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3. DIAGNOSTICO

3.1 SITUACION Y TENDENCIAS DEL SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

Aunque el sector industrial, representa tan sélo un 6% en la estructura econémica de Tenerife, frente al 75% del de servicios, la demanda de suelo para
asentamiento de los procesos asociados a aquel ha tenido que superar histdricamente las dificultades de una oferta cuantitativamente insuficiente y
cualitativamente inadecuada a las caracteristicas especificas de esta actividad econédmica en Canarias en general y, en particular, en la propia isla.

Las actuaciones institucionales para hacer frente a esta situacién tuvieron su primer reflejo en la materializacion de la propuesta del Plan Insular de Ordenacion
de Tenerife de 1971, sobre delimitacidon de las dos grandes areas urbanizables para uso industrial situadas en Granadilla y el Valle de Giliimar, destinadas a
industria pesada y manufactura media, respectivamente en sendas localizaciones. Estas iniciativas han adquirido carta de naturaleza a lo largo de las tres
décadas transcurridas desde entonces y han permitido cubrir una parte notoria de la demanda de suelo industrial en la Isla.

Por otro lado, la entrada en el mercado inmobiliario de nuevos suelos urbanizables de uso industrial se ha caracterizado por una escasa participacién de la
iniciativa privada en la ampliacion de esta oferta y una intervencion institucional sin planificacién global previa, movida a impulso de la actividad urbanistica de
unos pocos ayuntamientos, con el soporte, en muchos casos, de la empresa publica GESTUR TENERIFE.

La casi nula intervencién de la iniciativa privada se ha concentrado en las actuaciones en el drea metropolitana de Santa Cruz a La Laguna y a los poligonos de
Las Chafiras y Las Torres, en San Miguel de Abona y Adeje, respectivamente. La razén de estas promociones del suelo industrial puede encontrarse en la
intensidad de la demanda en estas areas, derivada del crecimiento de la actividad econdmica, tanto en el ambito metropolitano como en los enclaves turisticos
del Sur de Tenerife.

A estas deficiencias de caracter geografico habria que sumar en muchos casos las de indole cualitativa desde el punto de vista funcional, tanto desde la
perspectiva del propio disefio como de las dotaciones y servicios de los espacios urbanos con uso industrial predominante o exclusivo. De este estado de cosas
habria que excluir a algunos de los “poligonos” actualmente en servicio, bien sean de iniciativa publica o privada, que responden a sistemas de planeamiento y
construcciéon ortodoxos acompafiados de un proceso edificatorio adecuado, aunque todo ello con un cierto caracter excepcional.

En cuanto a lo que se refiere a la tipologia de los usos y su localizacién en las areas industriales, puede afirmarse con caracter global que bajo lo que se
denomina genéricamente “poligono industrial” o “sector industrial” subyace un conjunto heterogéneo de actividades econémicas en el que claramente
dominan las de caracter logistico, comercial o terciario frente a las propiamente industriales; esto es: de manufactura o transformacién en cualquiera de sus
categorias.

|”

Esta singularidad es consustancial con la clase de economia propia de territorios insulares, maxime con la situacidon geopolitica de que disfruta la Isla, al igual
que el resto de la Comunidad Auténoma en la que se integra. Esta circunstancia debe ser contemplada como una oportunidad en la formacién y gestién de
suelo industrial, y siempre a tener muy en cuenta en cualquier proceso planificador que haya de llevarse a cabo en esta materia.

A la escasez material de suelo industrial cualificado, causa principal de la actual sobrevaloracién de este producto, se afiade en esta isla el fendmeno de la
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escasez general de suelos aptos para urbanizar que deriva en la retencién especulativa de los terrenos con este uso asignado, tanto urbanizado como
pendiente de urbanizacion. La puesta en juego de estos suelos deberia ser asi uno de los objetivos a incorporar en las politicas e instrumentacién de la
ordenacion de la actividad industrial en Tenerife.

La orientacidn de las inversiones privadas en materia de urbanizacién hacia los usos residenciales y turisticos, que ha primado en las ultimas décadas frente al
uso industrial, es la ldgica consecuencia de las altas rentabilidades obtenidas en aquéllas si se compara con los beneficios mas acotados que pueden obtenerse
en la fijacion de los precios del suelo para actividades econdmicas distintas a la de la construccién inmobiliaria.

En la disponibilidad practica de suelo urbanizado incide asi mismo el alto grado de colmataciéon de muchos de los “poligonos” hoy en servicio; siendo asi que
algunos de los mds notorios, como los de “Valle de Gilimar”, “El Mayorazgo”, “El Chorrillo” o “Costa Sur”, entre otros, se encuentran, ya colmatados o con un
alto grado de ocupacion.

El dltimo aspecto a resaltar, aunque no el de menor entidad, es el del estado de conservacion de las dreas industriales en Tenerife y la debilidad de los sistemas
de mantenimiento que se aplican en las mismas. La inexistencia de auténticas entidades de conservacién y el absentismo generalizado de muchos de los
Ayuntamientos responsables son la causa del bajo nivel de servicio de estas dreas que redunda en la calidad funcional e, incluso, en la productividad de muchas
de las actividades que alli se localizan.

3.2 EL SECTOR PUBLICO

3.2.1. Las restricciones historicas

Aunque el sector industrial, representa tan sélo un 6% en la estructura econdmica de Tenerife, frente al 75% del de servicios, la demanda de suelo para
asentamiento de los procesos asociados a aquel ha tenido que superar histdricamente las dificultades de una oferta cuantitativamente insuficiente y
cualitativamente inadecuada a las caracteristicas especificas de esta actividad econdmica en Canarias en general y, en particular, en la propia isla.

Como causa mas destacable de la escasez crdnica de suelo industrial en Tenerife se puede seiialar la implicita en el suelo urbanizado en general, cualquiera que
sean los usos asignados al mismo, con la excepcion Unica, si cabe, de la urbanizacidn destinada al uso turistico, el Sur de la Isla.

La razén de este “monocultivo urbanistico” se puede encontrar en la cultura arraigada en el empresariado local en cuanto al umbral de estimulo capaz de
movilizar la inversion en el sector asociado al mercado de suelo transformado (no asi en el mercado de suelo bruto).

Por otro lado, la identificacién del agente urbanizador con el propietario del suelo ha incidido negativamente en los criterios de planificacion y desarrollo de las
escasas dareas industriales de promocidn privada hoy existentes. En efecto: la clasificacién de suelos urbanizables para este uso a través del planeamiento
municipal no ha obedecido en muchos casos a criterios objetivos de técnica urbanistica sino de operacién mercantil, lo que ha derivado en el detrimento de la
aptitud de los mismos para el fin a que se destinaban. A ello se ha sumado con frecuencia la ausencia de verdaderos agentes promotores del suelo urbanizado,
habiendo jugado este papel los propios titulares de la propiedad con el Unico fin de la optimizacion del beneficio inmobiliario.
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3.2.2. La planificacidn del suelo industrial

La incorporacidn al mercado inmobiliario en los ultimos afios de nuevos suelos urbanizables de uso industrial se ha caracterizado por una escasa participacién
de la iniciativa privada en la ampliacién de esta oferta y una intervencion institucional sin planificacion global previa, movida al impulso de la actividad
urbanistica de unos pocos ayuntamientos con el soporte, en muchos casos, de la empresa publica GESTUR TENERIFE.

Sefialados los motivos de la casi nula presencia del sector privado en los proceso de urbanizacién industrial®, hay que afiadir como nuevo factor identificativo
de estos procesos de debilidad muy generalizada, del tratamiento del uso industrial en el planeamiento urbanistico municipal. La razén de esta deficiencia
habria que buscarla en el papel secundario que se suele asignar a este uso en el debate asociado a la toma de decisiones durante la elaboracién de estos
instrumentos de ordenacidon. Ademas, la escasa experiencia en la regulacién de la actividad industrial desde la perspectiva urbanistica frente a la mucho mas
experimentada en lo que se refiere a la residencia o a las dotaciones publicas resulta determinante en la cualificacién de los suelos industriales derivados de los
instrumentos de planificacion.

La misma realidad de la ubicacidn en el tiempo de este Plan Territorial de dmbito insular no deja de ser una muestra de la ausencia de criterios de decision en
esta materia a lo largo de un amplio periodo en el que la dindmica del desarrollo econdmico en esta Isla ha puesto en juego una gran cantidad de suelo
clasificado y aun pendiente de desarrollar.

3.2.3. La complejidad normativa del planeamiento

El “canon” en gestion, plazos e incertidumbres con que la actual legislacion territorial grava la promocion de nuevos suelos en la Comunidad Auténoma Canaria
conduce a balances negativos expectantes desde criterios econdmicos que aspiran a obtener las altas plusvalias que hasta hoy se han buscado prioritariamente
en las inversiones relacionadas con la actividad inmobiliaria turistica.

El aplazamiento en los proyectos de promocién de suelos urbanizables generados por los complejisimos tramites administrativos conlleva una carga de
incertidumbre que no se ve compensada con las expectativas econdmicas del agente urbanizador, siempre distinto del empresario que actiia como sujeto de la
actividad industrial.

! La casi nula intervencién de la iniciativa privada se ha concentrado en actuaciones en el drea metropolitana de Santa Cruz a La Laguna y en algunos poligonos recientes, como los de Las Chafiras y
Las Torres, en San Miguel de Abona y Adeje, respectivamente. La razén de estas Ultimas promociones de suelo industrial pueden encontrarse en la intensidad de la demanda en estas areas,
derivada del crecimiento de la actividad econdmica, tanto en el ambito metropolitano como en los enclaves turisticos del Sur de Tenerife.
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Estas dificultades han supuesto un factor disuasorio tanto para el promotor privado (en general propietario del suelo) como para el publico (las mas de las
veces ajeno a la titularidad de los terrenos). Sélo la posibilidad de disponer de normas especificas en la legislacidn territorial que permitan la reduccién de los
plazos y la simplificacidn de los tramites para la aprobacidn de los instrumentos de ordenacidn, ocupacion y transformacion del suelo permitirian incentivar la
inversidon publica y privada en la creacion de suelo industrial apto para el desarrollo de la actividad.

Hay que senalar aqui que del estudio de la situacion actual en la que afecta al punto que aqui se trata se deduce que ninguna de las iniciativas legislativas
materializadas en los ultimos afios para agilizar la gestidn urbanistica en esta materia ha pasado de ser una medida de alcance efimero que no ha variado el
actual escenario en la linea de ineficiencia administrativa sefialada.

3.2.4. Coordinacién interinstitucional:’

La debilidad de la estructura general de la Administracion Territorial en Canarias agrava las consecuencias de la marafia legislativa de obligada aplicacién ya
diagnosticada. Una distribucion competencial poco operativa y una escasa cultura en la acciéon coordinada entre instituciones en los cuatro niveles de gobierno
constituye hoy un lastre cuyas consecuencias se ponen de manifiesto en gran parte de las promociones publicas y privadas de suelos urbanizados para uso
industrial.

Las dificultades de la complejidad normativa que caracteriza la tramitacion de los procesos de transformacion del suelo de Canarias y, por tanto, en la Isla de
Tenerife, podrian atenuarse sin trasgredir el actual marco legislativo mediante la accidon coordinada de las distintas Administraciones dirigidas al objetivo
comun de agilizar aquellos procesos en proyectos de evidente interés econdmico para el beneficio general de la Comunidad.

La formalizacién, en los términos que convengan para la gestion del suelo publico apto para la actividad industrial, de una figura o instrumento especifico con
aquella virtualidad se presenta como una oportunidad para movilizar recursos y concentrar esfuerzos administrativos en la materializacién de determinados
proyectos de caracter supramunicipal que se apuntan como muy necesarios para cubrir segmentos importantes de oferta - demanda actual en Tenerife.

3.2.5. Los modelos de iniciativa institucional

Las actuaciones institucionales para hacer frente a una oferta de suelo industrial histéricamente deficitaria tuvieron su primer reflejo en la materializacién de la
propuesta del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife de 1971 sobre delimitacién de las dos grandes areas urbanizables para uso industrial situadas en
Granadilla y el Valle de Giliimar, destinadas a industria pesada y manufacturera media, respectivamente, en sendas localizaciones. Estas iniciativas han

? Ayuntamiento (planeamiento urbanistico), Cabildo (planificacién territorial) y Gobierno (planes y administracion sectoriales)
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adquirido carta de naturaleza a lo largo de las tres décadas transcurridas desde entonces y han permitido cubrir una parte notoria de la demanda de estos
suelos en la Isla.

La extension total de estos dos poligonos, con una superficie bruta conjunta superior a las 800 hectdreas, junto con su adecuada localizacidon desde los puntos
de vista estratégico y territorial, han permitido paliar el déficit insular de la oferta, a la vez que han supuesto un exitoso modelo de gestién de desarrollo de la
urbanizacién claramente anticipado a su tiempo.

En este sentido las dos entidades promotoras, de cardcter mixto en sus inicios, han ejercido su papel de agentes dinamizadores de una oferta publica de suelo
industrial de alta calidad de disefio y construccién, unida a una infraestructura de costes al margen de los procesos especulativos que han caracterizado este
sector.

Si bien es verdad que la conjuncién de circunstancias favorables de oportunidad politica que en los afios setenta impulsaron estas dos iniciativas son
dificilmente repetibles, puede afirmarse que pueden servir ain hoy de modelo de actuacidn coordinada de distintas instituciones publicas y privadas en aras de
un objetivo Unico cuyos positivos resultan hoy manifiestos. De hecho y, como rara excepcidon de continuidad organizativa en el tiempo, ambas iniciativas han
permitido consolidar los que ya pueden considerarse como los principales y Unicos asentamientos industriales de caracter supracomarcal en Tenerife.

—

llustracidon 15. Vista aérea Valle de Giiimar

DOCUMENTO DE AVANCE — SEPTIEMBRE 2010
127



SMEYD
YeriFe

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL DE LA ISLA DE TENERIFE

am,_.‘ﬁ-

3.2.6. Insuficiencia de la gestion insular

La gestidn de suelo industrial a escala insular sélo se ha materializado en las iniciativas de los afios 70 de Valle de Gliimar y Granadilla, llevadas a cabo por el
Cabildo de Tenerife. Las promociones posteriores, canalizadas por lo general a través de GESTUR TENERIFE, han estado orientadas desde una perspectiva
excesivamente inmobiliaria, sin que haya existido hasta hoy ningln instrumento de planificacién técnica ni econémica promovido desde el interés publico
sectorial en el ambito global de la Isla.

La actitud municipal en cuanto a la politica urbanistica relativa al sector industrial es por lo general contradictoria, como se ha puesto de manifiesto en
numerosas manifestaciones abiertas sobre este particular. En efecto: una demanda permanente y generalizada de contar con suelo industrial ordenado en
cada municipio parece contradecirse con la escasa preocupacion posterior durante el desarrollo y pervivencia de la urbanizacién, como se comprueba con la
informacidn inventariada por los servicios de la propia Corporacion Insular.

La ruptura de esta “espiral” de ineficiencia se producira sélo si desde esta institucion se acometen las acciones adecuadas para la promocién de nuevos
espacios industriales cualificados junto a la rehabilitacidn de los existentes.

Las dificultades mayores que pueden presentarse en la materializacién de estas iniciativas son de caracter administrativo y financiero. Para superarlas seria
necesario disponer de herramientas normativas adecuadas para facilitar la accidon publica en materia de tramitacién de los instrumentos de planeamiento, de
los relativos a la ocupacién del suelo y de colaboracién econdmica-financiera con los agentes privados del sector industrial-inmobiliario, tal como se resalta en
otros apartados de este documento de diagnosis.

3.3 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

3.3.1. Ocupacion territorial diseminada

El crecimiento extensivo de cardcter diseminado caracteristico de todo el territorio insular representa una modalidad de ocupacidn que grava severamente el
factor de disponibilidad de “pastillas” de suelo apropiadas para la localizacién de asentamientos industriales con dimensiones adecuadas para garantizar
niveles razonables de eficiencia. Como ademas, esta estructura de baja densidad corresponde a usos mayoritariamente residenciales, el grado de perturbacién
en los objetivos de implantacidén de espacios adecuados para las actividades que nos ocupan representa un condicionante muchas veces excluyente.

Del simple andlisis a la escala adecuada de la cartografia mas reciente de Tenerife se deduce la extrema dificultad que representa la localizacién de un darea
cerrada y continua con dimensién superficial superior a las 100 hectdreas y condiciones aptas para cualquier proceso urbanizador. Las caracteristicas
excepcionales de los poligonos supracomarcales de Glimar y Granadilla responden a circunstancias de eficacia y oportunidad que se dieron en 1970, hoy
irrepetibles.

Esta limitacion se hace mucho mas patente si el uso al que se destina es el industrial, cuyas exigencias de relieve y accesibilidad superan a las que
corresponderian a otros usos y tipologias. No obstante, debe precisarse que esa situacién se presenta con marcadas diferencias en cada una de las cuatro

DOCUMENTO DE AVANCE — SEPTIEMBRE 2010
128



SMEYD
YeriFe

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL DE LA ISLA DE TENERIFE

am,_.‘ﬁ-

comarcas delimitadas en la Isla como consecuencia de los procesos histdricos de ocupacién que han tenido lugar en cada una de ellas.

Es de resaltar, en este sentido, que el crecimiento diseminado de la residencia a que se hace aqui referencia no sélo es el resultado de la densidad de ntcleos o
asentamientos de uso residencial, sino que hay que hacerlo extensivo a grandes extensiones de suelo rustico con alineaciones de vivienda unifamiliar
localizadas a lo largo de una densa red de caminos rurales que condicionan igualmente cualquier proyecto de ocupacién ortodoxa del territorio a partir de una
determinada dimensidn.

3.3.2. Restricciones del mercado de suelo industrial

A la escasez material de suelo industrial cualificado, causa principal de la actual sobrevaloracién de este producto, se afiade en esta isla el fenémeno de la falta
de mercado de suelos aptos para urbanizar, que deriva de la retencién especulativa de los terrenos con este uso asignado, tanto urbanizado como pendiente
de urbanizacién. La puesta en juego de estos suelos deberia ser asi uno de los objetivos a incorporar en las politicas e instrumentacion de la ordenacion de la
actividad industrial en Tenerife.

Aunque este fendmeno puede considerarse inherente a la generalidad de los procesos de urbanizacién de iniciativa privada como sucede en cualquier otro
territorio, se acentia mads en el ambito industrial, en el que la oferta de suelos aptos para este uso es mas escasa.

Esta circunstancia ha supuesto en muchos casos un factor de retraccion de la inversién publica que no ha sabido encontrar formulas de legalidad para evitar
estos procesos especulativos, cuya mayor incidencia tiene lugar sobre el suelo industrial urbanizado y sus edificaciones posteriores.

Siendo asi que en el global de la Isla el suelo ya clasificado como urbanizable con este uso asignado por el planeamiento urbanistico municipal permite cubrir
una parte notoria de la demanda previsible, es la ausencia de iniciativas urbanizadoras para su desarrollo lo que realmente incide negativamente en la oferta
materializada de suelos disponibles. Esta debilidad en la promocién del suelo urbanizable sélo podria ser superada a través de la intervencidn publica desde las
instituciones autonémicas y locales, cuyo papel en la dinamizacién de la oferta se convierte asi en pieza fundamental entre los objetivos a conseguir. Para ello
parece, a su vez, necesario disponer de las herramientas normativas, hoy inexistentes en Canarias, para agilizar la gestiéon publica desde los puntos de vista
administrativo y financiero.

3.3.3. Competencia entre los usos del suelo

La orientacién de las inversiones privadas en materia de urbanizacidon hacia los usos residenciales y turisticos, que ha primado en los ultimos tiempos en
Tenerife frente al uso industrial, es la légica consecuencia de las altas rentabilidades obtenidas en aquéllas si se comparan con los beneficios mas acotados que
pueden obtenerse en la mayor restrictividad de los precios del suelo para actividades econdmicas en relacidon con los de la construccidon inmobiliaria mas
habitual.

El desarrollo desarmadnico de los distintos sectores basicos en la estructura de la economia canaria en general y de Tenerife en particular ha tenido su reflejo en
estas iniciativas generadas por los agentes econdmicos mas sobresalientes y por los propios organismos publicos responsables.

El modelo territorial insular de Tenerife (PIOT) en vigor desde el afio 2002 no ha servido de guia para orientar las politicas econdmica y territorial en la Isla.
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Antes bien: la ausencia casi general de una cultura de la planificacion bien entendida como base de la toma de decisiones ha conducido a una situacién plagada
de contradicciones en las que el que debiera ser el vehiculo de avance del desarrollo insular ha sido indebidamente considerado como fuente de dificultades en
muchas de los principales proyectos relacionados con la ocupacidn del suelo en el sector industrial.

De este modo, la asignacion de los usos de los suelos urbanizables por el planeamiento no ha estado orientada en general a potenciar el desarrollo de los
ambitos industriales en lo que se refiere a su delimitacidn dentro de la ordenacion general ni en la elaboracidn de la normativa que le fuera de aplicacién.

3.3.4. Competencia desde los enclaves urbanos?

Tal como se expuso anteriormente, la demanda de suelo para el emplazamiento de usos industriales de dimensién muy reducida se ha podido cubrir
histéricamente en los intersticios de los ambitos urbanos con menor centralidad y, por tanto, econdmicamente mas asequibles, préximos o interiores a las
areas residenciales (en general las mas periféricas) a lo ancho de toda la Isla. La agrupacién de pocas o muchas actividades industriales de escasa dimensién con
diversidad tipoldgica y dimensional muy variable han llegado a configurar “poligonos industriales interiores”, que cubren de esta manera un cierto segmento de
la demanda en espacios claramente inadecuados para el normal desarrollo de los propios usos y de los coexistentes en su entorno mds inmediato. En la
prospeccién y consolidacién de esta forma de ocupacién han incidido especialmente razones derivadas de la indisciplina urbanistica que ha caracterizado el
gobierno del territorio (en Canarias, en general) desde los afos 60 del pasado siglo.

Aunque el fendmeno de la indisciplina urbanistica no es exclusivo de la isla de Tenerife, sus efectos sobre el sistema de asentamientos de las actividades
econdmicas revisten, seguramente, mayor gravedad que en otros territorios continentales. En efecto: una compleja orografia, configurada por un sistema
secuencial de cresta/valle (o lomo/barranco) con niveles de ocupacion relevantes a lo largo de los lomos o crestas del relieve se presenta como una dificultad
afadida para insertar en esa trama irregular (sin ninguna clase de ordenacion preestablecida) estructuras urbanas de cierta dimension que no entren en
conflicto con situaciones amparadas de hecho por una Administracidn escasamente operativa, incapaz de remover obstdculos por lo general socialmente
contestados.

En algunos casos estos enclaves irregulares han sido el germen de desarrollos ortodoxos posteriores nacidos a la sombra de los procesos de reordenacién de
los dmbitos que los acogian. No obstante, las politicas municipales de rehabilitacién de los centros urbanos en numerosos ayuntamientos de Tenerife abogan
por su clausura y la sustitucidn por los otros usos compatibles con el caracteristico de la residencia.

® El concepto de competencia aqui utilizado es el de la incorporacién indebida a la oferta de suelos industriales con desarrollo reglado de parcelas urbanas nacidas a la sombra de la permisividad
municipal en el pasado mas préximo.
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3.3.5. Heterogeneidad territorial comarcal

A los efectos que aqui se tratan pueden considerarse cuatro comarcas diferenciadas, coincidentes con las tres vertientes geograficas de la Isla mas el area
metropolitana (Santa Cruz, La Laguna, El Rosario). Las especificidades territoriales y socioecondmicas caracterizan claramente las demandas y tipologias del
suelo en cada una de ellas.

En la delimitacion de estas comarcas se han considerado, por razones de asignacion de datos de las distintas fuentes a utilizar, los siguientes criterios basicos:

e Asimilacion a la estructura comarcal definida en el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife.
e Exclusion de las comarcas de Anaga, Teno y Macizo Central por su escasa incidencia en las bases y objetivos de este Plan Territorial Especial.

e Aproximacién de los ambitos comarcales a territoriales configurados por agregacion de términos municipales.

En la aplicacidn de estos criterios se ha tenido en cuenta las circunstancias distorsionantes que concurren en el Municipio de Arona. Si bien las condiciones
geograficas de este término municipal justifican su inclusién en la comarca de Abona (junto a San Miguel, Granadilla, Arico y Vilaflor), sus caracteristicas
socioecondmicas y de desarrollo urbano inducen a su incorporacién a la comarca Sudoeste, junto con Adeje, Guia de Isora y Santiago del Teide. Con base en
estas consideraciones, finalmente se ha insertado en la comarca o vertiente sudoeste, con lo que pretende mantener el caracter de “bisagra” territorial de este
municipio.

Los elementos o factores caracteristicos considerados en cada una de las cuatro comarcas asi delimitadas habran de tener clara incidencia en la elaboracién y
determinaciones finales del Plan Territorial. De ello, la importancia de una correcta definicidon de estos ambitos de trabajo, ademds del aspecto documental ya
sefialado.

3.3.6. Las tipologias de las areas existentes

En cuanto a lo que se refiere a la tipologia de los usos y su localizacidn en las areas industriales, puede afirmarse con cardcter global que bajo lo que se
denomina genéricamente en la Isla “poligono industrial” o “sector industrial” subyace un conjunto heterogéneo de actividades econdmicas en el que
claramente dominan las de cardcter logistico, comercial o terciario frente a las propiamente industriales; esto es: de manufactura o transformacién en
cualquiera de sus categorias.

IM

Esta singularidad es consustancial con las economias propias de territorios insulares, maxime en la situacion geopolitica de que disfruta la Isla, al igual que el
resto de la Comunidad Auténoma en la que se integra. Esta circunstancia debe ser contemplada como una oportunidad en la formacion y gestién de suelo
industrial, a tener muy en cuenta en cualquier proceso planificador que haya de llevarse a cabo en esta materia.

De la caracterizacidn sistematizada de los asentamientos industriales en Tenerife se deduce una primera estructura tipoldgica susceptible de servir de base a
las propuestas desarrollos futuros que de este Plan Territorial se derivarian: parques industriales, poligonos comarcales, areas industriales especializadas,
poligonos locales, etc.

DOCUMENTO DE AVANCE — SEPTIEMBRE 2010
131



SMEYD
YeriFe

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL DE LA ISLA DE TENERIFE

am,_.‘ﬁ-

La escasa dimensidn global de la actividad industrial y la acentuada diversidad derivada del aislamiento plantean dudas sobre la existencia de poligonos con un
cierto grado de especializacidn y obligan a establecer modos de convivencia entre actividades de compatibilidad cuestionable.

De otra parte, la existencia de los dos poligonos supracomarcales de “Valle de Glimar” y Granadilla permiten configurar en primer nivel en la categoria de
parques industriales con las funciones particularizadas a las que ya se ha hecho referencia.

La localizacién de poligonos de caracter comarcal se presenta como uno de los objetivos metodoldgicos a desarrollar en este Plan Territorial.

Con la dimensién de poligonos locales existen en la Isla un gran nimero de pequefias areas de uso industrial consolidado que forman habitualmente una trama
indiferenciada inserta en la estructura urbana residencial o bien de mediano tamafio adosadas por expansion a suelos urbanos bien desarrollados de usos
comunes generalizados. La migraciéon de muchos de estos enclaves industriales hacia areas o poligonos de nueva creacion se plantea como otro de los objetivos
a incorporar en las lineas propositivas de este Plan.

3.4 EL ESPACIO INDUSTRIAL

3.4.1. Fragmentacion y escala de la demanda

La organizacion de los suelos industriales mediante su agrupacién en “poligonos” ha estado desmotivada, entre otras razones, por una excesiva fragmentacion
de la demanda, en lo que a la dimensién de la parcela se refiere.

La implantacién de la actividad en superficies siempre escasas y sin prevision de crecimiento ha generado estructuras de microparcelas en areas de alta
densidad con dimensién global inferior a la critica, asi considerada desde los puntos de vista de la funcionalidad y la economia.

La incidencia de esta singularidad, inherente al caracter insular de este territorio, en la creacién de nuevas areas industriales alcanza, tanto a los procesos de
gestion, como de desarrollo y explotacion posterior. El nimero de unidades de produccién en un mismo poligono puede alcanzar el umbral de ineficiencia en la
gestion como en cualquier explotacién en multipropiedad; maxime si la dimensién global conjunta tampoco supera los limites deseables a esos fines.

A su vez, la densidad efectiva de usuarios a pequefias escalas se incrementa respecto a la que resulta de la simple proporcionalidad respecto a la superficie del
area, como es facil de entender (la minima demanda de servicios se genera en la situacion de parcela Unica de gran dimension).

La figura del promotor-empresario a la que ya se ha hecho referencia se convertiria en estos casos en cualquiera de las figuras previstas en la legislacién
autondmica, tales como la junta de compensacidn o la cooperacién municipal, siempre de mayor complejidad en lo que a la gestidn se refiere.

3.4.2. La ordenacion del espacio industrial

Las deficiencias del planeamiento a que se ha hecho referencia se ven acentuadas en muchos casos por las de indole cualitativa desde el punto de vista
funcional, tanto desde la perspectiva del propio disefio como de las dotaciones y servicios de los espacios urbanos con uso industrial predominante o exclusivo.
De este estado de cosas habria que excluir a algunos de los “poligonos” actualmente en servicio, bien sean de iniciativa publica o privada, que responden a
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sistemas de planeamiento y construccion ortodoxos acompanados de un proceso edificatorio adecuado, aunque todo ello con un cierto caracter excepcional.

Los instrumentos que desarrollan las determinaciones del planeamiento (planes parciales y proyectos de urbanizacion), aunque limitados en su escala de
decisién, no han respondido muchas veces en su elaboracidn a criterios de calidad funcional en el grado que demandan las actividades econdmicas a las que
aquellas dreas industriales se destinan. Las razones que generan esta realidad son mayoritariamente de tipo economicista, bajo el objetivo de minimizar la
relacién coste/beneficio. No obstante, en ello también inciden razones de tipo empresarial que se fundamentan en la inexigente demanda de calidad que suele
caracterizar a amplios sectores de la actividad industrial.

Estas limitaciones funcionales tienen su principal expresion en los aspectos dotacionales de la urbanizacién industrial. La escasez de aparcamientos y de otras
areas logisticas relacionadas con el viario publico, las condiciones de movilidad rodada y peatonal, el disefio restrictivo de las redes de servicios urbanos y hasta
la propia accesibilidad penalizan en muchos de los “poligonos” de Tenerife su capacidad para desarrollar satisfactoriamente las actividades implantadas y las de
apoyo a las mismas para su debido funcionamiento, como puede ser el movimiento interno y externo de productos y mercancias en general.

3.4.3. Sobrecostes de la urbanizacion industrial

El factor suelo en la estructura de costes de una instalacion industrial ordinaria en Tenerife parece incidir sobremanera en la composicién del precio final, como
consecuencia entre otras causas ya senaladas de las desfavorables condiciones geograficas de esta isla y de la pequeiia dimensién de las propias actuaciones
gue habitualmente se acometen. Asi, el coste material de la urbanizacién en suelos de dificil relieve y afectados muchas veces por accidentes geograficos que
encarecen notoriamente, las infraestructuras viarias y las labores de acondicionamiento de las parcelas no se ven compensados con la economia de escala que
supondrian actuaciones de gran dimensidn superficial, de escasa viabilidad de localizacién en este territorio.

En la ejecucidn de la urbanizacién y la explanacidn posterior de las parcelas resultantes los movimientos de tierras y muros de contencidn conllevan una
sobreinversidn que repercute en el coste de la red viaria hasta superar notoriamente los que son habituales en Espafia continental.

Esta debilidad sélo puede superarse desde una adecuada planificacién de estos suelos en la ordenacidn de los espacios susceptibles de urbanizar. La aplicacién
de criterios de analisis del relieve de los espacios destinados al uso industrial en la elaboracion de los planes de ordenacion del municipio se convertiria asi en
un arma eficaz para acercar los costes de la urbanizacién al umbral de competitividad econdmica.

En cuanto a las economias que pudieran obtenerse mediante politicas de concentracidn de los asentamientos industriales a desarrollar en el futuro se hace
necesario el mejor andlisis de las alternativas resultantes para ponderar las ventajas e inconvenientes que pudieran derivarse de aquella modalidad de
implantacion.

3.4.4. Colmatacion de las areas consolidadas

En la escasa disponibilidad practica de suelo urbanizado incide, asi mismo, el alto grado de saturaciéon de muchos de los “poligonos” hoy en servicio; siendo asi
gue algunos de los mas notables, como los de “Valle de Glimar”, “El Mayorazgo”, “El Chorrillo” o “Costa Sur”, entre otros, se encuentran, ya colmatados o con
un alto grado de ocupacion que llega a afectar a su funcionalidad y a los propios indicadores de la productividad de las actividades alli asentadas.
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Esta circunstancia, en la que incurren tanto la superficie ya ocupada por la edificacion como los viarios y espacios publicos, habra de tenerse en cuenta en los
balances de oferta/demanda a realizar en cuanto a resaltar la necesidad de aliviar la carga de sobreocupacidn de algunos de los “poligonos” a considerar.

Una segunda consecuencia de este punto de diagnosis es la conveniencia de revisar los estandares de disefio de los nuevos poligonos en cuanto estos criterios
de dimensionamiento pueden incidir en la cualificacién y aptitud de los suelos que hayan de incorporarse a la oferta futura objeto de este Plan.

Como elementos manifiestamente mejorables que se deducen de la prospeccidn de la urbanizacién industrial en Tenerife pueden destacarse las plazas de
aparcamiento en viario publico y las playas o plataformas para estacionamientos de larga duracion destinados especialmente a vehiculos pesados de
transporte de mercancias.

Asi mismo, habria que resaltar la escasa adaptacion a las demandas reales de los actuales “ratios” dotacionales, reglamentariamente establecidos por la
legislacién territorial en vigor para la ordenacién del suelo industrial.

3.4.5. La rehabilitacion urbana de las areas industriales

La necesidad de intervenir en actuaciones rehabilitadoras de la urbanizacion reviste caracter perentorio en una gran parte de los poligonos en servicio. El
deterioro de la infraestructura viaria, asi como de los servicios urbanos de que estan dotados resulta, en general, manifiesto. En este sentido, las ayudas
institucionales mediante créditos publicos para financiar estas actuaciones de mejora se muestran insuficientes y tropiezan con la escasa o nula organizacién
empresarial en el ambito de cada asentamiento industrial.

Del analisis del documento — inventario de Areas Industriales elaborado por el Cabildo de Tenerife se deduce que el estado de conservacidn de la urbanizacién
es en general deficiente, alcanzdndose en algunos casos limites de deterioro que afectan seriamente al normal funcionamiento de las actividades alli
implantadas.

Las causas de esta situacidon ha sido ya sefialada en este diagndstico, pudiéndose resumir en las siguientes: defectos de diseiio y construccidn, alta densidad
neta de ocupacidn, insuficiencias dotacionales y notables deficiencias en las labores de conservacién y mantenimiento. La intervencidén en cada una de ellas
habra de estar contenida en las determinaciones de este Plan. Las medidas a aplicar serian en cualquier caso de dos tipos: de correccion de las deficiencias en
los criterios de disefio, ejecucién de la urbanizacién industrial y optimizacion del uso y conservacion en la fase de explotacion de estas infraestructuras. En el
primer caso las medidas estdn relacionadas con el control y supervisién técnica desde los servicios municipales en la tramitacidon de los proyectos y en la
recepcidon de las obras, principalmente. En cuanto al uso y conservacién de las zonas comunes de la urbanizacién se hace necesario estudiar y proponer
sistemas reglados de gestibn mancomunada para garantizar la utilizacidon correcta de las instalaciones y la financiacion y ejecucion de los trabajos de
mantenimiento que se demandan.

En cualquier caso es de resaltar la singularidad a la que se ha hecho ya referencia de las diferencias de “trato” entre los espacios urbanos residenciales e
industriales desde las administraciones responsables, en detrimento de las Ultimas.
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3.4.6. Conservacion de la urbanizacion

El dltimo aspecto a resaltar, aunque no el de menor entidad, es el del estado de conservacion de las dreas industriales en Tenerife y la debilidad de los sistemas
de mantenimiento que se aplican en las mismas. La inexistencia de auténticas entidades de conservacion y el absentismo generalizado de muchos de los
Ayuntamientos responsables son la causa del bajo nivel de servicio de estas areas que redunda en su calidad funcional e, incluso, en la eficiencia de muchas de
las actividades que alli se localizan.

El fomento desde la iniciativa publica de la creacion de aquellas entidades y de su buen funcionamiento resulta asi obligado, no sélo para su ejercicio durante el
periodo transitorio previo a la recepcion de la urbanizacidon por los Ayuntamientos, sino con caracter indefinido en las condiciones convenidas con estas
corporaciones. En el analisis de los asentamientos industriales en servicio en todo el ambito insular se pone claramente de manifiesto la relacién directa entre
el estado de conservacion de las infraestructuras urbanas de cardcter publico o comunitario y los sistemas de gestién formalizados, en los que la existencia de
una entidad urbanistica de conservacidon cémo drgano responsable tiene por hoy caracter excepcional.

El papel que la legislacion territorial autondmica otorga a las corporaciones locales en la fase de explotacidn y servicio de la urbanizacién industrial resulta, asi
mismo, clave en la eficacia de este sistema, en cuya aplicacion se ha puesto de manifiesto la ausencia de una verdadera cultura empresarial dispuesta a asumir
los costes y restricciones que conlleva el mantenimiento funcional y estético en el entorno de sus centros productivos.

3.5 DIAGNOSTICO AMBIENTAL. MARCO DE REFERENCIA

A continuacidn, siguiendo la estructura fijada por el derogado Decreto 35/1995, se desarrolla el Diagndstico Ambiental. Los principales aspectos tratados
conciernen al analisis de la problemdatica ambiental que se registra actualmente en la isla con respecto al desarrollo de la actividad industrial, a las limitaciones
a la implantacién de ambitos impuestas por variables de caracter ambiental y a la identificacidén de las Areas Homogéneas consideradas potencialmente aptas
para su localizacion.

3.5.1. Descripcion de la problematica ambiental preexistente

Los condicionantes para la implantacidon del suelo industrial en la isla de Tenerife han estado relacionados con las propias caracteristicas del sector en el
panorama socioecondmico insular, principalmente:

e Pequeiias y medianas empresas que han influido en que los establecimientos industriales sean de pequefio o mediano tamaino y muchos de ellos nacidos
dentro de las tramas urbanas de la zona capitalina. El crecimiento de las ciudades ha ido obligando a la “deslocalizacion” de numerosas industrias que se
han realojado en las escasa bolsas de suelo disponible, bien en sectores periurbanos, bien en poligonos establecidos en los afios setenta del siglo veinte al
borde de la Autopista del Sur TF-1.

e Un sector industrial dependiente de las materias primas del exterior, lo que ha conllevado una cercania relativa al puerto de Santa Cruz de Tenerife (con
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el fin de ahorrar costes en transporte) y tras el acondicionamiento de las autopistas, a localizar las zonas industriales en zonas muy cercanas a las mismas,
debido a la hegemonia del transporte de mercancias por carretera.

e Un sector de distribucion preponderante, lo que ha obligado igualmente a una cierta cercania al puerto, puesto que Tenerife funciona como paso
intermedio para distribuir la produccion industrial a otras islas.

La macrocefalia industrial en la zona capitalina también se ha visto favorecida por otros motivos relacionados con la propia naturaleza del tejido industrial
tinerfefio, muy marcado por el almacenaje, la logistica y la distribucidn. Para ello resultan especialmente favorables los siguientes hechos:

e En el area metropolitana se dispone de un transporte intermodal que permite el movimiento entre trafico maritimo (Puerto), trafico terrestre (Autopistas
del Norte y del Sur que parten desde aqui hacia las otras comarcas insulares) y trafico aéreo (Aeropuerto de Los Rodeos en la zona capitalina).

e La zona metropolitana, debido a su peso demografico, comercial y en general, econdmico, respecto al total insular, es la gran demandante de buena
parte de los productos industriales de la isla.

Las politicas de construccion de grandes poligonos industriales comarcales, nacida en los tiempos de los Planes de Desarrollo, generd los que en la actualidad
son dos de los mayores poligonos industriales de Tenerife: Granadilla y Glimar. El auge que experimentd el Sur a partir de su despegue econémico basado en la
construccion y en el turismo, asi como las politicas de obras publicas llevadas a cabo en los ultimos afos, trajo consigo la implantacion de numerosas empresas
en estos dos poligonos, ambos situados en el borde de la Autopista del Sur y dependientes del transporte por carretera. Muchas empresas de insumos para la
construccién, de produccién de energia y de distribucion de alimentos, muebles y otras materias de la zona turistica, contribuyeron en los ultimos afios a un
cierto equilibrio entre el Sur y la zona metropolitana, unidos por el nexo que supone la Autopista del Sur. De modo paralelo, las zonas periurbanas de las
ciudades capitalinas se fueron habilitando para acoger suelo industrial.

e La necesidad de algunas comarcas de contar con suelo industrial, principalmente ligado a las industrias auxiliares de la construccidn (grandes ferreterias,
talleres de puertas y ventanas, hierro, aluminio, cementeras y prefrabricados) y al sector de alimentos, automocién y distribucién en general, generé una
serie de pequefios espacios industriales, principalmente en la comarca del Valle de La Orotava, Icod de Los Vinos y Adeje-Isora.

e En otros sectores insulares se han creado espacios industriales de muy reducidas dimensiones y con serios problemas de intercomunicacién y con
servicios insuficientes, cuando no inexistentes, donde se han alojado talleres de automocién u otras pequefias industrias o actividades molestas tales
como tapicerias, carpinterias, cerrajerias y talleres de chapa y pintura.

e Muchos de estos espacios se encuentran dispersos o con infraestructuras deficientes en cuanto a transporte y comunicaciones.

e Presencia de infraestructuras no adecuadas a los requerimientos del sector industrial actual, con callejeros en el interior de los poligonos
infradimensionados para el actual tamafio de los vehiculos pesados o la escasez de aparcamientos para clientes y trabajadores de las zonas industriales.

e La particular orografia insular y la escasez de suelo ha llevado, del mismo modo, a establecer zonas industriales en sectores de altas pendientes, con la
clara imposibilidad de establecer parcelas de tamafos adecuados para algunas industrias.

e La falta de ordenacién de los espacios industriales ha traido consigo problemas en la ocupacién de las parcelas vacantes en diferentes poligonos, en los
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gue encontramos sectores de parcelas con alta ocupaciéon y proximos a la colmatacidén con sectores escasamente ocupados.

e La absoluta dependencia del trafico por carretera de las zonas industriales tiene como consecuencia el excesivo trafico de vehiculos de gran tonelaje en
numerosos sectores de las autopistas, con los consiguientes perjuicios para la fluidez del trafico y posibilidad de accidentes.

e Es evidente que la eficiencia econdmica del suelo industrial depende de que el balance total no se encarezca con gastos derivados de la propia puesta en
marcha de la actividad, como pueden ser el precio del suelo o la lejania y encarecimiento consecuente del transporte. La presidn urbanistica ejercida en
los ultimos afios por el sector de la construccidn para la vivienda o el turismo ha encarecido considerablemente el precio del suelo en los sectores
costeros insulares, que por sus condiciones fisiograficas (llanuras costeras) y su cercania a las vias rapidas son las mas idoneas para el establecimiento del
suelo industrial.

En la actualidad existen otro tipo de tensiones territoriales derivadas de la implantacion industrial y de los lugares en los que se localiza, como ya se ha
mencionado mas arriba, preferentemente en los sectores costeros de la isla:

e Un soporte geomorfolégico dominado por la paronomasia de barrancos y sectores alomados que obliga a la ejecucion de grandes movimientos de tierra
para lograr parcelarios suficientes y con pertinencia para la implantacion de los establecimientos industriales. Los taludes generados por los movimientos
de tierras se encuentran sin rematar y existe una ausencia generalizada de tratamientos paisajisticos en el remate de las obras, asi como en el propio
disefio urbanistico.

e Buena parte de los sectores costeros albergan un importante numero de Espacios Naturales Protegidos que se establecen, en algunos sectores
colindantes a las zonas industriales, como el caso de la Reserva Natural Especial del Malpais de Glimar respecto al Poligono Industrial Valle de Gliimar o
el Monumento Natural de Montafa Pelada respecto al Poligono Industrial de Granadilla, lo que genera no pocas tensiones ambientales e incluso
protestas sociales, asi como serias dificultades de expansién del suelo industrial en el futuro. En realidad, en el Sur de Tenerife, en su franja costera se
localizan no menos de una docena de Espacios Naturales Protegidos entre la zona metropolitana y el Parque Rural de Teno. Algo similar ocurre con la
vertiente Norte, con la dificultad afiadida de ser un sector acantilado y abrupto, con pendientes maximas que impiden cualquier localizacion de tipo
industrial.

e Las zonas de contacto entre los sectores industriales y los Espacios Naturales carecen de un tratamiento de borde adecuado y es comun la finalizacién
abrupta de dichos espacios en grandes pantallas de muros traseros de las edificaciones que generan conflictos paisajisticos con las zonas protegidas,
cuando no con sectores de evidente valor patrimonial e histdrico.

e La gestion de esos espacios de borde, cuando se realiza, no se hace del modo mas adecuado posible, al resolverse con soluciones de jardineria poco
adaptadas al medio circundante o con especies de jardineria aloctonas y/o exdticas.

e La generacion de residuos por parte de los espacios industriales no siempre es gestionada de un modo ambiental adecuado, siendo destacable Ia
ausencia de tratamiento en las aguas residuales resultado de las actividades industriales o las gangas y residuos de las industrias auxiliares de la
construccion.

e Los espacios industriales actuales ejercen una importante huella visual en el paisaje, puesto que son sectores de gran tamafio, con tipologias edificatorias
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no camufladas y que poseen una gran visibilidad espacial, ayudado por las grandes pendientes insulares que convierten la isla en un gran anfiteatro
donde son visibles todos los sectores urbanizados y edificados.

e Los espacios industriales actuales son sectores “no finalizados”, por lo que es comun la presencia de grandes desmontes sin rematar o acumulaciones de
escombros y gangas en los solares no ocupados. Los ajardinados y zonas de cobertura y pantalla visual se circunscriben a los puntos de entrada y salida y
a los sectores que limitan con las vias de gran trafico, como las autopistas.

e La cercania de muchos de estos sectores industriales al litoral, donde en muchos casos se encabalga la zona litoral con la zona industrial carecen de
tratamientos de borde adecuados, e incluso en otros conviven con otros espacios edificados dedicados a la vivienda (poblados costeros) o a la agricultura
(invernaderos, cultivos de exportacion al aire libre, etc.).

3.5.2. Limitaciones derivadas de algin parametro ambiental

Varios son los factores que limitan o restringen la implantacidon de nuevos espacios industriales. Estos factores pueden tener un alcance genérico, es decir, son
aplicables a la totalidad de los ambitos y otros son especificos y por tanto, sélo deben considerarse para propuestas concretas.

e Con caracter general, se considera que los Espacios Naturales Protegidos, Zonas Especiales de Conservacion y Zonas de Especial Proteccién para las Aves
constituyen un factor limitante de primer orden para la implantacién de nuevos ambitos industriales. Se estima que el tipo de actividad que se desarrolla
en ellas (ocupacidn fisica del territorio, emisiones, traficos asociados, asi como el riesgo medioambiental inherente a su desarrollo), son argumentos
suficientes para considerar incompatible este uso con los fundamentos de proteccién de los Espacios Naturales Protegidos y con los criterios que
motivaron la declaracidn de las Zonas Especiales de Conservacidn y Zonas de Especial Protecciéon para la Aves.

e Larestriccién al emplazamiento de dmbitos de esta naturaleza debe operar igualmente fuera del drea de los espacios sometidos a régimen de proteccion.
Superada desde hace mucho tiempo la vision “aislacionista” de los espacios protegidos, la conservacion de la biodiversidad exige de medidas integrales
aplicables a la totalidad del territorio, modulando su intensidad y alcance en funcidn de las caracteristicas que éste presente. Por ello, se estima que otro
factor restrictivo a considerar es la existencia de hdbitats naturales fuera de la Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos y de la Red Natural 2000,
especialmente en la franja costera de la isla.

e La existencia de entornos con una elevada calidad visual o que tengan una fragilidad paisajistica que desaconseje el emplazamiento de este tipo de
ambitos representa otro parametro a tener en cuenta.

e La contaminacion de las aguas subterraneas se convierte en un elemento a considerar. Aquellas instalaciones en las que se desarrolle una actividad
susceptible de repercutir negativamente en la calidad de las aguas, a través de procesos como el vertido de residuos toxicos, no deberian localizarse en
terrenos permeables o en los que su comportamiento hidrogeoldgico favorezca la dispersion de las sustancias contaminantes por el subsuelo. En su
defecto, se adoptaran las medidas necesarias para evitar cualquier vertido que no haya sido previamente depurado, teniendo en cuenta las limitaciones
impuestas por la legislacion y planificacidn hidroldgica.

e Ha de considerarse, ademas, las molestias generadas a la poblacién ya que la implantacion de estas actividades en el territorio puede tener
consecuencias negativas sobre las condiciones de habitabilidad y sosiego de los asentamientos humanos cercanos. Ha de admitirse que la aplicacién de
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esta limitacién ambiental choca frontalmente con una realidad territorial caracterizada por la forma extensiva en que el uso residencial ocupa el espacio,
ajena muchas veces al proceso planificador.

A tenor de la exposicién efectuada, se advierte la concurrencia de muchos factores ambientales que restringen sobremanera las opciones de ubicacién de los
ambitos industriales. Por ello, seria adecuado plantear, como colofén a este apartado, las condiciones, que desde esta perspectiva y a efectos de localizacion,
se consideran idéneas para el ejercicio de la actividad. Son basicamente dos:

e La ubicacién preferente en ambitos degradados o en areas que hayan sufrido una transformacion territorial de gran intensidad, responsable de la
ausencia de condiciones de naturalidad. En este caso se considera que el destino de los terrenos para este fin constituye una medida positiva, bien
porque contribuye a restaurar un espacio profundamente deteriorado, bien porque no cabe esperar la generacién de un impacto significativo sobre los
valores naturales del medio.

e La priorizacién de aquellos ambitos donde ya se localicen dmbitos andlogos, de forma que se trate mas de la ampliacién que de su implantacidon “ex
novo”.

3.5.3. Calidad para la conservacién y capacidad de uso de cada Area Homogénea definida

Como se ha apuntado en apartados precedentes, dado el dmbito territorial de estudio, las Areas Homogéneas del Plan coinciden con las Areas Homogéneas
definidas por el PIOT. Corresponde ahora sefialar la Calidad para la Conservacién de dichas Areas y su Capacidad de Uso, teniendo en cuenta que el sentido de
este analisis no es otro que valorar el grado de admisibilidad sobre el territorio para acoger nuevos espacios industriales.

La Calidad para la Conservaciéon o Calidad Ambiental se define como “el grado de excelencia, el valor para no ser alterado o destruido que presenta el
territorio”, en definitiva “el valor para que su esencia, su estructura actual, se conserve”, siendo graduada en cuatro niveles: Muy Alta, Alta, Media y Baja. A la
escala insular de analisis, se ha entendido que las areas que tienen un mayor interés natural son merecedoras de una valoracion mas alta en cuanto a la Calidad
gue presentan. Por el contrario, aquellos dmbitos mds transformados por la actividad humana y que registran usos inequivocamente urbanos son acreedores
de una valoracién Baja. En la siguiente tabla se indica el valor atribuido a cada Unidad Ambiental.

CALIDAD PARA LA CONSERVACION DE LAS AREAS HOMOGENEAS

Areas de elevada pendiente pertenecientes a
los elementos orograficos mas relevantes de la
geomorfologia insular. Necesariamente no
estdn vinculados a ecosistemas naturales de
interés, pero si presentan, en general, una
elevada calidad paisajistica.

LADERAS ALTA
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CALIDAD PARA LA CONSERVACION DE LAS AREAS HOMOGENEAS

Constituyen referencias basicas del paisaje y
sirven de soporte a ecosistemas de gran valor
natural.

MUY ALTA

Son hitos relevantes del paisaje, desempeiian
un papel fundamental en el ciclo hidrolédgico
para garantizar el drenaje de las aguas y
sustentan singulares ecosistemas asociados.

MUY ALTA

Unidad que agrupa un conjunto de espacios
heterogéneo (malpaises basalticos histéricos y
recientes, depdsitos de jable y llanos) muy
vulnerables a cualquier intervencién antrépica.

MUY ALTA

Engloba los espacios litorales, en la franja
comprendida entre la cota Oy la linea de
servidumbre de costas, que soportan
comunidades psamdfilas y haléfilas de gran
interés natural y que han experimentado un
fuerte retroceso en las Ultimas décadas por la
intensa presién urbanizadora (residencial y
turistica).

ALTA

Comprende las areas boscosas mas importantes
de laisla y por ello detenta un especial valor
ambiental y productivo.

ALTA

Constituido por terrenos sin cobertura arbdrea,
pero situadas en dreas de dominio potencial de
las masas silvicas. Su principal vocacidn es la
repoblacién forestal.

MEDIA

Corresponde con la superficie insular que
presenta una mayor aptitud agricola y registra,
por tanto, un elevado interés productivo.
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CALIDAD PARA LA CONSERVACION DE LAS AREAS HOMOGENEAS

Engloba los espacios agrarios tradicionales que
se han desarrollado en el territorio insular pese
a las limitaciones impuestas por el medio fisico
(topografia, elevada pendiente, etc.).

Terrenos en los que se auna la aptitud
productiva agricola a la idoneidad para las
implantaciones turisticas de caracter alojativo
y/o complementario.

Son terrenos sin una vocacién de uso definida y
carente de un valor ambiental o productivo.
Espacios profundamente transformados por el
BAJA proceso urbanizador y por usos intrinsecos del
mismo.

Tabla 37. Calidad para la Conservacién de las Areas Homogéneas
Fuente: Elaboracion propia

ALTA

MEDIA

BAJA

Una vez definida la Calidad Ambiental de las Areas Homogéneas es necesario analizar, en términos de compatibilidad, la capacidad que detentan para albergar
ambitos industriales. En concreto, se manejan tres situaciones posibles: inadmisible, admisible y admisible con condiciones (admisibilidad). En general, aquellas
areas que presentan una calidad MUY ALTA o ALTA no son aptas para el emplazamiento de estos ambitos, si bien se contemplan excepciones a la norma habida
cuenta de que es probable la existencia de espacios degradados en el interior de estas areas. En el extremo opuesto, los espacios que han registrado un mayor
grado de intervencion antrépica y estan profundamente desnaturalizados muestran una mejor aptitud para su implantacién.

CAPACIDAD DE USO INDUSTRIAL DE LAS AREAS HOMOGENEAS

INADMISIBLE -

INADMISIBLE -

INADMISIBLE -

INADMISIBLE -

INADMISIBLE Sa|Y0 instalacio.nes propias e interiores de un
recinto portuario.
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CAPACIDAD DE USO INDUSTRIAL DE LAS AREAS HOMOGENEAS

INADMISIBLE

INADMISIBLE

INADMISIBLE

Salvo que se trate de usos industriales de
produccién y almacenamiento y siempre que
estén vinculados directamente a las actividades
agropecuarias del ambito.

INADMISIBLE

Salvo los vinculados directamente a las
actividades agropecuarias del ambito concreto.

INADMISIBLE

Salvo que se trate de usos industriales de
produccién y almacenamiento y siempre que
estén vinculados directamente a las actividades
agropecuarias del ambito.

ADMISIBLE

Siempre que el terreno en el que se implante el
ambito responda a alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Se encuentre degradado.

b) Responda a una ampliaciéon de un dmbito
preexistente.

ADMISIBLE

Siempre que no genere molestias a la poblacion
o en caso de hacerlo, se adopten medidas para
atenuar los efectos negativos sobre las
condiciones de salubridad o sosiego publico.

Tabla 38. Capacidad de Uso Industrial de las Areas Homogéneas

Fuente: Elaboracién propia
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