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1. MEMORIA INFORMATIVA REFERIDA A LA ORDENACION PORMENORIZADA ANTERIOR

1.1. OBJETO Y ALCANCE DEL ANALISIS

El presente apartado tiene por objeto realizar una lectura critica de la ordenacién pormenorizada
contenida en el Plan General de Ordenacién de La Frontera vigente (PGO 2003), con el alcance
propio de la fase de Borrador y Documento Inicial Estratégico (DIE). No se formula en él una nueva
ordenacion pormenorizada, ni se anticipan determinaciones sustantivas de la propuesta del nuevo
Plan; su finalidad se limita a identificar las determinaciones pormenorizadas heredadas, su grado
de adecuacién a la realidad fisica, juridica, ambiental y socioecondmica actual del municipio, y la
problematica que justifica su revision.

El andlisis se articula como soporte diagndstico para la posterior formulaciéon de criterios y
alternativas de ordenacién pormenorizada en fases ulteriores del procedimiento (avance + DAE,
aprobacion inicial y definitiva). Por su naturaleza informativa, sus conclusiones se expresan en
términos prudentes y deben ser validadas, en su caso, mediante comprobacién cartogréfica,
registral, catastral y administrativa, en los términos que se desarrollen en las subsiguientes fases
de redaccion del PGO.

1.2. PLANEAMIENTO PREVIO CONSIDERADO

El instrumento de ordenacidn urbanistica vigente en el término municipal de La Frontera es el Plan
General de Ordenacién, aprobado definitivamente el 4 de febrero de 2003 y publicado en el Boletin
Oficial de Canarias de 4 de marzo de 2003. Se acordd posteriormente la aprobacidn inicial de su
adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo mediante acuerdo plenario de 3
de agosto de 2006, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n2 137/2006, de 27 de septiembre.

El PGO 2003 sucedié a un Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano que habia sido aprobado
definitivamente el 31 de diciembre de 1993, y que constituia hasta entonces el Unico instrumento
basico de regulacién urbanistica municipal, y a unas Normas Subsidiarias redactadas pero sin
aprobacion definitiva por la antigua Comisidon de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias
(CUMAC), tal como expresamente reconoce la propia Informacién Urbanistica del PGO 2003
(Documento 1, apartado «Justificacion y conveniencia»). Constituyen, por tanto, antecedentes
sustantivos del actual planeamiento.

Concurren con el PGO 2003 otros instrumentos territoriales y sectoriales de rango superior cuya
posterior aprobacidon incide directamente sobre el alcance material de la ordenacién
pormenorizada municipal. Singularmente, el Plan Insular de Ordenacién de El Hierro (PIOH),
aprobado definitivamente con publicacién en el BOC de 4 de enero de 2007; el Plan Rector de Uso
y Gestion del Parque Rural de Frontera, aprobado por Resolucion de 22 de mayo de 2006 (BOC de
6 de junio de 2006); el Plan Director de la Reserva Natural Especial de Tibataje (Resolucién de 27
de junio de 2003, BOC de 11 de julio de 2003); el Plan Director de la Reserva Natural Integral de
Mencafete, dentro del Parque Rural (Resolucién de 22 de mayo de 2006, BOC de 5 de junio de
2006); y el Plan Director de la Reserva Natural Integral de Roques de Salmor (Resolucién de 27 de
junio de 2003, BOC de 11 de julio de 2003), referenciados todos ellos en la Memoria del nuevo PGO.
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1.3. CONTENIDO PORMENORIZADO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

De la documentacion analizada se desprende que el PGO 2003 estructura la ordenacién urbanistica
municipal mediante la combinacién de determinaciones de cardcter estructural y pormenorizado,
sin que aquellas dos escalas aparezcan netamente diferenciadas en los términos hoy exigidos por
los articulos 136 y 137 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias (LSENPC). Las determinaciones que cabe calificar materialmente como
pormenorizadas, segun la documentacién disponible, son las siguientes:

1.3.1. Nticleos y ambitos con ordenacién pormenorizada

El PGO 2003 organiza su propuesta pormenorizada por nucleos. En la documentacién se identifican
los siguientes dambitos correspondientes al actual término municipal: el conjunto Mereses—
Tigaday—-Las Toscas—Belgara—Los Mocanes—Las Lapas, articulado como zona de influencia de la
capital municipal; los nucleos de Sabinosa, Los Llanillos y Pozo de la Salud; y el enclave costero-
turistico de Las Puntas (Memoria PGO 2003, apartado 6.1).

Procede advertir que la propuesta pormenorizada del PGO 2003 incluyd, ademas, los nucleos de El
Pinar (Taibique y Las Casas) y La Restinga, hoy integrados en el municipio de El Pinar tras la
segregacion territorial operada en 2007. En consecuencia, las determinaciones pormenorizadas del
PGO 2003 referidas a esos ambitos han devenido inaplicables al actual término de La Frontera, sin
perjuicio del analisis comparativo que se entienda procedente.

1.3.2. Categorias de suelo urbano y delimitacion de unidades de actuacion

El PGO 2003 distingue entre suelo urbano consolidado (SUC) y suelo urbano no consolidado (SUNC),
conforme al régimen entonces vigente del Decreto Legislativo 1/2000 (TRLOTENC). Para el &mbito
hoy comprendido en el término de La Frontera, la documentacidn disponible permite identificar:

— Veintiséis unidades de actuacion residenciales en el nucleo de Frontera, identificadas
como UA F-1 a UA F-27 con omisién de la UA F-15 (Memoria PGO 2003, cuadros del
apartado 5.3.2). Sus superficies oscilan, segun los citados cuadros, entre los 2.671,35 m? de
la UA F-26 y los 40.382 m? de la UA F-23, con aprovechamientos medios comprendidos en
una banda de 0,36 a 0,50 unidades de aprovechamiento.

— Dos unidades de actuacidn residenciales en Las Puntas, UA PT-1 y UA PT-2, de 17.752,50
m? y 22.364,10 m? respectivamente, con coeficiente de ponderacion 0,65 atribuido a la
condicién de «residencial proximo a areas de uso turistico».

— Dos unidades de actuacion turisticas en Las Puntas, UA PT-3 y UA PT-4, de 15.961,50 m?y
13.615,40 m? respectivamente, con coeficiente de ponderacion 1,7 (uso turistico).

La capacidad residencial total del suelo urbano del PGO 2003 se cuantifica en aproximadamente
1.632 viviendas en lo ya consolidado, con una ampliacidn prevista de unas 1.500 viviendas
adicionales sobre 1.577.540 m? de superficie total (Memoria PGO 2003, apartado 5.2.1). El
aprovechamiento medio general de las dareas diferenciadas se sitUa en 0,43 unidades de
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aprovechamiento, sin diferencias superiores al 15 % entre sectores comparables (Memoria PGO
2003, apartado 5.3.2).

1.3.3. Suelo urbanizable y suelos sectorizados

El PGO 2003 delimita en el actual término municipal los siguientes sectores de suelo urbanizable:
SUSO F-11 «El Canal», de uso residencial y 113.081 m? de superficie; SUSO F-12 «Parragona ll», de
uso residencial y 108.983,40 m? de superficie; SUNST «Las Puntas Il» (C-3), de uso turistico y
46.526,10 m? de superficie; y SUNSE «La Cooperativa» (M-2), de uso industrial y 99.255,10 m? de
superficie (Memoria PGO 2003, tabla LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE, apartado 5.3). Los
SUSO F-11y F-12 cuentan con ordenacién pormenorizada directa por el propio PGO; los restantes
se remitian, para su desarrollo, a planeamiento posterior.

1.3.4. Asentamientos rurales y agricolas

El PGO 2003 reconoce en su apartado 5.4 la categoria de suelo rustico de asentamiento rural,
referida a “entidades de poblacion existentes con mayor o menor grado de concentracion,
generalmente sin vinculacion actual con actividades primarias, cuyas caracteristicas no justifican su
clasificacion y tratamiento como suelo urbano”. Dentro del actual término municipal, la
documentacion cita expresamente los nucleos de Belgara, Los Mocanes, Las Lapas, Las Toscas, Los
Llanillos y Sabinosa. La ordenacién pormenorizada de estos asentamientos se aborda combinando
criterios de delimitacién estricta del borde, regulacion de tipologias y previsidon de equipamientos
compatibles con la escala existente.

1.3.5. Sistemas locales y sistemas generales

El PGO 2003 define un sistema general viario integrado por seis elementos (SGIV-1 a SGIV-6) y un
sistema general de espacios libres organizado en seis dreas localizadas en Frontera, La Restinga, El
Pinar y El Pozo (SGEL-1 a SGEL-6) (Memoria PGO 2003, apartado 4.2). Asimismo, se identifican
dotaciones por uso (servicios publicos, docente, deportivo, cultural, espacios libres y “otros”),
con un balance final de 171.873,5 m? para una poblacion estimada de 10.626 habitantes en el
horizonte de 2015 (Memoria PGO 2003, apartado 4.2.2). El estandar de espacios libres publicos se
sitda, segln la documentacidn disponible, por encima del minimo entonces exigido de 5 m?/hab.
Estas determinaciones, en lo que afectaban al dmbito hoy correspondiente al municipio de El Pinar,
han dejado de regir.

1.3.6. Ordenanzas, parametros edificatorios y otras determinaciones pormenorizadas

La Memoria del PGO 2003 efectia referencias a pardmetros pormenorizados, tipologias
edificatorias (cerrada, mixta), coeficientes de ponderacidon por uso y situacion, criterios de
adosamiento, alturas, ocupaciéon, condiciones de borde urbano, tratamiento de la edificacion
tradicional, y enuncia la voluntad de adecuar las ordenanzas a las particularidades de cada nucleo.
No obstante, la documentacién grafica y normativa especifica que articula inextenso esas
ordenanzas no se incorporan literalmente en la Memoria de Ordenacién analizada, sino que se
remite a los documentos normativos del propio PGO 2003. La verificacidon detallada del contenido
de las ordenanzas excede del alcance de esta memoria informativa y debera completarse en fases
posteriores.
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1.4. GRADO DE DESARROLLO Y EJECUCION

La documentacidn disponible no permite establecer, con el caracter sistematico que exigiria una
memoria de seguimiento, el grado de desarrollo y ejecucién alcanzado por las determinaciones
pormenorizadas del PGO 2003. Sin perjuicio de las verificaciones cartograficas y administrativas que
deberan abordarse en fases posteriores, si cabe constatar lo siguiente:

— Se constata que las veintiséis unidades de actuacion previstas en suelo urbano no
consolidado del ambito Tigaday-La Frontera han generado un marco de inviabilidad
practica, debido a la fragmentacién de la propiedad y al pequefio tamafio de las parcelas,
ala ausencia de operadores urbanisticos privados interesados, a la falta de medios técnicos
y administrativos municipales y a un cierto rechazo social ante operaciones de
transformacion complejas con cargas no asumibles por los propietarios. La consecuencia,
expresamente reconocida en aquel documento, es la pardlisis del desarrollo urbano y la
imposibilidad de regenerar el tejido existente.

— De los sectores de suelo urbanizable sectorizado ordenado, las propuestas de los SUSO F-
11 “El Canal” y F-12 “Parragona I1” se concibieron como soporte inmediato del crecimiento
residencial vinculado a Tigaday-La Frontera (Memoria PGO 2003, apartado 6.1). Su efectivo
desarrollo urbanistico no se ha producido.

— Los sistemas generales viarios SGIV-1 a SGIV-6 figuran en el PGO 2003 con distinto estado:
ya en obras, en proyecto o en propuesta de mejora o ampliaciéon. Su grado actual de
ejecucion, asi como la efectiva apertura de la conexidon Frontera—Valverde por Los
Rogquillos ($GIV-2), constituyen extremos que deberdn contrastarse con los servicios
competentes.

El conjunto de circunstancias anteriores se aprecia coherente con el pronunciamiento del propio
nuevo planeamiento sobre la conveniencia de revisar la categorizacion del suelo urbano del nucleo
de Tigaday-La Frontera y la sustitucion de unidades de actuacién por instrumentos simplificados
de gestidén, en linea con la LSENPC y su reglamento.

1.5. RELACION ENTRE PLANEAMIENTO Y REALIDAD TERRITORIAL ACTUAL

Del cotejo entre la ordenacién pormenorizada del PGO 2003 y los datos contenidos en documentos
posteriores, se aprecian desajustes significativos que justifican la revision integral del
planeamiento, en al menos los siguientes términos:

— Cambio sobrevenido del término municipal: la segregacidn de El Pinar en 2007, implica la
pérdida de algo mds del 50 % de la superficie histérica del municipio y aproximadamente
un 30 % de su poblacién en el momento de la divisidon. Buena parte de las determinaciones
pormenorizadas del PGO 2003 se localizan, en consecuencia, en territorio ajeno al actual
término.
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— Ndcleos tradicionales y crecimientos lineales: la Memoria del PGO 2003 (apartados 1.5y
6.1) ya sefialaba el desarrollo lineal de los asentamientos de medianias a lo largo de los
caminos, con dificil accesibilidad y déficit dotacional. La realidad ulterior parece haber
consolidado estos rasgos sin que el planeamiento haya logrado revertirlos completamente,
segln se desprende de documentos de diagndstico posteriores y de las sugerencias
relativas a delimitacion de asentamientos rurales y a accesibilidad recogidas en la Memoria
de Valoracidon del Procedimiento de Consultas (septiembre de 2025).

— Bordes urbanos y suelos intersticiales: la propia Memoria del PGO 2003 advertia de la
insuficiencia en la configuracién de los bordes urbanos en Pozo de la Salud, Sabinosa, Los
Llanillos y Las Puntas. En el documento redactado en 2025, se corrobord que persiste la
falta de orden en los bordes y la expansién no planificada en suelos intersticiales.

— Parcelario, accesibilidad y viario: tanto la Informacién Urbanistica del PGO 2003 como la
posterior de 2025 identifican una alta fragmentacién de la propiedad agricola en medianias
y un viario rural caracterizado por carencias de seguridad y de capacidad funcional, frente
a un viario costero que ha pasado a soportar funciones para las que no fue concebido.

— Dotaciones y espacios libres: el balance dotacional del PGO 2003, dimensionado para una
poblacién de 10.626 habitantes en 2015, contemplaba dmbitos hoy fuera del término
municipal. Resulta necesaria una recalibracién cuantitativa y locacional, atendida la nueva
delimitacién, los procesos demograficos posteriores y la crisis econdmica iniciada en 2008.

— Paisaje agricola, riesgos y condicionantes ambientales: En la documentacion del
planeamiento general redactado en el afio 2025 se incide en la afeccidon por riesgos
naturales (deslizamientos, sismicidad, inundabilidad, riesgo volcénico) y en la presencia de
habitats de interés comunitario, especies protegidas (Dracaena draco, entre otras) y
elementos de interés geoldgico y geomorfolégico (IC7002 “Valle de deslizamiento
pleistoceno de El Golfo”, IC7012 “Abanico detritico holoceno de la Fuga de Gorreta”) cuya
consideracion era escasa o no sistematica en el PGO 2003.

— Cambios econdmicos y residenciales: el incremento de la actividad turistica residencial, el
peso decreciente de la agricultura tradicional, los procesos de despoblamiento y
reordenacién del empleo, y la presencia de modalidades alojativas no incardinadas en el
modelo turistico convencional, son fendmenos no previstos por el PGO 2003 y resefiados
en la documentacién posterior de 2025.
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2. ANALISIS DEL PLANEAMIENTO PREVIO

2.1. COHERENCIA INTERNA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

De la lectura conjunta de la Memoria y de los cuadros de aprovechamiento del PGO 2003 se aprecia
un esfuerzo expreso de coherencia entre clasificacién, delimitacion de unidades de actuacidn,
fijacién de coeficientes de ponderacién y de aprovechamiento medio, y adscripcion a areas
territoriales diferenciadas. La documentacion analizada justifica la equiparacién entre suelos no
consolidados y sectores urbanizables a través de coeficientes especificos por uso (turistico,
residencial), tipologia (edificacidn cerrada, mixta) y posicidn (residencial proximo a areas turisticas).

No obstante, la propia configuraciéon de un volumen elevado de unidades de actuacién en suelo
urbano no consolidado dentro del ambito Tigaday-La Frontera, veintiséis en total, evidencia, vista
la realidad parcelaria y socioeconémica del municipio, una insuficiente ponderacién de su viabilidad
operativa, en los términos que la Ley 4/2017 y el Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018) exigen hoy expresamente para la delimitacion de las
unidades de actuacion. La coherencia formal de los aprovechamientos no garantiza, por si sola, la
coherencia material entre la ordenacién pormenorizada y su capacidad de ejecucion.

2.2. ADECUACION AL MODELO TERRITORIAL MUNICIPAL

El modelo territorial que se deduce de la documentacién del PGO 2003, asi como de documentos
posteriores, parte del reconocimiento de un municipio insular de escala demografica reducida, con
fuerte presencia de espacios naturales protegidos, Parque Rural de Frontera (H-4), Reservas
Naturales Integrales de Mencdfete y de Roques de Salmor, Reserva Natural Especial de Tibataje,
una estructura policéntrica de nucleos ligada a las medianias y al frente litoral, y una progresiva
integracidn de criterios ambientales, paisajisticos y de riesgo en la regulacion del suelo.

La ordenacién pormenorizada del PGO 2003, formulada con anterioridad a la aprobacion del PIOH
(2007), del Plan Rector del Parque Rural (2006) y de la Ley 4/2017, responde a un modelo en el que
aquellos instrumentos no operaban aun como marco vinculante, lo que se traduce en un encaje
imperfecto. La adecuacidon al modelo territorial actual exige, sin perjuicio de los reajustes
estructurales, una revisidon sistematica de las determinaciones pormenorizadas referidas a los
bordes urbanos en contacto con suelo rustico de proteccidn, a los enclaves costeros y a los
asentamientos rurales situados en el entorno del Parque Rural.

2.3. ADECUACION NORMATIVA SOBREVENIDA

El PGO 2003 fue redactado al amparo del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (TRLOTENC), citado expresamente en la Memoria del PGO 2003 (apartados
5.2 y 5.2.2). Tras su aprobacién, han entrado en vigor instrumentos legales de obligada
consideracion: la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacidn; el Real
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Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU); la propia Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, y su desarrollo reglamentario en materia de gestidon y
ejecucion (Decreto 183/2018); la Ley 14/2019, de 25 de abril, de las Islas Verdes; y la Ley 11/2019,
de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias, entre otras. A todo lo anterior se anade la
actualizacién del régimen sectorial en materia de costas (Ley 22/1988 y normativa de desarrollo),
aguas, carreteras, evaluacion ambiental (Ley 21/2013) y accesibilidad. La ordenacién
pormenorizada del PGO 2003 debe ser revisada a la luz de este nuevo bloque normativo, sin que
ello implique en este apartado su exposicion juridica detallada.

2.4. DIFICULTADES DE GESTION Y EJECUCION

Segun la documentacién disponible, las dificultades de gestion y ejecucién de la ordenacién
pormenorizada vigente derivan de la concurrencia de varios factores:

— Estructura de la propiedad: alta fragmentacion parcelaria en el dmbito Tigaday-La
Frontera y en los asentamientos rurales del Valle de El Golfo, expresamente reconocida en
la documentacidn redactada en el afio 2025.

— Costes y cargas de urbanizacion: desproporcionados respecto a la capacidad econémica
de los propietarios y al rendimiento esperable de cada unidad de actuacidn, en muchos
casos de pequena superficie y con servicios urbanisticos parcialmente preexistentes.

— Falta de iniciativa: ausencia de operadores urbanisticos o inmobiliarios privados
interesados en la gestion de las unidades, y limitacién de medios técnicos y administrativos
municipales para impulsar reparcelaciones y obras de urbanizacidn.

— Inadecuacion de delimitaciones: unidades de actuacién delimitadas sobre tejidos
consolidados de facto, donde la urbanizacion basica (acceso rodado, abastecimiento,
evacuacion, suministro eléctrico) ya estd disponible, lo que cuestiona la oportunidad de
imponer un proceso de transformacion integral.

— Discontinuidad viaria: trazado lineal y de fuerte pendiente, con secciones reducidas, que
dificulta la implementacion de las infraestructuras requeridas por el régimen del suelo
urbano no consolidado.

— Deficiencias dotacionales y exigencias sectoriales sobrevenidas: la ordenacion
pormenorizada del PGO 2003 se apoyd en estandares dimensionados para una poblaciéon
y un término municipal hoy diferentes, y no incorpord de manera sistematica las afecciones
derivadas de los planes de los espacios naturales protegidos posteriormente aprobados, ni
los riesgos naturales ni las exigencias actuales de evaluacién ambiental estratégica.
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2.5. CAPACIDAD DE LA ORDENACION VIGENTE PARA RESPONDER A LAS NECESIDADES ACTUALES

Tomando como referencia los documentos disponibles, la ordenacién pormenorizada del PGO 2003
no se manifiesta hoy plenamente capaz de responder a las necesidades actuales del municipio en
materia de vivienda, equipamientos, movilidad, espacio publico, actividad econémica, turismo,
conservacién del paisaje y proteccion del suelo rustico:

— Vivienda: la rigidez de las unidades de actuacién impide la efectiva movilizacién de suelo
edificable en el nucleo principal, agravando la inadecuacién entre oferta y demanda
residencial, en un contexto demografico marcado por el descenso poblacional registrado
tras la segregacién y la crisis.

— Equipamientos y espacio publico: el balance dotacional del PGO 2003 incluia piezas
localizadas en el actual municipio de El Pinar, sin que la documentacion disponible permita
afirmar que las dotaciones materializadas en el dmbito de La Frontera satisfagan los
estandares hoy exigidos por la Ley 4/2017.

— Movilidad y viario: el sistema viario municipal y los itinerarios peatonales descritos por el
PGO 2003, formulados con anterioridad a la entrada en servicio de tramos de la red insular,
requieren ser releidos en clave de movilidad sostenible y accesibilidad.

— Actividad econédmicay turismo: los criterios pormenorizados de localizacién de actividades
agroindustriales y turisticas del PGO 2003 son anteriores a la vigente regulacidn del techo
alojativo insular establecida por la Ley 14/2019 y a las orientaciones del PIOH (2007), por
lo que su pleno encaje dista de estar acreditado.

— Conservacion del paisaje y suelo rustico: las determinaciones pormenorizadas del PGO
2003 sobre asentamientos rurales y bordes urbanos preceden, como ya se ha indicado, a
la aprobacidn de los instrumentos de los espacios naturales protegidos y al actual régimen
del suelo rustico de la Ley 4/2017.
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3. PROBLEMATICA DETECTADA

3.1. PROBLEMAS DERIVADOS DE LA ANTIGUEDAD DEL PLANEAMIENTO

Han transcurrido mas de dos décadas desde la aprobacion definitiva del PGO 2003. En ese intervalo
se han producido transformaciones materiales del territorio, una segregacion municipal con efectos
directos sobre la ordenacién, un cambio integro del marco legislativo urbanistico autondmico y la
aprobacién de nuevos instrumentos territoriales y sectoriales. La obsolescencia derivada del
tiempo transcurrido se manifiesta tanto en la inadecuaciéon de las propias determinaciones
pormenorizadas como en la pérdida de coherencia con la realidad fisica y normativa actual del
municipio.

3.2. PROBLEMAS DE DELIMITACION, CLASIFICACION O CATEGORIZACION CON INCIDENCIA
PORMENORIZADA

Se aprecia la concurrencia de los siguientes problemas con repercusidon sobre la ordenacion
pormenorizada:

— Delimitacién municipal sobrevenida: las determinaciones pormenorizadas del PGO 2003
sobre los nucleos de El Pinar y La Restinga han devenido inaplicables al término actual.

— Categorizacion de suelo urbano consolidado y no consolidado: la categorizacion vigente
parece no responder adecuadamente al estado de urbanizacion efectiva del tejido del
ambito Tigaday-La Frontera, donde ambitos materialmente consolidados se mantienen
como suelo urbano no consolidado a efectos de gestidn.

— Delimitaciéon de asentamientos rurales: las sugerencias canalizadas en el procedimiento
de consulta previa identifican la necesidad de reajustar la delimitacion de varios
asentamientos del término, lo que evidencia desajustes entre la realidad ocupada y los
limites del PGO 2003.

— Bordes urbanos: la falta de configuracion formal de los bordes constituye un problema
sefialado tanto por el PGO 2003 (apartado 1.5) como en la documentacién redactada en
2025.

3.3. PROBLEMAS MORFOLOGICOS Y FUNCIONALES DE LOS NUCLEOS

La trama urbana del nucleo principal, articulada entre Belgara, Tigaday y Mereses, presenta
discontinuidades viarias, dificultades de accesibilidad transversal y vacios urbanos sin colmatar. Los
asentamientos rurales del entorno (Belgara, Las Toscas, Los Mocanes, Las Lapas) muestran un
crecimiento lineal a lo largo de caminos de fuerte pendiente, con secciones reducidas y dificultades
para la implantacién funcional de infraestructuras y equipamientos. En Sabinosa y Los Llanillos
persiste la carencia de borde urbano formal y de equipamientos cotidianos. En Pozo de la Salud
subsiste la indefinicion del frente maritimo y del enlace entre el enclave del balneario y el resto del
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asentamiento. En Las Puntas se manifiesta la dualidad morfoldgica entre el nucleo turistico y el
residencial tradicional, sin sistema viario interno claro mas alla de la carretera principal (Memoria
PGO 2003, apartado 1.5).

3.4. PROBLEMAS DE ORDENANZAS Y PARAMETROS EDIFICATORIOS

La documentacion disponible no permite reproducir con detalle el contenido integro de las
ordenanzas del PGO 2003. Sin perjuicio de la verificacién en fases posteriores, se aprecian indicios
razonables de que las ordenanzas heredadas adolecen de una insuficiente adaptacién a las
tipologias tradicionales de las medianias y del Valle de El Golfo, de una rigidez que dificulta procesos
de rehabilitacién y reforma interior, de exigencias de cumplimiento de estdndares idénticos a los
de nueva urbanizacién en intervenciones de regeneracion urbana, y de una sensibilidad paisajistica
desigual en el tratamiento del frente costero y de los bordes con el suelo rustico. El nuevo PGO
deberd calibrar el ajuste de los pardmetros de altura, ocupacién, edificabilidad, retranqueos,
tipologia y condiciones estéticas, en coherencia con el régimen del nuevo suelo urbano consolidado
introducido por la modificacion en tramitacion de la Ley 4/2017.

3.5. PROBLEMAS DOTACIONALES Y DE SISTEMAS LOCALES

Los sistemas locales de espacios libres, equipamientos, viario, aparcamientos y dotaciones
definidos por el PGO 2003 fueron dimensionados para una poblacidon y un término municipal
anteriores a la segregacion de 2007. Resulta razonable suponer la existencia de déficits
cuantitativos y cualitativos en algunos nucleos, particularmente en aquellos asentamientos rurales
en los que la propia Memoria del PGO 2003 ya advertia de la carencia de equipamientos cotidianos
y de espacios de encuentro. La validacion de estos extremos exigird un inventario actualizado de
las dotaciones efectivamente materializadas y de su grado de servicio a la poblacién actual.

3.6. PROBLEMAS DE GESTION URBANISTICA

El principal problema de gestion, expresamente reconocido en la documentacién redactada en
2025, reside en la inviabilidad practica de las veintiséis unidades de actuacidn previstas en suelo
urbano no consolidado del ambito Tigaday-La Frontera. La concurrencia de fragmentacion
parcelaria, ausencia de iniciativa, limitacién de medios técnicos y administrativos y resistencia social
a operaciones de transformacién complejas ha producido una situacion de bloqueo. A ello se afiade
la falta de desarrollo efectivo de los instrumentos de gestion de los sectores de suelo urbanizable
y, en lo que afecta al PGO 2003, la dependencia de su efectividad respecto de planes territoriales
de detalle (en Las Puntasy la Restinga, hoy fuera del municipio) que en algln caso no se aprobaron.
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3.7. PROBLEMAS AMBIENTALES, PAISAJISTICOS, PATRIMONIALES Y SECTORIALES

De la lectura del DIE (apartados 6 y 7) y de la documentacion redactada en 2025 se desprenden las
siguientes afecciones con incidencia sobre la ordenaciéon pormenorizada heredada:

— Espacios naturales protegidos: la ordenacién pormenorizada del PGO 2003 precede a los
Planes Directores de las Reservas Naturales Integrales de Roques de Salmor y de
Mencafete y al Plan Rector de Uso y Gestién del Parque Rural de Frontera, instrumentos
gue prevalecen sobre el planeamiento municipal en sus respectivos ambitos.

— Red Natura 2000 y habitats de interés comunitario: la presencia de habitats catalogados
en el ambito municipal (documento 2025 y DIE 2026) condiciona la ordenacion
pormenorizada en aquellos contactos entre tejido urbano y suelo rustico de proteccién.

— Paisaje y patrimonio: la incidencia de la edificacion dispersa y de los crecimientos lineales
sobre el paisaje del Valle de El Golfo, asi como la coexistencia con elementos arqueoldgicos
y etnograficos catalogados (Tejeguate, Juaclos, Guinea, Lajiales de la Costa, citados por el
PGO 2003), no encuentran respuesta sistematica en la regulacién pormenorizada vigente.

— Riesgos naturales: el DIE identifica riesgos vinculados a la geomorfologia del
macrodeslizamiento de El Golfo y a la fragilidad de la red hidrica, que exigen ser
incorporados a la ordenacién pormenorizada en clave de prevencidn y zonificacion.

— Costas y carreteras: las afecciones derivadas de la Ley 22/1988 de Costas (servidumbres de
proteccion, transito y acceso al mar) y de la legislacién de carreteras (zonas de servidumbre
y linea limite de edificacion de la TF-912 y vias ramales) requieren un tratamiento
pormenorizado mas fino del que ofrecen las soluciones genéricas del PGO 2003.

3.8. PROBLEMAS DE COORDINACION ENTRE ORDENACION PORMENORIZADA Y MODELO
SOCIOECONOMICO MUNICIPAL

La realidad residencial, turistica, agricola, comercial, dotacional y de servicios del municipio ha
experimentado en las dos Ultimas décadas un proceso de transformacidn, caida demogrifica
derivada de la segregacion de 2007, crisis econdmica posterior a 2008, reactivacidon de la oferta
extrahotelera y de la vivienda vacacional, presién sobre el suelo agricola del Valle de El Golfo,
exigencias de sostenibilidad asociadas a la condicién de Reserva de la Biosfera y al techo alojativo
de la Ley 14/2019, al que la ordenacidén pormenorizada del PGO 2003 no responde de manera
sistematica. El documento de 2025 (apartado 3.4) y la Memoria de Valoracion del Procedimiento
de Consultas (septiembre de 2025) confirman la pertinencia de revisar las determinaciones
pormenorizadas a la luz de estos cambios.
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3.9. SINTESIS DE LA PROBLEMATICA

Con base en lo anterior, los principales problemas detectados pueden ordenarse en los siguientes
grupos:

— Problemas normativos: obsolescencia del marco legal del PGO 2003 (TRLOTENC) frente a
la Ley 4/2017 y su desarrollo reglamentario, al TRLSRU 7/2015, a la Ley 14/2019 vy a la Ley
11/2019.

— Problemas territoriales: pérdida de correspondencia entre el término municipal del PGO
2003 y el actual tras la segregacion de El Pinar (2007); falta de adecuacion al PIOH (2007) y
a los instrumentos de los espacios naturales protegidos.

— Problemas urbanos: insuficiente configuracion de bordes; desarrollo lineal de
asentamientos; vacios intersticiales; ordenanzas escasamente sensibles a las tipologias
tradicionales y a la rehabilitacién; déficit en los sistemas locales de espacio publico y
equipamientos.

— Problemas de gestion: inviabilidad operativa del esquema de veintiséis unidades de
actuacién en suelo urbano no consolidado del ambito Tigaday-La Frontera; bloqueo del
desarrollo edificatorio y de la regeneracidn urbana.

— Problemas ambientales y paisajisticos: insuficiente integracion de los riesgos naturales, de
los habitats de interés comunitario, de los catalogos de patrimonio y de las afecciones de
Costas y carreteras.

— Problemas de adecuacion funcional: desfase entre las determinaciones pormenorizadas
heredadas y la realidad residencial, turistica, agricola y demografica actual del municipio.
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4. CONCLUSION DIAGNOSTICA

La ordenacién pormenorizada del Plan General de Ordenacidon de La Frontera de 2003 conserva una
vigencia material limitada y desigual. Su redaccién es anterior a la segregacién municipal de 2007,
al actual PIOH, a los planes de los espacios naturales protegidos posteriormente aprobados y al
blogue normativo articulado en torno a la Ley 4/2017 y al TRLSRU 7/2015. La realidad parcelaria,
ambiental, paisajistica, demografica y socioeconémica del municipio ha evolucionado de modo que
las determinaciones pormenorizadas heredadas, aun cuando muestren coherencia formal interna,
no aseguran hoy una respuesta plena a las necesidades del municipio en materia de vivienda,
equipamientos, movilidad, paisaje y dinamizaciéon econdmica.

Resulta necesario, en consecuencia, revisar la ordenacidon pormenorizada en el marco del nuevo
Plan General, partiendo de una lectura actualizada de la realidad fisica, juridica, ambiental y
socioecondmica del municipio. Sin que esta memoria informativa anticipe propuestas cerradas, si
cabe afirmar la conveniencia de calibrar la categorizacion del suelo urbano del dmbito Tigaday-La
Frontera, redefinir la delimitacidén y régimen de los asentamientos rurales, actualizar los sistemas
locales de dotaciones y espacios libres, ajustar los parametros y ordenanzas edificatorias a las
tipologias tradicionales y a las necesidades de rehabilitacidn, e incorporar de manera sistematica
las afecciones ambientales, patrimoniales y sectoriales que han pasado a regir desde 2003.

El presente apartado, de caracter exclusivamente diagndstico, debe servir de soporte a la siguiente
fase de formulacién de criterios y alternativas de ordenacidon pormenorizada, en coherencia con los
objetivos generales y estructurales del nuevo PGO y con el procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica en curso.

Tabla de trazabilidad documental

A efectos de control de calidad documental, se relacionan a continuaciéon las referencias mas
significativas del apartado con los documentos de procedencia y la naturaleza de cada una.

Documento de
procedencia

Pagina, plano,

Diagnéstico o afirmacion .
apartado o referencia

Tipo de afirmacion

PGO de La Frontera aprobado
definitivamente el 04/02/2003 (BOC
04/03/2003)

Memoria PGO 2025

Apartado 4.4, p. 35
(consulta previa) partado =.%, p

Dato documental

Aprobacion inicial de la adaptacion
a Directrices de Ordenacion General
y del Turismo el 03/08/2006 (BOP
n2 137/2006, 27/09/2006)

Memoria PGO 2025 Apartado 4.4, p. 35

Dato documental

Planeamiento previo al PGO 2003:
Proyecto de Delimitacion de Suelo

Urbano aprobado el 31/12/1993;
Normas Subsidiarias redactadas
pero sin aprobacion definitiva por la
CUMAC

Informacion Urbanistica
PGO 2003 (Doc. 1)

Apartado: Justificacion
y conveniencia

Dato documental
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Diagnostico o afirmacion

Documento de
procedencia

Pagina, plano,
apartado o referencia

Tipo de afirmacion

Segregacion de El Pinar del término
municipal de La Frontera en 2007

Memoria PGO 2025

Apartado 3.2y 3.3, pp.
19-22

Dato documental

Las UAP-1a P-5yla UAR-1 quedan
fuera del actual término municipal
tras la segregacion

Memoria PGO 2003 +
Memoria PGO 2025

Cuadros UAs PGO 2003
+ apartado 3.2 PGO
2025

Interpretacion
técnica

El PGO 2003 delimita 26 unidades
de actuacion residenciales en el
ambito de Frontera (UA F-1 a UA F-
27, sin UA F-15)

Memoria PGO 2003

Apartado 5.3.2,
cuadros de
aprovechamiento

Dato documental

UAs turisticas y residenciales en Las
Puntas (UA PT-1, UA PT-2, UA PT-3,
UA PT-4)

Memoria PGO 2003

Apartado 5.2.2y 5.3.2

Dato documental

Sectores de suelo urbanizable:
SUSO F-11 El Canal (113.081 m?),
SUSO F-12 Parragona Il (108.983,40
m?2), SUNST C-3 Las Puntas Il
(46.526,10 m?), SUNSE M-2 La
Cooperativa (99.255,10 m?)

Memoria PGO 2003

Tabla LOS SECTORES
DE SUELO
URBANIZABLE,
apartado 5.3

Dato documental

Aprovechamiento medio general de
las areas diferenciadas: 0,43 UDA

Memoria PGO 2003

Apartado 5.3.2,
conclusién cuadros
aprovechamiento

Dato documental

Asentamientos rurales reconocidos
por el PGO 2003 dentro del actual
término: Belgara, Los Mocanes, Las
Lapas, Las Toscas, Los Llanillos y
Sabinosa

Memoria PGO 2003

Apartado 5.4, p.
(nucleos)

Dato documental

Sistemas Generales Viarios SGIV-1 a
SGIV-6 y Sistemas Generales de
Espacios Libres SGEL-1 a SGEL-6

Memoria PGO 2003

Apartado 4.2.1y 4.2.2

Dato documental

Poblacion estimada por el PGO
2003 para 2015: 10.626 habitantes
(8.806 residenciales + 1.350
turisticos + 470 extrahoteleros
clandestinos)

Memoria PGO 2003

Cuadro resumen
apartado 4.2.2

Dato documental

La actual previsién de 26 unidades
de actuacion en suelo urbano no
consolidado del ambito Tigaday-La
Frontera ha generado parilisis del
desarrollo urbano (fragmentacion
parcelaria, ausencia de operadores,

Memoria PGO 2025

Apartado 6.6.2, p. 122

Dato documental

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA
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Diagnéstico o afirmacion

Documento de
procedencia

Pagina, plano,
apartado o referencia

Tipo de afirmacion

carencia de medios técnicos
municipales y rechazo social)

PGO 2003 redactado al amparo del
Decreto Legislativo 1/2000
(TRLOTENC), hoy derogado por la
Ley 4/2017

Marco normativo

TRLOTENC; Ley 4/2017
LSENPC

Interpretacion
técnica

Procedimiento de Consulta Previa:
193 sugerencias (8 estimadas, 150
estimadas parcialmente, 35
desestimadas), con remision
frecuente a fase de ordenacion
pormenorizada

Memoria de Valoracion
del Procedimiento de
Consultas (09/2025)

Apartado 5.3 y anexos

Dato documental

Aprobacion del PIOH (BOC
04/01/2007) y del Plan Rector de
Uso y Gestidn del Parque Rural de
Frontera (22/05/2006, BOC
06/06/2006)

Memoria PGO 2025

Apartado 4.1y 4.3, pp.
27y 34

Dato documental

Nucleo de Tigaday-La Frontera
definido histéricamente entre
Belgara y Tigaday como centro
administrativo y de caracter mas
urbano

Memoria PGO 2003 +
Memoria PGO 2025

Memoria PGO 2003
apartado 1.5; Memoria
PGO 2025 apartado
4.4.1

Dato documental

El DIE (abril 2026) describe la
Alternativa 00 como mantenimiento

retranqueos, tipologias) del PGO
2003

normativos del propio
PGO 2003

de las "Normas Subsidiarias Cuestion
. " , DIE Borrador 04/2026 Apartado 7.3, p. 128 pendiente de
vigentes", con epigrafes a e
. verificacién
completar por el equipo de
arquitectos
. ., No consta de manera .,
Grado real de desarrollo y ejecucion . L. Cuestion
. sistematica en los .
de cada UA, sector y sistema — pendiente de
documentos e .
general del PGO 2003 . . verificacion
disponibles
. No incorporadas in
Contenido detallado de las P .
e extenso en la Memoria
ordenanzas de edificacidn y de los . . .,
. . 2003 disponible; Cuestion
parametros pormenorizados . .
-, e L remitidas a — pendiente de
(alturas, ocupacion, edificabilidad, e s
documentos verificacion
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