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TIPOLOGIA DE ESPACIOS INDUSTRIALES Y ACTIVIDADES ECONOMICAS EN LA ISLA DE TENERIFE

2.1 POLITICAS DE ORDENACION DE LA OFERTA: TIPOLOGIA DE ESPACIOS INDUSTRIALES Y DE ACTIVIDADES ECONOMICAS DE LA ISLA DE TENERIFE

La utilizacion del territorio por las actividades industriales estd directamente relacionada con las caracteristicas del tejido industrial de la isla. Ello conduce a
una tipologia de asentamientos industriales acorde con las actividades que en ellos se realizan, si bien en muchos casos se evidencian grandes déficits
urbanisticos, en cuanto al grado de urbanizacién de las areas industriales.

La racionalizacidon del modelo espacial industrial de Tenerife recomienda una recualificacién vy tipificacién de los espacios industriales y de actividades
econdmicas, con objeto de ordenar una oferta hoy por hoy caracterizada por su dispersidon y confusién. Esta tipificacion se establece con las evidentes
flexibilidades y matizaciones, toda vez que existe una amplia variedad de asentamientos y posibilidades no siempre susceptible de una clasificacién
simplificadora. La tipologia de asentamientos industriales propuesta para la Isla de Tenerife es, en grandes rasgos, la siguiente:

TIPOLOGIA DE ESPACIOS INDUSTRIALES Y DE ACTIVIDADES ECONOMICAS EN LA
ISLA DE TENERIFE EN RAZON DE SU FUNCION JERARQUICA TERRITORIAL

Zonas o poligonos insulares

Zonas o poligonos industriales comarcales (PC)

Zonas monopoligono

Poligonos multifuncionales

Poligonos o parques especializados

Zonas o complejos multiparque

Poligonos locales de actividades industriales y econdmicas (PL)
Minipoligonos urbanos: Areas de Servicios y Actividades (ASA)
Minipoligonos rurales: Minipoligonos hortofruticolas (MR)
Enclaves y pequefias zonas industriales en suelo urbano
Actuaciones en suelo no urbanizable

Emplazamientos industriales agrupados o dispersos

Parques de Acopio y Almacenamiento
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2.2 TIPOLOGIAS DE AREAS DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL Y ECONOMICA: JERARQUIA TERRITORIAL

2.2.1. Grandes Zonas o Complejos Industriales de rango insular.

La principal opcidon de oferta de calidad y competitiva de espacios de actividad econdmica en la Isla se concentra en un dmbito central, situado en localizaciones
estratégicas del entorno del Area Metropolitana (Poligono Industrial de Giiimar), y en los centros de gravedad de la actividad econémica (Plataforma Logistica
del Sur). En este dmbito se articulan actividades funcionalmente afines: espacios de actividades industriales y empresariales, logisticas, avanzadas, dotacionales
y comerciales, etc., con una proyeccion insular y suprainsular (con el objetivo estratégico de captar implantaciones de actividades econdmicas de influencia
mas alla del ambito de Tenerife)

Este ambito estd ya planteado en la actualidad, y determinado en el PIOT (Poligono Industrial de Gilimar y Plataforma Logistica del Sur), pero es necesario
impulsar y ordenar la imbricacion de las actividades econdmicas y dotacionales, avanzar hacia una tipologia integrada en un darea de iniciativas hoy
desarticuladas, y de estructurar otras planteadas como tales en el Planeamiento. Estos ambitos o Complejos se han de convertir en marcos de competitividad
y calidad, ambitos de cualificacion de la oferta, de diversificacién del modelo, y “puntas de lanza” de la recualificacién del modelo espacial tinerfefio.

2.2.2. Zonas o Poligonos Industriales Comarcales (PC)

Son los espacios que sirven netamente al uso industrial de influencia supramunicipal y comarcal, definido como el que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracidn, transformacion, tratamiento, reparacién, almacenaje y distribucién de productos materiales. Forman, dentro de la estructura
general territorial propuesta, la escala o grado medio de poligonos industriales, y fundamental en la estructuracidn territorial del espacio industrial insular.
Ademas del uso industrial caracteristico admiten usos complementarios de Terciario Industrial, Comercial, y Dotacional y los Equipamientos y Servicios Internos
que le corresponda desarrollar.

En general se propone que se desarrollen sobre zonas existentes o por agregacién de zonas ahora dispersas, mejorando y completando la oferta existente y
aprovechando las dindmicas que los han generado, o aprovechando nuevas oportunidades de suelos en las dimensiones, localizacién, minimizaciéon de
afecciones y calidad adecuados. Su dimensidén es comarcal: se pretende que en las zonas con menores demandas pueden afectar a varios municipios, a fin de
formar ambitos que puedan implicar demandas varias.

El desarrollo de poligonos orienta la provisién de nuevo suelo industrial para la demanda actual hacia los espacios mas aconsejables insular y comarcalmente.
Se trata de crear polos de suficiente entidad para estar dotados de servicios avanzados y que ordenen el impacto actual de la industria sobre el territorio.

El crecimiento de los Poligonos debe ser modular, en mddulos entre 5-10 y 25-30 Has, con el fin de acompasar su desarrollo a la demanda y evitar las
operaciones baldias.
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2.2.2.1 Variantes de esta tipologia

Dentro de esta tipologia de Zonas Industriales, se diferencian dos subtipologias en funcidn de la composicién interna y de las actividades y usos dominantes:

Zonas monopoligono

Zonas constituidas por un poligono Unico y, por tanto, por promotor unico, salvo que fueran desarrolladas por fases separadas en el tiempo.

Zonas o complejos multiparque

Zonas resultantes de englobar alglin poligono existente, e incluir nuevos desarrollos en los espacios intersticiales o colindantes. Cada uno de estos sectores
puede ser promovido por una entidad diferente. A su vez, y en base a sus actividades dominantes, estas Zonas pueden ser:

Poligonos multifuncionales: en el caso de que los distintos sectores puedan tener actividades dominantes diferenciadas (en especial, la posible inclusién de un
Area de Servicios).

Poligonos o parques especializados: el caso mds usual, en que los distintos sectores corresponden al modelo de poligono industrial convencional

2.2.3. Poligonos locales de actividades industriales y econdmicas (PL)

Junto a la tipologia de Zona industrial de dimensiones, usos y ubicaciones tradicionalmente vinculados al concepto de poligono, es preciso potenciar un tercer
escalon de oferta de espacios industriales, los poligonos locales (PL), habitualmente denominados minipoligonos o areas de actividad local, de gran
proximidad a la demanda (urbano-residencial o rural) y compatibles e integrados en el medio urbano y territorial. Constituyen la escala mas pequefia de
poligono industrial de la propuesta diferenciado por su tamafio y por estar formado por pequefias y muy pequefias naves destinadas a la pequefia empresa.

Son espacios multifuncionales en usos y actividades, concebidos como viveros de empresas, a las que aportan elementos de apoyo y dinamizacién, mejorando
las condiciones competitivas respecto a los enclaves aislados convencionales. La oferta de espacios dentro de los minipoligonos debe ser variada, y siempre
dentro de unos precios ajustados, con algunos invariantes:

e Deben ser compatibles con las zonas urbanas, con los usos mas préximos y, principalmente, en lo relativo a la distribucion de agua, vy el
saneamiento, incluso por niveles y sistemas de distribucion.
e Articulados con los nucleos urbanos en sus accesos, ejes principales y usos.

e las actividades serdn de pequeiia y mediana escala, dirigiéndose el resto a las Zonas Industriales.

2.2.3.1 Variantes de esta Tipologia de pequeios poligonos locales

Dentro de esta categoria de PL, pueden distinguirse tres subtipologias, siempre en funcién de las actividades y usos dominantes entre sus areas o parques de
actividad, lo que a su vez determina su funcionalidad global en el sistema urbano e insular:
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Minipoligonos urbanos: Areas de Servicios y Actividades (ASA)

Minipoligonos en nucleos urbanos, areas de fachada de carretera (“escaparate”) o minipoligonos compactos en los accesos al nucleo. Sus actividades son
fundamentalmente servicios, almacenamiento, pequefias transformaciones, dotaciones comerciales en naves industriales, etc.

Minipoligonos rurales: Minipoligonos agroalimentarios (MR)

Pequefios poligonos en entornos rurales con instalaciones relacionadas con la actividad agraria, realizando tareas de manipulacién (almacenamiento y
empaquetado) de la produccion.

Enclaves y pequefias zonas industriales en suelo urbano

Enclaves o minizonas existentes, generalmente en entornos residenciales.
2.2.4. Las actividades industriales en suelo no urbanizable

2.2.4.1 La detencidn de las dinamicas de permisividad de asentamientos industriales en suelo no urbanizable, condicién imprescindible para la
reconduccién del modelo industrial tinerfefio

La racionalizacion del actual modelo de asentamientos industriales de Tenerife se basa, en muy buena medida, en la reconduccién de las dindmicas de
permisividad hacia los asentamientos industriales y de actividades econémicas y dotacionales en el suelo no urbanizable. Por sus efectos de hipoteca funcional
y ambiental en el territorio, y por el drenaje de una parte significativa de la demanda hacia implantaciones irregulares, el acuerdo institucional y social por la
detencion del proceso de ocupacién de suelos especialmente valiosos de la isla se situa en el centro del PTEO:

e Crear oferta de suelo competitiva y bien localizada, accesible y agilmente gestionada.

e Implantary aplicar un sistema de normativas especialmente restrictivas a la implantacidn de nuevas industrias en suelo no urbanizable.

2.2.4.2 Criterios basicos de actuacion respecto a los enclaves industriales existentes en suelo no urbanizable

Si respecto a las nuevas implantaciones la politica general propugnada en este PTEO es la de maxima restriccion, respecto a la multiplicidad de asentamientos
industriales y de actividades econdmicas ya existentes en suelo no urbanizable la politica ha de ser necesariamente flexible y adaptada a las condiciones
concretas.

El criterio final de intervencidn serd, en definitiva, la consideracion sobre la viabilidad medioambiental y funcional de dichas implantaciones:

Enclaves conceptuados como viables. En los casos en los que la actividad no suponga no suponga hipotecas territoriales irreversibles (de orden medioambiental
o funcional), se admite una cierta permisividad sobre su continuidad, siempre condicionada y a plazo. Ciertas areas no irreversibles, pero con estandares
insuficientes o deterioradas, provocan situaciones inviables que necesitan una politica de rehabilitacién y revitalizacién.
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Zonas o enclaves conceptuados como inviables. La oferta debida a situaciones heredadas que se revela inviable por escala, dimension de la oferta, gestion del
suelo, o por falta de funcionalidad en las tipologias elegidas debe ser revisada para su adecuacion o incluso eliminacion o traslado. En estos casos, podra
realizarse un inventario de estos enclaves y la gestidn posterior para el traslado de las actividades a poligonos locales o comarcales.

2.2.5. Los Parques de Acopio y Almacenamiento (PAA)

Una de las situaciones que vienen demandando soluciones especificas son cierto tipo de actividades complementarias y extensivas, generalmente de
almacenaje, que requieren grandes superficies al aire libre, con muy escasa edificabilidad: zonas de acopio de materiales, “cementerios” de coches, parques de
materiales de construccidn, parques de maquinaria, etc. Estos usos raramente suelen incluir actividades de transformacion. La naturaleza econémica de estas
actividades suele excluir la posibilidad de canalizarlos a suelo urbano o poligonos industriales convencionales: su demanda de superficie bruta muy alta, y la
casi nula necesidad de edificabilidad, unida a la naturaleza complementaria y no directamente productiva de la actividad, determina que raramente puedan
hacer frente a los costes de implantacién en un suelo urbano. Por otra parte, no son usos que estrictamente necesiten de los servicios cldsicos de los suelos
urbanos, al menos con los estandares usuales de los mismos.

La salida suele ser, en consecuencia y con mucha frecuencia, la localizacion mds o menos tolerada en suelos periféricos no urbanizables pero accesibles. Y su
efecto sobre el medio ambiente, principalmente su impacto paisajistico, suele ser uno de los mas determinantes de la degradacién de la calidad de los entornos
urbanos.

Parte de estas actividades habra de ser canalizada a poligonos industriales convencionales. Otra, muy ligada a localizaciones muy concretas, y generalmente, de
caracter temporal, han de aceptarse en localizaciones aisladas y ligadas a su funcién. Pero hay otra buena parte de este tipo de actividades que requieren una
respuesta novedosa, adaptada a sus caracteristicas y posibilidades econdmicas. Este Plan, en este sentido, propone la figura de los Parques de Acopio y
Almacenamiento (PAA) como iniciativas a experimentar y desarrollar, en linea con la busqueda de soluciones funcionales, viables y de bajo impacto. Se trata
de areas de suelo urbanizable, de dimensidon media (inicialmente, entre 5 y 10 Has), en las que pueden concentrarse estas actividades, dandoles una
ordenacion compacta y posibilitando incluso soluciones de gestiéon y mantenimiento conjunto (por ejemplo, su vigilancia y seguridad).
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2.3 TIPOLOGIA DE AREAS Y ACTIVIDADES INDUSTRIALES Y ECONOMICAS: AREAS ESPECIALIZADAS
2.3.1. Los Parques especializados de Actividades Econdmicas y la maduracién y dimension del mercado en Tenerife

2.3.1.1 Los Parques especializados de Actividades Econdmicas

Aunque el concepto de Parques especializados o tematicos es siempre ambiguo, pueden definirse como toda promocién urbana que concita en un mismo
espacio una actividad productiva completa (creacidn, manipulacidn, gestion, promocion, comercializacion y venta) centrada en torno a un tema o sector
econdémico concreto.

Los Parques especializados de actividades econdmicas responden al proceso de cualificacién funcional y competitividad del espacio de actividades econémicas
de la ultima década, a la superacién del espacio multifuncional descualificado, y obedecen estructuralmente a un esquema comun:

Ill

e Areas de concentracion “vertical” de empresas del mismo sector, con efectos sinérgicos y potenciamiento de su repercusién en el mercado.
e Espacios de calidad urbanistica y de medio ambiente productivo.
e Complementacidn con servicios comunes convencionales y de alto valor anadido.
Las variantes internacionales de parques empresariales especializados o tematicos es muy amplia: Parques Tecnoldgicos, Parques de I+D, Parques Comerciales,
Parques de Ocio, Parques Empresariales, Centros de Negocios, Telepuertos, Plataformas y Centros Logisticos, etc.

2.3.1.2 Adecuacion del concepto de Parques especializados para Tenerife

En su actual desarrollo socioecondmico, Tenerife no posee una dimension suficiente para un desarrollo generalizado de Parques especializados: su
concentracién exige un ambito de influencia que supera la insularidad, y proyectar su actividad a ambitos suprarregionales e incluso en ocasiones
supranacionales.

La Plataforma Logistica del Sur, en la medida que ha sido concebida y planificada desde esta perspectiva, si permite en su estructura el desarrollo de este tipo
de Parques especializados, con capacidad para desarrollos concentrados y con promotores y mecanismos de gestidn especificos.

En el resto de la isla, y con un rango comarcal, solamente pueden tener mercado y dimensiéon una gama limitada de estas variantes tipoldgicas de parques
especializados:

e Parques Tecnoldgicos
e Parques empresariales de calidad

e Parquesy Plataformas Logisticas
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2.3.1.3 Los Parques Tecnoldgicos: Potencialidades en Tenerife a corto y largo plazo

Los Parques Tecnoldgicos son Parques Empresariales de calidad especializados en empresas de alto contenido tecnoldgico. Aunque existen criticas recientes a
la eficiencia de promover este tipo de Parques en regiones tecnolégicamente intermedias como la Isla de Tenerife, los Parques Tecnolégicos siguen siendo el
simbolo de los espacios avanzados de actividad econdmica.

El éxito de todo Parque Tecnoldgico estd condicionado por la existencia o no de una serie de aspectos enddgenos. Desatacan los siguientes:

e Existencia de un entorno empresarial rico, formado por empresas competidoras y complementarias, de diferente tamafio y tanto
establecidas como emergentes.

e Sistema de comunicaciones desarrollado, tanto intrarinsulares como con el exterior.
e Presencia de universidades y centros de investigacion.

e Buenas condiciones residenciales.

e También son de gran importancia los condicionantes exdgenos a la Isla para la viabilidad del proyecto de un Parque Tecnolégico,
principalmente a causa de la competencia ejercida por otras regiones, en concreto por:

e Competencia con otros Parques Tecnoldgicos
e Politica fiscal y de incentivos a la inversién
e Facilidades de financiacién

e Costes insulares

2.3.1.4 Parques de Actividades Econdmicas (PAE) como Parques Empresariales Multifuncionales de Calidad

Ademas del desarrollo de Parques Tecnoldgicos, la competitividad general de Tenerife necesita el desarrollo de una nueva oferta de calidad para competir por
la captacién de empresas que reclaman un nivel de espacio productivo superior al tradicional de los poligonos industriales.

Por ello, este PTEO propugna la promocion de Parques de Actividad Econdmica (PAE), como espacios no estrictamente especializados sino multifuncionales, si

bien coinciden con los Parques tematicos en una serie de condiciones generales de calidad, principalmente localizables en el dmbito central insular: el Area
Metropolitana

Las caracteristicas bdsicas de estos Parques de Actividad Econdmica serian las siguientes:

e Alta calidad de las condiciones de accesibilidad, tanto viaria como, en lo posible, al modo ferroviario.

e Alta calidad urbanistica y del medio ambiente empresarial: densidades medias, buena urbanizacién, calidad de oferta de aparcamientos,
ajardinamiento, sefializacion, etc.
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e Existencia de edificaciones con servicios comunes: Centro Administrativo - Comercial, servicios convencionales, etc.
e Buena calidad de infraestructuras y de telecomunicaciones: zonas de telecomunicaciones avanzadas.

e Restriccidn de usos respecto al caracter contaminante de las actividades.

e Unidad de gestién: mantenimiento y explotacion de servicios comunes, vigilancia, etc.

e Compatibilidad de actividades de oficinas, almacenaje, montaje y produccidn, excluyendo las actividades contaminantes.
2.3.1.5 Estructuracién logistica de la Isla: desarrollo de espacios jerarquizados y especializados

2.3.1.6 Los centros logisticos principales: la PLS

La PLS constituye la principal apuesta de estructuracién logistica de la isla, con un rango suprarregional, y vinculada al desarrollo del futuro Puerto de
Granadilla.

La PLS se encuentra planificada a través del Plan Territorial Parcial de la Plataforma Logistica del Sur.

2.3.1.7 Los centros logisticos principales: estrategia para el desarrollo de la oferta logistica en Tenerife

Por la configuracion territorial y logistica de la isla, la mayor concentracién logistica se produce en el Area Metropolitana, en las proximidades del Puerto,
principal punto de importacidon de mercancias de Tenerife.

Esta estructura logistica no tiene, en la actualidad, un tratamiento funcional especifico, ya que se desarrolla a través de los poligonos industriales
convencionales, en el anillo de Circunvalacién Oeste de la ciudad, en fase de desarrollo en la actualidad.
2.3.1.8 Oferta logistica de segundo nivel en la Isla: los Centros de Servicios de Transporte

Para completar la estructuracion de los servicios del transporte y logistica, se propone la creacidn de una nueva escala de Centros en algunas poblaciones
medias insulares, los Centros de Servicios al Transporte, que se conciben como infraestructuras de servicios al transporte de mercancias complementarias a
las infraestructuras viarias. Su objetivo basico es el de cubrir las necesidades de espacios de aparcamiento y de servicios complementarios, de los vehiculos de
mercancias, en transito y residentes en las poblaciones en que se inscriben, liberando a éstas del trafico de dichos vehiculos.

Estas infraestructuras elementales pudieran evolucionar, en ciertos casos, hacia centros mas complejos creando polos de desarrollo de actividades terciarias,
nucleados en torno a los servicios a los transportistas.

Los Centros de Servicios al Transporte, en general, no deben desarrollarse de forma aislada, sino en lo posible como areas internas funcionales de poligonos
comarcales multiparque mas amplios.

La organizacion funcional de un Centro de Servicios al Transporte contemplara los siguientes aspectos:
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En la implantacion de este tipo de dareas especializadas es decisiva la seleccion de emplazamientos estratégicos en nudos de
comunicaciones que, aun carentes de un hinterland propio de importancia, posean una situacion en la red viaria que les confiera cierta
potencialidad en el sistema de distribucidon de mercancias.

La accesibilidad respecto a las vias de gran capacidad, a las que sirve, es un factor esencial en el éxito de estos Centros.

Ademas de servir al trafico de transito, los Centros desempefiaran las funciones urbanas complementarias de aparcamientos y servicios a
los vehiculos pesados residentes en la zona.

La necesidad de suelo es muy inferior a la de los otros niveles de Centros, pero deberd contemplar la posibilidad de ampliar a otras
actividades complementarias a partir de un ndcleo de servicios que actie como "motor" del Centro.

El esquema funcional del Centro incluira las siguientes funciones basicas: Area de Servicios al Vehiculo, Area de Servicios a las Tripulaciones,
y, eventualmente, con muy reducido tamario, centro de almacenamiento y fraccionamiento.

El dimensionamiento estimativo de este tipo de Centros se sitla entre las 3 y las 5 ha.
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