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1  /  P R E Á M B U L O

En febrero de 2023 ha transcurrido una década 
desde la entrada en vigor de la Ley 2/2013 
de Renovación y Modernización Turística de 
Canarias y su aparición como herramienta 
esencial para abordar una imprescindible 
apuesta por la competitividad de la principal 
actividad económica de las islas ha estado 
cargada de iniciativas que, en su día, tuvieron 
un gran dinamismo e intensidad. En estos 
últimos años esa efervescencia inicial ha 
disminuido, no obstante, los motivos que 
dieron pie a la ley permanecen totalmente 
vigentes hasta el punto en que la inacción 
por parte de los distintos agentes públicos y 
privados que de manera directa o indirecta 
participan o forman parte de la actividad 
turística en Canarias, condicionará en gran 
medida la sostenibilidad futura de esta vital 
actividad económica.

El cumplimiento de este primer decenio de 
la Ley 2/2013 de Renovación y Modernización 
Turística de Canarias debe servir de factor 
que propicie la actualización de la estrategia 
que la generó y su pertinente actualización, 
la cual debe pasar por un análisis real de 
la situación actual del sector a los efectos 

de propiciar las estrategias y medidas 
instrumentales precisas para alcanzar un 
reenfoque tan necesario como acertado de 
la actividad.
 
La celebración de las Jornadas de Renovación 
y Modernización Turística de Canarias deberá 
servir de marco de arranque para que los 
agentes públicos y privados retomen la 
senda iniciada hace algo más de una década 
con la Ley 6/2009 de medidas urgentes en 
materia de ordenación territorial para la 
dinamización sectorial y la ordenación del 
turismo, cuya relación de continuidad más 
específica se potenció con esta comentada 
Ley 2/2013 y que propició un importantísimo 
número de iniciativas de renovación de 
establecimientos que actualmente gozan 
de mejores condiciones competitivas y de 
sostenibilidad respecto a aquellos otros que 
no han procedido a sustanciales mejoras.
 
En este contexto estas jornadas celebradas en 
las Islas de Lanzarote, Tenerife, Fuerteventura 
y Gran Canaria  y promovidas por el Gobierno 
de Canarias en coordinación con Cabildos 
Insulares, Ayuntamientos turísticos y 



colectivos empresariales del sector, se han 
dirigido tanto al sector turístico empresarial 
en su conjunto, como a las diferentes 
Administraciones públicas vinculadas con la 
actividad.

En la medida en que los objetivos inherentes 
a la celebración de estas jornadas se 
encuentran encaminados a retomar el 
espíritu de la necesidad de la renovación y 
modernización turística de Canarias, a la vez 
que propiciar su actualización de acuerdo a 
la evolución de la propia sociedad y de los 
nuevos requerimientos de la demanda, la 
estructura de las jornadas se ha establecido, 
a partir de una concepción eminentemente 
práctica y operativa, en tres bloques de 
participaciones según los siguientes perfiles:

B L O Q U E  1

Introducción institucional con represen-
tación del Gobierno Autonómico, Cabil-
dos Insulares, Ayuntamientos turísticos y 
Colectivos Empresariales. 

B L O Q U E  2

Intervenciones empresariales con casos 
de iniciativas de renovación exitosas en 
cada una de las islas.
 

B L O Q U E  3

Mesas de composición institucional, em-
presarial y técnica con intervenciones de 
técnicos especializados en materias de 
ordenación urbanística, turismo, econo-
mía y fiscalidad, analizando el escenario 
existente y aportando posibles medidas 
instrumentales. 



Canarias cuenta con un recurso 
extremadamente valioso que es su territorio. 
Nuestras islas se encuentran conformadas por 
ámbitos territoriales muy limitados y con gran 
fragilidad de sus ecosistemas del tal manera 
que las intervenciones deben cuidarse con 
mucha mayor garantía de conservación 
y equilibrio territorial para no provocar 
alteraciones graves a la población y al medio 
ambiente.

Los tiempos que han precedido a nuestra 
actual democracia vinieron marcados por 
legislaciones de ámbito estatal donde las 
singularidades territoriales de Canarias 
no fueron contempladas. En esta etapa 
democrática contemporánea, este 
archipiélago se ha dotado de legislación 
específica en materia de ordenación del 
territorio desde mitad de los años ochenta 
contemplando nuestras especificidades y la 
clara necesidad de proteger el territorio como 
factor estratégico y soporte de actividades 
diversas.

En este contexto, en el año 2003 la 
Comunidad Autónoma de Canarias promovió 
las Leyes de Directrices de Ordenación 
General y de Ordenación del Turismo cuya 
esencia radicaba en la necesidad perentoria 
de proceder a la protección de su territorio y 
respecto a su actividad económica principal, 

el turismo,  a su renovación y modernización. 
Esta trascendente medida para Canarias se 
ha visto reflejada posteriormente mediante 
la legislación de los años 2009, 2013 y 2015, 
dirigidas a reforzar e instrumentar dichos 
objetivos como los Planes de Modernización 
de los núcleos turísticos que durante la 
segunda década de este siglo tuvieron un 
importantísimo auge. Sin embargo, desde el 
año 2016 hasta la actualidad, éste proceso ha 
quedado ralentizado y desplazado, social y 
políticamente, a un segundo plano. 

No obstante, la actividad turística es y seguirá 
siendo nuestra principal industria y como tal 
requiere de la reformulación de sus principios 
y medidas para volver a la senda de la 
modernización emprendida durante aquellos 
años. Con esa finalidad, se han celebrado las 
Jornadas de Renovación y Modernización 
Turística de Canarias durante el pasado mes 
de marzo como punto de encuentro entre 
representantes de las Administraciones 
públicas canarias, empresarios y profesionales 
para dialogar e intercambiar puntos de vista y 
experiencias, partiendo de la premisa que todo 
lo que se haga en torno a esta insustituible 
actividad de nuestra estructura productiva 
siempre será necesario. Resulta difícil entender 
el futuro de nuestras islas sin un sistema 
turístico fuerte, altamente profesionalizado y 
muy sostenible y competitivo.
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    I N S T I T U C I O N A L

APERTURA DE LAS JORNADAS DE 
RENOVACIÓN Y MODERNIZACIÓN 
TURÍSTICA DE CANARIAS POR EL 
VICEPRESIDENTE  DEL GOBIERNO



Canarias ha construido un espacio político, 
económico y social que garantiza estabilidad 
y seguridad. El turismo, la gran actividad 
económica que sostiene su sistema 
productivo, es especialmente sensible a 
los cambios externos y, por tanto, hay que 
cuidarla y buscar soluciones que sean 
duraderas en un mundo cambiante que 
se reorienta hacia la sostenibilidad y la 
digitalización. Se antoja indispensable buscar 
consensos para definir el futuro, repensando 
el modelo y fortaleciéndolo mediante una 
apuesta decidida por la innovación, la calidad 
y la modernización y en este contexto se 
necesita actualizar el marco legislativo en 
materia turística y potenciar los instrumentos 
para la renovación tanto en lo referente 
al planeamiento como a los incentivos en 
materia económica, turística y urbanística.

Para finalizar, es importante tener claro que 
lo que determine el presente y el futuro de 
Canarias es lo que nosotros decidamos 
en esta tierra, dada nuestra capacidad de 
autogobierno para propiciar los consensos 
que permitirán que el escenario resulte 
acorde con las altas posibilidades de estas 
islas.

Román Rodríguez Rodríguez



LANZAROTE

•	 Presidenta del Cabildo de Lanzarote,  
Dª. María Dolores Corujo Berriel

•	 Alcalde de Tias, D. José Juan Cruz 
Saavedra

•	 Presidenta de Asolan, Dª. Susana Pérez 
Represa

•	 Vocal de la Cámara Oficial de Comercio, 
Industria, Servicios y Navegación,                
D. Rafael Lasso Lorenzo

R E L A C I Ó N  P A R T I C I P A N T E S  D E L  B L O Q U E  I

TENERIFE

•	 Alcalde de Puerto de la Cruz, D. Marco 
Antonio González Mesa

•	 Concejal del Área de Transición Ecológica, 
Gestión del Territorio, Desarrollo y Empleo 
del Ayuntamiento de Adeje, D. Manuel 
Méndez Martín

•	 Vicepresidente de Ashotel, D. Enrique 
Talg

•	 Vocal de la Cámara de Comercio,                    
Dª Mª. Dolores Rodriguez de Azero



FUERTEVENTURA

•	 Vicepresidente del Cabildo, D. Juan 
Nicolás Cabrera Saavedra

•	 Presidente de Asofuer, D. Antonio Vicente 
Hormiga

GRAN CANARIA

•	 Concejal del Área de Turismo, 
Empleo y Desarrollo Local e 
Igualdad, Diversidad y Solidaridad 
del Ayuntamiento de Las Palmas 
de Gran Canaria, D. Pedro Quevedo 
Iturbe

•	 Presidente de la FEHT, D. Jose 
María Mañaricúa Aristondo
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CASOS PRÁCTICOS DE INICIATIVAS DE ÉXITO
EN RENOVACIÓN Y MODERNIZACIÓN TURÍSTICA

•	 Club La Santa
•	 Nua’s  Shoopping
•	 Hotel Fariones 5 *
•	 La Isla y el Mar Hotel 

Boutique 5*

L A N Z A R O T E

T E N E R I F E

•	 Siam Mall
•	 Spring Hoteles



•	 Siam Mall

T E N E R I F E

F U E R T E V E N T U R A

•	 Siam Mall
•	 Spring Hoteles

•	 Buen Día Corralejo 
NoHotel

•	 Hotel Barceló 
Corralejo Sands

•	 Hotel Ereza Mar 4 
estrellas

G R A N  C A N A R I A

•	 Boutique Hoteles 
Cordial “Plaza Mayor 
De Santa Ana”

•	 Santa Mónica Suites 
Hotel

•	 The Market Puerto 
Rico

•	 Hoteles RIU 



Las Jornadas de Renovación y Modernización 
Turística de Canarias celebradas el pasado 
marzo del presente año en las islas de 
Lanzarote, Tenerife, Fuerteventura y Gran 
Canaria y donde se han cumplido diez años 
de vigencia de la Ley 2/2013 de Renovación 
y Modernización Turística de Canarias, 
han congregado un importante elenco 
de participación tanto de representantes 
de las instituciones públicas como del 
empresariado y profesionales especializados 
en este decisivo sector de la economía 
canaria.

Durante las distintas jornadas de cada 
isla se ha desarrollado un certero análisis 
acerca de la situación del sector turístico 
en Canarias y también se han esbozado una 
serie de propuestas dirigidas a contribuir 
a su sostenibilidad y mejora competitiva. 
Estas conclusiones del presente documento 
sintetizan el denso bagaje de información y 
diálogo desarrollado en el conjunto de las 
jornadas y se estructura en dos apartados 
diferenciados sin un orden preestablecido 
y reflejando un extracto de las distintas 
intervenciones. El primero, que recoge 
determinadas pinceladas respecto a lo 
tratado acerca de la situación de la actividad 
y, el segundo, que contempla una serie de 

propuestas a elevar a los distintos sectores 
tanto políticos como empresariales con 
el objeto esencial de servir de referencia 
y llamada hacia la necesidad de retomar 
la senda iniciada en su día de renovación y 
modernización del sector en las islas.

REFLEXIONES SOBRE LA SITUACIÓN 
DE LA ACTIVIDAD

•	 La verdadera realidad del modelo 
turístico de Canarias viene marcada 
por la contraposición de contar una 
magnífica planta hotelera con alta calidad 
y diversidad en su oferta pero que en la 
mayor parte de los ámbitos turísticos de 
las islas representa apenas entre el 15% y el 
20% del total de la planta alojativa, frente al 
resto, la extrahotelera, generalmente con 
propiedades muy atomizadas en cada 
complejo, categorías muy bajas de 1 y 2 
llaves y con una importante antigüedad. 
Asimismo, la situación de los centros 
comerciales de los ámbitos turísticos 
resulta también extremadamente 
compleja con un altísimo grado de 
obsolescencia, deterioro y de abundante 
oferta repetitiva. 

•	 Este escenario representa un 
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verdadero problema estructural para 
la sostenibilidad futura de Canarias 
como destino turístico de primer orden, 
dado que la mayor parte de su planta 
alojativa y de oferta complementaria va 
quedando progresiva y aceleradamente 
obsolescente, lo que trae como 
consecuencia su salida del mercado 
al quedar al margen de la demanda 
siendo, además, caldo de cultivo para un 
trasvase a la residencialización y en un 
alto porcentaje al alquiler vacacional, con 
lo que de un plumazo se habrá cambiado 
el modelo turístico de Canarias y no 
precisamente para mejor.

•	 Con este preocupante panorama y si no 
se establecen medidas que inviertan esta 
tendencia, en pocos años en gran parte 
de los destinos turísticos de Canarias 
el porcentaje de establecimientos 
alojativos que haya pasado al sector 
residencial o al alquiler vacacional 
será ampliamente mayor que la oferta 
tradicionalmente reglada, la cual ya ha 
sufrido una importante minoración en la 
última década que ha oscilado entre el 
30-45% de pérdida de establecimientos 
alojativos esencialmente extrahoteleros y 
de muchos miles de plazas alojativas.

•	 La Ley 2/2013 vino a reforzar de forma 



contundente la relación entre la regulación 
sectorial del turismo y la planificación 
urbanística. Esta ley refuerza y favorece 
la renovación y cualificación turística, 
yendo más allá de la cualificación de los 
establecimientos privados para apostar 
por la renovación urbana.

•	 El proceso de renovación de la planta 
alojativa y de oferta complementaria 
debe constituir el eje fundamental de la 
cualificación de la oferta turística canaria. 

•	 Los Planes de Modernización, Mejora e 
Incremento de la Competitividad -PMM- 
se configuran como un conjunto de 
actuaciones y proyectos concretos de 
renovación bajo un procedimiento de 
tramitación abreviada y de fase única 
(artículo 15.3 de la Ley). Asi pues, estos 
son los tres ejes fundamentales que el 
legislador en 2009 se plantea para la 
renovación de la planta alojativa turística: 
concreción, agilidad en la tramitación e 
impulso por parte de la Administración.

•	 Como resultado de la continua legislación 
turística que se ha desplegado en estos 
años, a la que hay que añadir la ambiental 
y sectorial, los Planes de Modernización 
han perdido concreción y la agilidad que 
los caracterizaba en su origen siendo 
necesario un proceso de reflexión 

al respecto que estas jornadas han 
contribuido a propiciar.

•	 La potencialidad de los PMM para intervenir 
en la renovación y modernización de 
las urbanizaciones y núcleos turísticos 
de Canarias, tal y como aparecen 
diseñados en la ley, es extraordinaria y 
se mantiene en la actualidad pese a la 
notable reducción de aprobación de 
estos instrumentos en los últimos años. 
Es incuestionable su capacidad para 
instrumentar la cualificación y mejora 
de la planta de alojamiento turístico y 
demás equipamiento complementario, 
contribuyendo a reactivar la actividad 
económica.

•	 El inicial impulso y desarrollo de estos 
planes –hasta el punto que en el año 
2015, tras la Memoria elaborada por 
el Gobierno de Canarias evaluado sus 
primeros fectos, el legislador modificó 
el inicial texto ( Ley 9/2015) para 
corregir desajustes, eliminando rigidices 
innecesarias detectadas-, se ha visto 
notablemente ralentizado en los últimos 
años pese a la evidencia de la situación, 
todavía obsoleta, de gran parte de 
nuestros núcleos turísticos, necesitados 
de renovación y rehabilitación.

•	 La inexistencia de evaluación sobre 



los efectos de estos Planes desde el 
año 2014 dificulta la identificación de 
los contenidos de la ley que, quizás, 
merezcan una revisión, sin que sea posible 
por ello atribuir al texto legal vigente la 
causa de la disminución en el número de 
PMM tramitados o en tramitación en los 
últimos años. Sin descartar la necesidad 
de actualizar aquella regulación –como 
en lo relativo a los incentivos-, superado 
el filtro de su constitucionalidad por 
Auto 184/2015, de 3 de noviembre, 
del Tribunal Constitucional, estos 
instrumentos de ordenación urbanística 
siguen apareciendo como idóneos para 
la cualificación de nuestros espacios 
turísticos, debiendo las Administraciones 
ajustarse a la jurisprudencia recaída en 
relación con la nulidad de algunos de estos 
PMM, nulidad derivada, prácticamente en 
todos los casos,  de defectos formales 
u omisión de trámites esenciales en 
el procedimiento, sin cuestionar los 
contenidos de fondo insertos en los 
planes revisados.

•	 La ley aborda con contundencia la 
necesidad de que el planeamiento 
propicie la reconducción del proceso 
de residencialización en zonas y núcleos 
turísticos, declarando el deber de 



atenerse al uso turístico efectivo.
•	 La inactividad del planificador a la hora de 

llevar a cabo la especialización de usos que 
impone la Ley 2/2013 se ha evidenciado 
al tiempo de interpretar y aplicar el 
contenido de la disposición transitoria 
séptima que introdujo la Ley 4/2017, de 13 
de julio, del Suelo y de Espacios Naturales 
de Canarias. Con esta disposición se 
flexibilizan las exigencias que resultan de 
las obligaciones de especialización de 
uso y de las prohibiciones de cambios, 
al permitir la consolidación del uso 
residencial existente a 1 de enero de 2017 
en parcelas de uso turístico. Ahora bien, 
se impone como requisito – conditio sine 
qua non, en los términos de la STSJ de 
Canarias 111/2020, de 15 de abril - que la 
ordenación urbanística haya ejecutado 
la especialización de usos en las zonas 
turísticas a que se refiere la ley.

•	 Las concretas políticas públicas que se 
reflejan en la Ley 2/2013, en orden a la 
renovación y modernización turística o a 
la reconducción de la residencialización 

de zonas turísticas y a la especialización 
de usos, no se han visto alteradas desde 
su publicación, por lo que se mantienen 
plenamente vigentes.

•	 Tampoco se ha llevado a cabo la 
especialización de usos prevista, 
lo que no contribuye a resolver los 
conflictos existentes respecto a los 
usos residenciales en establecimientos 
turísticos extrahoteleros, sin que tampoco 
se haya apreciado una planificación y 
actuación inspectora potente por las 
Administraciones al tiempo de garantizar 
el respeto a los deberes que impone la 
norma. 

•	 Debemos destacar la problemática de los 
centros comerciales ubicados en el seno 
de nuestras urbanizaciones turísticas. 
Edificaciones obsoletas, ruinosas en 
muchos casos, que han venido lastrando 
nuestro destino turístico, orillados por 
los Planes de Modernización, Mejora 
e Incremento de la Competitividad 
(PMM) con una propiedad atomizada, 
que dificulta sobremanera la adopción 



de cualquier medida razonable para su 
renovación.

•	 Resulta absolutamente esclarecedor 
las nefastas consecuencias de la 
residencialización de las zonas turísticas, 
en términos de empleo y de perjuicio 
económico de la economía canaria. En 
tal sentido, El Instituto de Turismo y 
Desarrollo Económico Sostenible (TIDES) 
de la Universidad de Las Palmas de 
Gran Canaria ha cifrado, en un estudio 
centrado sólo en San Bartolomé de 
Tirajana, en 591millones de euros anuales, 
la merma de los ingresos en complejos 
turísticos, debido al fenómeno de la 
residencialización, además de una 
sensible pérdida de la recaudación para 
las Administraciones públicas, que se ha 
cifrado en 83 millones de euros y un coste 
estimado en 12.433 puestos de trabajo.

•	 Según datos del Instituto Canario de 
Estadísticas (ISTAC), en Canarias, durante 
el periodo 2015-2022, se han perdido 
685 establecimientos extrahoteleros 
(38,4%) y 68.209 camas (16,3%). En esta 

tesitura, ha sido Gran Canaria, la isla que 
más camas extrahoteleras ha perdido, 
35.000.

•	 Se está constatando desde hace unos 
años si no la paralización, si el retraso 
continuado de proyectos de inversión 
que tienen que ver con el sector 
turístico. Y ello resulta inadmisible, es 
preciso abanderar esta causa desde las 
patronales turísticas de Canarias.

•	 La realidad social que tenemos, dibuja 
un escenario donde las Administraciones 
públicas no cuentan con personal o 
herramientas suficientes para atender las 
demandas del tejido turístico, de tal forma 
que los planes o licencias tramitados 
se enquistan en el tiempo y se pierden 
claras oportunidades de inversión para 
las islas.

•	 La escasa actividad de la inspección 
turística por parte de las Administraciones 
competentes de su ejercicio, genera 
un campo abonado para el intrusismo 
y la competencia desleal hacia los 
establecimientos que cumplen con la 



normativa en vigor y que, en escenarios 
de dificultad económica, como por 
ejemplo, el último derivado de la 
pandemia provocada por el Coronavirus, 
están atravesando muchas situaciones 
límite para recuperar su actividad, todo lo 
cual empobrece enormemente nuestro 
destino.

•	 Desde un punto de vista normativo 
y de existencia de instrumentos que 
impulsen la renovación y modernización 
turística, tanto de los núcleos como de 
la propia oferta, alojativa por ejemplo, 
Canarias ha desarrollado un marco del 
que probablemente no se ha extraído el 
potencial ni ha alcanzado los objetivos 
pretendidos, debido a la falta de medios 
y recursos públicos, pero también a una 
carencia de conocimiento por parte de 
los propios interesados.

•	 Significar que estas jornadas deben ser 
una reflexión sobre la aplicación de la Ley 
de renovación y modernización turística, 
una vez que ha transcurrido un período 
de tiempo suficiente para evaluar su 
eficacia sobre el objetivo principal de 
renovar y modernizar el sector productivo 
principal de las islas. En España y también 
en Canarias, existe muy poca cultura 
sobre la evaluación y el seguimiento de 

leyes o planes. En el caso concreto de 
esta ley, en su mismo preámbulo enuncia 
un precepto que exige al Gobierno un 
informe de evaluación de los efectos 
observados cada tres años de la nueva 
normativa… A día de hoy deberíamos 
contar con tres informes sobre el devenir 
de esta ley en la realidad socioeconómica 
de las islas.

•	 Ha llegado la hora de preguntarnos cómo 
usamos el turismo como herramienta 
para mejorar nuestra comunidad, nuestra 
sociedad y el medioambiente de la isla en 
la que vivimos. Seguir haciendo negocios 
como de costumbre no es una opción. 
No podemos sostener este turismo. En 
territorios insulares como el nuestro 
estamos condenados a ser eficientes y a 
no retrasar el proceso de transformación 
del turismo hacia un modelo más 
equilibrado.

•	 Esta transformación dependerá de la 
capacidad de los municipios turísticos 
de asegurar una mínima gestión de los 
destinos. Los destinos punteros a nivel 
nacional ya cuentan con un Ente de 
Gestión del Destino o DMO (Destination 
Management Organization) con 
competencias, presupuesto y equipo.

•	 Además de los incentivos urbanísticos 



y los fiscales, los proyectos turísticos en 
Canarias han podido y pueden acceder 
a una serie de incentivos económicos vía 
subvenciones.

•	 CANARIAS cuenta con DOS TIPOS DE 
FONDOS ( Next Generation y Feder) y 
VARIOS TIPOS DE SUBVENCIONES para 
proyectos de reforma y modernización 
turística. De estas potenciales ayudas 
que un proyecto puede recibir, la más 
importante que actualmente existe son 
los INCENTIVOS REGIONALES, que son 
subvenciones a fondo perdido siendo 
la línea de subvención más potente 
que actualmente existe en España 
para los proyectos de construcción de 
NUEVOS establecimientos hoteleros 
y parques temáticos, así como para la 
modernización de la planta hotelera 
existente. También pueden acceder a 
estas subvenciones inversiones llevadas 
a cabo en establecimientos de modalidad 
extrahotelera.

•	 Durante estos 10 años, han recibido 
subvención un total de 106 proyectos 
turísticos, de los que 98 eran hoteleros 
y el resto instalaciones complementarias 
de ocio como parques temáticos. Casi 
el 70% ha correspondido a proyectos 
de modernización, mientras que el resto 



han sido complejos hoteleros de nueva 
construcción.

•	 Indicar que las operaciones de renovación 
y modernización turística requieren de 
un programa específico de incentivos 
de carácter económico, fiscal, laboral 
y administrativo, siendo una situación 
prevista en los artículos 18.3 y 31.3 de la 
Ley 2/2013.

•	 Actualmente el REF contempla tres 
grandes grupos que son: DIC, AFN y la RIC. 
Las dos primeras con unas bonificaciones 
en cuota (25% de las inversiones 
realizadas) tanto para arrendadores 
como arrendatarios y la última es una 
reducción de la base imponible entre el 
80 y 90% de la misma, dependiendo de 
la forma jurídica del empresario solo apta 
para el arrendatario.

PROPUESTAS DE ACTUACIÓN  EN EL 
SECTOR TURÍSTICO

•	 El sector no puede permitirse esta 
situación por más tiempo. La FEHT aboga 
porque se articule un compendio de 
normas, ya sean Planes de Modernización 
específicos, Decretos, Ordenanzas 

o de cualquier otra naturaleza, que 
hagan viable su recuperación, ya sea a 
través de incentivos, bien de medidas 
coercitivas que con el necesario rigor y 
fundamento jurídico, permitan acometer 
a las Administraciones las actuaciones 
necesarias a tal fin, incentivos que bien 
pudieran ser de naturaleza urbanística y 
fiscales, que motive a los propietarios a 
acometer la renovación, admitiéndose el 
uso compatible o el cambio de uso. En 
definitiva, incentivos que sean atractivos 
a la propiedad.

•	 El sector está demandando con urgencia 
la recuperación de los Planes de 
Modernización, Mejora e Incremento de 
la Competitividad. En definitiva debemos 
apostar por la recuperación de los PMM 
de los núcleos turísticos, pues son una 
herramienta que permite que los destinos 
más antiguos, consolidados y maduros, 
se reinventen y que los espacios públicos 
y privados se recompongan en beneficio 
de una mayor calidad del destino, la cual 
es exigida tanto por el residente como 
por el que visitante.

•	 Dada la atomización de la propiedad y la 
resistencia de muchos propietarios de los 
centros comerciales a abordar procesos 
de renovación, se antoja necesario un 



cambio en las mayorías en el régimen 
de propiedad horizontal, adecuado a 
las necesidades de estas instalaciones 
cuando se ubiquen en zonas turísticas.

•	 Últimamente se aprecia, la compra de 
unidades alojativas por ciudadanos 
europeos que pagan unos precios por 
las mismas que no son asumibles para 
el salario medio de un habitante de 
las islas, queriendo disponer de estas 
unidades para su uso y disfrute o bien 
para el alquiler al margen de lo legislado. 
Una forma de mitigar este fenómeno 
sería la reforma del REF en cuanto a 
la posibilidad de aplicar lo dotado a la 
RIC al total del valor de adquisición de 
unidades alojativas siempre y cuando se 
adquiera el compromiso de mantenerlas 
en actividad turística durante un período 
determinado de años.

•	 La posición de la FEHT no puede ir sino 
en favor del cumplimiento de la actual 
normativa, precisando que se dote de 
los instrumentos necesarios, materiales 
y humanos para evitar la progresiva 
residencialización de los establecimientos 
turísticos y propiciar la reversión de los 
residencializados a la actividad turística, 
a través de un sistema de incentivos que 
hagan atractivo al propietario reintegrar a 



la actividad su propiedad.
•	 Resulta importante incidir en la necesidad 

de llevar a cabo una modificación 
profunda del Reglamento de Alojamientos 
Turísticos y la unificación del mismo 
debido a todas las distintas alteraciones 
que ha sufrido.

•	 Ante las quejas sobre la excesiva 
burocracia y sus retrasos y la inseguridad 
jurídica que se ha planteado en muchos 
planes, se hace necesaria una formación 
especializada tanto de los profesionales 
del ámbito público como del privado. 
Generar puntos de encuentro dónde se 
puedan poner sobre la mesa los problemas 
y dificultades de unos y de otros, así como 
la correcta interpretación y aplicación de 
la ley de forma consensuada.

•	 Deben potenciarse los instrumentos 
de ordenación territorial, urbanística y 
turística agiles, de contenido sucinto 
y de procedimiento abreviado que 
permitan responder con inmediatez 
a las necesidades del momento, 
siendo el mejor ejemplo los planes de 
modernización, mejora e incremento de 
la competitividad.

•	 Deben impulsarse los informes técnicos 
turísticos previstos en la Ley 2/2013, y 
en el Decreto 85/2015, para garantizar el 
adecuado cumplimiento de estándares 
de calidad turística.

•	 Es inaplazable la intervención legislativa 
del Gobierno de Canarias para la correcta 
modulación y ordenación de actividades 
netamente turísticas como son el uso 
turístico de viviendas y la actividad de 
auto caravanas, zonas de acampada y 
campings, que carecen a día de hoy de 
los necesarios controles cuantitativos y 
cualitativos, de la necesaria ordenación 
e integración en términos territoriales 
y urbanísticos y, más grave aún, de las 
mínimas exigencias en términos de 
sostenibilidad turística y ambiental, 
provocando gravísimas afecciones 
sociales, laborales, territoriales y 
ambientales.

•	 La renovación y modernización del 
bloque normativo turístico exige también 
una  profunda revisión y adaptación al 
derecho comunitario en relación a los 
principios de intervención en el ejercicio 
de las actividades turísticas, pues se 



mantienen regímenes de intervención 
previas, básicamente autorizaciones, 
incompatibles con aquél  y con sus 
normas de transposición y, lo que es 
más importante, que suponen un enorme 
lastre en el impulso de actividades 
económicas en el sector, de tal modo que 
el principio de simplificación de cargas 
debe pasar a presidir de manera real la 
normativa turística canaria.

•	 Es urgente la renovación y modernización 
de la ordenación de los diferentes 
productos turísticos, incorporando en la 
misma requisitos y cláusulas sociales y 
ambientales, impulsando la innovación y la 
digitalización de los mismos, propiciando 
mecanismos de autoevaluación de 
la calidad de los establecimientos y 
de sus prestaciones y vinculando su 
categorización a términos, estándares e 
indicadores de sostenibilidad.

•	 Deberían ser revisadas las categorías 
hoteleras y extrahoteleras actuales 
basadas sólo en estándares de servicios 
e infraestructuras de atención al cliente. 
Habría que enriquecerlas con criterios 
medioambientales, de accesibilidad, por 

uso de tecnologías. 
•	 Los incentivos lucrativos en materia de 

edificabilidad, número de plazas, densidad 
de parcela, etc., surgidos en el año 2009 
deben ser revisados y actualizados, 
incorporando auténticos avances en 
materia de sostenibilidad, lucha contra el 
cambio climático y descarbonización. Los 
nuevos incentivos deberían encaminarse  
en términos económicos vinculados a 
si la renovación logra acercar la huella 
de la actividad a cero, con renovables, 
medidas de economía circular, acciones 
de sostenibilidad o destinar espacios 
a acción social. Según el nivel logrado, 
esto se traduciría en menor impuesto 
de actividad, reducción de la tasa de 
basura, en el IBI, en las plusvalías, en las 
tasas de ocupación de espacio público, 
en las licencias de obra, … incluso en 
seguridad social si fuera necesario. Quién 
invierta en la sostenibilidad del destino y 
se comprometa a reducir su impacto en 
el territorio, debería ver aliviada su carga.

•	 Es necesario ampliar el diálogo social, 
buscar el acuerdo de todos para 
encontrar de forma compartida las 



soluciones más oportunas para el 
turismo y para el conjunto de nuestra 
economía. Cooperar es el camino para 
la mejora de la gobernanza del destino, 
si aspiramos a recorrer el camino 
hacia un modelo de turismo sostenible 
debemos hablar residentes y visitantes, 
necesitamos un espacio en el que la 
colaboración público-privada suceda de 
manera natural, coordinación en la acción 
pública-pública con el claro objetivo de 
asegurar que la riqueza generada por el 
turismo revierte sobre el conjunto de 
la sociedad gracias a la mejora de los 
servicios públicos del municipio y la 
calidad de vida de nuestros vecinos. 

•	 La regulación con rango legal, pero con 
suficiente desarrollo, para su directa 
aplicación, mayor claridad y seguridad 
jurídica del régimen de las “Viviendas 
Vacacionales”, cohonestando su interés 
económico y demanda, con su necesario 
encuadre real en la actividad turística, 
sus requisitos y control, con separación 
de las estrategias, objetivos, funciones y 
derechos de la convivencia habitable de 
la propiedad horizontal.

•	 La necesidad de una profunda revisión de 
las funciones de control administrativo, 
basadas actualmente en la falta de 

confianza en la capacidad y rigor 
de los profesionales que legalmente 
facultados para ello, llevan a cabo la 
redacción de los preceptivos proyectos, 
planes o programas, que constituyen 
los elementos básicos para dichas 
autorizaciones, lo que debería otorgar 
a aquellos documentos la presunción 
efectiva sobre su legalidad urbanística 
y/o de cualquier otra índole, haciendo 
ociosa la necesidad de que previamente 
a la autorización o licencia, tal legalidad 
haya de ser informada por otro técnico 
municipal o de otra administración, cuya 
función habría de reservarse en su caso 
par las inspecciones y controles “ex-
post”.

•	 En la obtención de la autorización 
previa de las plazas alojativas fruto de 
la renovación se establezca en la ley 
un silencio positivo si no se evacua 
la correspondiente resolución en el 
plazo máximo establecido. Asimismo, 
se contemplará el mecanismo de la 
comunicación previa en la obtención de 
las licencias municipales de obras con el 
mismo objetivo.

•	 Eliminar el condicionante del 
otorgamiento de informe favorable 
de la Administración competente en 



aquellos establecimientos alojativos 
inferiores a cinco estrellas. Aspecto que 
quedó supeditado a la existencia de un 
reglamento que nunca llegó a elaborarse 
y que en consecuencia dilata en exceso 
las iniciativas de nueva implantación.

•	 Clarificar la primacía de los usos 
turísticos en los núcleos turísticos por 
encima de los residenciales en aquellos 
establecimientos existentes que se 
encuentren en situación de consolidación 
y que opten por renovarse y subir de 
categoría, aspecto aquel que impide en 
la actualidad tal iniciativa mientras no 
exista un plan urbanístico que modifique 
tal condición.

•	 Propiciar que las iniciativas de renovación 
o sustitución de aquellos establecimientos 
que opten a ello puedan llevarse a cabo 
por aplicación directa de la ley de los 
incentivos de edificabilidad y ocupación 
de la parcela edificada sin necesidad 
de esperar por un plan urbanístico que 
habilite la iniciativa.

•	 Implementar incentivos en forma de 
plazas adicionales por la sustitución del 
establecimiento comercial ya sea por 
implantación del uso hotelero sustitutorio 
o el uso mixto hotelero-terciario.

•	 Propiciar las iniciativas dirigidas a renovar 



los establecimientos comerciales por 
parte del porcentaje mayoritario de 
propietarios mediante la aplicación 
de mecanismos expropiatorios y por 
mecanismos abreviados.

•	 Impulso de un Plan de Dinamización para 
la Innovación y la Calidad de la Oferta 
Complementaria en los núcleos turísticos 
con medidas como el desarrollo de un 
plan operativo de inversión en iniciativas 
de innovación y calidad a los pequeños 
y medianos establecimientos de oferta 
complementaria. 

•	 Propiciar entre las Administraciones 
públicas implicadas un importante 
marco de financiación concertado con 
las entidades bancarias vía créditos a 
los establecimientos, especialmente de 
bajas categorías, que se renueven y suban, 
al menos, a tres estrellas los alojativos, así 
como en los centros comerciales.

•	 Propiciar líneas de financiación mediante 
ayudas a los establecimientos de oferta 
complementaria en un horizonte de años 
para alquileres, exención de impuestos 
de actividad, basuras,…, en aquellos que 
se acojan a un plan de mejora por la 
innovación y la calidad.

•	 La Ley 19/1994 de modificación del 
Régimen Económico y Fiscal de Canarias 

debería modificarse, dado que cuando 
intenta definir qué ha de entenderse por 
establecimiento hotelero o extrahotelero, 
en vez de acudir a la Ley de Ordenación 
del Turismo de Canarias para su definición, 
acude al elemento subjetivo del mismo, 
es decir, la empresa turística y ésta, en 
la citada ley, no es otra que el explotador 
o el arrendatario, no el propietario del 
inmueble y arrendador. De esta forma 
se deja vacío de contenido la citada 
actividad primordial de la economía 
canaria, el arrendamiento hotelero y 
extrahotelero.

•	 Debería posibilitarse y adecuarse 
que los establecimientos hoteleros 
y extrahoteleros que se acojan a los 
PMM con los parámetros de inversión 
establecidos en la norma sea válido su 
arrendamiento como forma válida de 
materializar los fondos de la RIC, esto 
permitiría una modernización continua  
por la disminución exponencial de la 
tasa interna de retorno de la inversión, 
de lo contrario, seguirá sucediendo lo 
que comenzó hace ya casi diez años, el 
traslado de la propiedad de nuestros 
hoteles de forma masiva hacia el exterior.





El Taller Permanente de Renovación y 
Modernización Turística es una herramienta 
que tiene por objeto servir de referencia y 
apoyo a aquellos empresarios que pretendan 
obtener información vinculada con iniciativas 
de renovación y de nueva creación tanto de 
establecimientos alojativos como de oferta 
complementaria.

El Taller inició su operatividad con la 
celebración de las Jornadas de Renovación y 
Modernización Turística que con motivo del 
cumplimiento de los diez años de la aprobación 
de la Ley 2/2013 se celebraron durante el mes 
de marzo de 2023 en las islas de Lanzarote, 
Tenerife, Fuerteventura y Gran Canaria.

El Taller permite obtener información por parte 
del empresariado acerca de la aplicación de la 
legislación en materia turística y del suelo de 
Canarias mediante el asesoramiento técnico y 
jurídico vinculado con la iniciativa planteada.
Al asesoramiento por medio del Taller de 
renovación y modernización turística que 
se ha iniciado con las Jornadas se puede 
acceder gratuitamente en cualquier momento 
mediante la presentación de la solicitud que 
se incluye en el enlace denominado TALLER 
PERMANENTE DE RENOVACIÓN TURÍSTICA que 
se encuentra disponible en la página web:
castellanoestudio.com

5/	 TALLER PERMANENTE DE RENOVACIÓN
      Y  MODERNIZACIÓN TURÍSTICA





En nombre de los organizadores de estas 
Jornadas de Renovación y Modernización 
Turística de Canarias queremos agradecer 
a las siguientes personas y entidades su 
colaboración en haber hecho posible su 
desarrollo. Son las siguientes:

Respecto a las instalaciones donde se han 
celebrado las Jornadas

•	 Cabildo de Lanzarote. Salón de Actos. 
•	 Ayuntamiento del Puerto de la Cruz. 

Isla del Lago Martiánez. 
•	 Parque Tecnológico de Fuerteventura. 

Salón de Actos.
•	 Santa Catalina a Royal Hideaway Hotel.

 
Respecto a las empresas intervinientes

•	 Club La Santa. Tinajo.
•	 Hotel Fariones. Puerto del Carmen. 
•	 Centro Comercial NUA´S SHOPPING. 

Costa Teguise.
•	 Hotel La Isla y El Mar. Puerto del 

Carmen.
•	 Arona Gran Hotel. Los Cristianos.
•	 Hotel Vulcano. Playa de las Américas.

•	 Hotel Bitácora. Playa de las Américas.
•	 Centro Comercial Siam Mall. Costa 

Adeje.
•	 Hotel Tigaiga. Puerto de la Cruz.
•	 Buendía Corralejo Nohotel. Corralejo.
•	 Hotel Barceló Corralejo Sands. 

Corralejo.
•	 Hotel Ereza Mar. Caleta de Fuste.
•	 Boutique Hoteles Cordial. Las Palmas 

de Gran Canaria.
•	 Santa Mónica Suites Hotel. Maspalomas 

Costa Canaria.
•	 The Market. Puerto Rico.
•	 Hoteles RIU. Islas Canarias.

Respecto a los ponentes

•	 D. Antonio Vicente Hormiga. Presidente 
de ASOFUER.

•	 D. José María Mañaricúa. Presidente de 
la FEHT. 

•	 Dª. Susana Pérez. Presidenta de 
ASOLAN y FTL

•	 D. Enrique Talg. Vicepresidente de 
ASHOTEL. 

•	 D. Héctor Fernández. CEO Sociedad 
Promoción Exterior de Lanzarote.

6/	 AGRADECIMIENTOS



•	 D. Fermín García. Gerente del Gerente 
del Consorcio Urbanístico para la 
Rehabilitación de Puerto de la Cruz.

•	 D. Domingo Lorenzo. Concejalía de 
Turismo. Ayuntamiento de Tías.

•	 D. Jesús Luna. Arquitecto. Jefe de 
Servicio Técnico de Planeamiento 
Urbanístico. Gobierno de Canarias.

•	 D. Miguel Ángel Rodríguez. Sctrio. Gral. 
Cabildo Fuerteventura.

•	 D. Domingo Berriel. Ingeniero Industrial. 
Abogado.

•	 D. Manuel García. Asesor Fiscal de 
D&M ASESORES.

•	 D. David Hoys Bodelón. Dtor. Consultoría 
y Análisis de DYRECTO CONSULTORES.

•	 Dª. Rosa Elena Martínez. Abogada. 
Socia de MONTERO-ARAMBURU.

•	 Dª. Marta María González. Arquitecta. 
CASTELLANOESTUDIO&CO.

•	 D. Rafael Castellano Brito, Arquitecto. 
CEO CASTELLANOESTUDIO&CO.

Respecto al equipo de organización de las 
Jornadas

•	 Dª. Mirian Castellano. Coordinación. 
Abogada. CASTELLANOESTUDIO&CO.

•	 D. Adasat Pacheco. Arquitecto. 
CASTELLANOESTUDIO&CO.

•	 Dª. Jezabel Artiles. Presentación.
•	 STUDIO EVENTOS. Secretaría Técnica, 

logística, supervisión y línea gráfica.
•	 Rebeca White. Composición y 

diseño gráfico del documento de 
conclusiones.




