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I. Disposiciones generales
Presidencia del Gobierno

2331 LEY 14/2019, de 25 de abril, de ordenacion territorial de la actividad turistica en
las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma.

Sea notorio a todos los ciudadanos y ciudadanas que el Parlamento de Canarias ha
aprobado y yo, en nombre del Rey y de acuerdo con lo que establece el articulo 47.1 del
Estatuto de Autonomia de Canarias, promulgo y ordeno la publicacion de la Ley 14/2019,
de 25 de abril, de ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de El Hierro, La
Gomera y La Palma.

INDICE
PREAMBULO
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES
Seccién 1*. Ambito de aplicacién y fines de la ordenacién territorial

Articulo 1. Objeto, &mbito y régimen juridico
Articulo 2. Fines de la ordenacion territorial de la actividad turistica

Seccidn 2°. Tipologias alojativas

Articulo 3. Régimen general
Articulo 4. Turismo rural

Articulo 5. Hotel y casa emblematica
Articulo 6. Viviendas vacacionales

Seccidn 3. Habilitacion sectorial turistica
Articulo 7. Sometimiento de comunicacion previa
Seccidn 4°. Especialidades de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica

Articulo 8. Régimen general

Articulo 9. Planeamiento insular

Articulo 10. De los instrumentos de planificacion singular turistica
Articulo 11. Ordenanzas insulares de ordenacién

Articulo 12. Planeamiento urbanistico

Articulo 13. Determinaciones prohibidas a los instrumentos de ordenacién

Capitulo II. Régimen del suelo ristico

Seccién 1°. Establecimientos turisticos de alojamiento

Articulo 14. Clasificacion de los establecimientos turisticos de alojamiento
Articulo 15. Establecimientos de pequefia dimensién, sometidos al régimen de turismo rural sobre
edificaciones ya existentes de quince o mas afios de antigiiedad

https://sede.gobcan.es/boc boc-a-2019-090-2331



Boletin Oficial de Canarias nim. 90 16727 Lunes 13 de mayo de 2019

Articulo 16. Establecimientos de pequefla y mediana dimensién no contemplados en los demds
grupos de clasificacion

Articulo 17. Establecimientos alojativos integrados en equipamientos estructurantes de transcendencia
supramunicipal

Articulo 18. Establecimientos alojativos en suelo ristico declarados de interés ptblico o social
conforme a la legislacion general del suelo

Seccién 2%, Condiciones de implantacion de la actividad turistica en suelo ristico

Articulo 19. Calificacién del uso turistico en suelo rustico

Articulo 20. Condiciones de implantacién de aplicacion general

Articulo 21. Condiciones de implantacidn para los establecimientos alojativos de pequefia dimension
sometidos al régimen de turismo rural sobre edificaciones ya existentes de 15 o mds afios de antigiiedad
Articulo 22. Condiciones de implantacion para los establecimientos alojativos de pequefia y mediana
dimensién no contemplados en los demds grupos de clasificacion

Articulo 23. Condiciones de implantacién para los establecimientos integrados en equipamientos
estructurantes o declarados de interés puiblico o social

Seccién 3*. Régimen de intervencion

Articulo 24. Titulos habilitantes
Articulo 25. Deberes legales

DISPOSICION ADICIONAL
Unica. Modificacién de la Ley 9/2014, de medidas tributarias, administrativas y sociales de Canarias
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Procedimientos en tramitacién
Segunda. Régimen transitorio de implantacién de establecimiento al amparo del articulo 22

DISPOSICION DEROGATORIA
Unica. Derogacién normativa
DISPOSICIONES FINALES

Primera. Desarrollo reglamentario
Segunda. Vigencia

PREAMBULO

Desde el afio 2002 la ordenacion territorial de la actividad turfstica presenta una regulacion
dual en el &mbito autondémico canario: la aplicable como legislacion general o comtn para
el conjunto del archipiélago y la especifica de las tres islas més occidentales -El Hierro, La
Gomera y La Palma-, conocidas como las “islas verdes”.
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Los principios que inspiraron tal singularidad para las islas verdes siguen plenamente
vigentes y actuales y ya fueron recogidos en la exposicion de motivos de la Ley 6/2002, de
12 de junio, que reivindicaba para tales islas, entre otros objetivos, el “permitir un modelo
turistico alternativo al de la urbanizacion turistica de litoral, que se sustente en la puesta
en valor del paisaje como recurso y dé respuesta a las demandas que con relacion a estos
modelos plantea el mercado” y “establecer los mecanismos suficientes para el traslado al
mundo rural de parte de las economias que se generan por la actividad turistica, en la cuantia
necesaria para el mantenimiento, conservacion y mejora del paisaje”.

La adecuacion a la legislacion bdsica estatal de tales cometidos ha sido reconocida por
el Tribunal Constitucional en su STC 42/2018, de 26 de abril, que destaca que la citada
legislacidn especial “en ningln caso autoriza la urbanizacién del suelo rustico, por cuanto
la urbanizacién supone un proceso de transformacion del suelo [...] que aqui no se produce.
El suelo rustico -sigue la sentencia- contintia con esa conceptuacion y en ese estado sirve de
soporte a la implantacion de actividades turisticas en los términos de la Ley 6/2002, uno de
cuyos criterios bdsicos de ordenacion territorial es justamente ese [...]”.

La consecucién de tales objetivos precisa de la eleccion de los instrumentos y de las
técnicas juridicas adecuadas, eleccion esta ciertamente compleja dada la necesidad de
mantener el necesario equilibrio entre el desarrollo econdmico que se persigue y la
sostenibilidad territorial y ambiental consustancial al suelo rustico y, en particular, el respeto
y compatibilidad con los valores propios de cada categoria del mismo.

Dicha complejidad ha tenido su traduccién en el devenir de la Ley 6/2002 hasta la
actualidad, donde, manteniéndose inalterados los fines esenciales perseguidos, han quedado
profundamente transformados los instrumentos y técnicas concebidos para su materializacion.

La Ley 6/2002, de 12 de junio, en su redaccién originaria, surgid, en efecto, con una
vocacion de excepcionalidad y transitoriedad, acompafiada de mecanismos de ordenacién
e intervencion dotados de una rigidez tal que frustré las potenciales iniciativas econdmicas
a las que iba dirigida la norma, ademds de una vocacion de planificacion publica excesiva
de la actividad econdmica privada, utilizando como medio de direccién de dicha actividad
econdmica al urbanismo y la ordenacién territorial.

Tales planteamientos originarios han de considerarse, sin embargo, superados en la
actualidad: de la excepcionalidad originaria del denominado modelo turistico de las islas
verdes se ha pasado a un microsistema normativo especial, que no excepcional, dentro del
sistema general vigente para el conjunto del archipiélago, conforme proclama el articulo 1.2
de la Ley 6/2002. La rigidez de los instrumentos de ordenacion e intervencién contemplados
en la redaccidon originaria ha quedado igualmente superada con las modificaciones
introducidas por la Ley 2/2016, de 27 de septiembre, y por la Ley 4/2017, de 13 de julio, que
afronta una nueva regulacion general en materia de ordenacidn territorial y urbanistica, mas
racional y razonable. Y, finalmente, la extralimitacion en la direccién y planificacién publica
de la actividad econdmica a través de técnicas urbanisticas y de ordenacion territorial,
ha quedado corregida por la redefinicién y redimensionamiento de los instrumentos de
ordenacién operados en la citada Ley 4/2017, de 13 de julio, y, especialmente, por las
exigencias y prohibiciones que la legislaciéon comunitaria y estatal anudan al principio de
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libre prestacion de servicios, contempladas en la Directiva 2006/123/CE y en su transposicion
al ordenamiento interno a través de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, y cuya aplicacion
en el 4dmbito especifico de la actividad turistica en Canarias ha sido recientemente enfatizada
por la Sentencia del Tribunal Constitucional 209/2015.

La plasmacién de tales cambios sobre el texto normativo originario se ha venido
operando bien a través de sucesivas modificaciones puntuales o parciales de la Ley 6/2002
(especialmente las aprobadas con la Ley 2/2016, de 27 de septiembre, y la Ley 4/2017,
de 13 de julio) o de regulaciones puntuales en textos legislativos separados, como la Ley
2/2016 (disposiciones adicionales primera, segunda y tercera), la Ley 14/2009, de 30 de
diciembre (disposicion adicional tercera) o la Ley 2/2013, de 29 de mayo (articulo 4.1,
parrafo segundo).

Tal confluencia de modificaciones y regulaciones paralelas justifica, de un lado, la
inclusién sistematizada, en un solo texto normativo, de las disposiciones legales vigentes
sobre el régimen especial de ordenacién territorial de la actividad turistica en las islas
verdes y, de otro lado, la adecuada sistematizacion interna de dicho texto, cometidos ambos
que se afrontan en la presente ley con el propdsito de dotar de la necesaria seguridad y
certeza juridicas a los operadores econémicos y a las administraciones competentes para su
aplicacion, clarificando el régimen normativo aplicable en el marco de la especialidad de las
islas verdes y concretando, con ello, el ambito de la prevalencia de dicha regulacion especial,,
contenida en la presente ley, tanto frente a las disposiciones de cardcter general o comtn para
el conjunto del archipiélago como respecto a los instrumentos de ordenacién aprobados hasta
la fecha, instrumentos estos inspirados, en gran medida, en los planteamientos originarios ya
superados y cuya infraordenacion a la ley conlleva su derogacion por esta.

I

La ley se estructura en dos capitulos, dedicados, respectivamente, a regular las
disposiciones generales o transversales a todo tipo de suelo y las disposiciones especificas
sobre el suelo ristico, al ser este el &mbito donde opera preferentemente la especialidad de
la ordenacion que se pretende afrontar.

A) Capitulo I (articulos 1 a 13):

Dentro del capitulo I, la seccién 1%, ademds de contemplar el &mbito de aplicacion de
la norma (articulo 1.1), tanto en el plano material (ordenacién territorial de la actividad
turistica) como territorial (islas de El Hierro, La Gomera y La Palma), enfatiza la especialidad,
ya plasmada en la redaccién actual de la Ley 6/2002, y reproduce los fines de ordenacién
vigentes desde la redaccién originaria de la Ley 6/2002 (articulo 2).

La seccion 2* contempla especialidades puntuales de tipologias turisticas aplicables,
que se circunscriben, como en la regulacién vigente, a las de turismo rural, hoteles y casas
emblemadticas y viviendas vacaciones (articulos 4-6). Respecto al turismo rural, se reproduce
la actual permision de la aplicacion de dicha tipologia a los establecimientos de pequefia
dimensién con independencia de la antigiiedad de la edificacion, admitiéndose incluso en
edificaciones de nueva planta (articulo 4). Se habilita, igualmente, al Gobierno a establecer

https://sede.gobcan.es/boc boc-a-2019-090-2331



{?%% Boletin Oficial de Canarias nim. 90 16730 Lunes 13 de mayo de 2019

regulaciones especificas sobre estas o cualquier otra tipologia distinta, en su proyeccion
sobre las islas verdes, cuando asi venga exigido por sus singulares circunstancias (articulo
3).

La seccidon 3" regula el titulo habilitante sectorial para el ejercicio de la actividad
turistica, manteniendo el régimen de comunicacidn previa, vigente para el suelo ristico,
generalizandolo a todo tipo de suelo, al carecer de fundamento el régimen autorizatorio por
suprimirse toda limitacién global o zonal sobre el nimero de plazas alojativas susceptibles
de implantacién.

La seccidon 4" regula las especialidades en materia de instrumentos de ordenacion,
reproduciéndose en la ley las mismas singularidades contenidas en la redaccién que ahora
se deroga. Destaca especialmente el protagonismo del planeamiento insular (articulo 9) en
cuanto a la zonificacién y a la determinacion de las condiciones de implantacién en suelo
rustico y los instrumentos de planificacion singular turistica (articulo 10), cuya regulacién
reproduce parcialmente la contenida en la Ley 2/2016, remitiéndose en lo demds al régimen
general de los proyectos de interés insular, del que son simple modulacion. Las ordenanzas
insulares (articulo 11) se abordan tanto en su funcién de complemento como de sustitucién
temporal de las determinaciones sobre condiciones de implantacion en suelo ristico de los
planes insulares, contemplandose la modalidad de las ordenanzas provisionales, introducida
con cardcter general en la Ley 4/2017. Finalmente, el planeamiento urbanistico (articulo
12) circunscribe su funcién al 4&mbito urbano, urbanizable y suelo ristico de asentamiento,
teniendo una funcién complementaria y no determinante respecto al resto del suelo rustico.

Comienza y concluye la seccién 4* con un precepto que reitera la especialidad de la
regulacion de los instrumentos de ordenacidn, con remision supletoria a la legislacion
general del suelo (articulo 8), y con la exclusion de dichos instrumentos de cualquier tipo de
restriccion que responda a motivos econémicos o ajenos a criterios urbanisticos, territoriales
o ambientales propios de los mismos (articulo 13).

B) Capitulo II (articulos 14 a 25):

En el plano concreto de la ordenacién de la actividad turistica en suelo rustico, que
constituye la especial singularidad del modelo territorial propio de las islas verdes, se afronta
una regulacion que reproduce basicamente la normativa actual, con algunas variaciones.

La seccién 1% afronta la regulacion de los establecimientos turisticos de alojamiento en
suelo ristico operando una clasificacion de los mismos en atencion a su régimen juridico de
ordenacidn territorial -salvando, por tanto, el régimen sectorial aplicable a cada modalidad,
tipologia y categoria, que serd el establecido por la legislacion turistica-.

El primer grupo de clasificacién estd constituido por los establecimientos de pequefia
dimensién,en latipologia de turismo rural y sobre edificaciones de antigiiedad igual o superior
a 15 afios (articulo 14 a) y 15), respecto a los cuales se permite su implantacion en cualquier
zona y categoria, siempre en compatibilidad con los valores concurrentes (articulo 15.3 que
se remite al articulo 20). Dicho régimen es el que se contempla actualmente para la misma
tipologia, introduciéndose en la ley, como novedad, la exigencia de un minimo de quince
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afios de antigiiedad para la edificacién y la no realizacion de actuaciones constructivas mas
alla de lo permitido para edificaciones en situacion de consolidacion o fuera de ordenacion.

El segundo grupo, de caricter general y residual (articulo 14 b) y 16), viene constituido
por los establecimientos de mediana dimensién (41-200 plazas) de cualquier modalidad,
tipologia y categoria alojativa, asi como los de pequefia dimensién en los que no concurra
alguno de los requisitos del grupo anterior. Dichos establecimientos estdan directamente
condicionados, en su implantacion zonal y condiciones de implantacidn, a lo dispuesto por el
planeamiento insular, el cual, a su vez, tiene acotadas las categorias para dicha zonificacién a
los suelos rdsticos comiin, agricola y de proteccidn paisajistica, admitiéndose igualmente en
los suelos de asentamiento, sujetos a la ordenacién urbanistica del planeamiento municipal.

El tercer y cuarto grupo han de considerarse como excepcionales, en cuanto requieren
de habilitacién singular, bien por incluirse en equipamientos estructurantes de interés
supramunicipal (articulo 14 c) y 17) contemplados en el planeamiento insular o en los
instrumentos de planificacion singular turistica, o bien por estar amparados en una declaracién
de interés publico o social (articulos 14 d) y 18), en los términos y limitaciones establecidos
en la Ley 4/2017, de 13 de julio, que aqui opera como norma directamente aplicable a esta
ultima modalidad.

La seccion 2° regula las condiciones de implantacion de la actividad turistica en suelo
rustico.

Comienza la seccion clasificando el uso turistico en suelo ristico como ordinario o como
no ordinario (articulo 19), en funcion de las circunstancias concurrentes; todo ello a los
efectos de aplicacién a una y otra modalidad del régimen de intervencion previsto en la Ley
4/2017. A tal fin, se aplica el concepto uso ordinario en suelo ristico al uso turistico en los
mismos supuestos que lo contempla la Ley 4/2017, afiadiendo ademads los establecimientos
comprendidos en los articulos 15 y 16, esto es, los establecimientos de pequefia o mediana
dimension que o bien se implanten en edificaciones ya existentes con una antigiiedad igual o
superior a 15 afios o lo hacen en zonas expresamente admitidas por el planeamiento insular
y con arreglo a las condiciones de implantacién establecidas en el mismo o en planeamiento
municipal, en caso se asentamientos. Los demds supuestos son considerados como uso no
ordinario, que abarcaria los previstos en los articulos 17 y 18.

Se afronta seguidamente (articulo 20) la regulacion legal directa de los requisitos o
condiciones de implantacion que deberd contemplar todo uso turistico en suelo ristico,
condiciones que son aplicables a todos y cada uno de los grupos de clasificacién mencionados
en el articulo 14. Especialmente, la implantacién ha de respetar y ser compatible con los
valores y requisitos inherentes a la respectiva categoria de suelo ristico en que se implante,
debiendo contribuir, en todo caso, a la conservacion o, en su caso, a la mejora o regeneracion
de los valores territoriales, agricolas, naturales o patrimoniales existentes en el ambito
de su localizacién. Independientemente, ha de cumplir los requisitos y determinaciones
contenidos en los instrumentos de ordenacion, los planes y las normas de los espacios
naturales protegidos, cuando pretendan aplicarse en dichos espacios, debiendo ajustarse
a las determinaciones de ordenacidon de directa o subsidiaria aplicacion, en defecto de
planeamiento, establecidas en la Ley del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias.
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Junto a dichas condiciones de implantaciéon general, se regulan en la ley los
condicionamientos complementarios aplicables a los diferentes grupos de clasificacién
de los establecimientos operada en el articulo 14 (articulos 21 a 23). Concretamente, para
los establecimientos de pequefia y mediana dimension del articulo 16 se obliga a que los
terrenos correspondientes a la unidad apta para la edificacion turistica deban ser puestos en
explotacion agricola. Tal medida se incardina directamente con los objetivos de regeneracién
de suelos degradados y de recuperacion de las explotaciones agrarias en las zonas de las
medianias de las islas verdes, que han sufrido en las tltimas décadas un proceso continuado
de abandono y posterior colonizacion vegetal, degradacién ambiental y paisajistica.

Por tanto, el conjunto de condiciones de implantacién y las medidas ambientales
incorporadas,de cardcter protector,corrector y/o compensatorio, garantizan la preservacion de
los valores ambientales, culturales, histéricos, cientificos o paisajisticos, independientemente
de los valores agrarios, de cardcter econdmico, presentes en los suelos en los que se pretenda
implantar el establecimiento turistico alojativo.

La seccién 3" regula el régimen de intervencion, donde se contemplan, por un lado,
los titulos urbanisticos habilitantes para las diferentes actuaciones constructivas o de uso
consustanciales a la actividad turistica en suelo ristico, con remisién al régimen general
previsto en la Ley 4/2017, afiadiéndose que en los supuestos en que la actuacién constructiva
o de uso estuviere condicionada a su afectacion a la actividad turistica, el cese de esta
conllevara la ineficacia del titulo, con ilimitacion temporal para el eventual ejercicio de la
potestad de restablecimiento, en su caso (articulo 24).

Finaliza la seccion y el articulado de la ley reproduciendo, con redaccién actualizada,
el régimen de afeccidn de fincas para la configuracion de unidad apta para la edificacion,
afladiendo la posibilidad de acogimiento de los convenios que a tal fin se suscriban al
régimen de acuerdos de custodia del territorio.

C) La disposicion transitoria contempla el régimen aplicable a los procedimientos en
tramitacion para la obtencidn de titulos habilitantes para el ejercicio de la actividad turistica
o titulos urbanisticos que legitimen las actuaciones edificatorias o de usos, previéndose la
aplicacion del régimen anterior salvo en lo que resulte mds beneficioso por la nueva ley.

D) Ladisposicion derogatoria concreta los preceptos legales expresamente derogados, que
coinciden con los textos normativos que pretenden refundirse en la presente ley, anadiendo
una cldusula derogatoria que adn siendo innecesaria, se considera conveniente, a fin de
enfatizar la prevalencia de la ley sobre los instrumentos de ordenacién y de planeamiento y
los efectos derogatorios directos que la ley opera sobre los mismos.

E) Las disposiciones finales abordan la habilitacién para el desarrollo reglamentario de
la ley, sin perjuicio de las remisiones puntuales que igualmente se realizan en determinados
preceptos del articulado, y el momento de la entrada en vigor de la ley.

Finalmente, tratindose de una ley de dmbito territorial-turistico, la misma incorpora una
modificacion de la disposicion transitoria tercera de la Ley 9/2014, de 6 de noviembre,
para hacer efectiva la posible prérroga de las concesiones portuarias y promover asi nuevas
inversiones que son necesarias para su buen funcionamiento.
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CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
Seccion 1*
Ambito de aplicacion y fines de la ordenacion territorial
Articulo 1.- Objeto, ambito y régimen juridico.

La presente ley tiene por objeto regular la ordenacion territorial de la actividad turistica
en las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma.

En todo lo no previsto en la presente ley y en sus disposiciones de desarrollo, serd de
aplicacion supletoria la legislacion del suelo y de los espacios naturales protegidos y la
legislacidn sectorial general de ordenacién de la actividad turistica de Canarias.

Articulo 2.- Fines de la ordenacion territorial de la actividad turistica.

Los fines de la ordenacién territorial turistica objeto de la presente ley son:

a) La consecucién de un modelo territorial basado en el uso racional y duradero de los
recursos naturales.

b) La incorporacion del suelo rdstico al desarrollo econémico y social, mediante su
utilizacion como soporte de la actividad turistica.

c¢) El respeto y mantenimiento de las sefias de identidad que caracterizan a las distintas
areas geograficas y los municipios de las islas.

d) La consolidacion de un sistema econémico con capacidad de desarrollo endégeno que
permita una distribucion mds equitativa de la riqueza y la preservacién de las caracteristicas
sociales y econdmicas insulares.

e) La adecuada estructuracion y vertebracion de la diversidad territorial insular.

f) La integracion de las actuaciones edificatorias en el paisaje, mediante la adopcién de
las tipologias mds adecuadas al entorno.

Secci6n 2*
Tipologias alojativas
Articulo 3.- Régimen general.
1. Las tipologfas y estdndares aplicables a los establecimientos alojativos que pretendan

implantarse en el &mbito de aplicacion de la presente ley serd el establecido por la normativa
sectorial turistica de general aplicacidn, salvo las especialidades que se establecen en la
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presente seccion o las que se establezcan reglamentariamente en desarrollo de la presente
ley.

2. En el desarrollo reglamentario de las tipologias de establecimientos contempladas por
la legislacion sectorial turistica, el Gobierno de Canarias podrd establecer modulaciones
especificas para las islas comprendidas en el &mbito de aplicacion de la presente ley, cuando
asf venga exigido por sus singulares circunstancias.

Articulo 4.- Turismo rural.

1. Podran acogerse a las tipologias de hotel y casa rural, encuadradas en el turismo
rural, los establecimientos alojativos en suelo ristico que cumplan con lo dispuesto en
la normativa sectorial para dichas tipologias. Si el establecimiento tuviera una capacidad
alojativa no superior 40 plazas, no le serdn exigibles los requisitos de integracién en el
patrimonio histérico de la edificacién ni de limitacién de la superficie construible de obra
nueva, pudiendo instalarse, incluso, en edificios de nueva construccion.

2. El régimen de admision de tales establecimientos en las distintas categorias de suelo
rustico serd el establecido en la seccidn 1% del capitulo II de la presente ley, atendiendo a las
caracteristicas de los mismos.

Articulo 5.- Hotel y casa emblematica.

Las tipologias de hotel y casa emblemadtica podrdan implantarse en suelo urbano, con
independencia de que se encuentre o no previsto el uso turistico en el planeamiento de
aplicacién, quedando sin efecto cualquier previsidn en contrario.

Articulo 6.- Viviendas vacacionales.

Podran implantarse establecimientos turisticos de la modalidad de vivienda vacacional,
conforme a los términos y condiciones previstos en la normativa sectorial que la regula, sin
que les sea de aplicacidn ninguna restriccién por la clasificacion o calificacion del suelo. La
implantacion en suelo ristico estard sujeta, en todo caso, a las condiciones de implantacion
del articulo 20 de la presente ley y siempre que quede a salvo el principio de unidad de
explotacion de establecimientos turisticos.

Seccion 3*
Habilitacion sectorial turistica
Articulo 7.- Sometimiento de comunicacion previa.
Sin perjuicio de los demds titulos habilitantes que resulten aplicables por la normativa
urbanistica o de actividades clasificadas, el inicio de la actividad turistica en el ambito de

aplicacion de la presente ley estard sujeto a comunicacion previa al cabildo insular respectivo,
en los términos que se establezcan reglamentariamente.
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Seccién 4*
Especialidades de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
Articulo 8.- Régimen general.

Seran de aplicacién a las islas comprendidas en el &mbito de la presente ley las previsiones
contenidas en la legislacion general del suelo sobre los instrumentos de ordenacién del
suelo, salvo las especialidades que se establecen en la presente seccién en cuanto a las
determinaciones de ordenacién de la actividad turistica.

Articulo 9.- Planeamiento insular.

1. Ademas de las determinaciones que la legislacion general del suelo establece para los
instrumentos de planeamiento insular, los planes insulares deberdn contener, con caricter
general, las siguientes en materia de ordenacion territorial de la actividad turfstica:

a) Identificacién y delimitacién de las zonas aptas para el uso turistico, justificadas en
relacion con el modelo territorial y de desarrollo econémico propugnado, diferenciando:

1) Las zonas aptas para el desarrollo turistico convencional en nicleos que el planeamiento
general clasifique como urbano o urbanizable.

2) Las zonas aptas para el desarrollo turistico en suelo rdstico y sus condiciones de
implantacion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 16 de la presente ley.

b) Los sistemas generales y equipamientos estructurantes de interés supramunicipal cuya
determinacion y localizacion corresponde a los instrumentos de planeamiento insular segiin
la legislacién general del suelo, podran comprender, ademds de los supuestos previstos en
la legislacién general, las infraestructuras y actividades econdmicas relevantes vinculadas
al ocio y a los equipamientos complementarios al turismo y los establecimientos turisticos
alojativos vinculados a estos, ya sean de cardcter publico o privado.

c) El plan insular podra ordenar los suelos urbanizables de uso turistico de trascendencia
insular o supralocal previo informe municipal. A estos efectos, no serd de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 137.1 B) c) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

2. En relacién con las zonas de suelo ristico previstas en el apartado 1 a). 2) anterior,
el plan insular de ordenacion regulard las condiciones de implantacion de las actuaciones
turisticas en suelo rustico, partiendo de las caracteristicas de cada zona o comarca de la isla
y el diferente impacto previsible de las actividades y actuaciones en cada una de ellas, y que
comprenderan:

a) Condiciones minimas de parcela a efectos de edificacion turistica para las distintas
categorias de suelo rudstico, debiendo estarse, en cuanto a la superficie minima, a lo
establecido en el articulo 22 de la presente ley.
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b) Condiciones de la edificacion turistica en las distintas categorias de suelo ristico en las
que esta se permita, con relacion a sus caracteristicas ambientales y, en particular, el paisaje,
y que comprenderdn:

1) Las caracteristicas volumétricas de edificabilidad, altura, ocupacion, disposicién y
agrupacién de volimenes e implantacion topografica, con expresa referencia a los accesos
y entorno.

2) Las condiciones morfoldgicas de la edificacidn, de acuerdo con las caracteristicas de
la edificacion tradicional rural de la zona.

3) Estandares de equipamiento complementario, infraestructuras y servicios que hayan
de cumplir los establecimientos turisticos alojativos de nueva construccién, en tanto no sean
determinados reglamentariamente.

4) Condiciones para garantizar el cardcter aislado de los establecimientos alojativos
turfisticos, sin poder incluir entre las mismas la fijacién de densidades méximas o distancias
minimas.

3. Las determinaciones establecidas en el presente articulo para el plan insular pueden ser
asumidas por los planes territoriales especiales de ordenacién de la actividad turistica en las
islas comprendidas en el &mbito de aplicacién de la presente ley.

Articulo 10.- De los instrumentos de planificacion singular turistica.
1. Los instrumentos de planificacion singular turfstica podran tener por objeto:

a) Ordenar y disefar, para su inmediata ejecucion, o bien ejecutar los equipamientos
insulares estructurantes turisticos a que hace referencia el articulo 9.1 b) de la presente ley
en cualquier clase y categoria de suelo y con las limitaciones del articulo 20 de la presente
ley. Tales equipamientos podrdan aprobarse en ejecucion del planeamiento insular o de
forma auténoma al mismo; en este segundo caso, el instrumento de planificacion singular
comprendera también la ordenacion, determinacion y la localizacién de la infraestructura o
actividad de que se trate.

b) La ordenacién estructural y/o pormenorizada de dmbitos aptos para el desarrollo
turistico, conforme al planeamiento insular aplicable, que sean contiguos a suelos urbanos
preexistentes. Los instrumentos asi aprobados tendrdn vigencia transitoria hasta la entrada
en vigor del correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica que los sustituya y no
requerirdn incluir nuevos equipamientos complementarios.

¢) La delimitacién de nuevas dreas aptas especificas para la implantacion de actividades
turisticas y de sus condiciones de implantacién, asi como la modificacion de las establecidas

por el planeamiento insular, y la regulacion de las condiciones de implantacion de unas y otras.

2. Los instrumentos de planificacidn singular turistica previstos en la presente disposicién
deberan contener, al menos, las siguientes determinaciones:
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a) Justificacion detallada del interés insular y de las circunstancias concurrentes.

b) Identificacién de la administracién publica, organismo, entidad o persona fisica o
juridica promotora.

¢) Localizacién de las obras a ejecutar y la delimitacion del &mbito territorial de incidencia
del proyecto.

d) Descripcion, con la suficiente especificacion, de la ordenacién y de las caracteristicas
técnicas del proyecto o actuacién, asi como de la forma de gestion a emplear para su
ejecucion y la duracion temporal estimada de la misma.

e) Descripcion de las actuaciones de urbanizacion y las complementarias o de conexion
a infraestructuras existentes.

f) Incidencia sobre el territorio fisico, afecciones ambientales y medios de correccién o
minimizacién de las mismas.

g) Adecuacion al planeamiento local vigente en el término o términos municipales en
que se asiente 0, en su caso, a las determinaciones de dicho planeamiento municipal que han
de ser modificadas como consecuencia de la aprobacion del proyecto o actuacién objeto del
instrumento de planificacion singular turfstica.

h) Justificacién de la viabilidad econdmica, en relacion con el coste total previsto.

i) Estudio de alternativas posibles, en el caso de que el instrumento afecte a suelo rustico
de proteccién ambiental.

j) Los instrumentos de iniciativa privada deberdn, ademds, contener los compromisos
del promotor para el cumplimiento de las obligaciones que se deriven de la misma, que sera
obligatorio garantizar. La garantia total serd del 10% del coste total de las obras a realizar,
segun proyecto bdsico, para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacién o, en su caso, cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos o
infracciones o de las labores de restauracion de los terrenos. Este importe podrd ser elevado
en casos singulares, de forma motivada, hasta el 20% del mismo importe.

3. Los instrumentos de planificacién singular turistica deberan incluir, al menos, la
siguiente documentacion:

a) Unamemoria justificativa y ladescripcion detallada de la ordenacién y de las previsiones
de ejecucion necesarias, incluido el andlisis ambiental de las distintas alternativas, con
inclusion de la alternativa cero, y sus posibles repercusiones socioecondmicas, territoriales
y ambientales.

b) La solucién de un modo satisfactorio, y a financiar en su totalidad con cargo a la

persona promotora, del funcionamiento de las instalaciones previstas, mediante la realizacion
de cuantas obras fueran necesarias para la conexion a las redes generales de servicios y
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comunicaciones, garantizando la operatividad y calidad de las infraestructuras publicas
preexistentes.

c¢) La asuncién de todos los compromisos, deberes y cesiones previstos por la legislacion
o el planeamiento y, en su caso, el pago del correspondiente canon.

d) Estudio econémico-financiero justificativo de la viabilidad del proyecto o actuacién
que se pretende legitimar, en el que se precisard la evaluacién econdmica de la implantacién
de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion, las fuentes de financiacién y,
en su caso, el canon que deba pagarse al municipio o municipios afectados.

e) La acreditacion de la prestacion de la garantia correspondiente.

f) La acreditacion suficiente de la titularidad de derechos subjetivos sobre el
correspondiente terreno.

g) La documentacién grafica que sea precisa para reflejar con claridad y precision las
determinaciones a que se refiere el articulo anterior.

h) La documentacién ambiental prevista legalmente.

4. La tramitacién de los instrumentos de planificaciéon singular turistica se ajustard al
siguiente procedimiento, sin perjuicio de la evaluaciéon ambiental que resulte aplicable:

a) La iniciacion del procedimiento podra ser de oficio o a iniciativa de la entidad publica
o privada que promueva el instrumento.

En los supuestos previstos en el apartado 1 b) y ¢) el procedimiento solo podrd iniciarse
a solicitud de la totalidad de los municipios cuyo término municipal resulte directamente
afectado por la ordenacidn o zonificacidon objeto de instrumento o bien de oficio por el
cabildo insular.

b) Formulada la solicitud, el cabildo insular resolverd, mediante acuerdo plenario, sobre
el interés insular del proyecto o actuacién. Se entenderd implicita tal declaracién cuando la
iniciativa sea formulada por el cabildo insular, en acuerdo plenario.

Sino se acordara el interés insular, se procederia al archivo de la solicitud, notificindoselo
al promotor. Transcurridos tres meses sin notificacion de resolucidn expresa, se entendera
desestimada por silencio administrativo.

¢) La declaracién de interés insular serd requisito para continuar la tramitacién, pero sin
condicionar la resolucion final que se adopte.

d) Declarado el interés insular, se sometera el expediente a los tramites de informacion
publica y de audiencia a los propietarios de suelo afectados por plazo de dos meses, contados
a partir de la publicacién del acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias. El periodo de
informacion publica se anunciard en, al menos, dos de los periddicos de mayor difusién de
laisla y en la sede electrénica de la Administracion. Simultdneamente y en el mismo plazo,
se someterd a informe de la Administraciéon autondémica y de los municipios afectados,

https://sede.gobcan.es/boc boc-a-2019-090-2331



{?%% Boletin Oficial de Canarias nim. 90 16739 Lunes 13 de mayo de 2019

cuando estos no sean los promotores del instrumento. La falta de emision de los informes no
interrumpird la tramitacién del procedimiento.

e) Informadas las alegaciones presentadas en los trdmites de informacion puiblica y de
consulta institucional, el pleno de la corporacion insular resolverd sobre la aprobacién o no
el citado instrumento, pudiendo establecer las condiciones y las medidas correctoras que
estime precisas.

Si los municipios, en cuyo territorio haya de asentarse la infraestructura o instalacion
o sobre los que se proyecte la ordenacién o zonificacién prevista en el instrumento en
tramitacién, manifiestan su disconformidad con el mismo, se elevard el expediente al
Gobierno de Canarias para que resuelva sobre su aprobacion definitiva en consideracion al
interés publico prevalente.

Como excepcidn a lo dispuesto en el parrafo anterior, en los supuestos previstos en el
apartado 1 b), si el procedimiento hubiere sido iniciado de oficio por el cabildo, no podra ser
aprobado sin el informe expreso y favorable del municipio o municipios afectados, adoptado
por el pleno de los respectivos ayuntamientos, en cuyo defecto se procedera al archivo de
la iniciativa.

f) El acuerdo de aprobacion se publicard en el Boletin Oficial de Canarias para su entrada
en vigor. Su contenido deberd incluir un pronunciamiento sobre los compromisos, deberes
y cesiones, incluido, en su caso, el pago del canon por ocupacién del suelo ristico, cuando
proceda, que deberd abonar el promotor del proyecto o actuacién a favor del municipio
0 municipios en cuyo territorio haya de ejecutarse, y el aprovechamiento que se derive
del instrumento. El contenido documental integro del instrumento se publicard en la sede
electrénica de la administracion competente para su aprobacion.

g) Cuando la iniciativa no corresponda al cabildo insular competente para su aprobacioén,
una vez transcurrido el plazo de seis meses desde la notificacion de la declaracion de interés
insular sin que se hubiera publicado resolucién expresa de aprobacion del instrumento de
planificacion, este se podra considerar desestimado por silencio.

5. Los instrumentos de planificacion singular turistica que comporten ordenacién se
someterdn al procedimiento simplificado de evaluacién ambiental estratégica en los términos
previstos en la legislacién estatal basica, a menos que, conforme a la misma, proceda el
procedimiento ordinario, en cuyo caso serd este el aplicable. Aquellos instrumentos de
planificacién singular turistica que no comporten ordenacién se someterdn al procedimiento
de evaluacién de impacto ambiental.

6. La publicacién del instrumento de planificaciéon singular turistica implicard la
atribucién al terreno correspondiente del aprovechamiento urbanistico que resulte del
mismo, obligando a integrar sus determinaciones en el planeamiento territorial o urbanistico
que resulte afectado, con ocasién de su primera modificacidn sustancial. Dicha publicacion
legitimara, asimismo, la implantacion de los usos y actividades, asi como la ejecucion de las
obras e instalaciones que sean precisas para su ejecucion.

En el caso de los instrumentos de iniciativa publica, el acuerdo de declaracién del interés
insular llevard implicita la declaracion de utilidad publica o, en su caso, el interés social, la
necesidad de ocupacion y la urgencia de la tramitacién, a efectos expropiatorios, teniendo el
promotor, en su caso, la condicién de beneficiario.
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7. Los instrumentos de planificacion singular turistica se entenderdn vigentes, tras la
finalizacion de su ejecucion, con pleno cumplimiento de su finalidad, hasta la adaptacion, en
su caso, del planeamiento insular o municipal al que sustituyan.

No obstante, el érgano que lo hubiera aprobado, de oficio o a instancia de parte, podra
acordar su extincion anticipada, en los siguientes supuestos:

a) La renuncia expresa del promotor a su ejecucion.

b) El transcurso del plazo de dos afios desde su aprobacién definitiva sin que se hubiera
iniciado su ejecucién o cuando iniciada esta se interrumpiera, sin la concurrencia de causa
justificada de fuerza mayor, durante mas de dos afos, a menos que, en uno y otro caso,
concurriera causa justificada para la demora, no imputable al promotor, y fuera solicitada y
concedida la correspondiente prorroga.

¢) El incumplimiento grave de las previsiones contenidas en el instrumento.

En los supuestos previstos en las letras b) y ¢) del parrafo anterior, se deberd otorgar
audiencia previa a los promotores y municipios afectados, por plazo de veinte dias. En el
caso de los proyectos de interés autondmico se dard audiencia también al cabildo afectado.
El acuerdo que declare la extincién anticipada se publicard en el Boletin Oficial de Canarias.

8. Declarada la extincién anticipada, la Administracién competente podrd, en el
plazo médximo de tres meses, asumir directamente la ejecucioén del proyecto o actuacidn.
Transcurrido dicho plazo:

a) Los terrenos afectados recuperardn, a todos los efectos, la clasificacion y la calificacion
urbanistica que tuvieran con anterioridad a la aprobacién del instrumento, sin que para ello
sea preciso modificar el planeamiento.

b) La persona o entidad responsable de su ejecucion debera realizar los trabajos precisos
para reponer los terrenos al estado que tuvieran antes del comienzo de dicha ejecucion y
perderd, en su caso, la garantia que tuviera constituida.

¢) Los titulares de los terrenos que hubieran sido objeto de expropiacién podran solicitar
su reversion de acuerdo con los requisitos y el procedimiento previstos en la legislacién
general reguladora de la expropiacion forzosa.

9. Los instrumentos de planificacion singular turistica se equiparan a los proyectos de
interés insular establecidos en la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, rigiéndose por la normativa de estos, en todo lo que no se oponga a la presente ley.

Articulo 11.- Ordenanzas insulares de ordenacion.

1. Las condiciones de implantacién de las actuaciones turisticas en suelo rustico
contenidas en los planes insulares podrdn ser objeto de desarrollo o complemento por
ordenanzas insulares, atendiendo a las diferentes categorias de suelo ristico y zonificacion.
El procedimiento de aprobacion de dichas ordenanzas serd el establecido en la legislacion
de régimen local.
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2. Podrén, igualmente, a través de ordenanzas provisionales insulares, establecerse las
condiciones de implantacion de las actuaciones turisticas en suelo ristico en defecto de
planeamiento insular aplicable o modificar las condiciones de implantacién contenidas
en el planeamiento insular vigente. El régimen juridico de tales ordenanzas provisionales
insulares serd el establecido para las mismas en la legislacién general del suelo.

Articulo 12.- Planeamiento urbanistico.

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico realizardn la ordenacion del uso turistico
en suelo urbano, urbanizable y suelo ristico de asentamiento, con arreglo a lo previsto en la
legislacidn general sobre el suelo.

2.Ladeterminacionde usos genéricos atribuibles acadacategoriadel sueloristicorealizada
por el planeamiento general no podra contravenir, en ningin caso, las determinaciones de
la presente ley y, en particular, la admision del uso turistico en las categorfas sefialadas en
el articulo 16.

Articulo 13.- Determinaciones prohibidas a los instrumentos de ordenacién.

1. Los instrumentos de ordenacion, de cualquier clase que sean, no podran establecer
limitaciones cuantitativas, absolutas o relativas, sobre el nimero global o zonal de plazas
alojativas ni ritmos de implantacién ni imponer distancias minimas entre los mismos, ni
exigir o excluir modalidades, tipologias o categorias turisticas para los establecimientos
susceptibles de implantacion.

2. Los instrumentos de ordenacidn que se aprueben a partir de la entrada en vigor
de la presente ley s6lo podran establecer las determinaciones sefialadas en el apartado
anterior cuando se encuentren expresa y previamente habilitados por norma con rango
legal que cumpla con los requisitos formales y sustantivos previstos en la legislacion
sobre libre acceso a las actividades y servicios y su ejercicio para la imposicion de tales
limitaciones.

CAPITULO II
REGIMEN DEL SUELO RUSTICO
Seccién 1?
Establecimientos turisticos de alojamiento

Articulo 14.- Clasificacion de los establecimientos turisticos de alojamiento.

1. Los establecimientos turisticos de alojamiento en suelo ristico se clasifican, en funcién
de su régimen de ordenacion territorial, en:

a) Establecimientos de pequefia dimensidn, sometidos a la tipologia de turismo rural
sobre edificaciones ya existentes de quince o mds afios de antigiiedad;
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b) Establecimientos de pequefia o0 mediana dimension distintos de las sefialadas en el
apartado a);

¢) Establecimientos incluidos en equipamientos estructurantes de interés o trascendencia
supramunicipal;

d) Establecimientos incluidos en actuaciones turisticas en suelo rastico declaradas de
interés publico o social.

2. A los efectos de la presente ley, se consideran:

a) Establecimientos alojativos turisticos de pequeia dimension: aquellos cuyo nimero de
plazas alojativas es igual o inferior a 40.

b) Establecimientos de mediana dimensidén: aquellos cuyo niimero de plazas alojativas es
superior a 40 e igual o inferior a 200.

Articulo 15.- Establecimientos de pequeiia dimension, sometidos al régimen de
turismo rural sobre edificaciones ya existentes de quince o mas afos de antigiiedad.

1. Se incluyen en el grupo de clasificacién del articulo 14.1.a) los establecimientos
turisticos de alojamiento que se acojan a la tipologia de turismo rural, conforme a lo dispuesto
en el articulo 4, siempre que pretendan implantarse sobre edificaciones con quince anos o
mds afios de antigiiedad.

2. Los establecimientos comprendidos en el apartado anterior podran implantarse en
cualquier zona del suelo ristico, cualquiera que fuere su categorizacion o la prevision del
planeamiento sobre el uso turistico en dicha zona, con las excepciones y sometimiento a las
limitaciones de los articulos 20 y 21 de la presente ley.

3. La aplicaciéon y mantenimiento del régimen previsto en el presente articulo estd
condicionado a la no realizacidn, sobre las edificaciones referenciadas, de actuaciones
edificatorias que excedan de las admitidas en la Ley del Suelo y Espacios Naturales
Protegidos de Canarias para las edificaciones en las situaciones legales de consolidacion
o de fuera de ordenacién. La realizacién de cualesquiera otras actuaciones edificatorias
implicard el sometimiento al régimen previsto en el articulo siguiente, que serd aplicable
sobre el conjunto de la edificacién.

Articulo 16.- Establecimientos de pequeia y mediana dimension no contemplados
en los demas grupos de clasificacion.

1. Se incluyen en el grupo de clasificacion del articulo 14.1 b) los establecimientos de
pequeiia o mediana dimension que no cumplan alguno de los requisitos previstos en el
articulo anterior ni se incluyan en ninguno de los otros grupos de clasificacion regulados en

la presente seccidn.

2. Los establecimientos comprendidos en el apartado anterior solo podran implantarse:
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a) en las zonas del suelo ristico donde los instrumentos de ordenacidn territorial previstos
en el capitulo I permitan el uso turfstico, las cuales, a su vez, solo podran pertenecer a las
categorias de suelo rdstico comun, suelo rdstico de proteccion agraria o suelo rdstico de
proteccion paisajistica;

b) en el suelo categorizado de asentamiento rustico agricola o rural por el planeamiento,
con independencia de que el uso turistico se encuentre o no admitido para el mismo y salvo
prohibicidn expresa y especifica para el respectivo asentamiento por el plan insular.

3. Las condiciones de implantacion de los establecimientos regulados en el presente
articulo serdn las establecidas en los articulos 20 y 22 de la presente ley y en los instrumentos
de ordenacién y ordenanzas insulares que regulen las respectivas zonas y categorias donde
pretendan implantarse.

4. Sin perjuicio de la preceptiva obtencién de los titulos habilitantes exigibles, la
implantacién de estas actuaciones en suelo rdstico vendrd directamente legitimada por
el planeamiento insular, sin que pueda condicionarse a su admisién u ordenacién por el
planeamiento urbanistico ni a la adaptacion de este a aquel.

Como excepcion a lo dispuesto en el parrafo anterior, en los suelos categorizados
de asentamiento en los que el uso turistico no se encuentre expresamente prohibido la
implantacién de nuevas construcciones o de actuaciones edificatorias sobre edificaciones
preexistentes que excedan de las previstas en el apartado 3 del articulo anterior vendra
condicionada a la ordenacién detallada que establezca el planeamiento general para el suelo
de asentamiento.

Articulo 17.- Establecimientos alojativos integrados en equipamientos estructurantes
de trascendencia supramunicipal.

1. Se incluyen en el grupo de clasificaciéon del articulo 14.1 c) los establecimientos
alojativos de cualquier dimension que formen parte de un equipamiento estructurante
de interés o trascendencia supramunicipal ordenado o legitimado por cualquiera de los
instrumentos de ordenacidn previstos en la seccidn 4° del capitulo I de la presente ley.

2. Los establecimientos alojativos comprendidos en el apartado anterior solo podrédn
implantarse en las zonas y con sometimiento a las condiciones de implantacién que les
resulten aplicables conforme a los articulos 20 y 23 de la presente ley.

Articulo 18.- Establecimientos alojativos en suelo ruastico declarados de interés
publico o social conforme a la legislaciéon general del suelo.

1.Se incluyen en el grupo de clasificacion del articulo 14.1 d) los establecimientos alojativos
de cualquier dimension que se incluyan en actuaciones en suelo rustico que sean declaradas de

interés publico o social con arreglo de lo dispuesto en la legislacion general del suelo.

2. Los establecimientos alojativos comprendidos en el apartado anterior solo podrdn
implantarse en las categorias y en las condiciones establecidas en la legislacién general
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del suelo, que le serd directamente aplicable, sometiéndose igualmente a las condiciones
de implantacion que les resulten aplicables conforme a los articulos 20 y 23 de la
presente ley.

Seccién 2*
Condiciones de implantacion de la actividad turistica en suelo ristico
Articulo 19.- Calificacion del uso turistico en suelo rustico.

1. En el ambito de aplicacion de la presente ley, tienen la consideracion de uso ordinario
en suelo rustico:

a) Los usos, las actividades y las construcciones turisticas calificados como ordinarios en
la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

b) Los establecimientos de pequefia dimensién comprendidos en los articulos 15y 16 de
la presente ley.

c¢) Los establecimientos de mediana dimension comprendidos en los articulos 15y 16
de la presente ley, siempre que se implanten sobre edificaciones preexistentes o que no
impliquen actuaciones edificatorias que excedan de las previstas en el articulo 15.3 de la
presente ley.

2. Las demads actuaciones y establecimientos turisticos tendran la consideracién de uso
no ordinario.

Articulo 20.- Condiciones de implantacion de aplicacion general.

1. El régimen general de admisién o compatibilidad del uso turistico en cada una de las
categorias de suelo rustico serd el establecido en la presente ley, salvo en los supuestos de
actuaciones que se declaren de interés publico o social conforme a la legislacion general
del suelo, en cuyo caso habra de estarse al régimen de compatibilidad de los usos turisticos
establecido por la misma.

2. Sin perjuicio del régimen de admisién o compatibilidad del uso turistico para la
respectiva categoria a que hace referencia el apartado anterior, todo uso turistico concreto
y/o actuacién edificatoria consustancial al mismo que pretenda implantarse en suelo ristico
deberd cumplir los siguientes requisitos:

a) respetar y ser compatible con los valores y requisitos inherentes a la respectiva
categoria del suelo ristico en que se implanten;

b) cumplir los requisitos y determinaciones contenidos en los instrumentos de ordenacién,
planes y normas de los espacios naturales protegidos, cuando pretendan aplicarse en dichos
espacios, debiendo emitirse informe previo por el 6rgano de gestion de los mismos;
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c) ajustarse a las determinaciones de ordenacién directa o subsidiaria, en defecto de
planeamiento, establecidas en la Ley del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias;

d) contribuir a la conservacion o, en su caso, a la mejora o regeneracion de los valores
territoriales, agricolas, naturales o patrimoniales existentes en el &mbito de su localizacion;

e) ubicarse en edificaciones, construcciones e instalaciones que se encuentren en situacion
legal, en situacion de consolidacion o en situacion de fuera de ordenacion.

Articulo 21.- Condiciones de implantacion para los establecimientos alojativos
de pequeiia dimension sometidos al régimen de turismo rural sobre edificaciones ya
existentes de quince o mas afios de antigiiedad.

Ademds de las establecidas en el articulo 20, las condiciones de implantacién de los
establecimientos alojativos que cumplan con los requisitos del articulo 15 serdn las que
establezca la normativa sectorial para la tipologia de turismo rural.

Articulo 22.- Condiciones de implantacion para los establecimientos alojativos de
pequeia y mediana dimensién no contemplados en los demas grupos de clasificacion.

Ademads de las establecidas en el articulo 20, los establecimientos alojativos previstos en
el articulo 16 o aquellos que estando previstos en el articulo 15 sean objeto de actuaciones
edificatorias que excedan de las sefialadas en el apartado 3 del mismo deberdn ajustarse a
las condiciones de implantacidn establecidas por el planeamiento y ordenanzas insulares,
debiendo, ademads, cumplir con los siguientes requisitos:

a) La unidad apta para la edificacién debe ser puesta en explotacion agricola con cardcter
previo o simultdneo al inicio de la actividad turistica.

b) La superficie minima de la unidad apta para la edificacion y la capacidad alojativa
maxima de los establecimientos turisticos serd la siguiente, careciendo de eficacia cualquier
determinacidn diferente contenida en el planeamiento:

1) En los asentamientos rurales, la unidad apta para la edificacion deberd tener una
superficie no inferior a 60 metros cuadrados por cada plaza alojativa, con un minimo de 500
metros cuadrados.

2) En los asentamientos agricolas, la unidad apta para la edificacion deberd tener una
superficie no inferior a 150 metros cuadrados por cada plaza alojativa, con un minimo de
1.500 metros cuadrados.

3) En las restantes categorias de suelo rustico, la unidad apta para la edificacion turistica
debera tener una superficie no inferior a la establecida en el siguiente cuadro. La ocupacién
maxima edificatoria no podrd superar el 20% del total de la superficie de la unidad apta para
la edificacion turistica.
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Superficie minima, en metros cuadrados, de la unidad apta para la edificacion turistica.

Dimension del establecimiento | Nimero de plazas | Situado en suelo rustico Situado en las otras restantes
alojativo turistico alojativas turisticas | de proteccién agraria (m?) categorias de suelo rastico (m?)
0-10 4.000 5.000
Pequefia dimensién 11-20 6.000 8.000
21-40 10.000 12.000
Mediana dimensién 41 -200 250 x P 400 x P

P=n.° de plazas alojativas

4) A los efectos previstos en el apartado 3) anterior, en la franja de 100 metros de
profundidad medidos a partir del limite de colindancia entre el suelo ristico de proteccion
paisajistica o suelo rdstico comtn y el suelo rustico de proteccion agraria, regird el régimen
de superficie minima de la unidad apta para la edificacion turistica, asignado a esta dltima
categorfa.

5) A los efectos de determinar la superficie de la unidad apta para la edificacion se estard
a la superficie de la finca en que se ubique o pretenda ubicarse la edificacion turistica y, en
su caso, a la suma de las superficies de cada una de las fincas colindantes que se afecten a la
actuacion en los términos previstos en el articulo 25.2 de la presente ley.

Articulo 23.- Condiciones de implantacion para los establecimientos integrados en
equipamientos estructurantes o declarados de interés publico o social.

Los establecimientos regulados en el articulo 14 c¢) y d) de la presente ley se someterdn a
las condiciones de implantacidn establecidas en el articulo 20 y a aquellas que establezcan
los instrumentos o titulos que los habiliten singularmente.

Seccién 3*
Régimen de intervencién
Articulo 24.- Titulos habilitantes.

1. Las actuaciones en suelo ristico se sujetardn a los titulos urbanisticos habilitantes
contemplados en la legislacion general sobre el suelo, atendiendo a la clasificacién de usos
contenida en el articulo 19 de la presente ley.

2.En todos los supuestos previstos en la presente ley en los que la admision de actuaciones
edificatorias o su cambio de uso en suelo rustico estuviere vinculada a la afeccion al uso
turfstico de las construcciones resultantes, el cese de dicho uso por un periodo superior
a un afio determinard la caducidad o la pérdida de eficacia de los titulos habilitantes de
aquellas actuaciones, aplicandose en tales supuestos el régimen de ilimitacién temporal para
el ejercicio de la potestad de restablecimiento previsto en el articulo 361.5 ¢) de la Ley
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Articulo 25.- Deberes legales.
1. Los promotores de actuaciones edificatorias en suelo rustico estdn sujetos a los

deberes urbanisticos que establece la presente ley y la legislacion general sobre el suelo. Su
cumplimiento serd exigido por la administracién competente.
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2. En los supuestos de afeccién de dos o mds fincas colindantes a fin de componer
una unica unidad apta para la edificacién, con cardcter previo a la obtencion de los titulos
habilitantes previstos en los articulos 7 y 24, serd preciso suscribir un convenio urbanistico
entre el propietario o propietarios de las fincas afectas y el ayuntamiento en cuyo término
municipal se promueva la actuacién, donde se asuma el compromiso de afeccion de los
terrenos a la actividad turistica y, en su caso, a la conservacién, mejora o regeneracion de
los valores territoriales, agricolas, naturales o patrimoniales existentes en el ambito de su
localizacién.

Tratandose de fincas inmatriculadas en el Registro de la Propiedad, el convenio debera
inscribirse. La cancelacion del asiento requerira de certificacion administrativa acreditativa
del cese de la actividad turistica y eliminacién de la construccién o del cambio de uso
conforme a derecho.

La previa suscripcion de dicho convenio constituye requisito esencial para presentar la
comunicacion previa al inicio de la actividad turistica y para presentar la comunicacién previa
u obtener la licencia habilitante para la actuacién edificatoria o cambio de uso procedente.

3. Los convenios previstos en el apartado anterior tienen la condicién de acuerdos de
custodia del territorio a los efectos de la legislacion europea y estatal sobre proteccién del
patrimonio natural y la biodiversidad.

DISPOSICION ADICIONAL

Unica.- Modificacién de la Ley 9/2014, de medidas tributarias, administrativas y
sociales de Canarias.

Se modifica la disposicion transitoria tercera de la Ley 9/2014, de medidas tributarias,
administrativas y sociales de Canarias, quedando redactada con el siguiente tenor:

“Disposicion transitoria tercera. Prérroga de las concesiones de los puertos deportivos
otorgadas al amparo de la normativa anterior.

1. Las concesiones para la ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre portuario
otorgadas antes de la entrada en vigor de la presente ley para los puertos deportivos de
la Comunidad Auténoma de Canarias podran ser prorrogadas, a peticién de su titular, por
acuerdo del Consejo de Administracion de Puertos Canarios, siempre que aquel no haya
sido sancionado por infraccién grave y no se superen en total los plazos previstos en esta
disposicion.

2. El concesionario podra solicitar la prorroga de la concesion desde la entrada en vigor
de esta ley y, en todo caso, antes de que se extinga el plazo para el que fue concedida.

El plazo de la prérroga se computard desde la finalizacion del plazo de concesion
otorgada previamente, inicidndose esta frente a terceros como una nueva concesion a todos
los efectos.
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3. La duracidén de esta prérroga en ningin caso podra ser superior a la mitad del plazo
maximo de vigencia establecido en la legislacion estatal para concesiones sobre dominio
publico portuario en los puertos de interés general del Estado.

4. En funcién de los usos, la resolucion por la que se acuerde la prérroga podra fijar un
plazo de duracién inferior y prever, a su vez, prorrogas sucesivas dentro de aquel limite
temporal.

5. La posibilidad de prérroga del plazo concesional prevista en esta disposicion es
independiente de la facultad otorgada al concesionario para solicitar una nueva concesion en
los términos previstos en la vigente normativa autonémica portuaria”.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.- Procedimientos en tramitacion.

1. Los procedimientos para la obtencion de titulos habilitantes sectoriales en materia
turfstica iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley seguirdn tramitdndose
conforme a la legislacion anterior, aplicindose los preceptos de la nueva ley en todo aquello
que beneficie al solicitante y sin perjuicio de la facultad de este de optar por desistir del
mismo e iniciar, en su caso, un nuevo procedimiento ajustado a la nueva ley.

2. Los procedimientos para la obtencion de titulos habilitantes urbanisticos iniciados
antes de la entrada en vigor de la presente ley seguirdn tramitdndose conforme a la legislacion
anterior, aplicdndose los preceptos de la nueva ley en todo aquello que beneficie al solicitante
y sin perjuicio de la facultad de este de optar por desistir del mismo e iniciar, en su caso, un
nuevo procedimiento ajustado a la nueva ley.

Segunda.- Régimen transitorio de implantacion de establecimiento al amparo del
articulo 22.

Hasta tanto se produzca la entrada en vigor del planeamiento insular adaptado a la presente
ley y, en su caso, de las ordenanzas insulares llamadas a su establecimiento o desarrollo, las
condiciones de implantacion aplicables para la habilitacion de los establecimientos sefialados
en el parrafo primero del articulo 22 de la presente ley serdn las prescritas directamente en
los articulos 20.2 y 22 de esta.

DISPOSICION DEROGATORIA

Unica.- Derogacion normativa.

1. Quedan derogadas las siguientes disposiciones legales:

a) La Ley 6/2002, de 12 de junio, de medidas de ordenacion territorial de la actividad
turistica en las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma.

b) La Ley 2/2016, de 27 de septiembre, para la modificacién de la Ley 6/2002, de 12
de junio, sobre medidas de ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de
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El Hierro, La Gomera y La Palma, a excepcion de su disposicidn transitoria Unica y la
disposicion final primera, cuya vigencia se mantiene.

¢) El pérrafo segundo del apartado 1 del articulo 4 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
Renovacién y Modernizacion Turistica de Canarias.

2. Asimismo, quedan derogadas cuantas disposiciones del mismo o inferior rango se
opongan a lo establecido en la presente ley, incluidas las determinaciones contrarias a lo
dispuesto en esta ley que se contengan en los instrumentos de ordenacién vigentes en el
momento de su entrada en vigor. En particular, quedan derogadas las determinaciones
urbanisticas del planeamiento insular sobre el suelo urbano y urbanizable, reguladoras del
uso turistico en dicho suelo, y las determinaciones previstas en el articulo 13.1 de la presente
ley que se contengan en cualesquiera de los instrumentos de ordenacién vigentes en las islas
comprendidas en el 4&mbito de aplicacion de la presente ley.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- Desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Gobierno, a propuesta conjunta de los consejeros competentes en
materia de turismo y ordenacién del territorio y previa audiencia de los cabildos de las
islas comprendidas en el dmbito de aplicacién de la presente ley, a dictar cuantas normas
reglamentarias sean precisas para el desarrollo y ejecucién de la presente ley.

Segunda.- Vigencia.

La presente ley entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial
de Canarias.

Por tanto, ordeno a la ciudadania y a las autoridades que la cumplan y la hagan cumplir.
Santa Cruz de Tenerife, a 25 de abril de 2019.

EL PRESIDENTE,
Fernando Clavijo Batlle.
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