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PROYECTO DE LEY

EN TRAMITE

PL-25 Sobre medidas de ordenacién territorial de la
actividad turistica en las islas de El Hierro, La Gomera
y La Palma.

(Registro de Entrada nim. 840, de 5/4/02.)
PRESIDENCIA

La Mesa del Parlamento, en reunién celebrada el dia 17
de abril de 2002, adopto el acuerdo que se indica respecto
del asunto de referencia:

1.- PROYECTOS DE LEY

1.2.- Sobre medidas de ordenacién territorial de la
actividad turistica en las islas de El Hierro, La Gomera y
La Palma.

Acuerdo:

1.- En conformidad con lo establecido en el articulo 116
del Reglamento de la Cdmara, se acuerda admitir a trdmite
el proyecto de ley de referencia y ordenar su publicacion
en el Boletin Oficial del Parlamento.

Dicho proyecto de ley se acompafia de una Exposi-
cion de motivos y de los siguientes antecedentes: Me-
moria, que queda a disposicion de los sefiores diputa-
dos, para su consulta, en la Secretaria General del
Parlamento.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en los articu-
los 98 y 99 del Reglamento, a peticién del Gobierno, se
acuerda su tramitacion por procedimiento de urgencia.

Finalmente, en conformidad con lo previsto en el articu-
lo 140 del Reglamento de la Camara, habiendo sido
interesada por el Gobierno la tramitacion de dicho proyec-
to de ley por procedimiento abreviado, se acuerda su
traslado a la Junta de Portavoces.
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De este acuerdo se dard traslado al Gobierno y a los
grupos parlamentarios.

2.- En relacién con el proyecto de ley de referencia, en
tramite, en conformidad con lo previsto en el articulo 140
del Reglamento de la Camara, con el parecer favorable de
laJunta de Portavoces, manifestado en reunion de fecha 17
de abril de 2002, se acuerda la tramitacién de dicho
proyecto de ley por procedimiento abreviado, y laapertura
de un plazo comdn de presentacion de enmiendas a la
totalidad y al articulado.

De este acuerdo se dard traslado al Gobierno y a los
grupos parlamentarios. Asimismo, se publicara en el
Boletin Oficial del Parlamento.

En ejecucion de dicho acuerdo, y en conformidad con lo
previsto en el articulo 102 del Reglamento del Parlamento
de Canarias, dispongo su publicacién en el Boletin Oficial
del Parlamento.

En la Sede del Parlamento, a 23 de abril de 2002.-
EL PresiDENTE, José Miguel Bravo de Laguna Bermudez.

PROYECTO DE LEY SOBRE MEDIDAS DE ORDENACION TERRITORIAL
DE LA ACTIVIDAD TURISTICA EN LAS ISLAS DE
EL HIERRO, LA GOMERAY LA PALMA

ExPosICION DE MOTIVOS

La Ley de Ordenacion del Territorio de Canarias culmi-
né un periodo legislativo, que se habia iniciado poco
después de la asuncién por esta Comunidad Auténoma de
sus competencias en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, en el que tuvieron especial relevancia las
disposiciones que tenian por objeto el reconocimiento de
las caracteristicas peculiares del territorio canario. La
misma Ley sefialaba explicitamente como el territorio,
entendido como recurso natural, definido por sus caracte-
risticas de escasez, singularidad, no renovabilidad e
insularidad, constituye la base del desarrollo econdmico y
social del Archipiélago.

Este desarrollo, que en los Ultimos cuarenta afios ha
trasformado profundamente la sociedad canaria y ha per-
mitido alcanzar niveles de bienestar social y econémico no
igualados en épocas anteriores, ha sido debido a la gran
expansion de la actividad turistica que se ha erigido en
motor casi exclusivo de la nueva situacion. El reconoci-
miento de este hecho y de las relaciones de dependencia de
la actividad turistica con el territorio, en las que éste no es
solo el soporte fisico en el que aquélla se produce sino que
es también y fundamentalmente su marco referencial, el
valor basico que lajustificay que le dio origen, motivo que
la actividad turistica se conceptuara como una funcion
bésica, con caracter estructurante del territorio y su orde-
nacion se llevara al nivel de decisiones de la ordenacion
territorial de caracter insular, estableciendo unos mecanis-
mos de control a partir de un modelo urbanistico ya
conocido, cual es el de la urbanizacidn turistica, modelo
que havenido siendo habitual en el litoral de lasislasy que
permite, mediante la previsiény limitacién de sus &mbitos
de localizacion, la regulacion de su expansion sobre el
territorio conforme alos condicionantes medioambientales
y, en funcién a ellos, de las capacidades del mismo
territorio.

Asimismo, las condiciones geograficas de las islas, e
incluso en ellas de las distintas comarcas, han determina-
do unos distintos estados de implantacion de la actividad
turistica, lo que ha motivado un desarrollo econémico
irregular en su distribucidn territorial, apreciandose sig-
nificativas diferencias, algunas de las cuales son
generadoras de importantes desequilibrios. Conseguir
undesarrollo sostenible en los términos ya culturalmente

asumidos, un desarrollo econdmico y social duradero,
compatible con la conservacion de los recursos naturales
y el incremento de la calidad de vida, requiere disponer
de todas las potencialidades y propiciar una situacion
socioeconomica territorialmente equilibrada. En este
orden, y a partir del criterio de que las actividades
turisticas constituyen, a corto y medio plazo, el instru-
mento con mayor capacidad de induccion del crecimien-
to econémico y demografico, se plantea la necesidad de
buscar otros modelos turisticos alternativos que permi-
tan el aprovechamiento de estas potencialidades y entre
ellas, el paisaje y el medio rural propio de estas islas o
comarcas, incidiendo en el mercado turistico con otros
productos, distintos a los ya tradicionales.

Esta propuesta va ligada a la tendencia progresiva, en
especial en los foros urbanisticos, de ir modulando la
concepcion tradicional del suelo rastico con la adopcion
de nuevas técnicas, instrumentos, mecanismos y reglas
que permitan que este espacio hasta hoy estatico, y no por
ello mejor preservado, adquiera un relevante papel dinéa-
mico en las nuevas politicas territoriales, urbanisticas,
medioambientalesy culturales. Enestalinea, se inserta la
propuesta de la Ley 6/2001, de 23 de julio, de Medidas
Urgentes en Materia de Ordenacion del Territorio y del
Turismo de Canarias relativa a previsiones para La Pal-
ma, La Gomera y El Hierro que permitan “instaurar un
modelo de desarrollo sostenible propio y un desarrollo
turistico especifico” en estas islas, “mediante la realiza-
ciénensuelo rastico de unidades aisladas de explotacion
turistica integradas en el medio y respetando el paisaje
agrario”.

No obstante, esta nueva concepcion no supone construir
un ordenamiento ajeno respecto del comdn o general en la
materia, de tal modo que sus especialidades deben inser-
tarse en los criterios basicos de la legislacion del territorio
recogidos en el Texto Refundido de las Leyes de Ordena-
cion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de mayo, y ello tiene como consecuencia la conservacion
de sus principios esenciales y entre ellos:

- El sometimiento a un Unico cuerpo normativo de la
regulacion de todas las actuaciones con relevancia territo-
rial, en el entendimiento de que el territorio y, en especial
su elemento bésico que es el suelo, es una unidad sensible
y frégil.
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- Laaplicacion de criterios de crecimiento compacto en
los asentamientos poblacionales, como respuesta a las
limitaciones cuantitativas del suelo como recurso y recu-
peracion de unos modelos de tramas urbanas mas acordes
con los principios del desarrollo urbano sostenible.

- La conservacion del suelo rastico no solo por sus
valores especificos, sino por la necesidad de mantener un
espacio vacio, un espacio no ocupado como elemento
basico y necesario para garantizar lo que entendemos
como calidad de vida.

Las especialidades que la Ley establece se dirigen pues,
a posibilitar la utilizacion del suelo rdstico con fines
turisticos como elemento dinamizador econdmico y so-
cial. Para ello, la Ley solo exceptta algunas reglas de la
legislacion general y especifica otras varias con el fin de
dar coherencia plena a esa finalidad, de tal modo que en
atencion a ello es la propia Ley la que, ademas de excep-
tuar el cumplimiento de determinados tramites, da cober-
turaexpresaa laexigencia de situarse el proyecto alojativo
necesariamente en suelo rastico. Por los mismos motivos,
los requisitos que se imponen en los diferentes tipos de
proyectos alojativos, encaminados siempre a aquella fina-
lidad dinamizadora procuran, en todo caso, la conserva-
cion del medio ambiente tal como esté establecido en el
ordenamiento general y buscan, en todo momento, la
calidad en las actuaciones, imponiendo unas caracteristi-
cas minimas tanto en las dimensiones espaciales como en
la categoria de los alojamientos proyectados.

Estos modelos deberan establecer unos ritmos de creci-
miento que permitan una adecuacion pacifica de las es-
tructuras econémicas y productivas locales, capaz de
hacerlas participes y protagonistas del proceso que se
genere y muy especialmente de la adecuacion profesional
de lapoblacionalas nuevas necesidades. Contodoello, los
objetivos basicos que se proponen son:

- Permitir un modelo turistico alternativo al de la urba-
nizacion 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.

- Establecer los mecanismos suficientes para el trasla-
do 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 paisa-
je. Su localizacion en areas con economias deprimidas
tendré por objeto su revitalizacion mediante la mejora de
los recursos naturales, de las explotaciones agricolas
como generadoras de ese paisaje o de los elementos
patrimoniales existentes.

- Posibilitar unas actuaciones de dimensiones adecuadas
a la capacidad de promocién local, con unos ritmos con-
formes a las caracteristicas y capacidades de adecuacion
socioeconémica de esta poblacion.

En aplicacion de lo expuesto, las instalaciones turisti-
cas alojativas posibles en suelo rustico se clasifican en
funciénde la categorizacion de los suelos rasticos que las
soportan, a los que se deberan adecuar en sus caracteris-
ticas. Asi, los suelos categorizados como asentamientos
rurales y agricolas son los que presentan una mayor
predisposicion a la localizacion de la edificaciéon turisti-

ca, dado que estas categorias de suelo rustico son las que
reconocen una previa situacion edificatoria. A partir de
esta concepcién, la compatibilidad de la edificacion
turistica deberd mantener unas relaciones suficientes de
escala respecto a las caracteristicas dimensionales del
asentamiento, sean éstas demograficas o tipologicas, a fin
de garantizar su insercion paisajistica y la conservacién
ambiental del asentamiento.

Su localizacién en otras categorias de suelo rustico,
incluye especialmente las de proteccién agraria con el
objetivo de complementar las rentas de este sector y
favorecer el mantenimiento de un paisaje caracteristico,
pero también se contempla esta posibilidad en otras
categorias, incluso, excepcionalmente, en las de protec-
cion paisajistica por la doble razén de la utilizacion y
aprovechamiento de un recurso existente y como fuente
de financiacién para la recuperacion o mejora de ese
paisaje.

Las limitaciones a las capacidades de las instalaciones
posibles establecidas por la Ley, tienen por objeto limitar
el impacto territorial de estas actividades en el medio rural
y posibilitar una escala cuantitativamente adecuada de las
inversiones precisas respecto a la capacidad financiera de
las economias locales.

Ladiversificacion econdmicaatravés del incremento de
valor afiadido de las actividades agropecuarias y de las
actividades de transformacion y del desarrollo turistico
debe pretender compensar la menor renta de estas Islas y
la posible pérdida de la correspondiente al sector agrario.
A estos efectos la Ley propone una distribucion de las
rentas de la actividad turistica sobre un amplio entorno de
suelo que queda adscrito a la actividad, mediante la
aplicacion de sistemas de ejecucion de naturaleza urba-
nistica asumidos voluntariamente por los interesados, en
los que el deber de conservacion de una determinada
actividad agricola o un paisaje adquiere la naturaleza de
carga urbanisticay como tal vendra compensada por una
participacién en un beneficio también urbanistico.

Las modalidades de desarrollo turistico dependen de las
caracteristicas de cada isla, que debe tener la posibilidad de
adecuarlasasus propias condiciones, y ala capacidad de sus
equipamientos, servicios e infraestructuras. Por estos moti-
vos, la Ley establece como producto turistico preferente el
de pequefiadimension, localizado enasentamientosy orien-
tado a la recuperacion del patrimonio arquitecténico y
etnogréfico rurales, a través de la modalidad de turismo
rural ya regulado en la Comunidad Auténoma, o vinculado
a las actividades agrarias o artesanales propias del medio
rural, mediante una modalidad similar, sin limitacion de
antigtiedad ni de superficie de obra nueva. Se posibilitan
también actuaciones de dimensién media en otras catego-
rias de suelo rustico, siempre que el planeamiento insular
delimite las zonas de implantacién y regule detalladamente
sus condiciones generales.

A las actuaciones de mayor dimensidn se lesaplicarael
régimen general establecido por la legislacion de ordena-
cion del territorio, manteniendo su caracter excepcional,
su localizacion limitada al suelo rustico de proteccion
territorial y su legitimacién mediante Proyectos de
Actuacion Territorial.
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La aprobacion definitiva del planeamiento territorial
otorgara a las actuaciones turisticas de dimension media
localizadas fuera de asentamientos, el interés general
demandado para las mismas por la legislacion urbanistica
vigente. Por otra parte, el establecimiento de un sistema de
control parlamentario hace innecesaria, para estas actua-
ciones, la remision al Parlamento establecida con carécter
general por la misma legislacion para los instrumentos de
planeamiento territorial que las legitiman.

El caracter mas sostenible que tiene que caracterizar
este desarrollo, y el esfuerzo que para el conjunto del
archipiélago significara establecer un régimen especifi-
co de discriminacion positiva a favor de las islas menos
desarrolladas, exige de éstas, a través de sus instituciones
insulares y municipales, la asuncion de un especial com-
promiso del caracter sostenible de las actuaciones que se
desarrollen, especialmente en cuanto afecten al medio
ambiente, los recursos naturales y el territorio, colocan-
do la consideracion ambiental en el centro del proceso de
latoma de decisiones y realizando una cuidadosa gestion
del medio natural y del territorio. En este sentido, el
posible desarrollo de un turismo mas vinculado al medio
natural o a las actividades agropecuarias que a la oferta
litoral convencional, precisa acreditar sus efectos sobre
el medio rural, el paisaje y la capacidad productiva
agraria, y exige que cualquier experiencia en esa direc-
cion sea objeto de un seguimiento y evaluacion riguro-
s0s, y adquiera carta de permanencia una vez confirma-
dos los beneficios econdmicos y sociales obtenidos y los
efectos territoriales y ambientales producidos, a través
de un especifico control parlamentario de su aplicacion
y puesta en practica, y la posibilidad de suspensidn total
o parcial de las determinaciones establecidas.

Las determinaciones contenidas en la Ley, referidasa la
ordenacion territorial de las actividades turisticas en el
suelo rastico, pretenden constituir uno de los instrumentos
para atender a las especiales circunstancias econémicas y
sociales de dichas islas, compensar sus desventajas y
mejorar el sistema econdémico insular. Su eficacia no solo
requerira del concurso de otras acciones, sino de medidas
especificas de fomento que contribuyan a impulsar las
actividades contempladas en la presente Ley y a lograr que
beneficien preferente y directamente a la poblacion rural,
tales como los programas especificos para la formacion de
los residentes en el adecuado desempefio de dichas activi-
dades y el establecimiento de subvenciones y exenciones
para las mismas.

La Ley se estructura en tres capitulos, dos disposiciones
adicionales, una transitoria y tres finales. EI Capitulo |
establece los principios generales de la Ley; el Il contem-
pla la ordenacion y autorizaciones; y el Il regula el
régimen del suelo. Las disposiciones adicionales se refie-
ren a los Planes Territoriales Especiales y al seguimiento
y evaluacion de las medidas desarrolladas; la disposicion
transitoria, a la ordenacion urbanistica; y las tres disposi-
ciones finales, al desarrollo reglamentario, la integracién
de las disposiciones de la Ley en las Leyes sectoriales y
urbanisticas generales, y a la inmediata entrada en vigor,
con el fin de que los efectos beneficiosos de la Ley puedan
materializarse lo antes posible.

CapiTuLo |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto, ambito y régimen juridico.

1. Lapresente Ley tiene por objeto regular un modelo
territorial de desarrollo turistico especifico para lasislas de
El Hierro, La Gomera y La Palma, con el paisaje como
elemento identificador de la oferta turistica.

2. A tal efecto la ordenacion territorial y turistica de
estas islas se regira por la Ley de Ordenacion del Turismo
y el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
con las especificaciones y excepciones que se establecen
en la presente Ley.

Avrticulo 2. Criterios basicos de ordenacion territorial.

Serén criterios bésicos de la ordenacion territorial
dirigida a los fines de esta Ley:

a) Laconsecucion de un modelo territorial basado en el
uso duradero de los recursos naturales.

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

¢) Elrespetoy mantenimiento de las sefias de identidad
que caracterizan a las distintas areas geograficas y a los
municipios respectivos.

d) La consolidacion de un sistema econémico con
capacidad de desarrollo enddgeno que permita una distri-
bucién mas equilibrada de la riqueza y la preservacion de
las caracteristicas sociales y economicas insulares.

e) La adecuada estructuracién y vertebracion de la
diversidad territorial insular, evitando el dominio del
territorio por las infraestructuras.

f) Laintegracion de lasactuacionesedificatoriasen el
paisaje, mediante la adopcién de las tipologias mas
adecuadas al entorno.

CarituLo |l
INSTRUMENTOS DE ORDENACION Y AUTORIZACIONES

Avrticulo 3. Ordenacion general.

1. Parael desarrollo de las determinaciones especificas
establecidas en la presente Ley, y sin perjuicio de las otras
determinaciones establecidas con caracter general, los
Planes Insulares de Ordenacion, como marco de los instru-
mentos de ordenacidn territorial y urbanistica, deberan
estructurar su diagndstico, objetivos y propuestas con
referencia a las areas previamente identificadas como
homogéneas por sus caracteristicas territoriales, sociales y
econémicas.

2. Para encauzar e impulsar un desarrollo econémico
de laislaque seasocialmente equilibradoy ambientalmente
respetuoso, los Planes Insulares de Ordenacion deberan:

a) Sefalar las medidas y actuaciones con afeccion
territorial que se consideren basicas para alcanzar dicho
objetivo y viables en relacidn con las caracteristicas socia-
les y econdmicas y la capacidad de los equipamientos,
infraestructuras y servicios.

b) Delimitar las &reas aptas para la implantacion de las
actividades propuestas.
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c) Definir las condiciones de implantacion de las mis-
mas en el territorio, partiendo de las caracteristicas de cada
zona o comarca de laislay el diferente impacto previsible
de las actividades y actuaciones en cada una de ellas.

Articulo 4. Ordenacion turistica.

Sinperjuiciode las previsiones legales generales, el Plan
Insular de Ordenacion debera contener las siguientes
normas de aplicacion directa en materia de ordenacion
territorial de la actividad turistica:

a) Previsiones especificas de desarrollo turistico, in-
cluyendo los criterios de localizacion y modalidades de la
oferta alojativa, debidamente justificados en relacion con
las caracteristicas economicas, sociales y territoriales de
laisla.

b) ldentificacion y delimitacion de las zonas aptas para
el uso turistico, justificadas en relacion con el modelo
territorial y de desarrollo econémico propugnado, y en
funcion del mantenimiento o recuperacion de una precisa
actividad agricola, lamejorade unentorno o larecuperacion
de un bien con valor cultural, diferenciando:

1) Zonas aptas para el desarrollo turistico conven-
cional en nucleos, en las que el planeamiento general
delimite los perimetros del suelo clasificado como
urbano o urbanizable no sectorizado.

2) Zonas aptas para el desarrollo de un modelo espe-
cifico de unidades aisladas de explotacion turistica en
suelo rustico.
¢) Limite global méximo, por modalidades y categorias

minimas, de la oferta alojativa turistica de cada una de las
zonas delimitadas como aptas, sefialando las respectivas
condiciones de su implantacion en el territorio.

d) Ritmo de crecimiento anual de la planta alojativa
turistica de la isla, para la totalidad de las modalidades
turisticas susceptibles de implantacion, justificAndolos en
funcién de las caracteristicas y previsiones demograficas,
sociales y econdmicas insulares.

Articulo 5. Ordenacion turistica en suelo rustico.

1. Cuando fuera preciso para desarrollar la ordenacion
de la actividad turistica en el suelo ruastico, los Planes
Insulares de Ordenacidon deberdn tener el siguiente
contenido:

a) Definicion de las caracteristicas basicas del paisaje
rural insular, estableciendo los criterios para la delimita-
cion en el planeamiento municipal de las unidades am-
bientales homogéneas y, en su caso, las medidas
procedentes para su proteccion o mejora.

b) Identificacion y delimitacion de los &mbitos terri-
toriales que deban destinarse a usos del sector primario,
en especial los agricolas y forestales, estableciendo con-
diciones y criterios para su conservacion, mejora 0
recuperacion.

c) Condiciones para la delimitacion, por los Planes
Generales de Ordenacion, de los asentamientos rurales y
agricolas en las diferentes areas.

d) Condiciones minimas de parcela a efectos de segre-
gacioén y edificacion turistica para las distintas categorias
de suelo rastico. En el suelo rustico de proteccion agraria
y los asentamientos agricolas, se estableceran por areas

geograficas homogéneas y en funcién de las caracteristicas
de los cultivos y explotaciones.

e) Condiciones de laedificacidn turistica en las distintas
categorias de suelo rastico en las que ésta se permita, con
relacion a sus caracteristicas ambientales y, en particular, el
paisaje. Especificamente deberan sefialar:

1) Caracteristicas volumétricas de edificabilidad, al-
tura, ocupacion, disposiciény agrupacion de volimenes
e implantacion topogréfica, con expresa referencia a los
accesos y el entorno.

2) Condiciones morfoldgicas de la edificacion, 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 cons-
truccion recogidos en la presente Ley, en sustitucion de
los previstos en la regulacidn sectorial, en tanto no sean
determinados por el Gobierno de Canarias.

f) Condiciones para garantizar el caracter aislado de
los establecimientos alojativos turisticos, mediante la fija-
cién de distancias minimas, densidades maximas y otros
pardmetros similares idoneos para este fin.

2. Losinstrumentos de ordenacion urbanistica estable-
ceran las condiciones de localizacion de los estableci-
mientos turisticos en relacion con las estructuras rurales,
las infraestructuras y las caracteristicas fisicas del territo-
rio; las tipologias de edificacion y el tratamiento de sus
espacios circundantes.

3. No se consideran aptos para el uso turistico los
elementos relevantes del paisaje, cimas, vértices, cornisas,
losterrenos colindantes con los cauces publicos, infraestruc-
turas y litoral, ni los terrenos cuya pendiente sea superior
al cincuenta por ciento.

Avrticulo 6. Licencias urbanisticas y autorizaciones
previas en suelo rustico.

1. Laautorizacion previa establecida en el articulo 24
delaLey 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo
de Canarias, fijara la fecha de iniciacion de su eficacia, la
cual condicionardalalicenciaurbanisticaen lafijacion del
plazo de inicio de la edificacidn.

2. Para la determinacion de dicha fecha se tendra en
cuenta el orden estricto de presentacién de la documenta-
cién completa para la obtencion de la autorizacion previa
de aquellos proyectos que cumplan la totalidad de los
requisitos establecidos por el planeamiento y la legisla-
cion aplicable, de forma que no se superen los limites
anuales que se encuentren establecidos, respecto del nd-
mero maximo de plazas alojativas permitidasy, en su caso,
en la modalidad y categoria correspondientes.

3. Los plazos de caducidad de las licencias a que se
refiere el articulo 169 del Texto Refundido de la Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, comenzaran a contar desde la fecha
a partir de la cual pueda iniciarse la edificacion.

4. En el caso de que la autorizacidn previa se obtenga
por silencio administrativo, con caracter previo ala conce-
sion de la licencia urbanistica correspondiente debera
emitirse informe vinculante del Cabildo Insular, que debe-
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ra especificar el plazo a partir del cual comenzara a surtir
efecto dicha licencia, quedando incorporado dicho plazo
al condicionado de la licencia.

CarituLo |1
REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Avrticulo 7. Actividades turisticas alojativas en suelo
rustico.

1. De conformidad con las delimitaciones y condicio-
nes que establezcan los Planes Insulares de Ordenacion, y
en concordancia con ellos el planeamiento urbanistico
municipal, podran desarrollarse en el suelo rustico activi-
dades turisticas alojativas en las modalidades establecidas
en este articulo, con las dimensiones y en las categorias
que expresamente establezca el instrumento de
planeamiento correspondiente.

2. Sinperjuicio de las actuaciones excepcionales regu-
ladas por la legislacion general sobre ordenacion del
territorio, las actividades turisticas alojativas autorizables
en suelo rustico en todo el ambito de aplicacion de la
presente Ley, deberan adecuarse a una de las tipologias
siguientes:

a) Establecimientos turisticos alojativos de pequefia
dimensién, con capacidad alojativa maxima de 40 plazas,
diferenciando entre:

1) Establecimientos de turismo rural que quedan
plenamente sometidos a las exigencias de su normativa
sectorial especifica.

2) Establecimientos turisticos alojativos en el medio
rural que se someteran a la normativa propia de los
establecimientos de turismo rural, pero a los que se
dispensa de los requisitos de antigiiedad de la edifica-
cién y limitacion de la superficie construida de obra
nueva, posibilitando su instalacion incluso en edificios
de nueva construccion.

3) Establecimientos turisticos alojativos comprendi-
dos en las restantes modalidades establecidas en el
articulo 32 de la Ley 7/1995, con categoria minima de
tres estrellas o tres llaves.

b) Establecimientos turisticos alojativos de dimensio-
nes medias, con capacidad alojativa entre 41 y 200 plazas,
en modalidad hotelera con categoria minima de cuatro
estrellas.

3. Con caracter general, los establecimientos sefialados
en el nimero anterior podran implantarse en las siguientes
categoriasdesuelorustico, cuando lo permitael planeamiento
y en los términos que el mismo establezca:

a) Podranrehabilitarse edificaciones tradicionales para
Su uso como establecimientos de turismo rural en cual-
quier categoria de suelo, debiendo legitimarse mediante
Calificacion Territorial.

b) Losrestantes establecimientosalojativos de peque-
fia dimension podran desarrollarse en los asentamientos
rurales y agricolas que expresamente establezca el
planeamiento, debiendo igualmente legitimarse median-
te Calificacion Territorial, que analizara exclusivamente
los aspectos morfologicos cuando el planeamiento haya
establecido la ordenacion urbanistica pormenorizada de
dichos asentamientos.

¢) Losestablecimientos turisticos alojativos de dimen-
sion pequefia y media no comprendidos en el apartado a),
podran desarrollarse en suelo rastico de proteccion territo-
rial y, cuando sean compatibles con los valores en presen-
cia, conforme a las determinaciones del planeamiento
insular, en los de proteccion agraria y forestal. En las
mismas condiciones, y con caracter excepcional, se po-
dran localizar en suelos de proteccion paisajisticay protec-
cién cultural, cuando tengan por objeto potenciar estos
valoresy en las condiciones suficientes de compatibilidad
fijadas por el planeamiento insular. Sera requisito para
este desarrollo que el planeamiento insular establezca las
condiciones generales de implantacion sefialadas en el
anterior articulo 5, diferenciadas de acuerdo con las
caracteristicas de cada una de las unidades ambientales
homogéneas identificadas.

Entodo caso, precisaran parasu legitimacion de Proyec-
to de Actuacion Territorial, teniendo a sus efectos los
espacios agrarios, naturales o paisajisticos la considera-
cioén de equipamiento complementario identificativo de la
oferta turistica. Su tramitacion no precisara de declaracién
de interés general ni comunicacion al Parlamento, aunque
si informe del Cabildo Insular. Los establecimientos de
pequefia dimensidn quedaran igualmente exentos de la
convocatoria de concurso publico.

4. Los criterios de seleccion de los proyectos alternati-
vos presentados durante el trdmite de concurso publico en
el procedimiento de aprobacion definitiva de Proyectos de
Actuacién Territorial con destino turistico que asi lo
requirieran de entre los tramitados en aplicacion de la
presente Ley, serdn, como minimo, los siguientes: mejores
condiciones ambientales de implantacién e impacto de la
actuacion; extension de las medidas compensadoras o, en
su caso, del ambito de proteccidn, recuperacion o rehabi-
litacién vinculado a la actuacion; mayor categoria del
establecimiento; menor densidad edificatoria; mayor ade-
cuacion al planeamiento e infraestructuras disponibles;
situacion; mayor nimero de puestos de trabajo directos;
menor repercusion del consumo de recursos; mayores
condiciones de sostenibilidad de los establecimientos; v,
especialmente, mayor nivel de losserviciosy equipamientos
complementarios, asi como de las contraprestaciones que
se asuman voluntariamente a favor del municipio en que
se implanten.

Articulo 8. Condiciones de implantacién turistica en
suelo rustico.

1. Los instrumentos de ordenacion insular y general
estableceran las caracteristicas de la edificacion alojativa
turistica en suelo rastico en funcién de la satisfaccion
minima y suficiente de sus requerimientos funcionales, y
su compatibilidad con las caracteristicas del territorio, de
conformidad con las condiciones establecidas en este
articulo.

2. Los establecimientos de turismo rural que ocupen
edificaciones tradicionales rurales rehabilitadas se aten-
dran a lo dispuesto en la legislacion sectorial y en el
planeamiento.

3. En los asentamientos rurales y agricolas, la unidad
apta para la edificacion turistica estara constituida por la
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finca en que se ubique la edificacion. En las restantes
categorias de suelo rastico, conformaran la unidad apta
para la edificacion la finca en que se ubique la edificacion
turistica y, en su caso, las fincas contiguas afectas a la
misma y que participen en la iniciativa.

4. Para que pueda autorizarse la implantacion en suelo
rusticode los restantes establecimientos turisticos alojativos
no comprendidos en el apartado 2, debera acreditarse que
concurren las siguientes circunstancias:

a) La actuacion, en su conjunto, debe contribuir a la
conservacion, mejora o regeneracién de los valores terri-
toriales, agricolas, naturales o patrimoniales existentes en
el ambito de su localizacion.

b) Lajustificacion expresa en el planeamiento, cuando
se localicen en asentamiento rural, de la existencia de
valores suficientes en el mismo, por su caracter pintoresco,
condiciones paisajisticas, entorno agricola u otras.

¢) La finca debe tener una superficie igual o superior
a la minima establecida por el planeamiento para la
categoria de suelo rustico en que se localice y, fuera de
asentamientos, por la legislacion sectorial agraria. El
planeamiento insular establecera las condiciones que
deban cumplir los terrenos que queden afectos a la
actuacion.

d) La explotacion agricola de la unidad apta para la
edificacion turistica debe encontrarse en estado de
produccion cuando se localice en espacios agrarios.

e) La capacidad alojativa turistica maxima estableci-
da por el planeamiento urbanistico para cada asenta-
miento rural o agricola no podréa ser superior al cincuenta
por ciento de la poblacién residente que el propio instru-
mento de ordenacion establezca como méxima para
dicho asentamiento.

f) Lacapacidad alojativa maxima de los establecimien-
tos turisticos se fijard en relacion con la superficie de la
unidad apta para la edificacion de la siguiente forma:

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

2) Enlosasentamientosagricolas, launidad apta para
la edificacién debera tener una superficie no inferior a
180 metros cuadrados por cada plaza alojativa, con un
minimo de 2.000 metros cuadrados.

3) En las restantes categorias de suelo rustico, la
unidad apta para la edificacion deberd tener una super-
ficie no inferior al resultado, en metros cuadrados, de
multiplicar por seis el nimero de plazas alojativas eleva-
do al cuadrado (6 x P?). En todo caso, la finca en que se
ubique la edificacion debera tener una superficie mini-
ma de 10.000 metros cuadrados, excepto cuando se trate
de actuaciones hasta diez plazas alojativas, en que sera
de 5.000 metros cuadrados siempre que la unidad apta
para la edificacién no sea inferior a 10.000 metros
cuadrados.

5. Ladefinicién de los &ambitos y condiciones de actua-
cién por el instrumento de planeamiento correspondiente
serd requisito previo para el desarrollo de las actividades
reguladas en la presente Ley.

Articulo 9. Obligaciones de los propietarios y
promotores.

1. Los promotores de la edificacidn turistica deberdn
asumir las obligaciones que establece la vigente legisla-
cién sobre ordenacion del territorio de Canarias, para los
supuestos de aprovechamiento en suelo rastico. Sin em-
bargo, alos solos efectos de esta Ley, el canon exigible por
dicho aprovechamiento en actuaciones de naturaleza tu-
ristica, cuya fijacion y percepcion corresponde a los Mu-
nicipios, lo sera por una cuantia minima del cinco por
ciento y unamaximadel quince por ciento del presupuesto
total de la obra a ejecutar.

2. Cuando se afecten terrenos a la actuacion para com-
poner la unidad apta para la edificacion, sera preciso
suscribir un convenio urbanistico entre el Ayuntamiento,
el promotor turistico y los propietarios de terrenos afectos,
incluso cuando estos dos Ultimos fueran la misma persona,
en el que se sustanciaran los compromisos que garanticen
la vinculacion de dichos terrenos a la actividad turistica y
la puestaen produccion, conservacion o mantenimiento de
la explotacion agricola o, en su caso, mejora 0 recupera-
cion del paisaje afectado. Este convenio seré tramitado y
formalizado de conformidad con lo que determina la
legislacion sobre ordenacion del territorio de Canarias,
formara parte del correspondiente Proyecto de Actuacion
Territorial o Calificacion Territorial, en su caso, y sera
elevado a publico por las partes e inscrito en el Registro de
la Propiedad. La alteracion de las estipulaciones del con-
venio requerira, en su caso, la modificacion o revision del
instrumento de ordenacion que lo habilitara.

El convenio urbanistico contendra estipulaciones rela-
tivas al abono de las contraprestaciones econémicas
correspondientes a las obligaciones asumidas en los
términos pactados entre las partes, en los que necesaria-
mente deberan sefalarse los periodos minimos y maxi-
mos de su vigencia y las condiciones de su revision y
actualizacion.

3. Los compromisos que se adopten con relacion a la
explotacion agricola de los terrenos o de la conservacién
del paisaje rural, en su caso, adquieren la naturaleza de
deber urbanistico y su cumplimiento seré exigido por la
Administracién actuante, de oficio 0 a instancia de parte.

4. Entodo caso, debera garantizarse la explotacion de
la edificacion resultante bajo el principio de unidad de
explotacion, de conformidad con la legislacion vigente en
materia de ordenacion del turismo de Canarias.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Planes Territoriales Especiales.

Los Planes Territoriales Especiales previstos en la Dis-
posicion Adicional Primera de la Ley 6/2001, de 23 de
julio, de medidas urgentes en materia de ordenacion del
territorioy del turismo de Canarias, deberan incorporar las
previsiones que se establecen para el planeamiento insular
enlosarticulos 4,5, 7y 8 del presente texto legal, y tendran
el caracter de instrumentos de ordenacion territorial insu-
lar de la actividad turistica en tanto no se encuentre
adaptado el respectivo Plan Insular de Ordenacion.
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Segunda. Comision de seguimiento.

1. Se constituye una Comision Insular de Seguimiento
de laaplicacion de la Ley en cada una de las islas a las que
afecta la presente Ley, adscrita a los Cabildos, presidida
por el Presidente del Cabildo o persona en quien delegue,
e integrada por tres representantes del Cabildo Insular
respectivo, designados por el Pleno de la Corporacidn,
otros tres representantes de la Administracion Publica de
la Comunidad Auténoma de Canarias, designados por el
Gobierno de Canarias a propuesta de los Consejeros
competentes en materia de agricultura, ordenacion territo-
rial y turismo, y tres representantes de los Ayuntamientos
de laisla designados por la Asociacion mas representativa
de municipios de Canarias.

2. La Comision se reunird al menos una vez al afio y
emitird cada dos afios un informe en el que se evaluaran las
medidas desarrolladas, las actuaciones realizadas, sus
efectos econdmicos y sociales, sus efectos ambientales y
territoriales y la eficiencia de medidas y actuaciones, con
relacion a los costes y beneficios obtenidos. Dicho infor-
me se elevard al Pleno del Cabildo Insular respectivo y se
remitird al Gobierno de Canarias.

3. Alavistade los informes de las Comisiones Insula-
res, el Gobierno de Canarias elevard al Parlamento, con
igual periodicidad, un informe que acompafara, en su
caso, de una propuesta de modificacion o finalizacion de
las medidas administrativas y legales establecidas para
cada isla. A propuesta conjunta de los Consejeros compe-
tentes en materia de turismo y de ordenacion territorial, el
Gobierno de Canarias podra justificadamente suspender
cautelarmente la aplicacién de toda o parte de la Ley al
tiempo que eleva al Parlamento la citada propuesta de
modificacion o finalizacion de medidas.

DisPosICION TRANSITORIA

Unica. Ordenacion urbanistica.

En ausencia de planeamiento general adaptado a la
legislacion de ordenacion del territorio de Canarias, y
hasta la aprobacion del mismo, los Planes Insulares de
Ordenacion y los Planes Territoriales Especiales a que se
refiere la Disposicion Adicional Primera, podran estable-
cer,comonormas de aplicacion directa, las determinaciones
previstas en el apartado 2 del articulo 5.

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Gobierno, a propuesta conjunta de los
Consejeros competentes en materia de turismo y de ordena-
cidn del territorio, para dictar cuantas normas reglamenta-
rias sean precisas para el desarrollo y ejecucion de la
presente Ley.

Segunda. Modificaciones legales.

El Gobierno de Canarias, antes del 31 de diciembre de
2006, remitira al Parlamento de Canarias un proyecto de
Ley para la modificacion de las Leyes de Ordenacion del
Turismo de Canarias y del Texto Refundido de las Leyes
de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, a fin de incorporar a las mismas,
con caracter permanente, aquellas determinaciones del
régimen especifico establecido en la presente Ley cuya
compatibilidad territorial y eficacia social y econémica
estimase acreditadas durante su aplicacion.

Tercera. Vigencia.
La presente Ley entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Boletin Oficial de Canarias.
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