: podrdn llegar a
Justificarse zonas residenciales u hoteleras en suelo
no urbanizable o, desde luego, en suelo urbanizable,
por el hecho de vincularse a campos de golf”. (Cfr.

'GONZALEZ-VARAS IBANEZ, S.: Retos y expectativas ur-

banisticas en el suelo no urbanizable. El “urbanismo
autondmico”..., cit., pagina 126).

(5) Asi lo establece el apartado 5 del articulo 8
de la Ley 4/2008, de 14 de mayo, de Medidas Ur-
gentes para un Desarrollo Territorial Sostenible en las
Illes Balears.

(6) Vid. Articulo 5 del Decreto 43/2008, de 12 de
febrero, de Andalucfa. En Extremadura, el articulo
13.5 del decreto 44/2007 afirma que: “La totalidad
de los terrenos adscritos al proyecto constituird una
unidad indivisible y con tal cardcter deberd tener ins-
cripcion registral segiin la legislacion vigente en la
materia. Los terrenos pertenecientes a los aloja-
mientos turisticos residenciales en régimen de pro-
piedad incluidos en el Proyecto formardn una unidad
indivisible, hasta que se produzca la declaracion de
obra nueva por el promotor”.

(7) Vid. Articulo 8.7 de la Ley 4/2008, de 14 de
mayo de las Illes Balears.

(8) Cfr. TorRRES LANA, J. A.: Veinte afios des-
pués. (Una reflexion sobre el Derecho civil de las
Islas Baleares a raiz del Estatuto de Autonomia) en
“Homenaje al profesor Lluis Puig i Ferriol”, Volumen
II. Valencia 2006, pagina 2398.
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ANEXO: NORMATIVA

Navarra: Decreto Foral 128/1992, de 30

.de marzo, que regula las Condiciones Te-
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rritoriales y Urbanisticas para ta implan-
tacion de Campos de Golf,

Ley 9/2006, de 5 de diciembre, de Cam-
pos de Golf de la Comunidad Valencia-
na.

Extremadura: Decreto 44/2007, de 20 de
marzo, de Ordenacidn del Uso de Suelos
no Urbanizables para Actividades Turisti-

cas y fomento de Actuaciones para la
Atencién de Personas Mayores en Ciuda-
des Mixtas.

- Decreto 43/2008, de 12 de febrero, que

regula las Condiciones de Implantacion y
Funcionamiento de Campos de Golf en
Andalucia.

Ley 4/2008, de 14 de mayo, de Medidas

Urgentes para un Desarrollo Territorial
Sostenible en las Illes Balears.
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