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2 Antesde empezar

Informacion técnica y normativa contrastada para decidir antes de firmar, construir o invertir.

CARTA DEL INGENIERO COMO LEER ESTA GUIiA

La pregunta que da origen a esta guia es sencilla: «;Qué Q CONSEJO DEL INGENIERO

puedo hacer en mi finca?». La respuesta, en Canarias, Recomendaciones practicas basadas en

casi nunca lo es. la experiencia profesional en proyectos y
tramitaciones en suelo rustico.
Lo que puede hacerse en una parcela rustica no depende de su

precio, de lo que haya hecho el vecino ni de lo que figure en un

anuncio. Depende de la categoria de suelo que le asigna el [E] BASE LEGAL

planeamiento, de las normas del plan insular y del plan general El articulo concreto de la Ley 4/2017 en el
del municipio y, en su caso, de las del espacio natural protegido que se apoya cada afirmacién, para que
en el que se encuentre. pueda comprobarlo.

He escrito esta guia para que usted pueda entender ese sistema
con claridad: qué es el suelo rustico, qué usos admite cada
categoria, qué titulo necesita cada obra, qué ocurre con lo que ya
estd construido y como comprobar, paso a paso, qué permite su
parcela concreta.

AN ATENCION

Situaciones que suelen generar
problemas, retrasos o costes si no se
revisan a tiempo.

Todas las referencias legales se han contrastado con el texto

consolidado de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los

Espacios Naturales Protegidos de Canarias, publicado en el BOE. ITINERARIOS DE LECTURA

Cuando una cuestion depende del municipio, se lo indicamos ® Vaa comprar una finca: capitulos 1, 2,

expresamente, sin dar cifras que no serian vdlidas para su caso. 5,8,10 y 11.

Una guia general no puede decirle qué permite su parcela: eso lo @ Vaa construir o ampliar: capitulos 3,

hace el Informe de Viabilidad de Proyectos, por escrito y firmado 4,6y7.

(capitulo 12). @ Tiene algo construido sin licencia:
capitulo 9.

Teiste Delgado Arteaga @ Quiere una respuesta para su

@ Ingeniero Agrénomo - Colegiado n° 5.083 del COIACC parcela: capitulos 11y 12, Informe de

Viabilidad.

Fundador de Agroingenia

LA GUIA EN CIFRAS

CLASES DE SUELO CATEGORIAS SUBCATEGORIAS AMBITO

3 5 13 7 islas

Rustico, urbanizable y De suelo rustico (art. 34) Cada una con su régimen Una misma ley, planes
urbano (art. 30) de usos insulares y municipales
distintos

Esta guia le explica las reglas. El Informe de Viabilidad las aplica

asu pqrcela. . ) : . N Informe de Viabilidad -
Categoria de suelo, afecciones, qué puede construir o legalizar y qué trdmite

necesita, firmado.
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AGROINGENIA 1- EL SUELO RUSTICO
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El suelo rustico: qué es y por qué importa

En Canarias, la mayor parte del territorio es suelo rustico. Saber qué significa esa clasificacion es
el primer paso antes de comprar, plantar, construir o legalizar.

LA REGLA DE PARTIDA SITUACION BASICA

Todo suelo que el plan general no clasifique Suelo rural
expresamente como urbano o urbanizable es A efectos de la legislacion estatal de

suelo, el suelo rustico se encuentra en
situacioén bdsica de suelo rural (art.
31)

suelo rustico.

Articulos 30.2 y 33.6 de la Ley 4/2017

QUE TERRENOS SON RUSTICOS SUS DERECHOS Y SUS DEBERES COMO PROPIETARIO

El planeamiento adscribe a esta clase los terrenos en los que
concurre alguna de estas caracteristicas (art. 33.1): DERECHOS - ART. 36

® Estar excluidos de transformacion por la legislacién de + Readlizar los actos tradicionales de la actividad rural

proteccion del dominio publico natural. y los precisos para la explotacion agricola,

) o B ) ) ganadera, forestal, cinegética o andloga.
® Estar sujetos a un régimen de proteccion: medioambiente,

paisaje, montes, actividades agropecuarias, espacios
naturales, fauna y flora o patrimonio historico.

« Ejecutar las obras y construcciones necesarias para
esos usos ordinarios y sus actividades

., complementarias.
® Merecer proteccion por sus valores naturales,

paisajisticos, culturales, cientificos, historicos o
arqueologicos.

v/ Ejercer otros usos no ordinarios cuando sean
admisibles segun la legislacién y el planeamiento.

® Tener valor agricola, ganadero, forestal, cinegético o

minero, o contar con riquezas naturales.

) - ) DEBERES - ART. 37
® Requerir proteccion frente a riesgos naturales o s 3

tecnoldgicos: inundacion, erosion, desprendimientos y Conservar el suelo, la vegetacion y las
andlogos. construcciones para evitar riesgos de erosion,

., " Lo . incendio o dafos a terceros.
También se clasifican como rusticos los terrenos que conviene

preservar del proceso urbanizador para mantener el modelo
territorial o las formas tradicionales de poblamiento (art. 33.2). cualquier actividad de transformacion.
Dotar a viviendas y granjas de depuradora o fosa
séptica individual mientras no exista conexién a red:
los pozos negros estdn prohibidos (art. 37.3.c).

Obtener los titulos administrativos exigibles antes de

En suelo rustico, lo que puede hacerse no lo decide el precio de la finca,
sino su categoria y el planeamiento que le afecta.

IDEA CLAVE DEL CAPIiTULO

/N ATENCION - CATASTRO NO ES PLANEAMIENTO

La naturaleza «rustica» o «urbana» que figura en el Catastro tiene efectos fiscales y descriptivos. No sustituye a la
clasificacién y categoria urbanistica que fija el planeamiento, que es la que determina qué puede construirse.
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2 - CLASES Y CATEGORIAS
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

% AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

E) Clases, categorias y subcategorias

El plan general clasifica todo el término municipal en clases de suelo y, dentro de cada clase,
adscribe cada terreno a una categoria y, en su caso, a una subcategoria (art. 30).

EL ARBOL DE LA CLASIFICACION DEL SUELO EN CANARIAS

Suelo del término municipal

Clasificado por el plan general - art. 30

Suelo urbano Suelo rustico

Terrenos integrados en la trama urbana, Terrenos con valores que proteger o que
transformados por la urbanizacion o deben preservarse de la urbanizacion (art.
consolidados por la edificacion (art. 46) 33)

Suelo urbanizable

Terrenos destinados a transformarse
mediante su urbanizacion (art. 39)

Proteccion de
infraestructuras

Proteccion Proteccion Asentamiento
ambiental econdémica SRA

SRPA SRPE SRPI

SRAR SRCR
SRPN SRPAG Asentamiento rural Sin subcategorias Comun de reserva
Proteccion natural Proteccion agraria Compatible con

SRAG cualquier otra SRCO
SRPP SRPE Asentamiento agricola categoria Comun ordinario

Proteccion paisgjistica Proteccion forestal

SRPCU SRPH
Proteccioén cultural Proteccion hidrolégica

SRPEN SRPM

Proteccion de Proteccién minera
entornos

SRPCO

Proteccion costera

Fuente: articulo 34 de la Ley 4/2017. El planeamiento establece «todas o algunas» de estas categorias y subcategorias segun las caracteristicas
de cada municipio.

CATEGORIAS
5| SUPERPUESTAS

La proteccion de entornos
(SRPEN) y la costera (SRPCO)
son compatibles con cualquier
otra subcategoria y permiten

determinaciones mds restrictivas.

La proteccion de infraestructuras
(SRPI) es compatible con
cualquier otra categoria (art. 34).

Q CONSEJO DEL INGENIERO

Una misma finca puede tener
partes con categorias distintas.
Se aplica a cada parte su régimen
y la superficie total solo puede
computarse para el régimen mds
restrictivo (art. 73). Reviselo antes
de dimensionar una construccion.
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ATENCION - ANTIGUOS
URBANIZABLES

Con la entrada en vigor de la ley,
los suelos que los planes vigentes
clasificaban como urbanizables
no sectorizados quedaron
reclasificados como suelo rustico
comun de reserva, con la
excepcion temporal que la propia
ley previo (disposicion transitoria
primera).
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@ AGROINGENIA 2 - CLASES Y CATEGORIAS

e Las categorias de suelo rustico, una a una

Qué protege cada categoria segun el articulo 34 y qué régimen general de usos le asigna la ley
en sus articulos 64 a 71.

A - PROTECCION AMBIENTAL (SRPA) - CUANDO HAY VALORES NATURALES O CULTURALES

SUBCATEGORIA QUE PROTEGE

Natural SRPN Valores y recursos naturales o ecoldgicos, incluidos los hidroldgicos y forestales objeto de
conservacion.

Paisajistica SRPP El valor paisajistico, natural o antropizado, y los usos tradicionales que han conformado el
paisaje.
Cultural Srpcu Yacimientos arqueoldgicos y edificios, conjuntos o infraestructuras de valor histérico,

artistico, etnografico o paleontolégico, con su entorno inmediato.

Entornos SRPEN Perspectivas y procesos ecoldgicos en el entorno de espacios naturales, nucleos de
poblacidn e itinerarios de interés cultural.

Costera SRPCO El dominio publico maritimo-terrestre y sus zonas de servidumbre, cuando no son urbanads o
urbanizables y presentan valores naturales.

Régimen de usos (art. 64). Caben los usos no prohibidos expresamente por el plan insular, las normas de espacios
naturales protegidos o el plan general y compatibles con la proteccion. Dentro de un espacio protegido, en proteccion
natural, paisajistica y cultural solo caben los usos expresamente previstos en sus planes y normas, con informe previo del
érgano gestor. En proteccién de entornos, solo usos provisionales.

B - PROTECCION ECONOMICA (SRPE) - CUANDO EL SUELO ES IDONEO PARA SU APROVECHAMIENTO

SUBCATEGORIA PARA QUE SE ORDENA

Agraria  SRPAG El aprovechamiento o potencial agricola, ganadero, piscicola, de pastoreo y otros usos
compatibles.

Forestal SRPF El aprovechamiento y la explotacion de recursos forestales, incluida la reforestaciéon con esa
finalidad.

Hidrolégica SRPH La proteccion de las cuencas y la explotacion de recursos hidricos superficiales y
subterrdneos.

Minera SRPM La explotacion de recursos minerales.

Régimen de usos (arts. 65 y 66). Son autorizables las actividades que correspondan a la naturaleza de la finca y las
construcciones precisas para ellas. En proteccion agraria pueden realizarse los usos ordinarios, incluidos los
complementarios, con el alcance que precise el planeamiento; y quedan prohibidas las nuevas construcciones
destinadas a vivienda o uso residencial, con la Unica excepcion que la propia ley contempla (art. 66.3).

Q CONSEJO DEL INGENIERO - PROTECCION PAISAJISTICA CON CULTIVOS

En proteccidn paisajistica con actividad agricola o ganadera, la ley permite autorizar las obras asociadas, incluso su
ampliacién, si se justifican la necesidad, la proporcionalidad, la vinculacion agraria y la compatibilidad con el paisaje (art.
64.2). Esa justificacion técnica es la parte decisiva del proyecto.
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2 - CLASES Y CATEGORIAS
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@ AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

e Asentamientos, infraestructuras y suelo comun

Las categorias en las que la ley admite, con condiciones, la vivienda y una mayor variedad de

usos.

C - ASENTAMIENTO - SRA
Nucleos de poblacion
consolidados

Rural (SRAR): nucleos existentes
en los que la actividad agraria, si

D - INFRAESTRUCTURAS - SRPI
Sistemas generadles y sus
zonas de proteccion

Viarios, telecomunicaciones,
energia, agua, saneamiento y

E - COMUN - SRC
Suelo no incluido en otras
categorias

De reserva (SRCR): se preserva
para futuras necesidades de

desarrollo urbano.
Ordinario (SRCO): el que el
planeamiento no incluye en
ninguna otra categoria.

dotaciones. Su localizacion en
suelo de proteccion ambiental o
agraria debe estar justificada por
la funcionalidad de la
infraestructura (art. 34.d).

existe, es residual.

Agricola (SRAG): dreas de
explotacién agropecuaria con
edificacion residencial vinculada a
la explotacion y proporcionada a
ella.

REGIMEN GENERAL DE USOS POR CATEGORIA

CATEGORIA QUE PERMITE LA LEY CON CARACTER GENERAL ARTiCULOS

Proteccion ambiental Usos no prohibidos por el planeamiento y compatibles con la proteccién. En 64
espacios naturales protegidos, solo los expresamente previstos en sus

planes y normas.
Proteccion econémica Actividades propias de la naturaleza de la finca y construcciones precisas.
En proteccién agraria, usos ordinarios y complementarios; sin hueva
vivienda.

65, 66 y 67

Asentamiento rural Residencial sin tipologias urbanas, sin promociones de mds de dos 68y 69.1
viviendas y sin construcciones en hilera o adosadas; dotacional; industrial y

comercial vinculados; turistico en edificaciones preexistentes.
Asentamiento agricola Vivienda unifamiliar aislada, una sola vivienda por parcela incluidas las 68y 69.2
existentes; pequena industria agraria; turismo rural.

Comun Cualquier uso ordinario con construcciones provisionales. En comun 70
ordinario, ademds, usos que no caben en otras categorias y deben ir en
suelo rustico, con construcciones permanentes.

Proteccion de
infraestructuras

Infraestructuras, dotaciones y equipamientos; usos provisionales mientras 71
no se ocupe el suelo.

@ BASE LEGAL - PLANES NO ADAPTADOS

Muchos planes generales se aprobaron antes de la Ley 4/2017 y usan denominaciones anteriores. Se adaptan en su
primera modificacion sustancial plena y, mientras tanto, la ley establece una tabla de equivalencias entre categorias
antiguas y actuales (disposiciones transitorias segunda y tercera).

¢En qué categoria esta su parcela y qué admite?
El planeamiento concreta este régimen general para cada parcela. El Informe de Informe de Viabilidad -
Viabilidad le da su categoria exacta y el régimen que le corresponde.
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3 -USOS ADMITIDOS
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@ AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

Queé usos admite el suelo rustico

La ley distingue cuatro tipos de usos. Saber en cudl encaja su idea determina el tramite, los

requisitos y quién decide.

ART. 59 - USOS ORDINARIOS

La actividad propia del campo

Agricola, ganadero, forestal, cinegético, piscicola, de
pastoreo, extractivo y de infraestructuras. Incluyen la
produccion, transformacion y comercializacion de lo
producido y las construcciones agroindustriales
necesarias, proporcionadas a la explotacion y
vinculadas a ella, asi como la acuicultura, los cultivos
agroenergéticos y los de alta tecnologia.

ART. 61- USOS COMPLEMENTARIOS
Renta adicional para la explotacion

Transformacién y venta directa de lo producido en la
propia explotacidn, y actividades turisticas, artesanales,
de restauracion con producto propio, culturales,
educativas, cinegéticas o de energias renovables.

Preferentemente en edificaciones ya existentes en la
finca.

Solo para agricultores y ganaderos profesionales y
sociedades agrarias en los términos de la ley.

Mientras no se aprueben las directrices de suelo
agrario: hasta el 10 % de la finca y 250 m?
construidos para usos turisticos no alojativos,
artesanales, de restauracion, culturales, educativos
y cinegéticos.

Si la actividad principal se abandona mds de un
ano, la autorizacién queda sin efecto.

Q CONSEJO DEL INGENIERO

La misma idea puede ser uso ordinario o de interés
publico segun como se plantee. El encaje se decide en
la viabilidad, no en el proyecto.

¢Encaja su idea en los usos que admite su parcela?
Le respondemos por escrito qué usos y construcciones admite su parcela

concreta y con qué condiciones.

ART. 60 - ORDINARIOS ESPECIFICOS
Casos que la ley regula expresamente

Vivienda unifamiliar: solo en asentamientos rurales
o agricolas; en los agricolas, vinculada a una
explotacioén efectiva.

Bodegas e instalaciones vinculadas a explotaciones
vitivinicolas, en cualquier categoria, salvo
prohibicion del plan insular o del espacio protegido.

Uso deportivo al aire libre y uso cientifico, si son
compatibles.

Rehabilitacion de edificios de valor etnogrdfico o
arquitecténico, con garantia del 15 % del coste de
las obras.

ART. 62 - INTERES PUBLICO O SOCIAL
Usos excepcionadles

Industriales, energéticos, turisticos, dotacionales, de
equipamiento y servicios que no sean ordinarios ni
complementarios. Solo pueden autorizarse
excepcionalmente, cuando contribuyan a la ordenacion
y el desarrollo rural o deban situarse necesariamente en
suelo rustico, y nunca en suelo de proteccion
ambiental ni de proteccidn agraria.

Requieren la declaracion expresa de su interés publico o
social antes de la licencia (art. 74.2) y devengan un
canon a favor del ayuntamiento (art. 38).

@ BASE LEGAL - VIVIENDA DE GUARDA

Excepcionalmente, como uso complementario, cabe el
uso habitacional para la guarda y custodia de la
explotacién cuando sea imprescindible y se justifique
(art. 61.6).

Informe de Viabilidad ->
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@ AGROINGENIA 4 - TITULOS HABILITANTES

@) Como se autoriza: los titulos habilitantes

Toda actuacién en suelo rustico necesita el titulo que le corresponde. Este diagrama resume el
camino que fija la ley segun el tipo de uso.

ITINERARIO DE AUTORIZACION EN SUELO RUSTICO

PUNTO DE PARTIDA

¢Qué quiere hacer y en qué categoria de
suelo esta su parcela?

l

4 N\
PREGUNTA 1 Licencia municipal o comunicacion previa
¢Es un uso ordinario o complementario de si Segun el tipo de obra (pdgina siguiente), mds los informes
la explotucién? ; sectoriales que procedan. Si la parcela estd en un espacio
natural protegido o en su entorno, informe previo del

Agricola, ganadero, forestal, cinegético, piscicola, de

pastoreo, extractivo o de infraestructuras (arts. 59 a organo gestor (arts. 64.1,66.2 y 74.1).

61).
- J
NO
Vv
PREGUNTA 2 Sin encaje directo
¢Puede ser de interés publico o social y la No Solo cabria mediante una modificacién del planeamiento o,
cqtegoriq lo admite? H para actuaciones de cardcter estratégico, un proyecto de
No cabe en proteccion ambiental ni en proteccion interés insular o autonémico (art. 123), con los limites que
agraria, ni si el planeamiento lo prohibe (art. 62). fija la ley.
si
Vv
PREGUNTA 3 Licencia municipal con procedimiento reforzado
¢Tiene cobertura en el planeamiento con sl Se entiende declarado el interés publico o social.
detalle suficiente para ejecutarlo? H Documentacion técnica, conexion a redes a cargo del

promotor, informacién publica, garantia del 10 % del coste

La prevision debe contar con informe favorable del
de las obras y pago del canon (arts. 76 y 78).

cabildo emitido al elaborar el plan (art. 76.1).

SIN COBERTURA SUFICIENTE
Declaracion del cabildo insular Si el cabildo no se pronuncia en tres meses, se entiende

i . . .
: Plazo de 3 meses - silencio contrario
1
i
El ayuntamiento la solicita tras admitir la peticion; el EH contraria al interés publico o social. Si es favorable, se
1
i

cabildo somete el proyecto a informacion publica y publica en el boletin oficial y el ayuntamiento contintia con
recaba informes (arts. 77 y 79). la licencia (art. 79).

CANON - ART. 38 GARANTIA - ART. 78 LICENCIAS - ART. 343 VIGENCIA - ART. 347

50a10 % 10 % 3 meses 4 + 4 anos

Del coste de ejecucion Del coste total de las Plazo maximo para Plazos maximos para
material, para usos de obras, en el procedimiento resolver y notificar una comenzar y concluir las
interés publico o social. con cobertura en el licencia urbanistica. obras si la licencia no fija
EntreelTyel5 % en planeamiento. otros.

asentamiento rural.
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@ AGROINGENIA 4 - TITULOS HABILITANTES

n Licencia, comunicacion previa o sin tramite

La Ley 4/2017 enumera qué actuaciones necesitan licencia, cudles basta con comunicar y cudles
no requieren titulo. Estos son los supuestos mds habituales en una explotacion agraria.

SIN TiTULO - ART. 333 COMUNICACION PREVIA - ART. 332 LICENCIA - ART. 330

Practica ordinaria de Actuaciones agrarias de Obras con mayor
labores agricolas menor entidad impacto
Preparacion y roturacién de Bancales y taludes de hasta 4 m ® Construcciones e
terrenos. desde bancales existentes; instalaciones de nueva planta

Instalacion de riego, incluidos nuevos de hasta 1,5 m en y ampliaciones.
pendiente natural inferior al 20
%.

los cabezales. Movimientos de tierra que

Reparacion y mantenimiento excedan la prdactica ordinaria
de construcciones e Sorribas con nivelacion y hasta agricola.

80 cm de tierra; muro de
contencion de hasta 1,5 m.

infraestructuras agrarias,
incluidos los muros.
Mallas de sombreo sobre Depositos prefabricados o Presas, balsas y obras que
afecten a la configuracion del

Apertura, modificacion o
pavimentacion de caminos.

balsas impermeabilizadas de

o hasta 1.000 m®y 5 m de altura
Enarenado con picon o .
. total, uno por finca. ) .,
pumita. Vallados con cimentacién de
Invernaderos de malla o pldstico G e B0 @

Sorribas sin nivelacion con . . .
flexible sin estructura portante ni . .

aporte de hasta 80 cm de . . Segregaciones y divisiones
pavimento; cortavientos de

tierra vegetal. de fincas.
malla.

depdsitos de agua.
territorio.

Depdsitos flexibles de S L . Legalizaciones y obras en
o Vallados sin cimentacion de mds S
polietileno de hasta 500 m3. edificaciones fuera de

de 50 cm. .
ordenacion.
Fotovoltaica sobre cubiertas y

renovables aisladas de red
vinculadas a la explotacion.

Usos de interés publico o
social.

Obras de reforma sin aumento
de volumen, cambio de uso y
primera ocupacion.

@ BASE LEGAL - SIEMPRE PUEDE PEDIR & ATENCION - LISTAS QUE CAMBIAN

LICENCIA El Gobierno de Canarias puede modificar por decreto
Aungue una actuacion solo requiera comunicacion estas tres relaciones de actuaciones (arts. 330.2, 332.2
previa, el ayuntamiento estd obligado a tramitar la y 333.3). Antes de iniciar cualquier obra, conviene
licencia si usted la solicita, informdndole de su derecho comprobar la redaccion vigente y las ordenanzas del
a acogerse a la comunicacion previa (art. 332.3). municipio.

Q CONSEJO DEL INGENIERO

La comunicacion previa no es un «aviso informal»: lleva la documentacion exigible y el ayuntamiento puede comprobarla.
Si es incompleta o la obra excede lo comunicado, su legalizacién exige licencia (art. 332.4).

¢ Qué titulo necesita su obra?
El Informe de Viabilidad le indica si necesita licencia o comunicacion previa, ante Informe de Viabilidad -
qué Administracion y qué documentacion se le exigird.
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@ AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

5 - PLANEAMIENTO
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

a Quién decide qué se puede hacer en su parcela

La ley fija el marco general; los instrumentos de ordenacion lo concretan para cada isla, cada
municipio y cada espacio protegido. Cada nivel filtra al siguiente.

Directrices de Ordenacion

Generales y sectoriales - decreto del Gobierno de Canarias (art. 88)

Plan Insular de Ordenacion

Formulado y aprobado por el cabildo de cada isla (art. 102)

Planes y normas de espacios naturales
protegidos y Red Natura 2000

Parques, reservas, monumentos, paisajes y sitios

Planes territoriales parciales y
especiales
Ordenacion de ambitos o sectores concretos

Plan General de Ordenacion
Clasifica, categoriza y califica el suelo del
municipio

Planes especiales y
ordenanzas
Desarrollo y detalle del plan general

QUE LE DICE CADA INSTRUMENTO SOBRE SU FINCA

COMO SE RELACIONAN

® La ordenacién de Canarias se integra por instrumentos
de ordenacion general (directrices y planes insulares),
ambiental (planes y normas de espacios naturales
protegidos), territorial (planes territoriales) y urbanistica
(planes generales y su desarrollo) (art. 83).

® Rigen los principios de jerarquia, competencia 'y
especialidad. En caso de contradiccion, prevalecen las
determinaciones ambientales sobre las territoriales y
las urbanisticas (art. 83.3).

® Los planes de ordenacioén de los recursos naturales
prevalecen sobre el resto de instrumentos (art. 84.2).

® Los instrumentos urbanisticos deben ajustarse a los de
ordenacion de los recursos naturales y del territorio
(art. 133.2).

@ BASE LEGAL - DERECHO A CONSULTAR

Cualquier ciudadano puede consultar en todo
momento cualquier instrumento de ordenacion
vigente y pedir copias, presencialmente o por via
telemdtica, a través del Registro del planeamiento
de Canarias (art. 23).

INSTRUMENTO QUE SUELE DETERMINAR PARA UNA PARCELA RUSTICA

Plan Insular de Ordenacion Modelo territorial de la isla, zonificacidn y criterios para los usos en suelo rustico; en
algunos casos, prohibiciones expresas que el plan general debe respetar. Admite o no
los usos turisticos alojativos complementarios (art. 61.4).

Plan o norma del espacio Zonas de uso y régimen de usos permitidos, autorizables y prohibidos dentro del
protegido espacio.
Plan General de Ordenacion Categoria y subcategoria de su parceld, condiciones de edificacion (superficie minima,

ocupacion, altura, retranqueos) y usos concretos admitidos.

/N ATENCION - PLANES EN REVISION

Mientras se tramita un plan, puede acordarse la
suspension de licencias de parcelacion, edificacion y
demolicion en determinadas dreas, y la aprobacion
inicial la produce por si sola donde cambie el régimen
urbanistico. La suspension tiene limites temporales de
uno o dos afos segun el caso (art. 85).

Q CONSEJO DEL INGENIERO

La norma mds restrictiva no siempre es el plan general:
un plan insular o la norma de un espacio protegido
pueden limitar un uso que el plan municipal admite. Por
eso en cada estudio revisamos los tres niveles, y no
solo el plano de calificacion del municipio.
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@ AGROINGENIA 5 - PLANEAMIENTO

a Si su finca estd en un espacio natural protegido

En los espacios naturales protegidos, el plan o la norma del espacio es la referencia principal.
Conviene saberlo antes de comprar.

Visualizacién 3D orientativa

~Rehabilitacion de aljibe y estanque tradicionales en un paisaje agrario.de-fadera

2

CATEGORIAS DE ESPACIOS PROTEGIDOS - ART. 176.3 ZONAS QUE PUEDEN FIJAR LOS PLANES RECTORES -
ART. 108
Parques Reservas naturales .
) ZONA IDEA BASICA
Naturales y rurales Integrales y especiales
Exclusion Acceso prohibido o regulado con fines
cientificos o de conservacion.
Monumentos naturales Paisajes protegidos
Elementos singulares Valor estético y cultural Uso Reducido uso pUblico, a pie, sin
restringido infraestructuras modernas.
Sitios de interés Parques nacionales Uso Compatible con actividades educativas y
cientifico Incorporados a la Red moderado recreativas.
Interés cientifico Canaria (art. 176.4)
Uso Usos agrarios y pesqueros tradicionales
tradicional compatibles.
Uso general Instalaciones y servicios para las

comunidades locales.

Uso especial Asentamientos preexistentes e
instalaciones previstas.

/\ ATENCION - INFORME DEL ORGANO GESTOR o) CONSEJO DEL INGENIERO - VOLVER A
. . . = CULTIVAR
En suelo de proteccion ambiental dentro de un espacio

protegido, y en suelo de proteccién agraria incluido en Las parcelas que se demuestre que estuvieron

un espoc|0 proteg|do O en su zona perifériCO, Cuolquier cultivadas desde 1957 pueden volver al uso GgrfCOlG,
titulo habilitante requiere un informe previo del 6rgano con sus instalaciones, si se acreditan las condiciones
al que corresponda su gestion (arts. 64.1y 66.2). ambientales que fija la ley; en espacios protegidos y

Red Natura 2000, salvo prohibicién expresa de sus
normas (disposicion adicional vigesimocuarta).

¢Qué planes y afecciones condicionan su parcela?
Revisamos el plan insular, el plan general y, en su caso, las normas del espacio Informe de Viabilidad -

natural protegido que afectan a su finca concreta.
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AGROINGENIA PROYECTOS EN SUELO RUSTICO

INGENIERIA AGRONOMICA Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

Lo que proyectamos en suelo rustico

Cada proyecto de Agroingenia se acompana de una visualizaciéon 3D orientativa: usted ve cémo
quedard la construccion en su finca antes de solicitar la licencia.

¥

: b
Almecén agricolacon cubiert&itl

Visualizacion 3D ‘orientativaide-un proyecto

“~Nave deseaprino Bodega'y almacén agritola ; Invernadero Multicapilla

" Muros de piedﬂo ypdt ejercicio Entréwvifiedo en hoyos de picon . Con'deposito de agua de riego,

»Naves avicolas S A Explot‘déién porcina’ “Almazara y estanque
Tres modulos en ladera W Cc’)_qh}no negre canario Conrcuarto’de riegos

PROYECTOS Y LEGALIZACIONES

Del estudio de viabilidad a la direccion
de obra, con un solo interlocutor

Proyectos firmados por ingeniero agrénomo colegiado,

presupuesto cerrado por escrito y acompaiamiento en la > Consultar por WhatsApp
tramitacion ante el ayuntamiento y el cabildo, en las siete

islas.
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AGROINGENIA 6 - CONSTRUCCIONES AGRARIAS
INGENIERIA AGRONOMICA Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

B Construcciones agrarias habituales

Diez fichas con el titulo que suele corresponder a cada actuacién segun la Ley 4/2017 y las
claves técnicas que conviene cuidar. Las dimensiones concretas las fija el planeamiento de cada
municipio.

SIN TiTULO COMUNICACION PREVIA LICENCIA INTERES PUBLICO O SOCIAL

E Cuarto de aperos y almacén agricola

® Es una obra de nueva planta, sujeta a licencia (art. 330.1.c). Debe ser adecuada y proporcionada a la explotacion a la
que sirve (arts. 58.2.ay 59.2.a).

® Se situard preferentemente en la parte de la finca menos fértil o idénea para el cultivo, salvo que ello cause mds
impacto ambiental o paisajistico (art. 58.1.c).

® Acabados exteriores terminados, materiales y colores integrados en el paisaje, sin tipologias urbanas (art. 58.1.b, fy g).
Superficie méxima y parcela minima: segun plan general y plan insular.

Naves y explotaciones ganaderas

@ Construccion de nueva planta sujeta a licencia, ademds de la normativa sectorial ganadera, sanitaria, de bienestar
animal y ambiental que corresponda.

® Las granjas deben disponer de depuradora o fosa séptica mientras no se conecten a la red; los pozos negros estdn
prohibidos (art. 37.3.c).

® Las explotaciones ejecutadas sin titulo antes de la Ley 6/2009 cuentan con una via especifica de legalizacién territorial
(capitulo 9).

a Estanques, depdsitos y balsas de riego SINTITULO  C.PREVIA

Sin titulo: depositos flexibles de polietileno de hasta 500 m*® y mallas de sombreo sobre depdsitos (art. 333.1.b).

Comunicacién previa: depdsitos prefabricados o balsas de tierra impermeabilizadas de hasta 1.000 m3, 5 m de altura
total y 3 m sobre la rasante, uno por finca o unidad orgdnica, con cerramiento no opaco de hasta 2 m (art. 332.1.m.4.°).

® Licencia: presas, balsas y estanques que superen esos limites (art. 330.1.1). En el emplazamiento prima la eficiencia
energética del funcionamiento hidrdulico (art. 58.1.c).

@ Invernaderos y cortavientos C.PREVIA

® Comunicacion previa: invernaderos de malla o pldstico flexible sin estructura portante ni superficie pavimentada, y
cortavientos de malla o pldstico (art. 332.1.m.6.° y 7.°).

Los invernaderos con estructura portante o pavimento requieren licencia como instalacion de nueva planta.

Las reglas subsidiarias de retranqueos y nimero de plantas no se aplican a invernaderos e instalaciones agrarias
temporales y desmontables (art. 58.2).
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@ AGROINGENIA 6 - CONSTRUCCIONES AGRARIAS

a Construcciones agrarias habituales (Il)

Vallados y cerramientos de fincas C.PREVIA

® Comunicacion previa: vallados sin cimentacién de profundidad superior a 50 cm (art. 332.1.e). Licencia: si la
cimentacion supera los 50 cm (art. 330.1.t).

@ Elretranqueo subsidiario de 3 m a linderos no se aplica a los cerramientos de explotaciones agrarias (art. 58.2). En
paisajes abiertos no se admiten cerramientos que limiten el campo visual (art. 58.1.a).

Bancales, sorribas, movimientos de tierra y caminos  SINTiTULO  c.PREVIA

® Sin titulo: roturacion, riego, enarenado y sorribas sin nivelacion con hasta 80 cm de tierra vegetal, como prdctica
ordinaria agricola (art. 333.1.b).

® Comunicacion previa: bancales y taludes de hasta 4 m desde bancales existentes o nuevos de hasta 1,5 m en terrenos
con pendiente natural inferior al 20 %; sorribas con nivelacion, hasta 80 cm de tierra y muro de hasta 1,5 m (art.
3321.m.1.2y 2.9).

® Licencia: desmontes, explanaciones y abancalamientos que excedan la prdctica agricola ordinaria, y la apertura,
modificacion o pavimentacion de caminos (art. 330.1.b y k).

e Energia solar en la explotacion C.PREVIA

® Comunicacion previa: placas fotovoltaicas sobre cubiertas de edificaciones, incluso en situaciéon de consolidacion o
fuera de ordenacion (art. 332.1.r), e instalaciones renovables aisladas de la red vinculadas a explotaciones agrarias o
ganaderas sin construcciones nuevas (art. 332.1.m.5.°).

® Sobre cubiertas existentes son uso complementario sin los limites de superficie del art. 61.5; sobre invernaderos, solo si
no reducen su superficie cultivada ni su productividad, con informe favorable de agricultura (art. 72.3).

® Las plantas de generacion en suelo son, en general, uso de interés publico o social y no caben en proteccion agraria
salvo cobertura del plan insular (art. 72).

Nave-avicola con’'cibierta fotovoltaica y parque exteriot
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@ AGROINGENIA 6 - CONSTRUCCIONES AGRARIAS

a Construcciones agrarias habituales (lll)

Bodegas e instalaciones de transformacion [ Licencia

Donde existan explotaciones vitivinicolas pueden autorizarse bodegas individuales, cooperativas o colectivas en
cualquier categoria de suelo rustico, salvo prohibicion del plan insular o del planeamiento del espacio protegido (art.
60.2).

Debe acreditarse la necesidad de implantarla en el entorno de la explotacion y su vinculacién a la actividad agraria,
con materiales acordes al paisaje.

a Vivienda en suelo rustico

La vivienda unifamiliar como uso ordinario solo cabe en asentamientos rurales o agricolas, sobre una finca que
constituya unidad apta para la edificacion y quede vinculada a ella (art. 60.1).

En asentamiento agricola, la vivienda debe vincularse a una explotacion efectiva y su primera ocupacion exige
acreditar la puesta en explotacion (art. 60.1.b). En proteccion agraria se prohiben las viviendas nuevas (art. 66.3).

La habilitacion de una edificacidn existente como vivienda de guarda y custodia de la explotacion requiere licencia y
justificacion (arts. 61.6 y 330.1.s).

a Turismo, restauracién y venta en la finca [ Licencia

Son usos complementarios de una explotacion agraria efectiva, desarrollados por profesionales agrarios,
preferentemente en edificaciones existentes (art. 61).

El uso turistico alojativo complementario lo admite y regula el plan insular, siempre sobre edificaciones preexistentes,
con un maximo de 250 m?, seis camas o tres unidades alojativas; el turismo rural se rige por su legislacién sectorial
(art. 61.4).

- Visudlizacién 3D orientativa
-<Ndve.e instalaciones ptra-vacuno de leche y carne

¢ENCAJA SU IDEA EN SU PARCELA?

Antes del proyecto, la viabilidad

El Informe de Viabilidad le dice por escrito qué puede
construir en su parcela concreta, con qué superficie, qué Diagnéstico gratuito
condiciones y qué tramite. Si después nos encarga el

proyecto, le descontamos un 10 % de los honorarios.
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INGENIERIA AGRONOMICA Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

@ AGROINGENIA 7 - PARAMETROS

Parametros que condicionan su proyecto

Parcela minima, ocupacion, altura y retranqueos los fija, sobre todo, el plan general. La ley ahade
reglas comunes y otras que solo rigen si el plan no dice nada.

REGLAS DE DIRECTA APLICACION EN TODO EL SUELO RUSTICO - ART. 58.1

ALTURA MAXIMA INTEGRACION ACABADOS
2 plcmtas Sin tipologias Totalmente
. N urbanas terminados

Ninguna edificacién puede superar

dos plantas por cualquiera de sus Ni medianeras vistas, salvo en Fachadas y cubiertas con formas,

fachadas. asentamientos que lo admitan. materiales y colores que favorezcan
Armonia con la arquitectura la integracion.
tradicional.

REGLAS SUBSIDIARIAS, SOLO EN DEFECTO DE DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO - ART. 58.2

A LINDEROS AL EJE DE CAMINOS PLANTAS PENDIENTE
Y%
3m 5m 1planta =50 %
Retranqueo minimo. No se Retranqueo minimo de las Dos en asentamientos No se puede edificar en
aplica a cerramientos de construcciones. rurales existentes, terrenos con pendiente
explotaciones agrarias. medidas en cada punto natural superior.
del terreno.

Ademds: construcciones aisladas y proporcionadas al uso. Retranqueos y plantas no rigen para invernaderos e instalaciones desmontables.

LOS PARAMETROS QUE FIJA SU PLAN GENERAL

PARAMETRO QUE SIGNIFICA POR QUE IMPORTA
Superficie o parcela Superficie minima de finca exigida para una Por debajo de ella no cabe la
minima construccion o un uso. construccion, aunque la finca

tenga cultivos.

Ocupacion Porcentaje o superficie méxima de la parcela que Limita el tamano del almacén o la

pueden ocupar las construcciones. nave, junto con la proporcion a la
explotacion.

Edificabilidad Superficie construida mdaxima, a menudo en funcién de Se agota con lo ya construido: las
la superficie de la finca o de la explotacién. edificaciones existentes cuentan.

Altura Numero de plantas y altura mdaxima, a cornisa o a Condiciona naves, silos y
cumbrera. almacenes con maquinaria.

Retranqueos Distancias minimas a linderos, caminos, carreteras y Pueden dejar sin espacio util una
cauces. parcela estrecha.

¢Qué parametros se aplican a su parcela?

Dos municipios vecinos pueden exigir pardmetros distintos para el mismo cuarto Informe de Viabilidad -
de aperos. El Informe de Viabilidad le indica superficie edificable, altura,

distancias, parcela minima y vinculacion para su finca.
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AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

8 - COMPRAR Y DIVIDIR
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

B) Comprar, vender y dividir fincas rasticas

Las operaciones sobre la propiedad tambien estdn reguladas. Una division mal planteada puede
dejar una finca sin posibilidad de construir o anular una compraventa a efectos registrales.

Toda parcelacion necesita licencia

Cualquier division, simultdnea o sucesiva, en dos 0 mds
lotes es parcelacion y requiere licencia municipal previa.
Notarios y registradores no autorizan ni inscriben
escrituras de division sin la licencia o la declaracion
municipal de su innecesariedad (arts. 275y 277.2).

Parcelaciones urbanisticas prohibidas

En suelo rustico se prohiben las parcelaciones
urbanisticas, salvo en asentamientos (art. 278.2). Es
parcelacion urbanistica también la venta de
participaciones indivisas que atribuyan el uso
exclusivo de una porcion concreta con finalidad de
edificar (art. 276.1.b).

Unidad minima de cultivo

Fuera de los asentamientos delimitados, la segregacién
de fincas rusticas debe respetar las unidades minimas
de cultivo, fijadas en Canarias por el Decreto 58/1994,
salvo las excepciones de la normativa agraria. Cuando
las parcelas resultantes no superan esa unidad, se
requiere informe favorable de la consejeria de
agricultura antes de la licencia (art. 275.3).

<

S

Terrenos indivisibles

Son indivisibles los terrenos con dimensiones iguales o
inferiores a las minimas del planeamiento, los inferiores
al doble de esas minimas salvo agrupacion con
colindantes, los que hayan agotado su edificabilidad y
los vinculados legalmente a construcciones autorizadas
(art. 2771).

DOCUMENTACION QUE CONVIENE REVISAR ANTES DE FIRMAR

+ Nota simple registral: titularidad, superficie inscrita,
cargas y servidumbres.

v/ Certificacion catastral descriptiva y grdfica: superficie,

linderos y construcciones.

+ Cédula urbanistica: clasificacién y condiciones
urbanisticas de la parcela (art. 328).

A ATENCION - SUPERFICIES QUE NO COINCIDEN

+ Licencias o titulos de las construcciones existentes, o la

acreditacion de su situacion.

v/ Aguay accesos: origen y acreditacion del agua de riego y

forma legal de acceso a la finca.

v Afecciones: espacios protegidos, Red Natura 2000,

cauces, carreteras y costas.

Registro, Catastro y medida real no siempre coinciden. Una medicién topografica antes de la compra evita sorpresas con

las superficies minimas.

¢VA A COMPRAR UNA FINCA?

Sepa qué permite la parcela antes de

pagar la senal

El Informe de Viabilidad le dice por escrito qué puede hacer

en la finca que va a comprar.

Informe de Viabilidad ->

Tasacion express gratuita
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AGROINGENIA

INGENIERIA AGRONOMICA

©

9 - LEGALIZACION
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

Legalizacion de construcciones existentes

Muchas fincas tienen almacenes, cuartos o ampliaciones sin titulo. Entender en qué situacion se
encuentran es imprescindible para comprar, vender, financiar o ampliar.

QUE SIGNIFICA LEGALIZAR

Legalizar es obtener, después de ejecutada, el titulo habilitante
de una actuacion que se hizo sin él o sin ajustarse a él. Con
cardcter general se tramita mediante licencia urbanistica (art.
330.1.A); las actuaciones sujetas a comunicacién previa solo
pueden regularizarse por esa via en supuestos tasados (art.
332.4).

La ley distingue entre actuaciones ilegales pero legalizables,

que dan lugar a una orden de restablecimiento condicionada a
que se legalicen en plazo, e ilegalizables, que conducen a una
orden incondicionada, incluida la demolicidn (arts. 355 y 358).

EL PASO DEL TIEMPO: QUE OCURRE Y QUE NO

OBRA EN CURSO

Sin limite temporal

La Administraciéon puede actuar en
cualquier momento mientras las
obras estén en ejecucion (art.
361.1.0).

OBRA TERMINADA
4 ainos

exigible (art. 361.1.b y c).

& ATENCION - CASOS SIN PLAZO

El plazo de cuatro afios no rige, entre otros supuestos,
para construcciones en suelo rustico de proteccion
ambiental ya categorizado asi antes de la obra, en
dominio publico o sus zonas de servidumbre, las que
afectan a bienes catalogados, las parcelaciones
ilegales en suelo protegido o espacio natural, y las
edificaciones de usos complementarios una vez cesada
la actividad principal (art. 361.5).

EJECUCION DE ORDENES

10 anos

Plazo para ejecutar la orden de
restablecimiento sobre obras
terminadas, desde que es ejecutiva
(art. 361.2.c).

4 anos

IDEA CLAVE DEL CAPITULO
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Plazo para iniciar el restablecimiento
desde la completa terminacion, con
licencia o con comunicacion previa

USOS CONSOLIDADOS

Desde el primer signo exterior del uso;
puede pedirse certificacion del uso
consolidado (art. 361.1.d y 6).

ILEGAL NO ES LO MISMO QUE IRRECUPERABLE

Una construccion es legalizable cuando puede obtener
ahora el titulo porque cumple la ordenacion aplicable.

La solicitud de legalizacién tras una orden condicionada
debe acreditarse en el plazo fijado, que no puede exceder
de dos meses salvo prorroga (art. 360.1).

Si no se legaliza en plazo, la orden de restablecimiento
adquiere plena ejecutividad (art. 360.3).

TRANSCURRIDO EL PLAZO
Fuera de ordenacion
La construccién no se vuelve legal: queda

en situacion de fuera de ordenacién (arts.
361.4 y 362).

@ BASE LEGAL - FUERA DE ORDENACION

En una construccion ilegal fuera de ordenacion solo
caben obras de reparacion y conservacion para la
habitabilidad, accesibilidad y ornato, o para adaptarla
a un uso consolidado o permitido, sin aumentar
volumen ni altura (art. 362.2). Ademds, es causa de
expropiacion por incumplimiento de la funcién social de
la propiedad (art. 362.4).

MEDIDAS PROVISIONALES

Paralizacion

Suspension, precinto de obras o corte
de suministros mientras se tramita el
expediente (art. 363).

El paso del tiempo no legaliza una construccion: solo cambia su situacion
juridica y limita lo que se puede hacer en ella.
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@ AGROINGENIA
INGENIERIA AGRONOMICA

a Situaciones y vias especiales

Ademds de la legalizacion ordinaria, la ley preve regimenes especificos que pueden resultar

decisivos en una finca agraria.

ARTS. 159 Y 160
Situacion legal de consolidacion

Para edificaciones construidas legalmente que, por un
cambio de planeamiento, han quedado disconformes

con la nueva ordenacion sin ser incompatibles con ella.

Admite con cardcter general obras de mantenimiento,
conservacion, reforma, rehabilitacion e incluso
ampliacién en los términos del nuevo plan. No debe
confundirse con la situacion de fuera de ordenacion
de lo construido ilegalmente.

DISPOSICION ADICIONAL 5.2
Catdlogo de edificaciones no amparadas

El plan general debe incluir un catdlogo de las
edificaciones censadas al amparo del Decreto 11/1997,
de uso residencial, agricola o ganadero, que cumplan
condiciones de estabilidad, seguridad y adecuacion al
entorno. La inclusién habilita para solicitar la
autorizacién del uso, que se tramita como una licencia
de obra y deja la edificacién en situacion de fuera de
ordenacion.

Visualizacion 3D orientativa

Olivar con legalizacion de construcciones existentes e instalacion fotovoltaica

¢ TIENE UNA CONSTRUCCION SIN LICENCIA?

Antes del proyecto de legalizacion, el
Informe de Viabilidad

Le indica si lo construido encaja en el planeamiento actual

de su parcela y qué tramite necesita. Si es viable,

DISPOSICION ADICIONAL 23.°

Legalizacion territorial de explotaciones
ganaderas

Para edificaciones e instalaciones ganaderas en
explotacion, ejecutadas sin titulo antes de la entrada en
vigor de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, incluidas sus
ampliaciones posteriores, si suponen mejora zootécnica
o adaptacion sectorial, no estdn sujetas a evaluacién de
impacto ambiental y se ubican en las categorias de
suelo que la disposicién enumera. Se solicita al
departamento de ganaderia con proyecto técnico y
acreditando la inscripcion en el Registro de
Explotaciones Ganaderas de Canarias.

ARTS. 60.6 Y 161
Edificaciones de valor etnogrdfico

Se admite la rehabilitacién, e incluso la reconstruccion
en las condiciones del articulo 161, de edificios de valor
etnografico o arquitectdnico, también para destino
residencial o turistico, con ampliaciones minimas para
habitabilidad y garantia del 15 % del coste de las obras,
en las condiciones que fijen el reglamento y el
planeamiento.

Informe de Viabilidad ->

Qs Llamar al 623 067 402

redactamos el proyecto y le acompafiamos en la tramitacion.
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AGROINGENIA 10 - ERRORES FRECUENTES

INGENIERIA AGRONOMICA Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

Diez errores frecuentes al comprar o construir

Una lista de comprobacion para revisar antes de firmar una compraventa, encargar una obra o
presentar una solicitud.

Comprar sin conocer la categoria de suelo ni el planeamiento
Fiarse del anuncio, del Catastro o de lo que hay construido. Cémo evitarlo: pida la cédula urbanistica o un informe técnico
antes de pagar la senal.

Dar por hecho que en una finca rustica se puede hacer una vivienda

La vivienda nueva como uso ordinario solo cabe en asentamientos rurales o agricolas (art. 60.1). Cémo evitarlo: confirme
la categoria exacta de la parcela.

Pensar que lo construido hace anos «ya es legal»
El paso del tiempo conduce a la situacién de fuera de ordenacién, no a la legalidad, y en algunos suelos no hay plazo (art.
361). Cémo evitarlo: exija la documentacién de las construcciones existentes.

Comprar una parte indivisa con uso exclusivo de un trozo
Puede constituir una parcelacién urbanistica, prohibida en suelo rustico fuera de los asentamientos (arts. 276 y 278).
Como evitarlo: revise la operacién con un técnico y un abogado.

Segregar sin licencia o por debajo de la unidad minima

Toda divisidn requiere licencia y, en su caso, informe de agricultura (art. 275). Cémo evitarlo: mida la finca y compruebe la
unidad minima de cultivo aplicable.

Empezar la obra antes de tener el titulo
Puede dar lugar a la suspension y el precinto de la obra (art. 363). Cémo evitarlo: no inicie trabajos hasta presentar la
comunicacion previa completa o tener la licencia.

Dimensionar la construccion por deseo y no por la explotacion

Las construcciones deben ser proporcionadas a la explotacién a la que sirven (arts. 58.2.a y 59.2.a). Cémo evitarlo:
justifique superficies con un programa de necesidades real.

Olvidar el espacio natural protegido o la Red Natura 2000
Cambia el régimen de usos y exige informe del 6rgano gestor (arts. 64 y 66.2). Como evitarlo: sitle la parcela en el visor
de IDECanarias antes de proyectar.

No prever agud, saheamiento y acceso
Las fosas sépticas o depuradoras son obligatorias y abrir un camino requiere licencia (arts. 37.3.c y 330.1.k). Como
evitarlo: incluyalos en el estudio previo.

Plantear turismo o restauracion sin una explotacion agraria efectiva

Los usos complementarios exigen actividad agraria real y titulares profesionales, y decaen si se abandona mds de un ano
(art. 81). Como evitarlo: planifique primero la explotacion.

REVISE SU CASO ANTES DE DECIDIR

El paso que evita los errores mds caros

Antes de comprar, invertir o encargar un proyecto, pida el
Informe de Viabilidad: la respuesta por escrito y firmada para Empezar por el diagnéstico gratuito

Su parcela concreta.
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11 - SU PARCELA
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

n Como saber qué puede hacer en su parcela

Cinco pasos, de la referencia catastral a una respuesta técnica firmada: el Informe de Viabilidad.

Localice la referencia catastral

Figura en el recibo del IBI, en la escritura o en la nota
simple, y puede buscarse por poligono y parcela en
la Sede Electronica del Catastro. Tiene 20
caracteres.

Situe la parcela en el visor

En el visor de IDECanarias (GRAFCAN) puede ver la
ortofoto, el parcelario y la delimitacion de los
espacios naturales protegidos, entre otras capas.

Identifique el planeamiento aplicable
Plan general del municipio, plan insular de la isla y, si
procede, plan o norma del espacio protegido. Tiene
derecho a consultarlos y obtener copias (art. 23).

Solicite la cédula urbanistica

El ayuntamiento debe expedirla en quince dias si
indica la referencia catastral, y en un mes en los

demds casos; tiene una vigencia de un ano salvo
cambio de ordenacion (art. 328).

Encargue el Informe de Viabilidad

La cédula informa de la clasificacién y las
condiciones, pero no le dice si su proyecto encaja,
qué superficie necesita ni qué tramite seguir. El
Informe de Viabilidad lo estudia y se lo responde por
escrito, firmado.

PASO 1 GRATUITO - PASO 2 FIRMADO

Oriéntese gratis y decida con el
Informe de Viabilidad

Empiece, si lo desea, por el diagnostico gratuito. Cuando
necesite la respuesta para su parcela concreta, el Informe de
Viabilidad se la da por escrito y firmada en 7 a 10 dias
laborables.

54

Visualizacion 3D orientativa -, ‘
Cuarto de aperos, aljibe y placas sobre cultivoss "

@ BASE LEGAL - EFECTOS DE LA CEDULA

Si un proyecto se ajusta a una cédula
urbanistica en vigor y después la
Administracién cambia de criterio, la ley prevé
la responsabilidad del ayuntamiento por los
gastos inutiles o los danos derivados, salvo
errores inducidos por el propio interesado (art.
328.2y 3).

A ATENCION - EL DIAGNOSTICO
GRATUITO

Es una orientacién automatica con los datos del
Catastro: un buen primer paso, pero no estudia
el planeamiento de su parcela ni sustituye a los
pasos 3 a 5.

Solicitar el Informe de Viabilidad ->

Diagndstico gratuito
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Como le ayuda Agroingenia

12 - SERVICIOS
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

Un despacho de ingenieria agronémica dedicado al suelo rustico en las siete islas, con firma de
ingeniero agronomo colegiado en cada proyecto, informe y tasacion.

B

349,89 € IGIC INCLUIDO

Informe de Viabilidad de
Proyectos

El estudio de su parcela
concreta: qué puede hacer, con
qué condiciones y qué tramite
necesita. Firmado.

Solicitar el informe >

CON VISITA A LA FINCA

Tasacion de fincas
rusticas

Compraventas, herencias,
expropiaciones y procedimientos
judiciales; metodologia
EC0O/805/2003 cuando la
finalidad lo exige.

Ver tasaciones -

POR QUE TRABAJAR CON NOSOTROS

Oficinas en Gran Canaria y

Firma colegiada
Ingeniero agronomo
colegiado n° 5.083 del
COIACC, verificable en el
listado del Colegio.

GRATIS - PASO PREVIO
Diagnéstico de parcela

Orientaciéon automdtica con los
datos del Catastro, en su correo
en minutos. Sin firma ni estudio

del planeamiento.

Comprobar mi parcela -

GRATIS - TODA ESPANA
Tasacion express

Valor orientativo de una parcela
rustica con su referencia
catastral, a partir de datos
oficiales, en un minuto.

Calcular gratis >

Tenerife y proyectos en
todo el archipiélago.

<

N

Un interlocutor
Viabilidad, proyecto,
licencia y direccién de
obra de nuestros
proyectos.

PRESUPUESTO CERRADO
Proyectos y
legalizaciones

Cuartos de aperos, almacenes,
naves, bodegas, invernaderos,

estanques y riego, con tramitacion
y direccion de obra.

Ver proyectos >

RATIFICACION EN SALA
Peritaje agronémico
Dictamenes sobre danos en
cultivos, agua de riego, lindes,

servidumbres y valoraciones, para
particulares y abogados.

Consultar mi caso >

Precio cerrado
Alcance, importe y plazo
por escrito antes de
empezar.
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Informe de Viabilidad de Proyectos

12 - INFORME DE VIABILIDAD
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

La respuesta para su parcela: estudiamos el planeamiento aplicable a su finca y le respondemos
con un informe firmado por ingeniero agrénomo colegiado.

INFORME DE VIABILIDAD DE PROYECTOS

349,89 €

IGIC incluido - 0 en 4 pagos mensuales de 87,47 € sin intereses.

QUE LE RESPONDE SOBRE SU PARCELA

S -

Categoria y subcategoria de
suelo

La que asigna a su parcela el
planeamiento vigente, no la que figura en
el Catastro.

Qué puede construir, cultivar o
legalizar

Usos y construcciones admitidos en su
parcela concreta.

07

Titulo habilitante y tramite

Tradmite ante el ayuntamiento o el cabildo
y documentacion exigida.

CUANDO LE CONVIENE ENCARGARLO

« Antes de comprar una finca rastica.

+ Antes de encargar el proyecto de una construccién

Planeamiento aplicable

Plan insular, plan general y, en su caso,
normas del espacio natural protegido.

®-

Condiciones de edificacion
Superficie edificable, altura y distancias
a linderos y caminos.

08

Plazos y costes técnicos

Orden de magnitud de los plazos y costes
técnicos del proyecto.

RESPUESTA POR ESCRITO
7 a 10 dias laborables

FIRMA
Ingeniero agrénomo

colegiado

S| DESPUES ENCARGA EL
PROYECTO

10 % de descuento en
honorarios

Afecciones

Espacios naturales, Red Natura 2000,
costas, carreteras y cauces que
condicionan el proyecto.

0-

Parcela minima y vinculacion
Superficie minima y requisitos de
vinculacion a la explotacion.

0-

Recomendacion y préximos
pasos

Recomendacion técnica sobre el
siguiente paso.

@ CONDICION DE DEVOLUCION

Si el informe concluye que en la parcela no es viable

ningun tipo de proyecto, se devuelve el importe. Si cabe

agraria. algun tipo de proyecto, aunque no sea el planteado

v/ Cuando hay una construccion sin licencia o un inicialmente, no procede la devolucion.

expediente abierto.

@ LO QUE EL INFORME ES Y LO QUE NO ES

Un andlisis técnico del planeamiento aplicable a su parcela. No sustituye a la licencia, que otorga siempre el
ayuntamiento, el cabildo o el 6rgano competente, pero le indica qué trdmite seguir y qué documentacion se le exigird.
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AGROINGENIA 12 - DIAGNOSTICO O INFORME
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G Diagnostico gratuito o Informe de Viabilidad

Dos pasos distintos: el diagnostico le orienta en minutos; el Informe de Viabilidad le da la
respuesta para su parcela concreta.

PASO 1- GRATUITO PASO 2 - FIRMADO

Diagnostico de parcela Informe de Viabilidad de Proyectos
Orientacién automadtica con los datos del Catastro: Qué puede hacer en su parcela, con qué

encaje probable, depende del planeamiento o condiciones y qué trdmite necesita, por escrito y

encaje dificil. firmado.

QUE LE DA CADA UNO

QUE INCLUYE DIAGNOSTICO GRATUITO INFORME DE VIABILIDAD

Origen de los datos Automdtico: datos publicos del Estudio por un ingeniero agronomo
Catastro y sus respuestas del planeamiento insular y municipal
y de las normas del espacio
protegido
Resultado Semaforo orientativo por tipo de Informe escrito con usos,
proyecto condiciones, afecciones y tramites
Categoria y subcategoria exacta del suelo No Si
Estudio del planeamiento aplicable a su parcela No Si
Afecciones del plan insular y del espacio protegido No Si
Qué puede construir o legalizar y con qué Orientacion general Si, para su parcela concreta
condiciones
Titulo habilitante, tramite y documentacion No Si
Firma de ingeniero agronomo colegiado No Si
Para decidir una compra o una inversion No es suficiente Si: respuesta por escrito
Plazo Unos minutos 7 a 10 dias laborables
Precio Gratis 349,89 € IGIC incluido 0 4 x 87,47 €

& LO QUE EL DIAGNOSTICO GRATUITO NO RESUELVE

Es orientativo: no estudia el planeamiento de su parcela, no determina la categoria exacta del suelo, no revisa afecciones
ni condiciones de edificacién y no va firmado. Es un primer paso util, pero para comprar, invertir o encargar un proyecto
necesita una respuesta segura para su parcela: el Informe de Viabilidad.

cOMO SE SOLICITA

Pidalo desde el correo de su
diagnoéstico o directamente

Solicitar el Informe de Viabilidad ->

Diagndstico gratuito

Desde el correo de su diagnoéstico gratuito, con los datos de _

su parcela ya cargados, o desde nuestra web. Después le
pedimos unas fotos y una breve descripcion de lo que quiere
hacer.
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B Glosario

ANEXO A - GLOSARIO
Guia del Suelo Rustico en Canarias - 2026

Los términos que encontrard en planes, licencias y expedientes, explicados en lenguaje claro.

Asentamiento agricola
Area de explotacién agropecuaria con edificacién residencial
vinculada a la explotacién y proporcionada a ella (art. 34.c).

Asentamiento rural

Nucleo de poblacion existente en suelo rustico, donde la
actividad agraria es residual y que no reune las
caracteristicas del suelo urbano (art. 34.c).

Calificacion territorial

Autorizacion previa de la legislacién anterior a la Ley 4/2017.
La ley actual no permite iniciar nuevos procedimientos de este
tipo (disposicion transitoria duodécima): hoy rigen la licencia,
la comunicacion previa y, para usos no ordinarios, la
declaracion de interés publico o social.

Canon por aprovechamiento

Pago al ayuntamiento por los usos de interés publico o social
y los proyectos de interés insular o autonémico de iniciativa
privada: entre el 5y el 10 % del coste de ejecucion material, o
entre el 1y el 5 % en asentamiento rural (art. 38).

Cédula urbanistica

Documento municipal que expresa la clasificacién y las
condiciones urbanisticas de una parcela, con vigencia de un
afo (art. 328).

Comunicacion previa

Titulo habilitante por el que el interesado comunica al
ayuntamiento una actuacion de las previstas en el art. 332 y
puede iniciarla sin esperar a una licencia, sin perjuicio de la
comprobacion posterior.

Declaracion de interés publico o social
Pronunciamiento previo necesario para usos no ordinarios en
suelo rustico. Se entiende otorgada si el uso tiene cobertura
suficiente en el planeamiento; si no, la emite el cabildo (arts.
76y 77).

Directrices de ordenacion
Instrumento de ordenacidn territorial estratégica del Gobierno
de Canarias, aprobado por decreto (arts. 87 y 88).

Espacio natural protegido

Espacio declarado por sus valores naturales: parques,
reservas, monumentos naturales, paisajes protegidos y sitios
de interés cientifico (art. 176).

Fuera de ordenacion

Situacion de las construcciones ilegales sobre las que ya no
cabe ejercer el restablecimiento de la legalidad. Solo admiten
obras de reparacién y conservacion (art. 362).
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Licencia urbanistica

Autorizacion municipal previa exigida para las actuaciones del
art. 330. Debe resolverse en un plazo mdaximo de tres meses
(art. 343).

Parcelacion urbanistica

Division de terrenos con finalidad de urbanizar o edificar,
incluida la venta de cuotas indivisas con uso exclusivo;
prohibida en suelo rustico salvo en asentamientos (arts. 276 y
278).

Plan General de Ordenacion
Instrumento municipal que clasifica, categoriza y califica el
suelo y fija sus condiciones de uso y edificacion.

Plan Insular de Ordenacion
Instrumento de cada isla, formulado y aprobado por el
cabildo, que define el modelo territorial insular (arts. 84 y 102).

Proyecto de interés insular o autonémico

Actuacion de cardcter estratégico que puede ordenar y
ejecutar sistemas generales, dotaciones o actividades en
cualquier clase de suelo, con los limites que fija la ley (art.
123).

Referencia catastral
Cddigo alfanumérico de 20 caracteres que identifica cada
inmueble en el Catastro.

Retranqueo
Distancia minima entre una construccion y los linderos,
caminos u otros elementos de referencia.

Situacion legal de consolidacion

Régimen de las edificaciones legales que han quedado
disconformes, pero no incompatibles, con un nuevo
planeamiento (arts. 159 y 160).

Unidad minima de cultivo

Superficie minima por debajo de la cual no se permite, con
cardcter general, dividir una finca rustica; en Canarias la fija
el Decreto 58/1994 (art. 275.3 y disposicion adicional
duodécima).

Uso complementario

Actividad que completa la renta de una explotacion agraria
efectiva: transformacioén y venta directa, turismo, restauracion,
actividades educativas o culturales (art. 61).

Uso ordinario
Uso agricola, ganadero, forestal, cinegético, piscicola, de
pastoreo, extractivo o de infraestructuras (art. 59).
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% AGROINGENIA ANEXO B - PREGUNTAS FRECUENTES

B Preguntas frecuentes

Las dudas mds habituales de propietarios y compradores de fincas rusticas en Canarias.

¢Puedo construir una casa en mi finca rastica?

Como uso ordinario, la vivienda solo cabe en asentamiento rural o agricola (art. 60.1); en proteccion agraria se prohiben
las viviendas nuevas. La ley contempla supuestos excepcionales, como la vivienda de guarda y custodia o la
rehabilitacion de edificaciones de valor etnogrdfico.

¢Necesito licencia para un cuarto de aperos?

Si. Es una construccion de nueva planta y requiere licencia municipal (art. 330.1.c), con un proyecto que justifique su
proporcion a la explotacion y el cumplimiento del plan general.

¢Puedo poner un invernadero o un depésito de agua sin licencia?

Depende de sus caracteristicas. Los invernaderos de malla o pldstico flexible sin estructura portante ni pavimento y los
depositos o balsas dentro de los limites del art. 332 se tramitan con comunicacion previa; los depdsitos flexibles de hasta
500 m® no requieren titulo; el resto, licencia.

Mi plan general usa nombres de suelo que no aparecen en esta guia. ¢Por qué?

Muchos planes se aprobaron con legislacion anterior. Se adaptan a la Ley 4/2017 en su primera modificacion sustancial
plena vy, entretanto, la propia ley establece las equivalencias entre categorias antiguas y actuales (disposiciones
transitorias segunda y tercera).

Compré una finca con un almacén sin licencia. ;Qué puedo hacer?

Primero, determinar si es legalizable segun la ordenacion vigente y en qué situacion se encuentra: si han pasado mds de
cuatro anos desde su terminacion, por regla general estard fuera de ordenacion, salvo que se trate de supuestos sin
plazo como el suelo de proteccion ambiental (art. 361). El Informe de Viabilidad le indicard la via adecuada.

¢Puedo dividir la finca para venderla por partes?

Toda divisién requiere licencia municipal y, fuera de los asentamientos, respetar la unidad minima de cultivo (art. 275).
Ademads, son indivisibles las fincas que no alcancen las dimensiones minimas que fija el art. 277.

¢Puedo abrir un alojamiento o un restaurante en la finca?

Como uso complementario, solo si existe una explotacion agraria efectiva y lo desarrolla un profesional agrario o una
sociedad agraria, con los limites del art. 61. El uso turistico alojativo depende de lo que admita el plan insular y debe
hacerse sobre edificaciones existentes.

¢Cudnto tarda el ayuntamiento en concederme una licencia?

La ley fija un plazo mdximo de tres meses para resolver y notificar (art. 343.1), que las ordenanzas pueden reducir pero
no ampliar. Conviene prever desde el principio los informes sectoriales necesarios.

¢Trabajan en miisla?

Si. Agroingenia trabaja en las siete islas: Tenerife, Gran Canaria, Lanzarote, Fuerteventura, La Palma, La Gomera y El
Hierro, con oficinas en Gran Canaria y Tenerife.

¢El diagnéstico gratuito me dice ya qué puedo hacer en mi parcela?

No. Es una orientacién automdtica con los datos del Catastro: no estudia el planeamiento de su parcela, no determina la
categoria exacta del suelo ni va firmado. La respuesta para su parcela concreta es el Informe de Viabilidad.

&Y si el Informe de Viabilidad concluye que no se puede hacer nada?

Si concluye que en la parcela no es viable ningun tipo de proyecto, se devuelve el importe. Si cabe algun tipo de
proyecto, aunque no sea el planteado inicialmente, no procede la devolucion.
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0 ©

Hablemos de su parcela

Cuéntenos qué quiere hacer y dénde. Le diremos cémo podemos ayudarle y con qué alcance,
antes de que tome ninguna decision.

Teléfono

623 067 402

WhatsApp
wa.me/34623067402

Correo electrénico
info@agroingeniacanarias.com

Web
agroingeniacanarias.com

006G

Teiste Delgado Arteaga
OFICINAS Ingeniero Agronomo - Colegiado n° 5.083

del Colegio Oficial de Ingenieros

Agronomos de Centro y Canarias

GRAN CANARIA TENERIFE
Verificar colegiacion -

Calle Los Rios 4 Bis Calle Julian Rodriguez

35017 Tafira Alta 38292 Tegueste

Las Palmas de Gran Tenerife

Canaria © FIRMA DE UN COLEGIADO

Nuestros proyectos, informes y tasaciones los firma un
ingeniero agronomo colegiado. Puede comprobar la
colegiacion en el listado publico del Colegio Oficial de
Ingenieros Agréonomos de Centro y Canarias.

TRABAJAMOS EN LAS SIETE ISLAS

Tenerife Gran Canaria Lanzarote
Fuerteventura La Palma La Gomera
El Hierro

¢QUE MAS PODEMOS HACER?

® Informe de Viabilidad Proyectos y legalizaciones ® Tasacion express
Qué se puede construir, cultivar o Naves, cuartos de aperos, riego y Valor orientativo gratuito.

legalizar en su parcela. ganaderia. ® Peritaje agronémico

® Diagnostico de parcela Tasacion de fincas rusticas Dictémenes para particulares y

Orientacién gratuita, en su correo Compraventas, herencias y abogados.

en minutos. expropiaciones.

% Liomeral623067402 W O Whatsapp
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) Fuentes normativas y aviso legal

Las referencias legales de esta guia se han contrastado con los textos oficiales en la fecha de
edicion.

FUENTES NORMATIVAS

©® Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. «<BOC» num. 138, de 19 de julio de
2017; «<BOE» num. 216, de 8 de septiembre de 2017. Texto consolidado del BOE, referencia BOE-A-2017-10295, en su version
con ultima actualizacion publicada el 27 de enero de 2026, consultado en noviembre de 2026: boe.es/buscar/act.php?
id=BOE-A-2017-10295

® Articulos citados: 23, 30, 31, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 46, 58 a 66, 68 a 79, 83, 84, 87, 88, 102, 108, 123, 133, 159 a 161, 176, 275 a
278, 328, 330, 332, 333, 343, 347, 355, 358, 360 a 363; disposiciones adicionales quinta, duodécima, vigesimotercera y
vigesimocuarta; disposiciones transitorias segunda, tercera y duodécima.

® Normas mencionadas a través de la propia Ley 4/2017: Decreto 58/1994, de 22 de abril, por el que se establece la unidad
minima de cultivo; Decreto 11/1997, de 31 de enero; Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacién
territorial.

® Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras. BOE-A-2003-7253.

HERRAMIENTAS PUBLICAS DE CONSULTA

Sede Electronica del Catastro: sedecatastro.gob.es
Infraestructura de Datos Espaciales de Canarias (IDECanarias): idecanarias.es - visor: visor.grafcan.es/visorweb

Listado de colegiados del Colegio Oficial de Ingenieros Agronomos de Centro y Canarias:
agronomoscentro.org/dashboard/listado-colegiados

/\ AVISO LEGAL

Esta guia tiene un cardcter exclusivamente informativo y divulgativo. Ofrece una vision general del régimen del suelo
rustico en Canarias y no sustituye al estudio técnico de una parcela concreta, que debe considerar el planeamiento
insular, municipal y, en su caso, de espacios naturales protegidos aplicable, asi como la normativa sectorial.

La normativa urbanistica y territorial se modifica con frecuencia: la Ley 4/2017 ha sido objeto de numerosas
modificaciones desde su aprobacién y el Gobierno de Canarias puede alterar por decreto las relaciones de actuaciones
sujetas a licencia, a comunicacion previa o exentas. Antes de tomar cualquier decision, compruebe la redaccion vigente
de las normas y consulte con un técnico competente.

Las visualizaciones 3D incluidas son recreaciones orientativas de proyectos y no representan el estado real de ninguna
finca. La informacion sobre servicios y precios de Agroingenia corresponde a la fecha de edicién y puede actualizarse en
agroingeniacanarias.com.

Edicion: noviembre de 2026. Autor: Teiste Delgado Arteaga, Ingeniero Agrénomo, colegiado n° 5.083 del COIACC. ©
Agroingenia - Ingenieria Agronémica.

SOBRE EL AUTOR

Teiste Delgado Arteaga

Ingeniero Agrénomo, colegiado n° 5.083 del Colegio Oficial de Ingenieros Agrénomos de Centro y Canarias, y
fundador de Agroingenia - Ingenieria Agronémica. Redacta proyectos técnicos en suelo rustico,
legalizaciones, naves agricolas y ganaderas, valoraciones de fincas rusticas e informes periciales en las
siete islas, y cuenta con experiencia en produccion agricola para la industria de IV gama.
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INGENIERIA AGRONOMICA

@ AGROINGENIA

Antes de comprar, construir o legalizar,
compruebe qué permite su parcela.

El diagnostico gratuito le orienta en minutos. El Informe de Viabilidad de Proyectos
le da la respuesta por escrito y firmada para su parcela concreta: 349,89 € IGIC
incluido, en 7 a 10 dias laborables.

Solicitar el Informe de Viabilidad -> < D WhatsApp 623 067 402 >

TELEFONO CORREO WEB
623 067 402 info@agroingeniacanarias.com agroingeniacanarias.com

Tafira Alta, Las Palmas de Gran Canaria - Tegueste, Tenerife - Proyectos en las siete islas de Canarias
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