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Plan General de la Frontera

1 JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN
GENERAL. EL PLANEAMIENTO VIGENTE

- I . - I.- t .
P, Ll P P P 1 L. B

..i_—-
. Ml 1 .
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a) El nuevo D.L. 1/2000, por el que se aprueba el texto Refundido de
las leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales ha
propuesto criterios .y medidas tendentes a simplificar y agilizar los

_procedimientos de formulacion y tramitacion del planeamiento urbanistico, y
para ello introduce la modificacion con respecto a la ley anterior de ser el
Pian General la Unica figura de planeamiento a este nivel, suprimiendo tanto
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal como los Proyectos de
Delimitacién de Suelo Urbano. * |

.
. " AL "
v o S

b) De acuerdo a la Disposicién Transitoria Seqgunda de la Ley de
Ordenacién del Territorio Canario, todos 10s Planes de Ordenacion
Territorial y Urbanistica y l0s instrumentos de Gestién de los Espacios
Naturales Protegidos que estuvieran vigentes: a. suentrada en vigor de la
Ley mantendran su vigencia, pero deberan adaptarse a dicha Ley dentro del
afio siguiente a la entrada en vigor. Se justifica con esto la necesidad de

" redaccién del Plan General, en el marco de la adaptacion reglamentaria del
" Planeamiento exigida en la LOTC. | T S -

c) ElI planeamiento vigente en el Municipio de Frontera es un
Proyecto de Delimitacion de Suejo Urbano, aprobado definitivamente el
31/12/93, el cual se concibe como instrumento ae planeamiento basico
‘para’definir el régimen, juridico urbanistico dei suelo. Las necesidades
imperantes en la isla, marcadas por un cambié en las actividades
noblacionales y economicas, que se analizan en este documento, obligan a
un instrumento urbanistico de mas definicion.

Se trabaja en paralelo en la fedaccion de las Normas Subsidiarias, de
todo. el ambitc municipal, iniciandose un proceso queé nunca culminaria, a

denegarse la aprobacion definitiva de las mismas por la CUMAC y entra en
~vigor la LOTC'99 con lo que desaparece esta figura de Planeamiento a

favor de los Planes Generales:

Con las Normas Subsidiarias redactadas se superaron muchas de las
 anteriores deficiencias, aunque su distanciamiento de logica del desarrolio
urbanistico propic del Municipio, 'en muchos casos y el vano intento de
aplicar formulas convencionales: @ unos Procesos caracterizados -por
dinamicas mas tradicionales, fuertemente arraigadas a la cultura residencial

de este Municipio, hicieron dudar de'su operatividad. -

A través de este Plan General, se intentard aparte de cumplir los
~ objetivos y requisitos fijados en la LOTC, dar un modelo de desarrolio |
acorde a la evolucién actual de la isla, teniendo psiemyore. feresemntecdiast v solre este
| g - :ianal odi hientales®ih i aadﬂaﬂuerdndel-PLErfl,O
preservacion de los valores tradicionales y medioambieniaies, A*ﬁ%‘. u@ﬁ Ouniera de aprobacicn

irigir e icipic i ejor y'mayor desarrollo.
dirigir el Mun clpqhacasu_m 10 y. ay . SROVISIONAL

informacion Umgnistica | . .- ENSESIUNDE 25 SET‘ 2002
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2. EL MARCO GEOGRAFICO: LAS CARACTERISTICAS NATURALES DEL2""

AMBITO DE LA ORDENACION. .

T i

Ei origen volcanico de la Isia contribuye a reforzar el halo magico que rodea
4 El Hierro. Territorio misterioso, desconocido, aislado.en los confines del pails,
solo evidencia su pequefo tamano al compararlo con cualquiera de las otras
islas del Archipiélago. Por el contrario, la percepcion de ese territorio desde los
distintos enclaves en que puede contemplarse, es de una inmensidad en la que
el juego de convexidad-concavidad “sobredimensiona” el espacio percibible.

' & S

Su forma compacta, solida, continua, esta siempre definida por los grandes
escarpes de su gran fragmentacién interna. Es sin duda una isla abrupta, con Ia
mayor pendiente de todas las ‘del Archipi¢lago, parametro que fuera de éste,
sélo es superado en la isla de Fogo, eén Cabo Verde.

En términos estructurales, su forma también se ha descrito, a partir de ese
juego de concavidades y convexidades, como de piramide truncada en la que
1an solo la superficie alta, en la meseta de Nisdafe, presenta un acierta -
aunque reducida- llanada...Las tres grandes concavidades que descienden
hacia el mar’ salvo en el caso de El Golfo —la de mayor extension ai Norte de la
Isla-, lo hacen hasta casi el borde litoral con fuertes pendientes.

Su. agreste morfologia ha - dificultado los procesos tradicionales de
explotacion del medio, tanto agropecuarios como urbanos, vy ha determinado en
- gran- medida |a condicién de “vacio” de gran parte del territorio, dificitmente
aprovechable en términos productivos. La comparacién proporcional con el
resto de-las Islas Canarias pone de manifiesto que no solo es la de menor

»

superficie sino también la de poblacion mas escasa. Por ello lalIsla ofrece esa
percepcién de “vacio”, de preservado estado “natural’.

Es precisamente esa configuracion la que dificulta y prolonga los recorrdos
a lo largo 'y ancho de la Isla. Carreteras y caminos ascienden y descienden sin
descanso, haciendo que la relacion entre espacio y tiempo sea diferente en el
Hietro, al transitar entre sus partes altas y bajas. E| necesario ir y venir entre el .
mar y la montafia se hace a través de una lente e impresionante sucesion de
paisajes que extienden las distancias entre las concavidades que conforman el
territorio insular. Los herrefios anoran “rompers-con la obra humana ese sino de
‘it 'y venir’ subiendo y descendiendo, mediante un tinel que conecte la
concavidad Este con el Norte, perforando el eje NE de los tres que conforman
la “Y" estructural de la isla. Titanica respuesta humana a la colosal naturaleza

del edificio de la-isla. .'

Esas dificiles condiciones, que también lo son para el desarrollo

agropecuario, han conducido a la considerable y progresiva reduccion tanto de

la superficie cultivada (que en la actualidad apenas alcanz@Lé]EE%:ciFa@*ﬁla 9“‘%}13' qwﬁﬁﬁ“;;;ﬁﬁ
1 o . - ' 2Nt ha[2caico acuerdo e

como. de las tierras de pastos y de la cabafia ganadera. Esa J;é“@wﬁt:&@%tﬁpmm o amobacion

nstituve. al menos parciaimente, 1a ex resion de un obligado abandono de
constituye, al menos parcia Pre J PROVISIONAL
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Plan General de la Frontera

- 55,
explotaciones, que fueron necésarias en momentos de precaria economia de %' .
subsistencia y que hoy Tesultan escasamente rentables. Al tiempo, esa <
considerable reduccién de la extension de las explotaciones es un sintoma de
qlarma comun, sobre todo en las areas que ahora, desde una perspectiva

colectiva mas atenia con |a preservacion de 1os recursos agropecuarios Yy
naturales, se consideran Zonas de Agricultura de Montana.

La singularidéd de esfa “7ona de Agricultura de Montaha™ es su condicion

insular. Esta introduce otros componentes, légicamente inexistentes en las mas
tipicas zonas de montafia en tierra continental y le brinda otras oportunidades.

‘Sin embargo, la configuracion estructural de la Isla, con un perimetro de’

casi 100km, pese a su reducida extension superficial, hace de sus costas

lugares cas! inaccesibles. Los fuertes escarpes que practicamente alcanzan el

mar. la reducida plataforma litoral y una morfologia mayoritariamente acantilada
con practica ausencia de playas... no sélo han contribuido & su aislamiento (por
| ausencia de puertos naturales), sino que reducen su notencial, al menos
pensando en los recursos demandados por el “turismo de masas” (sol y playa}).
El litoral constituye asi enEl Hierro un recurso cuyo uso y disfrute ha de
contemplarse de modo radicalmente distinto al que viene siendo objeto en otras

islas del Archipiélago. L - S

DILIGENC!A: Para hacer conslar que 5008 €3iC
documento ha recaigo acuerdo det FLE NC
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2. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA MORFOLOGICA-FUNCIONAL, usos, G i et

EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTRURAS EXISTENTES.

PR
The - .

3.1. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. COMUNICACIONES COMO
SOPORTE DE FUNCIONES.

La red viaria juega un cometido d@a soporte y catalizador del crecimiento.

|

' El andlisis de la-posible estructura que pudiera tener el area de Frontera [
se ha hecho en base tanto a aspectos cuantitativos como cualitativos, asi coma - - |

morfologicos, de manera que ¢l resultado sea una muestra de como se ha ido :
desarroliando e! proceso edificatorio, no como hecho aislado, sino con la carga '

de todos los condicionantes que le transmite el entomo en que se ubica.

Asi el estudio de las infraestructuras existentes se ha estudiado como
leiv motiv del principio del desarrolio.

El analisis pretende ofrecer una lectura sintética de los condicionantes
que imponen la topografia y la organizacion de los asentamientos y actividades

sobre el territorio en la construccion de la red viaria.

| Asi, el estudiar las trazas resultantes constituye una ‘herramienta muy
. valiosa para comprender, no an solo el resultado de un pProceso historico y su
trascendencia en la actual organizacion territorial, sino al objeto de medir, con
una relativa perspectiva temporal, las aptitudes y requerimientos de estas redes

"y la demanda y adecuacion de nuevos elementos a las mismas. -

arreteras sobre una base topografica,

diente diferente, completa esta
como integrante del

La superposicion de caminos y C
donde se han reconocido las areas con pen
lectura cruzada de la forma de los trazados,

reconocimiento de la forma general del territorio.

La imagen que presenta la red viatia en Frontera obedece al modelo
insular de una red principal de carreteras centrado esencialmente en una
estrecha franja de medianias y modernamente en la banda costera.

En la isla del Hierro (pensamos que las infraestryciuras generales no
pueden analizarse con independencia de los dos municipios), la precariedad de

1as infraestructuras es aun notable, pues responden a ofras formas de vida y a ]
demandas menores de la poblacion que, no se enfrentaban a las necesidades '-

de hoy en dia. .

El sistema viario existente es el imprescindible y carente de medidas de
seguridad. Habria que plantearse si este pudiese seminceama asecRaf@sli que sobie este

desarrollo futuro, pues es adecuada a sus reducidas necesidades dfterisresecaido acuerdo del PLENO
- | ‘del Ayto. de La Frontera de aprobaciorn
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Asi, por ejemplo, hoy con las nuevas demandas de movilidad derivadas © ., iR
| A

del proceso de cambio en la localizacion de actividades productivas e incluso {M
residenciales, especialmente en el Golfo (agricultura de explotacién, despegue

de! Turismo, etc.) y de su posicion de alejamiento respecto de los principales

centros de comunicacién con el exterior, se pone de manifiesto su
inadecuacién e insuficiencias de trazado y conservacion.

~ Podria decirse que la cobertura de la red de carreteras es todavia
suficiente para las necesidades actuales de El Hierro, aungue falla
fundamentalmente en su grado de urbanizacion, e inciuso de trazado y seccion

de algunos tramos especialmente peligrosos.

3.1.1. Forma y nivel de utilizacién de la red viaria.

| a red viaria en el Municipio de Frontera se enmarca dentro de la Red
General Insular, las conciusiones del analisis hacen referencia a aspecios

tales como:

a)-lLas diferencias entre la forma de la red y el uso que de ésta de hace.

b) E!valor urbanizador de la red.

¢) Elvolumen detrafico.

~d) Eldesigual nivel de utilizacion de la red viaria.
La red viaria-esta organizada a-grandes rasgos-por dos sistemas viarios

complementarios, e inseparables dei sistema viario del Municipio de Valverde.

Por un lado una estructura en “Y” que adaptada a la topogratia y discurriendo

por la Cumbre, uno los polos de Valverde, Frontera, quedando a la mitad de

camino el desvio hacia Taibique — Las Casas y el-Pinar.

El segundo sistema lo forman un conjunto de vias que relacionan los
asentamientos que se integran en el Golfo, siendo de relevante interés, la que
une los hucleos de los Lianillos, Sabinosa y Pozo de la Salud, lo que discurre

paralela a la costa y la carretera a [as Puntas.

En nuestro analisis, esta estructura viaria, la hemos englobado dentro de
las siguientes categorias: -

1. Sistemas de conexion territorial, engiobandose aqui, los ejes que
- vertebran la accesibilidad a los nucleos principales. N
2 Sistemas de conexion urbana de caracter primario.

Se engloban en este apartado las vias de accesibilidad a los nucleos

del Golfo, antes mencionados.
3. Sistemas de conexion urbana de caracter secundario.
Constituidas por ramales urbanizados de las anteriores. No tienen
caracter marcadamente estructurante pero si son fundamentales en
el proceso urbanizador global.
| DILIGENCIA: Para hacer constar aue sebre este
El principal objetivo que se plantea tras el analisis es elowiricnlareds acuerco cel PLENO

orincipales propuestas viarias al conjunto.de las determiRatidies? digptera de aprobacier

Informacion Urbanistica _ | _
- | ensesionDe 2/ GET. 2002
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territorio y muy especialmente a las propuestas de desarrollo>; - 9 ="" ;
turistico, nuevos crecimientos residenciales, desarrollo de losiZ %,
Jsentamientos rurales y emplazamiento de las actividades

industriales.

Se trata por tanto de la negacion de una pretendiaa autonomia en el
tratamiento de las infraestructuras vianas que habran de potenciar su
valor “urbano” y estructurador dentro. del conjunto de los demas

elementos que componen el desarrollo urbanistico.
3. 1.2.Grado de desarrollo del sistema viario.

A efectos de cumplimentar los ai:ticulos 50 y 51 de la Ley de Ordenacion
del Territorio Canario 9/99, se ha hecho una toma de datos exclusiva, a fin de
determinar los grados de urbanizacion existente, que incidieran en la

clasificacién propuesta del suelo en suelo urbano y sus categorias: urbano
consolidado y urbano no consolidado.

Aparece en los planos el estudic de las secciones de! viario asi como st
~ grado de urbanizacion y desarrollo de urbanizacion

- 1-2-3-4-56
, 1-2-34-5
4-234 .
1-2-3
1-2-3-4-6
1-2-3-5
1-2
1.3
1-4
¥

Siendo:

. Acceso rodado
. Abastecimiento de agua

. Calzada
. Alumbrado publico
6. Encintado de aceras

1
2
3. Energia eléctrica
4
5

3.1.3 ftinerarios Paisajisticos.

Existe una red paisajistica no vinculada 2 demandas circulatonas pero

. . - | . T Clay acer constar que sebre este
de un enorme interés turistico y recreativo. Se distinguen dertto ae é”ﬂazgﬁ%énm e recaido acusrdo del PLENO

rodadas y senderos peatonales, que derivan de la antigua red de camifiosQWELa Froniera de aprabacién
ligaba los dzferen_tes asentamienios. | | PROVISIONAL

Informacion Urbanistica EN SESION DE 2 5 SET 2002

Fi SECRETARICO,

- -
E s
L .@_‘:‘. .
. %‘,5“'““”:0 i
LILL A S




ol T
|

L

Pian General de la Frontera R '
- AN onne T f \Q
. . ‘i’.:»". U, PR L O h";{:':;., "E;i'

LT ‘."_. ool

4 I .f..-.q oy i .:Fﬂ:: - L ! l- 1
T ORE A ko3 ;

: . Ii' {T[-I- i -I'_.*'EI . .;_..--t ..::‘ :‘ &_-1

. - . .

hémica, ha motivado que esta redsg ¥ 4./
e en itinerarios paisajisticos de S 3
En ella se plantea, a través del N

Ei desplazamiento de la actividad eco
de caminos quedase obsoleta, convirtiendos
gran valor, con incorporaciones muy selectivas.

Plan la infraestructura complementaria.

6n de este aspecto se ha lievado a cabo en el analisis del
la vinculacion de esta red paisajistica a
asi como planos de conservacion

La profundizaci
Medio fisico, aqui Unicamente destacar le
propuestas de senderismoy turismo rural,

medioambiental.
3.1.4. Infraestructuras portuarias.

Las infraestructuras portuarias existentes en la isla son el Muelle

‘ Comercial de la Estaca, dentro del Municipio de Valverde, pero gue
tedricamente revierte en Frontera como dnico muelle existente y el Puerto

pesquero de la Restinga. . - E

g

bos puertos es bastante deficiente y

la mejora de lo existente y para alcanzar |
ubrir las necesidades de la actividad

El nivel de equipamiento de am
requiere importantes inversiones para
_un nivel de equipamiento que permita C
pesquera y de trafico maritimo.

3.2.  USOS URBANOS

El antagonismo funcional entre'laf ciudad y el campo ha provocado en | o o
muchas ocasiones la simplificacion del.problema en términos de positivo- - .
negativo, compacto-difuso, y l1a expansion de modelos contradictorios y
jerarquizados.. ) I S

Ni lo'que solemos definir como el casco, dentro de un Municipios, o debe
ser. necesariamente compacta, ni tampoco el territorio periférico es su
negativo, por lo que las cosas deben pasar por valoraciones mucho mas
sensibles y menos taxativas. | ; - -

o+

| os modelos de orden (como ya veremos en el estudio de las tipologias)
' no son hecesariamente urpanos, también la construccion del territorio aporta
desarrollos formales cuyas voluntades proyectuales estan engendradas.en.un.
conocimiento vital y forjadas en una cultura rural, agraria, longeva y ricapero -

‘esencialmente diferenciada de la urbana.
] . !.

1 analisis de la construccién de los asentamientos y la produccién de 1a
residencia constituye un nu

| evo enfoque del proceso de transformacion
territorial, con mayor atencién a 1as areas urbanas, o con mas propiedad de
concentracion de actividades residenciales,

pero sin renunciﬁé% la Ie«:.iguraél de
: . g - -2 " . . r dCer canslas e SBUr t
n i f% & Gu bre este
a eraba“da'd de: lehﬁGS procesos de QCUDHCIO residencial, ngcumenm ha recaido acuerdo del PLENG
caracter mas disperso. .

. del Aylo. de La Frontera de aprobacid -
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" En e} analisis de los usos urbanos del suelo hemos distinguido entre:

-~ Usos caracteristicos: vinculados al sector privado.

- Usos dotacionales: vinculados al sector pabilico.

En este capitulo nos centraremos en {o gue son usos caracteristicos,
puesto que los segundos seran objeto de mayor analisis en el capitulo 3.5.
Equiposy Servicios de este mismo documento.

Vinculado a los-usos del suelo, hemos detectado cuatro sectores de la
actividad econdémica: '

Residencial. - .
Alojamiento Turistico. ‘
. terciario.

Equipamiento. , |
‘Industrial. . ... | ' o
Agricola. . | - 4

R R

| a actividad agricola obedece a la siguiente clasiﬁqa:':ién:

. Cultivos de autosubsistencia. En los alrededores de los nucleos e
incluso formando parte de ellos. Se trata de parcelas pequenas y
heterogéneas en 1o que a cultivos se refiere. Su explotacion es
bastante intensiva, aunque siempre dependiendo de su localizacion:

_ Cultivos de explotacion. Se localizan en el sector oriental de! Goifo.

En un principio, todas las exportaciones se dedicaron a la platanera,
pero la incidencia de los vendavales periodicos propicié su paulatina
transformacion hacia la pina.. | .

La agricultura ha sido hasta ahora la constructora del territoric insulary
no es justo quitarle importancia al rol que juega en |a ordenacion del territorio.
No se trata de una actividad marginal pues juega un papel fundamental en la
construccidn del paisaje insular. Las zonas de explotacion real se mezclan
constantemente con las abandonadas. Es mas predominan estas ultimas
dejando las huellas de antiguas explotaciones. |

La superacion de los problemas ‘que afectan & la agricultura, dependen
de actuaciones de caracter sectorial, tales como: |

a) Organizacion de mercados, comercializacion y transporte
b) Aprovechamiento de las ayudas econémicas derivadas de la posicion

y singularidad del Municipio. DILIGENCIA: Para hacer censlar que sedre esle

c) Fomento del asociacionismo de agricultores. docuniento ha recaido acuerdo del PLENO
L del Aylo. de La Frontera de aprobacié:
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d) Recuperacion de areas agricolas abandonadas, mediante la - ;fi:ij%:gw g—;,;
' implantacion de actividades complementanas 6 derivadas de Ia A S qu ,
cem Y u :
. agricultura. - T, GolAAR ‘_ﬂg‘f_-:-_ﬁ
e) Fomento de las tnfraestructuras % dotacmnes en el medio rural. : e NV

La relacién entre el antiguo suelo.agricola y el destinado a la actividad
residencial no supone que ef crecimiento urbano se pueda realizar totalmente
al margen de la transformacion de este suelo como tampoco parece sensato
aceptar, sin mas, que dichos cremmlentos se lleven a cabo necesanamente

sobre aquellos suelo actualmente vacantes. ,
| |

En nuestra propuesta, se prestara especial atenciona la agricultura .

‘como actividad econémica, pero muy especnalmente como conformadora del

paisaje y como censervadora del medlo ambiente.

En cuanto a la-actividad comercial, cabe destacar que esta en los
nucleos de Frontera y Tigaday.

5

| as actividades relacionadas con el ocio han experimentado un'gran
desarrollo en los (ltimos afios en lo que se refiere a la franja litoral, aunque
faltan iniciativas de dotacién de-una oferta complementaria de servicios, puesto

que todas se concentran en la creacion de suelo residencial.

Hacer funcional al territorio implica ademas adecuarlo para responder a

las solicitaciones cambiantes del turismo, de la agricultura, dé los nuevos
espacios productivos, o de la extension’de los asentamientos poblamonales
| |

Desde nuestra propuesta se aboga por superar la vision del territorio
cOmo nuevo soporte de actividades economlcas El territorio en si constituye un
recurso bien importante para Ias mtsmas tanto a nivel funcional como

paisajistico. ~

" .

3.3. ESTRUCTURADELAPROPIEDAD  *

|.6s planos catastrales reproducen maneras de hacer en la construccion
del territorio, propias de los diferentes procesos agrafios y urbanos que se han

dado a lo largo de los tiempos.

.I' g

Contemplar estos planos con antenondad alos pmcesos de

transformacion impulsados por ia agncultura de explotacion, por los nuevos
desarrollo turisticos, de segunda residencia; o por los crecimientos suburbiales

en la proximidad de los centros de actwldad supone redescubrir la matriz de
la actual construccion del territorio. r

La elaboracion de fa propuesta se apoya en los Invergﬂmsqgﬂt%mtarales

hacer constar du? Sehlrs eslp
superpuestos a los planos topograficos, para extraer de ellos Una - 4unen10 ha recaido acuerdo dei PLENG
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redescubrir estructuras geomorfologicas de los tejidos y sistemas de los A 2N
asentamientos. - V5,2, conue & 7
. B . | &Jﬁ% CAUARIAS “{:{;H 7

El analisis de determinados ambitos pretendié paliar en lo posible el L L o S

~desconocimiento de la dimensidn territorial y econémica de la produccion

agricola destinada ai autoconsumo, puesto que se frate de un territorio que

pasa a ser un suelo donde se desarrolla un nuevo tipo de crecimiento donde la

diferencia fundamental radica en el alto grado de agrupacion de las

edlﬁcacmnes que se van alineando en torno a los viales.

| Los terrenos del Litoral, histéricamente impmductivos en el marco del
agro de subsistencia han mantenido como en otros lugares, una estructura de
la propiedad menos troceada al no haber sido objeto, de modo semejante alos
- de mediania, de procesos hereditarios de particion sucesiva. Ademas, esos
terrenos de las concavidades de la Isla baja, presentan condiciones para el
pastoreo estacional, que ha contribuido' a mantener asimismo una estructura
de la propiedad menos-atomizada que en la mediania agricola.

3.4. ESTUDIO DE TIPOLOGIAS (EDIFICACION COMO SOPORTE DE
FUNCIONES) g

3.4.1. La ciudad de mediana dimens'iﬁn

Ya definimos en una .primera aproximacion simplista lo que constituia
una ciudad de pequefia y mediana ' dimension en funcion de un aspecto
cuantitativo referido al n? de' habitantes; ahora la definimos como aquel
conjunto urbano, que reuniendo todos los elementos que caracterizan a la
ciudad - moderna (de orden administrativo, econémico, politico, etc.) no
sobrepasa una medida determinada.: Esta - primera: acepcién .del concepto
abarca dos aspectos esenciales:.por un lado el problema del tamario, o sea de -
su escala; y, por otro la complejidad estructural que el hecho urbano compcrr_ta.

El problema escalar es el mas dIfIGil de precisar, ya que no hay un limite
o una frontera donde podamos decidir . que 1a ciudad de pequeiia dimension es
aquella que se extiende en tantas hectareas, o que posee un determinado n°
de habitantes, puesto que ambos parametros No NOs servirian como elementos
suficientes para definir nuestro campo de actuacion.

Problemas de relacion entre el centro y borde urbano; sistemas.de .
espacios pulblicos y privados; relacion entre la ciudad y su territorio; v 1as.
correspondencias entre tipo residencial y forma wurbana, seran factores
determlnantes para su definicion. ~
~ Con esto, queremos reflejar nuestro punto de partida con respecto al
estudio de las tipologias, que es el mguuente la ciudad de mediana dimension
no solo es un problema de tamano o de un.ntmero limitado de habitantes, sino
también ‘de una serie de relaciones que se producen enpEhdnteriotdesckN@cnstar que sobre esle

“estructura urbana. chho con otras palabras y desde otras . perspectivasniofiprecaido acuerdo del PLENG
del Ayto. de La Fronlera de aprabacion
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todas las estructuras urbanas reducidas entrarian dentro de la denominai

if hv"
de “ciudad de mediana dimension”. | \%g‘;y

'I

Es de todos conocido, gue la gran ciudad se caracteriza por un grado
creciente de complejidades estructurales, encadenadas, de tal manera que la
policentralidad, la superposicion de areas periféricas, la especializacion
sectorial, la estratificacion histérica y la intercambiabilidad social, (por solo citar
algunos de los aspectos mas ewdentes) se interconectan en un grado de
complejidad bastante ewdente - -

Hilberseimar, d@.cia “la gran ciudad, aparece, en primer lugar.... con unas
bases peculiares, tanto socioeconémicas como de civismo colectivo, que
permite al mismo tiempo, el mayor aislarniento y la mas estrecha union entre
sus habitantes. Un ritmo de vida mil veces mas poderoso reprime en ella, con
su rapido tiempo, todo lo que sea local e individual.”

Y

, El ‘estudioc de los factores ti[’mlégicos en el Municibio de Frontera
(definiendo todo el temtono cOMo nuestro ambito de, actuacion) S€ ha hecho a

dos niveles: | iy

a) A nivel descriptivo y cuantitativo intentando establecer &reas
homogéneas en cuanto a la tipologia desarrollada, y estableciendo
porcentajes por areas de los tipos existentes, en base a que el
planeamiento remja .astos datos a efectos de volcarlos en Ia

- propuesta.

R L __.3-1-1-‘

b) Nivel de refaciones de los tipos edificatorios con su entorno.

Todo ello, partiendo de un mecanismo habitual de intervencion urbana,
que con Ssu apllcacron al area en concreto detectara sus parttculartdades
especificas. -

© 3.4.2. Escala, centralidad y borde urbano

El tema escalar ha sido uno de los principales a tener en cuenta, puesio
que la escala de la ciudad demanda una correspondiente de intervencion y
viceversa, una determinada pruporc:on de la intervencidon que garantice su

viabilidad y credibilidad. El destino de uso y la adscripcion tipologica son
-aspectos que inciden en estos problemas-.y gue deberan.ser tratados con sumo
cuidado. La proporcionalidad entre |a'escala de intervencion y el tamafio de la

ciudad es factor capital. i
Por regla general, la :pequéﬁisima escala de las intervenciones
pretéritas, conlleva la fragmentacion escalar.

Solo contadisimos episodios 'de la ciudad  de pequeﬁa dimension

presentan una sobredimensién escalar con respecto al to de la
ara hacer consiar que 5QLfe este
estructura urbana. Suelen ser los elementos emergen e_s &Iagsmﬂ,ee do acuerdo del PLENG
. . ¥ del Ayta. de iLa Frontera de aprobacitr
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rrjer_cad:_::: las plazas y a!gun que.otn;:} edificio civico adoptan la gran e,scalaf_*_;.ﬁﬁ;g*%a% f._ g
distinguiendose claramente del continum urbano. ‘ R 7
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. o | ST DpEARIES 4w
Frontera, en este aspecto, por su caracter de ser uno de los dos .’ 5

Municipios en que se divide la isla; ofrece una dualidad en este aspecto,

nertenece a la véz a la escala de lo territorial, asi como es capaz de albergar

‘una fragmentacién interna, asemejable a microescalas, que tiene su origen en

varios factores: | I | | |

a) El proceso histérico de su conformacion y las barreras fisicas que
han determinado por un lado el conjunto operante en el Golfo y por
otro el conjunto de asentamientos situados en el Sur: El Pinary la

~ Restinga. - .

"b) El .incumplimiento de las, actuaciones reflejadas en la actual
Delimitacion de Suelo Urbano vigente y la demora en la redaccion de
un instrumento de Planeamiento que se adaptase a las necesidades
reales del municipio, limitandose a microactuaciones. |

c) La falta de actuaciones apoyadas en los dos sistemas viarios
principales. Actuaciones de;este tipo harian capaz una estructura
urbana por encima de  la fragmentacibn de los diversos
asentamientos. o |

- |
El centro, se diluye en 'esfe tipo " de ciudades, en base a las
dependencias escalares. Desde otra perspectiva podria decirse que toda ella
es “centro” de las relaciones de la comarca en que se asienta. Cuando aparece
un elemento significativo que cualifique el centro, es posible encontrar factores

" de “dependencia estructural” entre él 'y los demas elementos de la estructura

urbana. En estos casos la forma de la ciudad se explica por este sistema de

relaciones. | | -

]

En este doble salto escalar donde se puede entender este concepto.

Para la definicion de centro habra que recurrir-a una superposicion de aspectos
funcionales, representativos, significativos, de intercambiabilidad social, etc.

La insefcidn en un marco territorial definido por una topologia compleja y
accidentada, marcada por una espina central nontanosa y una costa bastante
abrupta supone un factor que vincula fuertemente el entendimiento de la forma
" que adopta la ciudad y su relacién con &l entorno.

En Frontera el esquema viario, se convierte en generatriz de todo un
complejo sistema de .espacios, que sé va a ir configurando progresivamente, y
que por medio de las relaciones que plantea con el tejido residencial, con el
conjunto de edificios de caracter publico y residencial, con el acceso a la
misma, el borde urbano y el marco teritorial, es el elemenioc que va
estructurando los asentamientos y hace posible entenderlos.

'3.4.3.1- El borde urbano.

En el tipo de ciudades en e:l gue se ha englobddeENeibtarahactienesiar ue soure este

. .o : no es rif : Eni&W;gﬂfdt}ai‘umcﬂdei PLEN(C
especial atencion esta parte de la ciudad, puesto que no es pe G, eni BE % soers v
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sentido en que este término se aplica a la gran ciudad, es decir no es aquel G A
gt S5 g
tejido indefinido, cargado de funciones secundarias, de servicios . y 7 U-‘i?«ns{“-wff

verdaderamente marginal. 1 e

El deterioro espacial y ambiental y ésa cierta indefinicion como lugar,
esa especie de tierra de nadie que espera ser ordenada por la gran ciudad para
abandonar su situacion de extrarradio.

No es tampoco limite estricto, como pudiera serlo €l frente maritimo o el
limite del centro historico que a lo Iargo del tiempo se ha sedimentado y
enraizado como limite urbano.

Es el lugar donde e! territorio y lo edificado se encuentran y se
intercambian. En este tipo de ciudades el borde urbano se caracteriza,
precisamente por el intercambio de funciones productivas y sociales’sin que la
marginalidad y la degradacion, caracteristicas de este lugar en la gran ciudad,
aparezcan, -

En el caso de Frontera, el borde urbano, viene medido ademas por otros
dos factores importantes determinados habitualmente por la atormentada
topografia: o no existe, o0 es una inmensa extension territorial donde la vivienda
rural individual con multiples huertas, configuran una estructura y roturacion de
una amplia comarca que rodea y define a |a ciudad, proponiéndose como
estructura subsidiaria y dependiente de ella a todos los niveles. La dimension y
extension de este sisiema fragmentado y explosionado ilega a ser determinante
en el tamafo y forma de la ciudad.

La permanencia de estas estructuras a lo largo del tiempo, se tendra en
cuenta en las operaciones de intervencion.

Puesto que la caracteristica mas genérica de Frontera es la ausencia de
un orden de las bolsas de suelo exteriores e interiores a la edificacion que
podrian ambas calificarse como borde urbano, incapaces de definir su
estructura, se estudiaran mas profundamente en el analisis de las tipologias
residenciales, pues se definen en si mismos a través de la estructura de la
residencia, vinculada antiguamente a la actividad agricola.

De cara a la propuesta, las actuaciones iran encaminadas a
mejorar y completar estas esfructuras urbanas y acofar y reconducir e
crecimiento Unicamente hacia los terrenos organizados.

Es objetivo también de este' estudio, el superar el rechazo a la
autoconstruccion y encauzar y reconducir dichos fendmenos, potenciando sus
valores positivos (ajuste de las construcciones residenciales a ios programas y
economias familiares, etc.), a la vez que recuperar los modelos de orden de la
cultura territorial en el proceso de ocupacion y que sirvan para establecer las

pautas de intervencion en el territorio. - OILIGENCIA: Para hacer consiar que soure esie
documeénto ha recaido acuerdo del PLENO
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El eje organizativo de la actwndad constructiva en estas areas se: ha Y "tﬂmfﬁ “'EE
basado en un modelo .tradicional en el que la edificacion se ha s.rt—:-:mdt:n‘fr""‘;;;;':‘;Hi s %f ’

"

-disponiendc a borde de cammo salvaguardanda l0S mejores terrenos de- e e

cultivo. , , | B

s
'

-+ El principal problema de esta organizacion es el que no es trasladable a
un modelc urbano, a una actividad edificatoria - donde se utilicen parametros
de ordenacion propios de asentamiento vinculados a un centro urbano

{ocupacion, alineaciones. etc.), porque corremos el riesgo de la saturacién

constructiva del territorio agricola queriendo imitar modeios que no lo son

1

El analisis de la estructura de estos asentamientos pasa por la relacion
entre los caminos edificables, Ia relacion entre los elementos singulares y las
dotaciohes principales, o la organizacion de sus espacios mas representatwos

- asi como Ias categorias de caminos y las construcciones.

3.4.4. L__os sistemas de espacios y edificios publicos.
)

N . T

Por la entldad importancia y 'tamano de las mudades de peguena y

“mediana dimensién, el sistema de espamos y edificios publicos constituye una

esfructura superpuesta a'la de la conformacion de la ciudad, ilegando en
algunos casos a suplantarla. En la mayoria de estas ciudades y también en la
Villa de Arico, estos sistemas se convierten en elemento estructurante de la

. forma de la ciudad, a!l estar intrinsecamente relacionados con la edificacion. ..

‘Se han analizado en los planos los niveles de accesibilidad y
relacion con ‘el exterior de los elementos residenciales, distinguiéndose los
“siguientes casos:

* Relaciones penmetrales de acces&bllldad con el espacio
exterior. -

+ Accesibilidad a través de patios. interiores que actlan de
distribucion y de relacién con el exterior y a los que se abren
fachadas internas. -

+ Accesibilidad frontal directa con el espacio publico “calie”.

- I

FEa.
I

« Fachada interna a espacio privado con huecos.

-

- % Fachada perlmetral sun acceso directo, relacion de vistas,

ventilacién e ilumlnamon a través de huecos.

-".-
_

* Sistemas de sendas, caminos y accesos particula res.

|

E

DILIGENCIA; Para hacer constar que sobre esle

documents ha recaido acuerdo del PLENO
. | | - dgl Avto. de La Frontera de aprobacion

L
r

PROVISIONAL

25 SET. 2002

TL SECRETARIC

Informacion Urbanistica

; ENSESION DE




=

.
ol
R
.:;-.'-_'

4TE

&

Pian General de la Frontera

—

i -
-

4
-
& )

3.4.5. La tipologia residencial.’

< (.
R R
. =N '
i-—"

- En el andlisis de las tipologias, analisis de la estructura morfologica se
ha hecho especial hincapié en la tipologia residencial, en cuanto que ésta es la
principal conformadora del continum urbano, con su propia estructura,
superponiéndosele la estructura de equipamientos y servicios. |

Pensamos que es en el estudio de las tipologias residenciales en donde
radican verdaderamente las clases de la conformacion del Municipio, tanto a
nivel de casco costero con en las conformaciones de medianias.

.-
. - —-. .
. -
' '
L] 1 . '
4t AL ‘ -
r - .. L
1 .. -
S, . .
. . "
.

El analisis se ha hecho, segtn se refleja en los planos correspondientes
a este documento, en torno a los conceptos siguientes:

1.- Tipologia, atendiendo a la siguiente clasificacion:

' - edificacion adosada.
- edificacion ciudad jardin.
- edificacion aislada. ,

2.- Formas de agrupacion; distinguiendo entre:

- ineal.

- en malla.

- de libre composicion.

- siguiendo cualquier directriz del territorio.

3.- Sistema constructivo-edad aproximada de la edificacion,
interrelacionando estos dos-conceptos, en la hipotesis de su estrecha

vinculacion.
4 .- Estado de conservacion.

5.- NUmero de plantas.

6.- Relaciones de los tipos edificatorios con su entorno, haciendo

-especial incidencia en: : et
a) Tipo de suelo en que sé desarrolla la edificacion
b} Situacion de la edificacion con respecto a viales proximos

¢c) Secciones caracteristicas de las areas homogéneas en que se
‘ha dividido la totalidad del territorio para su estudio en las cuales

se destacan los aspectos siguientes: DILIGENCIA: Para hacer consiar yue sobre esie
documento ha recaido acuerdo del PLENO

dei Ayio. de La Frontera ge aprobacisr
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¢.1.- Situacién de la edificacion en relacién con la topografia, a la ROV
vista de determinacién dé rasantes optimas, y en la mayoria de T
los casos, resolver la problematica general que se plantea, al R
tratarse de edificaciones :adosadas dando a vial y dispuestas en
hilera, quedando paredes medianeras, en la mayoria de los
casos, al descubierto, sin plantear una doble respuesta al espacio
libre al que se vuelcan y a la calle.

c.2.- Distribucion de las edificaciones en el territorio a nivel
general, clasificadas en:cuanto a su tipologia, a la vista de
determinar relaciones globales que se puedan establecer entre
ellas y el caracter del suelo en que se ubican.

'Quizas lo mas singular de este estudio, sea el analisis de la tipologia
residencial. en el territorio, gue en anteriores capitulos habiamos definido como
el borde urbano, como lo que no puede llamarse ciudad. |

El tejido residencial representa en estos nucleos de Frontera-un papel
primordial, al que se acoplan el protagonismo del sistema de . edificios y

espacios publicos. ’

No existe un concepto previo de trazado. Surge el tejido a partir de la
agregacion'de unidades a lo largo de los caminos, agregacién que al cerrarse -
perimetralmente da lugar a las “manzanas” que normalmente conservan en su
interior espacios amplios destinados al cultivo. |

- El-rasger mas comun de las unidades tipologicas basicas es la

dependencia de la vivienda a la calle,. conformandola y dandole caracter; y al

" cultivo personalizado o huerta trasera :que configura la manzana generalmente
en forma rectangular mas o menos deformada.

La fachada se configura como elemento de alineacion y de
caracterizacion de la calle. La primera crujia en este sentido adopta una
especial disposiciéon constructiva, funcional y formal, la huerta, patio o sistemas
de patios cualifican el interior de la manzana como espacio privado de disfrute
lGdico, habitativo, o incluso cultivable.

3.5. EQUIPOS Y SERVICIOS

~ El indice de desarrollo de un Municipio puede medirse por el nivel de
acumulacion de actividades que tiene repercusion mas alla de su entorno
DroXimo. | -

.ES por o que,p.ensamos que seria interesante, a nw[ﬁl.léﬁﬁt wléef?;[aef constar que sebre esie
potenciar esta centralidad a nivel -comarcal completando una 5@5@11,9%3‘3,midoam,dodm BLENO

infraestructuras cuyas deficiencias se han detectado en este analisis. del Ayto. de La Froniera de aprobacidn
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En el Mummplo de Frontera, el snstema de asentamientos se encuentra ,, F

en estos momentos, en un esfadio inicial de su evolucién, tanto por la situaciéon'”

de “despegue” de la actividad tunstmaicc}mo por su tendencia a la focalizacion

en determinados enclaves de la isla: hoy por hoy, el Golfo como una realidad y
en un futuro el Sur, por sus expectativas crecientes de urbanizacion.

Este crecimiento, desgraciadamente no ha ido acompanado de fa
“aparicion de los elementos de infraestructura necesarios.

Se han estudiado, dentro del sistema de equipamientos y servicios los
dos niveles de existencia de estos; el real y el potencial, es decir los
equipamientos existentes y los deﬁmdos en el Planeamiento vigente, a efectos

de reconocer la estructura general y organtca del terntano y 1a organizaciéon de
las principales actmdades economicas. | -

Los equupamientos se han estudmdo en base a las siguientes
categorlas |
. |
a) Docentes. Comprenden aquellas dotaciones dedicadas a la
ensefianza y formacion de [a:poblacién. |
b) Sanitarios 'y asistenciales. Comprende aquellas dotaciones
destinadas a .la asistencia sanitaria y sector publico(hospitales,
clinicas, resrdencna de la ;tercera edad, tanatorios, cementerios,

etc...). - . -

c) Culturaies. Comprenden anuellas dotaciones destinadas a la
difusion de la cultura (museos, bibliotecas, auditorios, cines teatros,
centros civicos y casas de cultura). -

d) Deportivos. Comprende el c:crnjunto de instalaciones destinadas a la
practica del Deporte {pistas de atletismo, terrenos de lucha, piscinas,
campos de fatbol, de golf canchas de tenis, baloncesto,-
polideportivos, circuitos organizados para vehiculos...).

e) De seguridad. Comprende las instalaciones de defensa del Estado,
las vinculadas al mantenimiento del .orden publico y los centros de

- internamiento (cuarteles, comisarias, carceles...). |

~f) De servicios administrativos. Comprende aquellas dotaciones

destinadas - a albergar ‘centros administrativos. del Estado.

Comunidad Autdnoma y Ayuntamiento, asi como aquellas otras de
- fundaciones e instituciones de servicio publico.

g) Recreativos. Comprende iaque!las instalaciones " destinadas a
satisfacer ' las necesidades de entretenimiento de la poblacion
(casinos, salas de juego, discotecas, salas de fiesta...). Asimismo se
incluyen aqui los parques acuaticos, de atracciones y en general
tematicos, recintos unitarios de gestién normalmente privada, con
acceso restringido y dedicados a la explotacion comercial del ocio.

h) Parques de interés territorial. Constituyen instalaciones destinadas a
cubrir la demanda de espacms libres {y pequefas dotaciones
deportivas, recreativas, mtegradas en los mismos) con’ aicance

insular o supramunicipal (generaimente al segyicio de una ayplgagm we sabre est
' bic

Territorial), complementado. por sus diferentes caracigpisi Ro acuerco del PLENC
parques urbanos Ios espacios libres locales,de Igio. me_naﬁnrera de aprobaci
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transformacion del territorio mediante obras de urbanizaciéon que
suponen, su proximidad a iareas de interés natural y su caracter
integrado, estan onentados a un uso periodico, pero menos
frecuente que el de los parques urbanos y a evitar una excesiva
presion sobre espacios naturales inmediatos, de mayor fragilidad y
condiciones menos adecuada para un uso intenso.

) ‘Parques urbanos de interés municipal. Constituyen instalaciones
destinadas a cubrir la demanda de -espacios libres a nivel municipal
en areas de poblamiento disperso o en la proximidad del as areas
urbanas, completando el cometido de los espacios libres locales,

dada su posicién en relacion con diferentes nicleos, la proximidad
de las areas urbanas, complementado el cometido de los espacios
libres locales dada su posicién en relacion con diferentes nucleos la
posibilidad de alcanzar un mayor tamafo (respecto al habitual en las
areas totalmente urbanizadas) y de integrar actividades diversas.

Esta categoria formaria parte de dichos espacms Ilbres locales y su
demanda se evaluaria conjuntamente con la de ellos. -

Como ya se ha apuntado, se ha estudiado a la hora de poder ofrecer

alternativas de cara a la propuesta, tanto los equipamientos existentes, como
los propuestos por las Normas Sub5|dlar|as lo cual ha servido para detectar el
crecimiento natural ‘del Municipio, metido a través de las actuaciones que ha

sido factibles de realizar dentro de un ambicioso programa.

Como conclusién parece convéniente el .intentar_frenar la progresiva
tendencia a la concentracion de equrpamlentos en la zona costera, apostando
en lo posible por una red comarcadalizada, en los ambitos en que esto sea
posible (sanitario, cultural, deportivo, etfc...). Ello contribuiria a una mayor
homogeneizacion del territorio conseguida a través de la superposicion de
malla estructural de equipos y servicios a la malia varlo pinta del tejido

residencial. 3

- En Io que concieme a la zona costera, se podria mantener Ia
concentracion de la oferta de servicios administrativos y culturales de mayor
alcance, aungue también se plantea la Dpcmn de descentrahzaclon hacia los
asentamientos de medianias. *

: |-
Creemos que de cara a [a ioc:ahzacnon de equipamientos, hemos de
centrarnos en aquelias cuya posnc:ton juegue un papel |mp0rtante en la )
estructuracion del territorio. '

La ubicacion se planteara siguiendo los criterios de proximidad a los
nticleos de poblacion y de concentrac:iéfn.

En el capltulo 1 de este apartadn se ha hecho ya referencia- a la
precariedad de las infraestructuras 'existentes, como soporte de la nueva

nta el Municipio.
funcionalidad hacia Ia_que apu M | Pio-. DILIGENCIA: Para hacer constar gue sebre esie

documento ha recaido acueido del PLENQ
dei Ayto. de La Frontera de aprebacion
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4. LOS NUCLEOS URBANOS Y ASENTAMIENTOS RURALES.
EVOLUCION DE LA ESTRUCTllJRA URBANISTICA.

-bmT

La disponibilidad de informacion cartografica de gran calidad de todo el
ambito municipal correspondiente ‘a tres fechas localizadas en las tres ultimas
décadas ha permitido llevar a cabo un analisis de las formas que ha adoptado
el crecimiento urbanistico en cada uno de los nlcleos y asentamientos del
Municipio. i '

I
1
L]

Se ha optado . por definir 7 - ambitos bien delimitados, cuyas
caracteristicas particulares son para cada una de ellas, las siguientes: |
1. Frontera, Tigaday y B_ergar;a.
El presente area de estudio comprende los nucleos de: Mereses,
Tigaday, Frontera, Bergara, Los Mocanes, Las Lapas y La Candelaria -
La Carrera. Estos asentamientos urbanos y rurales conforman ia
estructura de la Capital del-muriicipio de Frontera, situada en la comarca
- de “ ElI Golfo”, enclave territorial que se desarrolla sobre un cono
‘volcanico abierto al mar en su vertiente noroeste. =
-La plataforma sobre la que se asienta la capital se caracteriza por
su posicién geografica entre el mar y la muralla natural que representan
los’ acantilados y la depresion ‘geogréfica que conforma el iimite de la ,
Reserva Natural Especial de Tibataje y el Parque Rural de Frontera.
~ La pendiente media del:terreno oscila, en tomo al 10% - 20%,
aunque que en los asentamientos superiores se alcanzan valores entre

el 20% - 30%. i

LS ‘F .'.“'f‘.-‘.. . a
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""" '2. Las Puntas. , i
'El nicleo de las Puntas, se podria decir que el asentamiento que

cierra el Golfo, y en el-que remata la carretera que une con el nicleo de
Tigaday — Frontera. o

Exista un nacleo tradicional, desperdigado, y un segundo nucieo
conformado por pequefias agrupaciones a lo largo de la costa.

El uso es residencial en el nlcleo tradicional de tipo turistico o

4,

segunda residencia en el resto.:

LY

y
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Ef asentamiento posee una densidad bastante Eaja, constituyendo
su estructura viaria el acceso desde Tigaday y ramales que conducen a
los grupos edificados.. :
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- El equipamiento turistico es un pequefio hotel, conocido por sus
condiciones dimensionales, y unas piscinas, artlfbcmﬂggﬁcﬁcg,%lmceerptgmgg que subrE esle
al.
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medioambiental.

3. Los Llanillos. i
Los Lllanillos se desarrolla a Jo largo de la via principal,
comunicado a un lado Belgara + Tigaday y por el ofro lado con Sabinosa
v el Pozo de la Salud. - ,
En su infraestructura destacamos su vértebra principal que
- atraviesa a todo el nucleo, destac:ando un desarrolio secundarioc a ambos
lados de la carretera, aprovechando caminos con pendientes medianas
que se ajustan a la topografia, siendo algunas calles perpendiculares a

la principal con mucha pendiente':, en la parte superior del ntcleo.
Su desarrollo en las vmendas alineadas a la via se caracteriza
por ser adosada y de dos plantas -

El resto se caracteriza por una vivienda tradicional compuesta por
una planta y cubierta a dos aguas donde pnma la piedra como elemento

- estructural. | ;

4. Sabinosa. .

Sabinosa, presenta debldo a las fuertes pendlentes sobre [as que
se asienta dos tipos de cremmlento perceptibles desde la Carretera_
General : -
~dn c:recnmlento que pcrdrlamos llamar -Visual, que se
“ produce ladera amba Y, '
| « El Crecimiento que se produce “ ladera abajo “, donde la
condicién urbana. se hace notoria a ftravés de los -
elementos de cubierta.

El asentamiento, muy Iigado a las huertas de autoconsumo, no

presenta gran impactoc en el territorio. Su desarroilo es Lineal a lo largo
‘de la Carretera con la superposicién de un nicleo de edificacion cerrada
‘generado bajo la directriz de dos calles de gran pendiente.

'La pendiente-del territorio 'define los limites para la expansion.. .

, DILIGENCIA: Para hacer cunsiar que sabre esle
- documento ha recaico acuerdo del PLENO
del Ayto. de La Frontera de aprcbhacion
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5. Pozo de la Salud.

o mt m -y =g’ == 2w m

El “ Pozo de la Salud “ies un enclave maritimo conectado con
Sabinosa a través de un viario con gran: pendiente que desemboca en |a
Via Costera, que no estando urbanizada en su totalidad, sirve de base,
de hilo conductor, de los asentan:lientos de la Costa.

El asentamiento en si, esta basado en la " autoconstruccion ”
diferenciando el edificio del Balneario totaimente ajeno a ia trama ya

conﬁgurada de directriz Drtogonal

1]

Creemos que el estudio no solo debe limitarse al enclave
~conocido como " Pozo de la Salud “, sino también al fendmeno de
asentamiento que se esta produciendo por encima de la via paralela a la
costa, con caracteristicas bien diferenciadas, y que responden mas a un
asentamiento agricola que maritimo.

41
b
!
1

_ 6. Taibique — Las Casas.

Lo que denominamos “ el i:‘inar “lo constituyen dos nucleos
estrechamente ligados con un desarrol!o inicialmente lineal a lo largo de
la carretera general. Este desarrallo lineal se superpone con lo que
empieza a ser lo mas caracterlstlco de Taibique, que es la edificacidn
" lineal a o largo de las carreteras con pendiente, donde edificaciony |
-~ espacios libres, se funden simbioticamente en una estructura asimilable
a manzana rural . :

1

_ ; S
Taibique es,el‘ area mas -organizada y es donde aparece un
" principio de ordenacién mas claro, divisible en dos categorias:

¢ Por un lado, el asentamiento a borde de camino organizado en
torno a la carrefera general y con tendencia a unirse con -el
nucleo de las Casas. |

e Por otro lado, una gran bolsa delimitada naturalmente por dos
accidentes topogréaficos: la montafia..... y el Barranco .......... ,
estructurada en “ X ¥, que se adapta a la pendiente, con

muchas posibilidades de dar soporte a futuras demandas de
--~Suelo, sin tener que utilizar el ambito de la carretera, cuyo

crecimiento parece incompatible con las perspectivas
~ paisajisticas a nivel de mtegracmn en el territorio y vistas.

Las casas tienen un des}arrollo inicialmente lineal, a lo largo de
dos calles con pendiente estabilizada, ambas desembocan en Ia
carretera que une Taibique con Valverde.

OILIGENCIA: Para hacer constar que sobre esle
documento ha recaido acuerdo del PLENG
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Igualmente se superponen dos tipos de organizacion de*’la'ﬁj
edificacion: . , e A
e Alolargo de la Carretera General
e En el interior 'de las bolsas dque se producen por
asociacion de las vias transversales.

.
I S S——
1

7. "La Restinga.
I

' -

| La Restlnga es enclave ‘lLI!'IStICO y de 22 Residencia. Se caracteriza
pof su estructura en damero, de calles ortogonates y con una estructura
residencial en manzanas en su mayona sin colmatar.

Siendo la vocacion del aserﬁtami_ento de residencial cerrada, existe
una gran diversidad tipolégica que va desde la vivienda unifamiliar de
dos plantas con patios interiores, al edificio de viviendas o apartamentos
colectivos de hasta cuatro plantas de altura, hasta ia edificacién abierta

de Ultima implantacion. o o
| | _ . |

La propia estructura del asentamiento hace que este, esté de

espaldas. al mar, no guardando las edificaciones relacidén alguna con el

entomo. ;
)
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5. LA VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO ANTE LA REALIDAD:RGISwS L
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~ El analisis de la realidad territorial del municipio de Frontera nos conduce a
constatar que la misma poco responde al modelo ordenancistico que subyace a
la legislacion vigente. Como consecuencia de ello, se comprueba que las
actuaciones humanas sobre el territc:rici no obedecen a las determinaciones del
planeamiento que pretende ordenarlas al mismo tiempo que no se confirman
las previsiones de este. Entendemcs que el divorcio entre realidad y
planeamiento no radica en la mayor o menior calidad técnica de éste, sino en
los supuestos legales que obligan aluna determinada ordenacion y gestion
-urbanisticas ajenas a las tensiones reales que allmentan los procesos de

transformamon territorial.

Nuestro acercamiento a la ordenacion del municipio de Frontera se hara
desde presupuestos de partida distintos a los que implicitamente recoge 1a
legislacion urbanistica. Mantenemos la hipotesis de que los instrumentos “
normales “ de planeamiento no son los adecuados para lograr la mas
conveniente ordenacion del municipio! y, por ello, prefeimos ensayar nuevas
vias de aproximacion a los problemas territoriales y su posibie regulacion, al
margen de los condicionantes Iegales Si este camino abre posibilidades que
resultaran utiles habra que enconirar Ias coberturas legales necesarias. -

La linea metodologlca que nos planteamos consiste en descubrir “ lo que
pasa “ en el territorio municipal y bajo que formas pasa, para inmediatamente
confrontarlo con una valoracién-de sus efectos. Esta valoracion de los efectos
de lo que ocurre y del como ocurre debe evitar hacerse-a partir de prewumos
aprendidos, intentando en cambio explicitar los porquées de sus bondades.o-
maldades sobre el territorio y la sociedad de frontera. El juicio realizado ha de
noder conducir a las lineas proposﬂwas de actuacion, desarrolladas a partir de

las dinamicas existentes y de lus objetivos perseguidos. Se parte del
convencimiento de que se ha de mtentar la reconduccion de los procesos

existentes mas que la negacion de los mismos.

I
Al ‘mismo tiempo, partimos de Iaf' concepcion del territorio municipal como
un continuo en el que nc caben clasificaciones simplificadoras entre rustico-y .
urbano. Pese a que el territorio es continuo no es en absoluto_ homogeéneo y, en
tanto tiene caracteristicas diferenciales en cada parte del mismo, admite
_.intervenciones asi mismo distinta. Sin embargo no creemos que sea posible (0
al menos, no creemos gue sea la linea mas idonea de ordenacion) determinar

en cada una de sus partes la imagen final de ese territorio, ya que pueden
caber distintas alternativas. Estas distintas alternativas dependeran de la
evolucion de los factores causales de los procesos territoriales (normalmente.
de indole socio econdmico) cuyo comportamiento es dificit de prever desde el
ambito del planeamiento. Sin embargo, si creemos que es posible (y
‘conveniente) regular el abanico de posibles intervenciones sobre el territorio
nara, mas que tratar de imponer su tmplantamon en determinadas soluciones
formales, limitar sus efectos negatwos en el caso de ﬁl&@E%mpFé’ﬂdEE%rF“ lar que solre esto

umgnio ha |duacuerdudei PLENC
orientar sus dinamicas hacia la consécucion de los objetivos pers%ﬁhﬁp%e S€ oniera de aprobaciér
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parte de reconocer- las imitaciones del planeamiento general como programa
(Y, por tanto, renunciamos a ello); pero, en cambio, reivindicamos su necesidad .
como " reglas de juego “ lo suﬁmentemente flexibles para permitir la correcta - . 7.
implantacion de multiples pombﬂadades de intervencion sobre el territorio. o

De otro lado, nos parece necesano acotar con realismo {a materia objeto
del planeamiento, condicion fundamenta! para evitar voluntarismos utépicos.
Creemos que el planeamiento debe -regular_las acciones de transformacion
fisica del territorio. Ahora bien, el territono se transforma como resultado de la
instalacién sobre ei mismo de actividades o usos humanos, cuyo ejercicio
responde a los factores cambiantes: del entorno socio-econdmicos y estos
dif|C|Imente pueden ser dirigidos desde el planeamiento. Pongamos un
ejemplo: “ un suelo rustico potenmalmente productivo “ (Ley 5/1987) es aquel
susceptible de ser aprovechado desde el punto vista minero, agricola,
ganadero, forestal o hidrologico; es: decir, .practicamente todo el territorio
municipal debe recibir esta clasificacion (excepto las-parcelas edificadas). Sin
embargo, el corolario de este acto de planeamiento, que seria “ proteger “ los
terrenos potencialmente productivos de los procesos urbanizadores vy lograr
~ que los mismos se dediquen a esos usos-primarios para los cuales son aptos,
no supone ninguna efectividad. Segurran los cultivos {y otros nuevo) en funcion
de las condiciones socio-econémicas del sector; y por el contrario, limitaciones
demasiado restrictivas sobre el uso de los terrenos pueden producir efectos
| contranos a los deseados voluntansmos poco realistas.-

- No podemos prever con un mfinimo de garantias de éxitos que usos
deben localizarse sobre el territorio.! EIl empefarse en ello es ademas en
‘numerosas ocasiones la mejor manéra de agudizar conflictos innecesarios
cuya primera victima sera el propio territorio. Si podemos, en cambio, regular
bajo que condiciones y con que condiciones y consecuencias de
- transformacién fisica puede convenir!la -instalacion. de los posibles usos en
cada area del territorio. Esta debe ser nuestra linea de trabajo en la formulacion
del planeamiento generai admitamos . .que los procesos soCio-economicos que
conducen a acciones sobre el territorio (cultivo de fincas, extracciones mineras,
construccion de una variante o asfa!tado de un camino de medianias,
urbanizacion de un conjunto remdenmal de-viviendas sociales 0 de una colonia
turistica, edificacion de una vivienda aislada en un area agricola o de un blogue
entre ' medianeras con fachada a una calle, pavimentacion de una pequena
plaza o barrio o localizacién. de un!colegio, apertura de un bar o de un
hipermercado, etc.) no pueden ser lmpuestos desde el planeamlento ¥, POr.
tanto, no centremos en ello los esfuerzos, sino en regular como deben
concretarse estas acciones sobre el terntonn en el caso de que estos procesos

se produzcan. - o

Simplifiquemos un poco con fines ilustrativos. Concebimos el
planeamiento general (y este plan general de ordenacion 10 es) como unas
reglas de juego. El juego consisté en ejecutar acciones de transformacion fisica
del territorio municipal, -ef tablero es — logicamente - el propio territorio de

r os jugadores son todos aquellos que acttan en él en y sobre el
Frontera, y 10s jug 5 N P&L_@S‘Hﬂﬂ Par ) hac PAHE! que sopre este
mismo. Una jugada cualquiera se define por el eje Hha Acci éﬁuanuerdndaiPﬁ.ENO
determinada sobre una parte del terr;tono como se materializa t@da|dgadaontea de aprobaciér
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posmle es justamente el objeto de las'reglas de- Juego llamado Plan General, y4’ %ﬁ BOBIERKD :,,g"‘“" S
dependera de tres factores: la naturaleza de la accion las caracteristicas y Sy CANAPIAS :‘
aptitudes del territorio concreto.y también del momento en el que se pretende S Gy o W
realizar (estrategia). Estas “ reglas del juego " deben ser los suficientemente

flexibles para permitir l]a mayor rlqueza posible de jugadas alternativas. Aqui

radlca eI reto prmcupal de un planeamiento general eficaz.
I _ | _ _ a

Esta funcion del planeamiento general como “ reglas del juego “ no es,
en realidad, ajena a la regulacion que el mismo presenta en la legislacion
vigente. La diferencia que proponemos estriba en la concepcién abierta del
juego territorial frente al planeamientd univoco de nuestro marco juridico. En
este las jugadas deben preverse. desde el inicio del juego con escasisimo
margen para las variaciones; el resultado es que se realizan pocas jugadas
muchas se llevan a cabo * hamendo frampa “ y, en escaso tiempo, se

abandonan las reglas cambiandolas por otras que producen los mismos

efectos. Juzgando bajo {a optica de ia teoria de juego el planeamiento gue se
disena desde el marco legal vigente es basicamente lineal y univoco (aqui se
hara esto y solo esto, y para hacerlo.habra que hacer esto y solo esto y asi
sucesivamente);- frente a este modelc proponemos que las reglas de juego
tengan una estructura mucho mas compleja, basadas seguramente en
postulados condicionales y hasta controladamente aleatorios. El resultado es
mucho mas ablerto y seguramente impredecible en términos de. imagenes
finales (recuérdese que ya habiamos renunciado a tal intento), aunque mas
faciimente controlables seran los procésos a través-de los cuales se conforman

-los resultados fisicos, debido justamente a que son estos los que se pretenden

reqular, sin — en prmc;plo — impedir y obllgar su entrada en Juegu en cada parte
del territorio. f

Hasta ahora, y con la mprecusmn propia de unas reflexiones que
necesitan ponerse a prueba sobre la realldad concreta de un terntorio. como el
de Frontera (e incluso con la consciente exageracién de algunos postulados a
fin de conseguir efectos:ilustrativos mas eﬁcaces) nos hemos estado refiriendo
al planeamiento general reivindicandolo como " reglas del juego _territorial “ que
permitan la regulacion abierta y flexible de los procesos socio-economicos que
se traducen en transformaciones fisicas; y esta concepcion del planeamiento
general la hemos enfrentado con la que pretende la imposicidn de soluciones
formales univocas de ordenacion a cada parte del territorio. Sin embargo, en
(ltima instancia, sigue siendo necesario un planeamientc que ordena “ la
imagen final “ del territorio; ahora bien, creemos que — en la mayoria de los
casos — tales ordenaciones univocas y finalistas precisamente dibujadas

~medidas y cuantificadas solo caben cuandoc estan confirmadas la ejecucion real

de la accion sobre el territorio. En otras palabras, cuando ya no se trata de

- regular los posibles procesos gue pueden incidir sobre el territorio y sus
“efectos, sino cuando sabemos con seguridad que en esta area determinada del

territorio se va a llevar a cabo esta determinada accién una jugada concreta de
las tantas posibles en nuestras reglas y que al hacerse excluye la posibilidad
de otras alternativas. En estos momentos cuando el pl e no en
p%l’lﬁ?&q‘llé /{] tl-f’lra hacer  constar gue sobre este
general, sino el de desarrollo) adquiere un valor tundamental de progggmﬁqahg@cmdu acuerdo del PLENG

proyecto, en e que el d|sen0 de Ia lmagen f nal y su. EJECUCIC}H maténa}m (ﬁ;on Frontera de aprabacié::
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VAR IED A e L
un modelo lineal con escasos margenes de flexibilidad. Esos modelos lineales+ ;% DE &
&, it

deben preverse en las reglas de juego generales, como derivaciones regladas*

de las distintas jugadas pos:bles y
estas.
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6. LOS PROCESOS DE TRANSFORMACION TERRITORIAL EN EL a\ cinug s

\-.I'-?'I' -r!"‘ Ir- ."

MUNICIPIO DE LA FRONTERA. . |

Nos interesa centrarnos en primer- lugar - (y fundamentaimente) en
aquellos procesos que, en sentido 'mas amplio de la palabra, podriamos
clasificar de urbanisticos, con mdependenma de su localizacion territorial y su
encaje dentro de la ortodoxia legal. En' el modelo que subyace en la legislacion
urbanistica, el proceso de urbanizacion es el objeto especifico a regular, pero
concebido de un modo univoco y lineal. ; Qué es el proceso de Urbanizacion
desde la ley del suelo?. Es aquei mediante e! cual unos terrenos se
transforman’ radicalmente para pasar de la categoria de suelo rustico a suelo
urbano; esta transformacion -es radlcal ya que se basa en una concepcion
dicotdmica de la realidad territorial: unos suelos son o ciudad o- campo, sin

- supuestos mixtos. Asi, desde la 6ptica de la ordenacion, lo urbano se hace
‘equivalente a la ciudad, con una trama de calles y manzanas, el area que
concentra la vida cotidiana de los habitantes del municipio y los servicios
necesarios; lo ristico, en cambio, es jel campo, destinado a usos primarios y
donde la edificacién aparece excepcmnaimenta y vinculadas a estos, dispersas

por el terrltorfo sin conformar “ nucleos de poblacmn
i

Estas diferencias radicales en la concepcidn fisica de las dos categorias
(que como hemos. constatado en Frontera y en la mayoria de municipios
canarios, no coinciden con la realldad territorial), son la base para una
distincion que nos parece tremendarnente significativa; es solo en el ambito de
lo urbano (y de lo urbanizable, por referlrnos a la terminologia legal) donde
caben actividades urbanisticas en un sentido estricto en cuanto al régimen
juridico de la propiedad del suelo, m:entras que el suelo rustico habra de
preseivarse de todo proceso. de desarrollo urbano. Esta distincion nos parece
importante porque afecta a uno de los componentes fundamentales de toda
realidad territorial, como es su dIVISIOH catastral en propiedades, vinculando la
transformacion de éstas a su lnclusmn o no en el Unico proceso urbanistico

previsto en 1a legisiacion. N
Y es que el proceso no supone solo la ejecucion de una urbanizacion
con todos los servicios urbanos necesano sino que implica tambien - como no

-
| - -

podia ser de ofra manera - la modificacion del catastral rastico para
l acomodarse a una ordenacion urbana (que ya hemos comentado que se
e - concibe radicalmente distinta a 1a rustlca) y, sobre todo, el reparto.equitativo de

los derechos y deberes (y la cesién a la comunidad de la participacién que se le |

reconoce en las supuestas plusvaltas) que va generando el proceso entre los
afectados y en funcién primordialmente de las propiedades originales. Y es en
la medida de que los suelos urbamzables y urbanos han de insertarse en este
" Unico proceso urbanistico, en que i la legislacion  vigente concede a la
propiedad inmobiliaria un contenido posmvo que, en el caso del rustico, es
totalmente inexistente ya que las fincas asi clasificadas no pueden participar

en ningun proceso urbanistico. DILIGENCIA: Pa;a hacer cumsiar que sulve este
) docurnania ha r2Caido arusrgo det FLENC
del Ayto. de La Frontera @9 apmobacid
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Hay ofro presupuesto de base que sostiene este modelo legal. La . "% pespme &
posibilidad de dar un contenido urban:stlco a |la propiedad del suelo pertenece " - iaug m
a la sociedad y no es un derecho inherente a tal propiedad. La sociedad io R S
confiere en funcion de las necesidades de la utilidad publica a través del )
planeamiento y — en concreto - de la clasnﬁcacmn del suelo. Esta concesién de
un derecho que es de la sociedad a fi ncas privadas tiene como contrapartida el
cumplimiento por parte de los titulares de estas de unas obligaciones, entre las
que destaca el sufragar los costes de & EJECUCIDH material de los servicios
necesarios para que tales terrenos puedan acoger “ usos urbanos” con los
niveles -de calidad requeridos. Evidentemente, la ley parte del convencimiento
de que las " plusvalias " que la socnedad ha dado a esas propiedades superan
en mucho los costes de urbanizacion, por lo que incluso exige una participacion
fiia en ese aprovechamiento concedido (el 15%).
|
Estos presupuestos de la legislacion del suelo son absolutamente
acertados y-totalmente coherentes con' lo que imagina que es el (inico proceso
urbanisticos posible; lo que sucede es gque hay otras realidades en la que no se
ve clara esta dicotomia entre lo urbano y los ristico, en que no aparecen
acertados los mecanismos de transformacion implicitos en ‘el-modelo legal y en
las que resulta al menos arriesgado' generalizar sobre aprovechamientos y
plusvalias “ concedidos “ a |a propiedad del suelo. En la practica, comprobamos
como solo una escasa minoria de [0s suelos que pasan a ser destinados a
usos “ urbanistices “ llegan a tal gestado a través del proceso reglado

legaimente. ’ | ]

- En el caso de Frontera (que en este sentido es representativo de
muchos. otros municipios) la realidad de una dinamica inmobiliaria propia con el

mantenimiento formal por el p|aneam|ento de los esquemas legales, lleva a los
sagunentes pProcesos, dlferenmados segun la clasificacion de los terrenos:

r
I

a) Los terrenos- que el planeamiento reconoce como urbanos’ (consolidados -
por la edificacion, ain cuando carezcan de muchos servicios basicos de la

urbanizacion) no son en Frontera sino barrios cuyo perimetro es dificil de
precisar ya que — en realidad -ison concentraciones de edificacion con
pautas rurales y ajenas a los parametros ordenancisticos que se les asigna
en un intento de asimilarlas a nucleos urbanos. Los déficits de servicios
urbanisticos en el suelo urbano deberian ser satisfechos (en base a los
principios de legislacion) por el propio desarrolio interior de estos nucleos;
ello implicaria en teoria los mISIT!GS mecanismos de gestion basados en el
reparto equitativo de cargas y' benef icios y (aunque no necesariamente en la
modificacion de la estructura parcelana que — en los barrios de Frontera —
sigue obedeciendo a los patrones;originales del catastro de rustica. En la
practica en estos suelos urbanos no se producen jamas delimitaciones
poligonales para el desarrollo solidario de unidades de actuacion ni tampoco
se reparten entre los implicados los costes de la mejora en urbanizacion o

equipamientos o el apmvechamlentu Por el contrario, las uUnicas

actuaciones privadas se reducen a la edificacion, en eIDfHéﬁNCHePP@s“éESGSMﬂ que sobte esle

cocumenia ha recaido rdo gel P
obteniendo la preceptiva licencia (y aunque la parcela donde S€ JHONS ”{ )f% F,Onf;:%; :E,ﬂ;ﬂ%

no reuna las condlmones Iegales de solar) y con la aprupiacmn priva ggvrs 2L ua
I b -1
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las necesidades comunitaria. Estas necesidades tienen que ser resueltas opr ,m“‘_f_b;ﬂ-
por la administracion publica (asfalt_ado de calles y dotacién de servicios? :;,.jjﬁji‘-“f'
" obtencién de terrenos para usos de eguipamientos y ejecucién de los
mismos) que de esta manera regala las plusvalias a los propietarios
privados, contribuyendo indirectamente a la inviabilidad del desarrolio de los
suelos urbanizables. o
| .

b) Pero en los terrenos con clasificacion de suelo rustico donde la crisis del
modelo de desarrollo urbanistico de la legisiacion se hace mas evidente. La
razon es obvia: en estos suelos se niega desde la legislacién la posibilidad
de tales procesos sobre Ia base de una radical diferencia con los urbanos y
urbanizables. Sin” embargo, ya. hemos comentado - que tal diferencia no
existe en la realidad; es mas, en Frontera, todo el territorio mummpal esta
sometido a posibilidades reales de!uso, cuya intensidad varia en funcion de
la accesibilidad viaria. Pretenden;que en la instalacion efectiva de usos
urbanos dependa de la clasificacion del suelo, con el actual sistema
legislativo, es solo posible mediante politicas coercitivas y sancionadores (y,
efectivamente, en esta linea se desarrolla el marco legal de la disciplina

_urbanistica y diversas medidas puntuales, tales como vincular Ia
consecucién de servicios basicos a k licencia, condicionar a la adecuacion
al planeamiento la inscripcion registral apartar del sistema crediticio
bancario las actuaciones que pretenden ser ajenas al sistema legal Gnico
etc.,). Evidentemente, un sistema: de prohibiciones no anula el hecho real de
_que resulta mas ventajoso (si se eluden las prohibiciones) actual al margen

' -~ delos procesos legales; Asi como las medidas disciplinarias son tapas de .

.una olla a presion que no atentan las tensiones y — naturalmente - el
sistema represivo tiene menos fuerza que las presiohes que pretenden
reprimir. Por tanto, donde ofi malmente no caben procesos urbanisticos es
donde estos se producen inercialmente, creando déficits que luego satisfara
la administracion publica, al. enffentarse a una realidad consclidada al
margen de intenciones planificadoras. | S
- En resumen, en el término municipal. de Frontera (y con la posible
excepcion de su casco urbano que no:se incluye en el ambito de este analisis),
no se producen procesos urbamstmas;tal como estos aparecen tipificados en la
legislacion vigente. Por el contrario, en el municipio se dan diversos procesos .
de transformac:qn territorial que, en un sentido amplio y desprovistos de
condicionantes juridicos, han de calificarse, como urbanisticos o, por [0 menos,
debieran ser objetos de la planificacion territorial."La caracteristica comun a
todas (o a practicamente todas) estas acciones sobre el territorio es que se
desarrolia en mayor o menor grado al margen de los esquemas legales. De
otro lado, el planeamiento vigente ro resuita en absoluto un instrumento capaz
de dar respuesta a estos procesos, que para materializarse han de eludirlo o,
cuando menos, justificar encajes formales en el mismo, sin correspondencia
real con sus intenciones. Independ:entemente de la calidad técnica .del
p|aneamiento vigente, entendemos que esta no es la causa de fondo de su

desadaptacton a la realidad territorial de Frontera; ¢l planeamtg@gal nghace. sing. . wue sobre esle

concretar sobre el municipio unos esquemas Iegaies ajenos a su dinarugasnio ha recaide acuerdo de! PLENG
| | gel Ayto. ge La Frontera de aprobacion
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_ En Frontera.se edifica en los barrios (suelo urbano) v, salvando _las -
dificultades legales en parcelas suuadas en suelo rustico con accesubmdad
viaria suficiente (y el concepto de suﬁmente es bastante minimo). En ambos
casos el acto edificatorio se vincula y. Justifica en razon de la propiedad original
del suelo, que no sufre ningln proceso de fransformacién derivado de
obligaciones urbanisticas (del tipo BQUId}S’[rIbUCIGI'I 0 seccion). Los cambios en
la base catastral originaria se enmarcan en procesos pertenecientes al derecho

civil {compra — ventas, particiones plor herencia, etc.). en otras palabras, la
Unica basica a la que se remite la matenahzacmn de los procesos reglados

Iegls!atwamente que es la parcela, no se inserta en absoluto en tal Iégica. No
puede hablarse, por tanto, de gestlon de suelo ninguna como el mlmmo de
rigor. - ,

i_

El propietario del suelo pone en relacion® su propiedad con el
planeamiento solo a efectos del cumplimiento formal de sus posibilidades
edificatorias, entendiendo como talesllas que indican las normas (es decir, en
la propiedad cabe edificar el nimero de plantas que marca el plano, con
algunos ofros condicionantes en cuanio a {a ordenacién). En este momento de
confrontacion de la propiedad con el planeamiento - (acto de relacién vecino-
ayuntamiento) es cuando surge la. primera dicotomia seguin la finca se
encuentre en suelo urbano o ristico. En el primer caso se entiende adquirido el
derecho a edificar lo que dice el plani(con bastante tolerancia en cuanto a las
condiciones normativas, en muchos casos bastantes alejadas técnicamente de
los requerimientos reales que el propietario pretende para su construccion),
que se reconoce publicamente con la:concesion de la licencia municipal. En el

segundo caso - se obliga al propietario a salvar varios obstaculos

administrativos, cuya efectividad para controlar el uso urbanistico del suelo

rustico es escasa. Suponemos que estos obstaculos lograran en un pequefio
porcentaje disminuir en un velumen d:e actuaciones en rgstico (es decir habra
mas si no existiera tales obstaculos}; Sin embargo, dada la realidad edificatoria

en el suelo clasificado como rastico de Frontera ¢ bien Ia administracion es

muy tolerante, o blen los propietarios optan por la marginalidad legal.

[
!
I

Los actos edn‘" catorios maynntarlos en el ambito estudiado del término
municipal estan destinados a la construccion de vivienda de uso propio {(en un
sentido - amplio, se trata de procesos de autoconstrucciony y muy

minoritariamente responden a mecanismos de promocion inmobiliaria con fines
de venta. No parece innegable que el fenomeno de la auto-construccion
presenta caracteristicas propias qu'e- -hacen conveniente una regulacion
urbanistica diferenciada respecto al proceso inmobiliano en general. De hecho,

la preeminencia de una estrecha vinculaciéon entre propiedad del suelo,

construccion y uso, caracteriza. el proceso como fuertemente disperso, formado
por ‘actos completos en si mismo e independientes unos de otros, lo gue
dificulta enormemente cualquier mtento de programacion, ordenacion 0 gestion

~ de conjunto. Al mismo tiempo, exige tratar cu|dadﬂsamenteD]QQEQ@ptgﬂnﬁr;tos

_ ::B%LFH':J é:? ;‘:.,‘-r}f

I {0nSies )
acerca de plusvalias y “beneficios : 'y cargas’, ya que se mezgl_mmdrmym.iac‘fj”;aﬂ%ﬁ?f?é{}ﬁ

intimamente valores de uso y de camblo | - | del Aylo. de La Froniera de aprobacisr
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La urbanizacidén, proceso paradlgmatlco de la regulacion legal, no- sev,, MIFW 'S ﬁj,
produce nunca en Frontera como una obligacion necesaria para adquirir’ Iaq"’f WWS ¥
posibilidades edificatorias. En consecuencia, es siempre la  Administracién™ Wﬂi}f
Publica la que afronta los costes de Ias obras necesarias en este sentido. El
nivel minimo de urbanizacion queda def' nido por la accesibilidad, a lo que sigue
la dotacién de servicios basicos de mfraestructura (agua y luz). Como ya se ha
visto en el analisis de los asentamlentas del término municipal, la edificacion se
dispone aprovechando las redes de carreteras y caminos existentes, que se
van ampliando como’ consecuencia! del propio desarrollo edificatorio. Las
- propiedades pasan a ser edificables a medida que se van siendo accesibles
(aungue esta accesibilidad no- sea directa), y a medida que se van edificando
los accesos se van ampliando. El poner en juego esta dinamica es obra de los
propios procesos espontaneos (al margen de planeamientos, y generando
confictos obvios ya solo en los aspectos de funcionamiento de traficos y
servicios); una vez medianamiento cansahdado el proceso, corresponde a la
‘Administracién Publica el resolver (en la medida que sea posible) -los déficits
creados por el mismo. El reconoc:mlentn de nuevos suelos urbanos (0, ahora -
asentamiiento rural) por el planeamlento (legalizador tardio de una realidad que
le es ajena), el asfaltado y ampliat’:ién de las redes infraestructurales, la
construccién de plazas y. equipamientos, estos son los actos tipicos de la
admlnlstramon resueltc:s en-la-mayoria de los Casos Como inversiones a-fondo

perdido '

I

|

| P
|

Estos actos edificatorios alsladus de pequefia magnitud mdlvtdualmente
pero con intensidad constante en su conjunto acompaiiados (con retraso) por
acciones urbanizadoras y de mejora de deficits puntuales a.cargo de la
administracion, conforman el proceso -urbamstlco mayoritario sobre el territorio
de Icod. Asi mismo, este proceso es el que da acogida a la casi toda totalidad
del cremmlento poblacional e IanbﬂIarIO en el area analizada. Es un proceso
cuya.logica de desarrolio no aparece regulada por la ordenacién y que no
admite su encaje en los principios basmos legales de gestion de suelo (de

.hecho toda actuacnon publica encaminada a la satisfaccién de déficits se basa
en la obtencion directa del suelo necesano) AlUn asi, es el que existe y el que

da respuestas flexibles e inmedlatas a las demandas de la poblacién en

f

-materia urbanistica “. .
~ En este proceso mayoritario en'el territorio de Frontera no se produce la

incorporacion de suelo no urbanizado en areas con dimensiones suficientes

para poder considerarse actuaciones de promocion integral, justamente las que

conforman el modelo basico de la regulac:on legal (el. suelo urbanizable).

Hemos comentado ya que la clasﬁcaclon de suelo urbanizable tiene como

efecto en Frontera que tales terrenos- queden ‘congelados” en su desarrollo, en

tanto la promocion privada no es capa:z de actuar en los mismos con las reglas

legales y en el marco del mercado!inmobiliario local (otra cosa seria, por

ejemplo, que se presentaran demandas turisticas o, en general, de productos

inmobiliarios de alta cualificacién economlca) Sin embargo, la promocicn

integral de “paquetes” de suelo es una actividad necesaria para cubrir las

demandas no satisfechas en et proceso "edificatorio  mayaritatio; PpoRaell@unstar que sobre este

nuevamente ha de ser la Administracién la que aborde (tras Ia aﬁ‘iﬁbi@'l‘r?fﬁﬁﬂﬂ*d“ﬂ”ﬂd@ﬂe* PLENQ

d Front I
directa del suelo) estas actuacnones destinadas a promociones de Vivianda? ronea de aprobaciér
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social de pequeno tamafio (comparatwamente con las dimensiones prewstas 5 s i

~de los sectores de suelo urbanizable)! S analizamos las actuaciones de estas ::"wnrmi% :.;,f
caracteristicas ' habidas reclentemente en Frontera, comprobamos que ni’ v i ,L% Q,_.;ﬁ-; 4
siquiera el sector publico es. capaz de cumplir escrupulosamente los ‘+7fe S
mecanismos legales previstos, que son €n varios aspectos forzados en aras a

posibilitar sin costes excesivos.|a promocmn

Por ultimo, ;qué otros procesos de transformacion territorial aparecen en
el area estudiada del munlclpm'? Ewdentemente los propios de la utilizacion
agricola ‘de los terrenos, cuya extstenma y evolucion no esta en nada
condicionada .por el planeamiento urbamstlca (por mucho que se califiquen
suelos rusticos potencialmente productwoa)smo por la dinamica interna del
propioc sector productivo. Reconocer esto lleva a no- intentar regular el
desarrollo de estos usos desde el pianeam|ento (no tenemos las herramientas
adecuadas), pefo si —en cambio- a considerar detenidamente las tensiones
diferenciales que desde la ordenacion urbanistica pueden crearse sobre estas
areas y a prever los modos alternativos en. que estos terrenos pueden entrar en
procesos de naturaleza urbanistica en el supuesto de que los usos actuaies
dejen de ser viables. En otras.- palabras mientras no existan politicas agrarias
(seguramente apoyadas con lncentwos financieros)que permitan dar contenido
real a protecciones simplemente nommal:stas en los documentos de
planeamiento, admitamos. que mas vale que, de producirse abandonos de
cultivos por expectativas” de aprovechamlenta urbanistico, se orienten taies
sustituciones hacia- procesos benef ciosos territoriaimente, que asistir a
modificaciones del Plan en las que (sm que los criterios justificativos queden

" | ‘explicitos, conduciéndose . en argumentos ambiguos y .muchas veces

demagogicos) fincas de plataneras paslan a ser sectores urbanizables.

“El territorio también soporta actuaciones aisladas de instalacion de usos
mas o menos singulares (desde chatafrerias de grandes dimensiones hasta
clubes sociales y deportwns) pmcesos estos ajenos también a cualquier
planificacién .y gestion pero, sin embargo, -con efectos sobres el conjunio
municipal que, en determinados casos, puede ser significativo. Sin bien
planificarlos es casi mpomble en tanto responden a iniciativas aisladas, si nos
parece importante contemplar estas dlnamlcas en las que Hamamos ias "reglas
del juego territorial” del nlaneamiento general

]
|
I
i
I

T g e el el N T e

v e —— = e m e — = =
-

! ~ DILIGENCIA: Para hacer constar que sobre este
documento ha recaide acuerdo del PLENG
del Ayto. de La Fronlera de aprobacitr

PROVISIONAL

ENSESONGE . 7 5 SET. 2002

i SECRETARICG,

Informacion Urbanistica -

ref—— — et mgre— oy m e e e ——r— - - s om

.




e —— = — -:l_—
r

Pian General de la Frontera

'.1_

T1.LA ORDENACION DEL TERRITORIO DESDE SU PROPIA NATURALEZA .

.1_

3

Nos referimos anteriormente a la dificultad de proceder a una ordenacion
univoca de los usos sobre el territorio. Nuestro marco legal, sn embargo, se
basa en establecer una correspondencla entre cada parte del territorio y unas
condiciones ordenancisticas determlnadas con el efecto obvio de un
progresivo aumento de las dwergenctas entre lo que se dice desde el
planeamiento y ias dinamicas reales qu_le se manifiestan sobre el territorio.

. - |

Frente a la voluntad ilusoria de decidir desde el planeamiento urbanistico
la imagen ordenancistica tinica y obligada que debe llegar a comresponder a
cada parte del territorio municipai, que entendemos necesarios proponer la
ordenacion territorial desde la confrontacmn de las alternativas posibies con las
capacidades y grados de toleranma,del territorio en funcién de su -propia
naturaleza y particularidades. Estamos, por supuesto, hablando del Plan
General, y- manteniendo la coherencia;respecto al papel que le atribuimos de °
reglas del juego territorial *; dentro de este esquema, lo que estamos
proponiendo és definir . — a traves del planeamientc — las distintas cualidades
del tablero de juego (el territorio) ya que estas cualidades especificas seran
unos de los fac:tores basmos que cond:cronaran la ‘materializacién de jugadas

concretas. i
_ Desde esta optica debe entenderse que el territorio (cada una de Sus
partes, cada uno de los escapes del tablero) es capaz de “ acoger ° gran
diversidad- de usos y construcciohes (Jugadas en definitivas) distintos. Y, de
hecho, esto es lo-que-ocurre: Lo que interesa desde e} planeamiento general es
prever los efectos a la categoria de reglas de juego. Estos efectos no son sino °
impactos “ (usando ‘una terminologia en boga en la actualidad), y es evidente
que los impactos son variables (no cabe pensar en esquemas dicotébmicos de
positivo y negativo) segun la fragilidad_del territorio y las caracteristicas de la
intervencion sobre este. !

Dicho en otras palabras: el territorio es el soporte fisico de multitud de
procesos Socio-economicos que se concretan en acciones de transformacion
del mismo. Estas acciones producen mpactos de magnitud variable segtn |a
naturaleza de cada parte del territorio debemos pues encontrar las normas para
regular las normas especificas en que han de materializarse los procesos
socio-econdémicos para lograr limitar sus impactos negativos sobre &l territorio.
Ahora bien, cada parte del territorio es capaz (por su propia naturaleza) de ser
el soporte fisico de varios y dlst|ntos| procesos de transformacién, los cuales
son susceptibles de ordenacién flnal $olo cuando se materializan en acciones
concretas; mientras esta concrec&on se produce (momento en el que
desaparecen las alternativas), no nos es posible vincular rigidamente la
transformacion de un ternitorio concreta a un determinado y unico proceso, ya

que la razén de que éste u otro; 'vaya a producirse ghedegsa: @adogicagonsiar que sobré 25t

socioeconémicas sobre las que -}desde el planeamiento — no dt’éﬁ@’i’ﬁdﬁgﬂiﬂnﬁ;‘ﬂ: 2?,;5;“5
instrumentos de control. Si, en cambio, podemos regular las formas Yeen glie
. ' | | | OR maaomL
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Como es légico, esta posicion se basa en el reconocimiento de que
nuestra incertidumbre ante ia fulura evolucion de los procesos de
transformacion sobre un territorio es. bastante mayor que nuestra capacidad de
prediccion y — sobre todo - de rmpus:mon sobre los mismos para que se.
produzcan o ‘no. Aceptada esta premlsa la consecuencia inmediata es la
renuncia consciente a tal tipo de planeamlento general, dejando esas
competenmas para los planes de desarrollo que si deben ordenar acciones
concretas sobre el territorio y no posnblhdades de transfonnacmn

i

Pero el renunciar a un planeam;ento determmlsta No supone en absoluto

dejar que las -acciones sobre el temtono se produzcan sin ningun tipo de

control. Se trata, como ya se:-ha dIChO* de regdular las.- condiciones en que deben

materializarse los procesos, y no lntentar vanamente que tal o cual proceso se

produzca o se evite. Negar la pc:-5|b|hdad de la existencia de un proceso (o lo

que es lo.mismo, a Ja inversa obligar a su existencia) es un voluntarismo cuyo

‘éxito no se logra desde el planeamlento en cambio, acepta la posibilidad de - - .. . s
aparicion de diversos procesos, sin 'apostar univocamente solo por una de |
ellas, y regular las formas en que ‘deben materializar las transformaciones

territoriales que conileven, permiten disminuir muchas “de las tensiones que

impiden el éxito del planeamiento © mcluso aprovechar tales dmamtcas para

conseguir los objetwos buscados. 1{

o

.8,
Naturaimente, las probabilidadesde éxito (por si. solo) del tipo de
planeamiento general que proponemos estan en relacion con el grado de
rigidez con que se regulen las formas en que deben materializarse ios procesos
de transformacion territorial. Estas reglas vendran deducidas en gran medida
de las propias cualidades de cada parte del terntanc: (en téerminos de fragilidad
'y capacidad de acogida) v, naturalmente en areas determinadas del municipio
---se ftraduciran en- normas r|g|damente estrictas que, ain no negando Ia
posibilidad de existencia de proces&s concretos, condicionen excesivamente
sus formas de transformacion del terrltono Es por ello que este planeamiento
sigue requiriendo de la disciplina ¥ de la accion " represiva " de las
Administraciones Publicas pero — sin duda — en tanto se admiten alternativas y
. fomenta que cada dinamica encuentre su forma de concrecion sobre el
territorio, las tensiones seran muchmrmas menores que las actuales y, -quizas,

puedan ser-controladas desde la capaadad real de los organos encargados de
~ejercer labores dlsmplmarlas

El tipo de planeamiento que eétamos propugnando implica un metodo
propio para su elaboracion. En primer'ilugar requiere el analisis de los procesos
de transformacion territorial existentes e incluso posibles en el municipio (a
ellos no referimos en el apartado anterior). En segundo lugar, exige el
conocimiento y valoracion del terrltono y de sus cualidades. En una excesiva
- simplificacion, -podemos imaginar Ias reglas del juego que constituyen ef .
planeamiento general, como una matnz que cruza las DuistintEs: Parteser debstar que sobre este
territorio con los procesos de ftransformacion que pueden actuafocuBRge ‘eico acuerdodel PLENG

del n n La Fronlera de agprobacién
mismo; cada una de las casillas de esta matriz imaginaria ha de contehe
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normas de ordenacion -(y de gestic'm)|que regulen el como y en que formas ha g =
de llevarse a cabo la accion sc:bre esa parte del territorio en que se’
materializaria ese determinado proceso de transformacién, en el caso de que

tal proceso efectivamente se produzca Isobre ese territorio.

Como ya dijimos anterlnrmente cada regla de juego referente a la
confrontacion de un proceso de" transformacmn concreto'-con una parte
- determinada del territorio, ha de Inclmr componentes intencionales (objetivos de
planeamiento) estratégicos y formales (ordenacion). Estos Ultimos son los
mas directamente vinculados a las vanables especificas de cada parte del
territorio, y los que normalmente se traduc:en en normas ordenancisticas que
regulan los resultados fISIGOS de los procesos de transformacion que pueden
darse, -

1
I
I

Siguiendo con el metodo de elaboraclon de planeamiento, y retomando
la simplificacion antes hecha, parece clarc que es necesario “ -dividir “ el
continuo municipal en distintas umdades territoriales-a modo de definicion de
los escapes de nuestro tablero de juego. Volvemos pues a un esquema de *
. -clasificacion del suelo * pero radicalmente distinto del previsto en el marco legal
vigente. Toda clasificacion de una realidad se efectiia con finalidad operativa: ia
clasificacion del suelo de la legislacién tiene como objeto el apartar el suelo
rustico de Ios procesos urbanisticos, el obligar a que el suelo urbanizable se
convierta en “ ciudad * a través de unos unicos -mecanismos y el consolidar lo
- que-ya es " ciudad ° (también medlante procescs fijos) en lo que se delimita
- como suelo urbano. Por tanto, Ia cIasmc:acmn del suelo recogida legalmente se
hace desde el voluntarismo de recoger un Unico proceso urbanistico que ha de
materializarse (o0 prohibirse} en el terntorlo segun- hayamos dividido este.
Naturalmente, este modeio obliga a fronteras impermeables entre clases

dlsttntas de suelo (con consecuencnas en el regimen juridico de la propredad)

I
En nuestro esquema, la clas:ﬁcacmn , siendo también operativa, no

responde a la misma finalidad, ya que se admite que todo el territorio es
susceptible de sufrir (en principio) todos los procesos de transformacion, y
estos no se reducen.en su matenalizacron concreta a un Unico modelo. Asi

pues, cada unidad territorial en que podamos dividir el municipio ha de
delimitarse en funcion de las caracterlstlcas propias de este territorio. En el

municipio existiran, por tanto, tantas unidades territoriales como combinaciones
distintas se produzcan de los valores de' las variables que consideremos
significativas para los objetivos del: planeamiento general. Como ‘es facil
comprender, el resultado_serd mucho mas que una clasificacion impermeable,
una divisién del territorio en umdades a veces poco diferentes entre si
reflejando mejor. las gradaciones y diversidades que existen en la realidad .
ternitorial. El tablero de juego no sera de blancos y negros, - y en muchos casos
— habra que renunciara a la tranthzadora rotundidad de la linea frontera para
tener-débiles contrastes de gradacmnes cromaticas entre escapes adyacentes.
S .] |

Evidentemente la clave de este'modelo de divisién estriba en la eleccion
de las cualidades del territorio que se;van a asumir como riteres. ¢¢ NUestransar que sebre esi
clasificacion. Necesariamente ‘hay :que prescindir de una recolecdidm:aido acveidodel PLENO
enciclopédica de las vanables reales (e incluso de intentos A dedd Frontera de aprobacior
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sistematizacion) en aras de la ﬁnalldad que justifica esta Y cualqurér
clasificacion: su operatividad mstrumental Asi, las variables seleccionadas?:; ﬁ?_f‘?"?"f"_—ﬁh’“_
para la division del territorio seran aquellas que pueden ser transformadas ante i
procesos posibles y cuya transfannacnon es-un objetivo de regulacion a través

del planeamiento (en la propuesta deldlwsmn territorial de municipio se justifica

la seleccion de estas variables). %
|f

La delimitacion de una unldad It:-:::rrttonal supone, por tanto, la defi nicion
de las cualidades de este ambito: que se consideran significativas .desde Ia
Optica del .planeamiento general. Esta definicion con finalidad -operativa lleva
implicita gran proporcién de las propuestas de ordenacion, en razén de que
entendemos gue en la propia |dent|dad del territorio se encuentran las posibles
alternativas validas para su transfr.}rmamon En cualquier caso, hacer explicitas

las alternativas (en-gran parte contenldas implicitamente en el reconocimiento

de la realidad territorial) requiere un momentn metodoldgico siguiente, que es |a

valoracion de las variables consnderadas y, consecuentemente, la definicion de
objetivos de ordenacion’ establecndos individualmente para cada- umdad

[ ] *_- L]
I

F . | i ] -

Estos objetivos se lograran solo mediante acciones de transformacion, y

estas acciones obedeceran a procesbs‘determinados Estamos pues en una
actitud positiva; es decir, ser pretende ordenar el territorio sobre la base de que

"algo va a ocumrir y no (en lo que seria una actitud negativa) a partir de intentos

de impedir que nada ocurra. Es ésta una posicion de principio, la cual né quiere
decir que no quepa mantener, ante determlnaciones areas del territorio (con
valores de exirema fragilidad y altos requerlmlentos de intangibilidad) actitudes
defensivas a ultranza, concretadas en la negacion absoluta de proceso de
transformacion. Pero por regla ,genleral, en.'la mayoria de las unidades
territoriales que se delimiten en el : término municipal de Frontera, su objetivo
de .ordenacion debe enunciarse justamente sobre la base de que caben
acciones de transformaciéon de sus’ vanables constitutivas (entre otras cosas,
para coadyuvar a la preservacion’ de ios ambitos excepcionales). Con estas
consideraciones, la definicion de los ijetwos en cada unidad territorial debe

avanzar hacia el establecimiento de Ios criterios de ordenacion: es decir, las

formas en que deben produmrse las acc:ones de transformacion del territcmo

Estos criterios -de tran'sform cién del territorio deben tener en el
planeamiento general su conversion ren normas ordenancisticas para cada
procese posible. -Ha de tenerse en cuenta gue estos criterios seran diversos en
cada unidad territoriaf Justamente enlfuncmn de las caracteristicas de estas.
Asi, cabe imaginar unidades terntﬂnales que no admitan mas que una (0 muy
pocas) alternativa de ordenacion e Incluso esta pueda ser suficientemente
precisada en sus aspectos matenaies 'y —en otro extremo del abanico — parte
del municipio en las que los cntenos usean ambiguos y validos en muititud de

alternativas. Asi mismo (como muestra de las posibilidades y sin animo de
complicar las combinaciones) habra unldades territoriales en que los criterios:

‘ordenancisticos derivados de su. actmdad actual tendran que ponerse en

funcion de la evolucion de los factcrres socio—economic%ilgg&@gra}g nen esa que sebre el

realidad (por ejemplo, el caso ya cttado anteriormente del suelo agrigaia)nREsl) acuerdo del PLENG
pone de -manifiesto la necemdad de recordar siempre (y endeleste deciasontera de aprobacicy:
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terntoriales) las limitaciones lnstrumentales del planeamiento. No debeén T

enunciarse objetivos ajenos al pianeamlento (del tipo de “ mantener el uso
agricola de tales terrenos *}), sino regular las transformaciones territoriales bajo
los distintos supuestos posibles de’ desapanf;lon y aparicion de factores socio-
econummos Viej0s Yy nuevos. |-
" I
Aclaremos lo - anterior cun' un ejemplo, seguramente el mas
paradigmatico. El uso actual de unos: terrenos y la consecuente configuracion
fisica que el mismo ha producido, i - es sin duda — una de las variables mas
significativas para la delimitacion de Ias unidades territoriales. En este sentido,
cabe adelantar que las fincas plataneras del area costera de frontera
conformaran presumiblemente una de las unidades territoriales con suficiente
homogeneidad interna a efectos de los objetivos y competencias de este Plan
General de Ordenacion. El analisis: de sus caracteristicas podria bien llevar al
enunciado, como objetivo de planeamenta de mantener su uso agricola vy,
consecuentemente, a una regulacmn normativa  de las transformaciones
permitidas en funcién de su wnculaclon y servicio a este uso productivo. El
resultado es una clasificacion de ° suelo rastico potencialmente productivo “ y
unas normas sobre parcelacion, movimientos de tierra (en el mejor de los
casos) y edificacion (vwlenda unlfamillar ligada a la explotacién agricola y
asociada a un tamafo minimo de prop:edad rustica).
- F
| Ahora bien, si es verdad que tal uso agricola se va a mantener, ello no
-8 producira por la clasificacion que hemos dado en el plan, sino porque la
explotacién platanera encuentra unas condtcmnes (de indole socio-economica)
que permite su mantenimiento frente a la evidente posibilidad del abandono de
los cultivos o a la menos evidente: (pem no mas cierta, con las posibilidades
reales de control urbanistico) de ; obtener rentabilidades suplementarias
~ derivadas de usos no agricolas. Y si el uso agricola se va a mantener, de nada
sirva que se clasifiqgue como tal en: el:planeamlento (como no sea para evitar,
que clasificandolo de urbanizable, [resulte que lo declaramos fuera de
ordenacion y entre en juego el ‘ilusorio computdo de plazos para la
urbanizacién), y asi mismo, tampoco swe de mucho que se establezcan unas
normas para regular un uso qgue se desarrolla sobre el territoric sin necesidad
de las mismas (en el mejor de los casos las normas valdrian para “ legalizar “
las actuaciones que el propio uso agncola requiere y ha venido acometiendo
durante su existencia, y, a poco que tales normas fueran equivocas, soio
valdrian para generar conflictos innecesarios con el correcto desarrollo de la
actividad agricola que se pretende mantener). - U
|
Si, por €l contrario, la explotacmn platanera resulta inviable (cambian las
condlcmnes socio-economicas que la mantenian en uso) o mas que podria
Iograrse con la clasificacion Y .ord_en:!ac:u::n univoca del planeamiento seria el
abandono de los cultivos y la consiguiente degradacion de la realidad territorial
cuyos valores hemos pretendido proteger. Estariamos ante un proceso
negativo y — a nuestro juicio — nada convenlente pero ademas, la capacidad

polivalente de! territorio (al menos desde el punto de vista gepRAEMUCOL) RBEAcnsiar wue sobre este
que estos suelos se convirtieran en soportes potenciales de ofiros u@mser(pwecalduacumdudel PLENC

. . N

ejemplo, urbanizaciones de segupdla
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- aparecer sobre el mismo. S
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procesos nuevos de transfonnacmn territorial, las determlnamones dfel

planeamiento tampoco servirian para 'nada salvo para tratar de impedir queﬁ;ﬂ
estos - se concreten. Sin embargo, Io probable seria que (de existir tales ‘&, ="

procesos nuevos) las tensiones que Ios mismos generen fueran mayores que la
capacidad. disciplinaria de los nrganos urbanisticos - y, finalmente se

materializaran sobre el territono,;mponlendo una ordenacmn ajena a cualqu:er
objetivo de planeamienta.

n k] ke gyl & -

i
En conclusion, el ejemplo anterlor pone de manifiesto la inutilidad de

plantear criterios y dbjetivos de ordenamon de un area territorial, cuando estos

.son ajenos al ambito del planeam:ento y no se condicionan a ios distintos

procesos de transformacion que pueden existir sobre el territorio. Asi, si el
proceso actual sigue el planeamlentn sobra y si el proceso actual desaparece
el planeamiento fomenta la degradamon territorial (es decir, resulta negativo)
siempre que no aparezca un NUevo proceso con suficiente presion, pues en
ese caso el planeamiento vuelve a no semr ‘para nada, ya que se prescinde de

el (en el mejor de los casos mediante la|correspond|ente modificacion.

Este ejemplo es valido en sus termlnos generales para cualquier otra
unidad territorial que se delimite en Frontera El andlisis - de sus variables
constitutivas y -1a valoracion de las mlsmas que se traduce en objetivos y
criterios de ordenacién, deba hacerse'dlstmgulendo el grado de dependencias
de estas a factores socio-econoOmicos (a procesos existentes de transformacion
y usos territoriales). Y, en consecuencia, las propuestas de transformacién del
territorio deben hacerse también en funclon de los procesos susceptibles de.

llustrando las premisas anterlores con el mismo ejempla de las fincas
plataneras, la ordenacién del planeammnto no deberian contemplar dnicamente
el manteniendo del uso agricola (que, en tanto realldad actual, es seguramente
la ‘que- menos regulacion ordenanclsttca requiere, como ya hemos visto).

Deberia, ademas, atenderse a fenomenos que se estan produciendo vy

obedecen a procesos ajenos al agricola; entre ellos, el mas ocbvio resulta el de

la construccién de viviendas umfamlhares (de primera y segunda- residencia)
que nada tienen que ver con el cultivo del platano. Por tanto, st este proceso

existe (y podria aumentar en mtensndad va que de hecho, es una alternativa de
rentas complementarias a las agrncolas) es necesario proponer las reglas de
juego que encaucen Ias transformaclones territoriales que .produce hacia
objetivos deseados y se eviten los resultados (en gran medida conocidos) de

_su proliferacion descontrolada. Desde luego el camino no es la pretension
administrativa de exigir unos tramites que hagan pasar por vivienda agricola la

que no es. De otra parte, el abandono de fincas de cultivo puede hacer
-aparecer demandas de suelo para operamones inmobiliarias de mayor entidad
(incluso urbanizaciones), e mcluso esta demanda puede motivar. los
abandonos; no aparece en la actuahdad que tales procesos sean factibles en
lcod a corto plazo, al menos en sushmagenes tradicionales. Sin embargo, si
cabria prever en que modos podnalaprovecharse estas y otras demandas

inmobiliarias para lograr transformaciones terrltonale%|L!@g‘%%ag@3,acear&%m que sobre sste’
docuniento ha recaido acuerdo del PLENG
de! Ayio. de La Fronlera de aprobaciC”
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Evidentemente, no podémos adelantar recetas Lo importante es resaltaﬂ ',
como la polivalencia funcional del terfitorio debe ser la base de partida en la <
" enunciacién de los objetivos y- crltenos de su ordenacion; ello nos permitira que
estos objetivos y criterios puedan condrcmnarse en funcion tanto de las propias
~ caracteristicas del territorio, como- de‘los distintos procesos {0 combinaciones

'de estos) que puedan actuar sobre|

municipio.
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8. CRITERIOS GENERALES.

Hasta aqui hemos venido desarrollando de forma seguramente generica
en exceso, los criterios gue entendernos deben seguirse para la elaboracion de

realidad territorial de Frontera. Es levu:lem’[e que .i0 redactado tiene como
motivacion basica el convencnmientmde que los instrumentos vigentes sobre
todo en sus formas * fradicionales; “, no permiten (y hasta dificultan) la
‘adecuada ordenacion y gestiun dei terntono y de los procesos que sobre €
mismo se desarrolla; por ello sera necesano abordar .nuevos planteamientos,
cuyo esbozo se recoge en las paglnas precedentes. Somos conscientes - de
otra parte -~ que en la fase en que nos encontramos no hemos pasado de *
intuir “ lineas de trabajo, que necesanamente deberan ser profundizadas al
cbjeto de articularse en propuestas concretas con su correspondiente encaje
legal. Sin duda que es mucho mas faml poner de manifiesto las vias muertas de
caminos ya conocidos (los que Ilamamos técnicas tradicionales de ordenacion
y gestion} que construir otros alternatwos qgue, ademas requeriran cormroborar su
eficacia en ultlmo extremo a través de Ia experiencia real de los mismos.

" fase de rabajo la redaccion de escritos para el planeamiento de Frontera. No
‘sabemos con seguridad hasta dande conducen sus posibilidades, maxime
cuando hayan de traducirse en detenmnacmnes concretas que deban superar
las distintas condiciones (entre otras las derivadas de un sistema legal y
administrativo quizas excesivamente | rigido). Por esos, es posible que las

Sin embargo, creemos que merece Ia pena esta apuesta, aunque solo fuera
por su capacidad de devolver la |credtb|hdad perdida a las labores de

'ordenacmn y gestion del temitorio. |
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este Plan General de modo que resulte un instrumento Gtil y eficaz ante la-

Con todos lo riesgos que S.Upone esta actitud, queremos: apostar en esta

-intenciones iniciales queden ﬁnalmente recortadas en muchos de sus alcances. -
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