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RESUMEN/ ABSTRACT 

El estudio tiene como objetivo analizar la dispersión urbana en el sector norte del 

municipio de Los Realejos, en la Isla de Tenerife. Se trata de un problema generalizado 

en el resto del territorio insular. Mediante procesos de análisis-síntesis espaciales de las 

componentes planimétricas que representan el espacio edificado y el espacio viario, 

combinado con la representación del Plan General de Ordenación de Los Realejos , 

demostramos por un lado como el crecimiento de la dispersión se canaliza por el tejido 

viario, pero fundamentalmente por los no asfaltados, y por el otro, que el planeamiento 

no controla el problema de la dispersión, al contrario, es posible que lo habilite en otras 

zonas no urbanas, ni urbanizables. 

Palabras clave: dispersión urbana, sistemas de información geográfica (SIG). 

The study has as purpose to analyze urban sprawl in the northern sector of the 

municipality of Los Realejos, on the island of Tenerife. It is a widespread problem in 

the rest of the island territory. Through processes of analysis-synthesis space of 

planimetric components representing the built space and road space, combined with the 

representation of the General Plan for Los Realejos, show on the one hand as the growth 

of the dispersion it is channeled through the road tissue, but fundamentally by unpaved, 

and on the other, that planning does not control the problem of sprawl, for the contrary, 

you may enable it on other non-urban areas, or developable. 

Key words: Urban sprawl, geographic information systems (GIS). 
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1. INTRODUCCIÓN 

Es necesario realizar una introducción histórico-geográfica de Los Realejos con el fin 

de contextualizar al lector los procesos de transformación territorial ocurridos en los 

últimos años, especialmente los derivados con la edificación dispersa. 

Hoy en día, el municipio de Los Realejos se extiende a lo largo de 5750 ha, su límite 

norte lo conforma la línea costa y su límite sur llega hasta Las Cañadas. En cuanto a su 

extremo este lo conforma el barranco de La Raya que lo separa de La Orotava y su 

flanco oeste a través del barranco de Rambla de Ruiz que comparte con San Juan de La 

Rambla. 

Pero, durante la etapa prehispánica, lo que hoy conocemos como el municipio de Los 

Realejos pertenecía al menceyato de Taoro, todo el actual valle de La Orotava desde 

Acentejo hasta el Barranco de Ruiz se encontraba en la demarcación territorial conocida 

como el Valle de Taoro. La abundancia de agua que poseía durante todo el año el 

menceyato propiciaba una actividad económica basada en el pastoreo con ganado 

caprino y ovino, también tenía especial importancia la agricultura basada en el trigo, la 

cebada y las habas. Esta se localizaba en los taludes de los barrancos o en las laderas 

como las de Tigaiga por poseer los suelos más fértiles. 

Ya durante la conquista, la historia le atribuye un papel importante a Los Realejos, pues 

fue ahí donde se produjo la rendición y posterior bautismo de los menceyes, hecho que 

sucedió en la primavera de 1496 y que sometió al pueblo aborigen al poder de Alonso 

Fernández de Lugo. A partir de aquí decidieron que el asentamiento real castellano se 

situara en El Realejo de Arriba desde donde podían defender y aumentar el 

sometimiento hacia otros puntos de la isla. Esto dio lugar al primer núcleo de población 

de todo el Valle de La Orotava (Cabrera, J.C. 1996). 

Geomorfológicamente hablando, el municipio se encuentra entre dos unidades 

claramente diferenciadas, tanto por el relieve actual como por su génesis: el Macizo de 

Tigaiga y el Valle de La Orotava. Las diferencias morfológicas entre sí, repercuten a su 

vez, en el paisaje vegetal, en los asentamientos, la población, las condiciones 

meteorológicas, etcétera (Quirantes, F. y Luis, M. 1996). 
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Recientemente, si analizamos la población en los últimos 55 años, revelan un 

crecimiento notable y progresivo desde 1960, con 19 023 habitantes hasta hoy, donde 

registran 36 276. Si lo comparamos con el crecimiento insular o regional, así como, con 

el porcentaje de población respecto a ambos conjuntos, Los Realejos mantiene un ritmo 

de crecimiento paralelo hasta el año 2001, pero a partir de ahí sufre un estancamiento, e 

incluso una recesión en los últimos cinco años (Tabla 1). 

Tabla 1: Evolución histórica de la población. Fuente ISTAC. Elaboración propia. 

Evolución histórica Canarias Tenerife Los Realejos % Tenerife % Canarias 

2015 2 100 306 888 184 36 276 4.1 1.7 

2011 2 126 769 908 555 38 015 4.2 1.8 

2001 1 781 366 744 076 35 031 4.7 2.0 

1991 1 493 784 623 823 29 829 4.8 2.0 

1981 1 367 646 557 191 26 860 4.8 2.0 

1970 1 125 442 473 971 22 525 4.8 2.0 

1960 966 177 394 466 19 023 4.8 2.0 

El ámbito de estudio seleccionado es una muestra reducida del municipio de Los 

Realejos. Este estudio se enmarca dentro de una línea de investigación sobre la 

dispersión urbanística en Canarias, donde se analizan los diferentes modelos de 

dispersión y su medición (Mejías, M.A. 2013). Como criterio inicial de trabajo y 

acotación de la información cartográfica utilizamos las hojas topográficas a escala 

1:5000. En los límites este y oeste reducimos al límite municipal y al sur, la línea de 

delimitación topográfica.  Este trabajo, trata de explicar el fenómeno de la dispersión en 

el sector norte del municipio, más próximo a la costa y cercano otros núcleos urbanos y 

turísticos, donde entendemos hipotéticamente que el modelo de dispersión es diferente 

al sector sur. Este sector sur, a partir de esta misma delimitación, es tratado en otro 

estudio paralelo en realización (Ilustración 1). 
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Ilustración 1: Mapa de localización (Hojas topográficas 16D, 17A, 17B, 17C y 17D). Fuente 

GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

Una vez hemos limitado el área de estudio, diferenciamos claramente las unidades 

territoriales existentes. El macizo de Tigaiga en el cual se asienta barrio conocido como 

Icod El Alto sería el único núcleo de población que no se encuentra inserto en el valle. 

Ya en el interior del mismo, a los pies de la misma cordillera tenemos el barrio de 

Tigaiga, y a su lado, tenemos el núcleo urbano principal, Realejo Alto, centro 

administrativo y comercial del municipio. Espacialmente continúa hacia el norte 

conectando con el Realejo Bajo limitado por la autopista TF-5. De manera dispersa y 

aleatoria se distribuyen pequeños núcleos como San Vicente o San Agustín. Ya en el 

extremo oriental del municipio y en ascenso desde la costa, tenemos en primer lugar al 

barrio del Toscal – Longuera colindante al municipio del Puerto de La Cruz. Una vez 

atravesamos la autopista en dirección sur encontramos el barrio de La Montañeta, el 

cual obtiene el nombre del cono volcánico del mismo nombre que se encuentra a sus 

pies. Por último, el barrio de La Cruz Santa que se encuentra ubicado junto al barranco 

de La Raya, frontera con el municipio vecino de La Orotava (Ilustración 2). 
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Ilustración 2: Principales unidades territoriales. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

2. DEFINICIÓN DEL PROBLEMA. HIPÓTESIS 

Históricamente, la principal actividad económica del municipio de Los Realejos se 

concentraba en el sector primario. El territorio se fraccionó en terrenos para la 

producción de vid y caña de azúcar, sin embargo con el tiempo, la caña de azúcar dejó 

de producirse por los altos costes de manutención de los ingenios y la deforestación de 

las tierras altas para su cocción. Fue entonces ya en el siglo XVII cuando comienzan a 

aparecer otros cultivos como la papa y los plátanos, que junto a la vid formaban el 

espacio agrario del municipio (Nuñez, J.R. y Viña, A. 1996). A partir de la segunda 

mitad del siglo XX, se produjeron una serie de factores que comenzaron a alterar las 

funciones y su distribución dentro del municipio, cabe destacar el aumento desmesurado 

de la población; la pérdida de potencial del sector primario; cambio de la economía 

municipal hacia la terciarización, el 90% de la población activa se encontraba ocupada 

en la construcción, el comercio y los servicios (Álvarez, A. 1996).  
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Ilustración 3: Mapa mental del problema. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

Estos cambios provocaron una huella espacial enorme, y, o bien los instrumentos de 

control, especialmente de planeamiento, eran muy laxos, o en cambio se ha “dejado 

hacer” a pesar de los instrumentos. Las consecuencias las conocemos: la dispersión 

urbana casi sin control que ha generado un paisaje fraccionado, irregular y en muchos 

casos, en espera de su transformación urbanística. ¿Cuál es el patrón de la dispersión 

urbanística en este sector norte del municipio es el objetivo fundamental de este 

estudio? La dispersión urbanística se caracteriza por mostrar al menos cinco 

dimensiones posibles. Por una parte esta suele sustentarse en una distribución 

edificatoria de baja densidad basada generalmente en viviendas unifamiliares. Otro 

posible factor es la baja centralidad de la población que tiende a desplazarse hacia la 

periferia. También una baja concentración y un aumento de la discontinuidad, 

produciendo en algunos casos la fragmentación entre viejos y nuevos desarrollos 

urbanos (Muñiz, I., García, M.A. y Calatayud, D. 2006). 

De manera hipotética nos preguntamos, ¿Es un instrumento eficaz el planeamiento 

urbano frente al proceso del “Urban Sprawl”?. Es necesario investigar hasta qué punto 

tiene responsabilidad el planeamiento actual frente al proceso de la dispersión urbana, 

hasta donde se ha llegado y sobre todo si lo nuevo que está por llegar frenará dicho 

proceso. 
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Otra gran hipótesis sería; ¿Qué relación tienen las construcciones con el tipo de vía? 

Pues observamos la relación directa existente que hay entre la dispersión y los caminos 

y sendas, es decir, este tipo de vía es responsable de la dispersión y de su continuo 

crecimiento en alguna medida. Estos caminos y sendas sin asfaltar en su mayoría son 

entradas a fincas particulares, fincas que generalmente son de autoconstrucción de uno o 

dos plantas. Con el paso del tiempo, a medida que los propietarios parcelan sus fincas 

estos caminos y sendas aumentan sin control, lo que propicia el aumento de esta red vial 

tan beneficiosa para la dispersión. 

Finalmente, señalar la función del suelo rústico, al estar relacionada la dispersión y su 

progresión con dicho suelo. El planeamiento urbanístico ordena el suelo urbano y 

urbanizable en mayor medida, pero con respecto a la ordenación del suelo rústico tiene 

sus deficiencias, y esto no es nuevo. Desde la Ley del suelo de 1975
1
 hasta la 

actualidad, la potestad de regular y administrar el suelo recae sobre los municipios, pero 

la incapacidad de los mismos tanto para realizar planes urbanísticos como para llevarlos 

a cabo han hecho que la ordenación del territorio en Canarias haya sido prácticamente 

nula. Es por esto que, ante la ineficacia obtenida por la normativa vigente, centra hoy el 

debate y la filosofía del Anteproyecto de Ley de suelo de Canarias
2
. 

Como la legislación en materia de Ordenación del territorio, se clasifica de manera 

jerárquica, analizaremos someramente también el resto de leyes regionales o estatales, 

para poder entender la ineficacia actual de las leyes correspondientes al suelo. También 

comentaremos las principales claves del nuevo Anteproyecto de Ley del Suelo de 

Canarias. 

El nuevo instrumento de Ordenación del suelo de Canarias promete “agrupar toda la 

legislación en materia del suelo de los últimos años y simplificarla, de manera que esta 

no se convierta en un freno para la planificación y para el ejercicio ordenado de 

actividades sociales y económicas”. Una gran complejidad del conjunto de leyes y 

reglamentos existentes, lo que provoca contradicciones entre ellas, imprecisión de otras 

e incluso vacíos existentes. Es por esto que hay que agrupar toda la normativa territorial 

y urbanística para evitar esas contradicciones e insuficiencias que se proyectan en el 

suelo y el territorio. 

                                                 

1
 https://www.boe.es/datos/pdfs/BOE/1976/144/R11755-11856.pdf 

2
http://www.gobiernodecanarias.org/cmsgobcan/export/sites/cptss/galerias/doc/anteproyecto_ley_suelo.p

df 
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Otro de los objetivos de este nuevo instrumento es la racionalización, “con el fin de 

conseguir claridad y certidumbre, evitar duplicidades y las incoherencias”. Aclarar las 

funciones concretas de los principales planes con el objetivo de evitar que “se pisen” 

entre ellos. 

Así mismo, apunta también la Ley que “es preciso actualizar la normativa que regula la 

protección, la ordenación y el uso del suelo de las islas, de modo que la misma de 

respuesta a las nuevas necesidades”. 

En definitiva, este instrumento se presenta como “una única Ley que agrupa todas las 

normas que regulen la protección, la ordenación y el uso del suelo, incluyendo, claro 

está, aquellas que ordenan los espacios naturales. En cierta medida se trata de volver a 

recuperar el orden y sistemática de la derogada Ley de Ordenación del Territorio de 

1999
3
, con la renovación de la que se viene hablando. Esta es la vocación de esta nueva 

Ley de Suelo: englobar todas las reglas fundamentales de la ordenación del suelo y 

hacerlo de modo sistemático y congruente”. 

3. MARCO TEÓRICO 

Trabajamos sobre tres conceptos: Dispersión urbanística (urban sprawl), desarrollo 

sostenible y ordenación del territorio.  

De manera genérica, por dispersión urbanística se entiende a la expansión espacial de 

las ciudades, en concreto a una expansión excesiva en forma de mancha de aceite y de 

bajas densidades (Muñoz, F. 2009). Este tipo de crecimiento urbano tradicionalmente ha 

sido catalogado como desmesurado y negativo por sus consecuencias sobre el medio 

ambiente y el paisaje agrario, fundamentalmente por un mayor consumo de suelo, 

desaparición de espacios agrarios y zonas, por la dependencia en el uso del vehículo 

privado y el aumento del tiempo de desplazamiento, requerimiento de más 

infraestructuras de transporte o calefacción residencial (Rees, W.E. & Wackernagel, M.  

1996, p.103). 

Así mismo, existen otros autores que están realizando trabajos sobre su impacto en el 

paisaje o su medición en el mismo, herramientas de ecología del paisaje como la 

                                                 

3
http://www.gobiernodecanarias.org/cmsgobcan/export/sites/cptss/galerias/doc/anteproyecto_ley_suelo.p

df 
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dispersión, la heterogeneidad y la irregularidad (Mejías, 2013). En el campo de la 

ecología del paisaje es fundamental la variable espacial para estudiar este fenómeno, 

más aún, en consonancia con el Convenio Europeo del Paisaje (2000)
4
. En este sentido, 

el “Urban sprawl is visually perceptible. A landscape suffers from urban sprawl if is 

permeated by urban development or solitary building” (Jaeger, Bertiller, Schwick, y 

Kienast, F. 2010). El paisaje sufre no solo por el desarrollo de la dispersión en forma de 

núcleos dispersos, sino también por la presencia de piezas sueltas repartidas en el 

paisaje. Ambos casos son apreciables en nuestro ámbito de estudio. 

En general todos los autores analizan previamente las causas y consecuencias de la 

expansión urbana pues esta varía según las regiones o los contextos reguladores. De la 

misma manera nosotros analizamos las causas, fundamentalmente su vinculación a los 

viarios y redes no asfaltadas, así como al descontrol en la aplicación de los instrumentos 

de planeamiento, teniendo por consecuencia diferentes modelos. 

Sin lugar a dudas la dispersión urbana es una gran limitación para un desarrollo 

sostenible. Pues < la dispersión urbanística atenta a los tres objetivos básicos de la 

Estrategia Territorial Europea (ETE)
5
. En primer lugar evita el desarrollo de un sistema 

urbano policéntrico y equilibrado, rompiendo con la construcción de los nuevos tipos de 

relaciones entre el ámbito rural y el urbano. En segundo lugar, no garantiza la igualdad 

de acceso a las infraestructuras y al conocimiento, al contrario, las excluye y las aleja. 

En tercer lugar, no ayuda al desarrollo sostenible, y acrecienta la gestión irresponsable 

con el deterioro del patrimonio natural y cultural, y de los paisajes de los que forman 

parte > (Mejías, 2013). Poder relacionar por un lado el viario y construcciones, y por el 

otro, planeamiento y construcciones, nos permite por un lado, conocer la relación de 

dispersión-concentración, y por el otro, el suelo ocupado por la edificación en el espacio 

ordenado como urbano o urbanizable o fuera de esa ordenación, es decir, en rústico. A 

pesar de la generalidad de este concepto partamos de la idea de que desarrollo 

sostenible es aquel que no compromete la existencia de generaciones futuras. Por tanto, 

hay que permitir la puesta en valor hoy, de los recursos y del medio ambiente para no 

comprometerlo (CCREE
6
, 1987). Ahora bien, como hemos indicado anteriormente, 

                                                 

4
 http://www.magrama.gob.es/es/desarrollo-rural/temas/desarrollo-territorial/090471228005d489_tcm7-

24940.pdf 
5
 http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docoffic/official/reports/pdf/sum_es.pdf 

6
 Conseil Canadien des Ministres des Ressources et de L`environnement. 
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existen discrepancias al respecto, pues muchos científicos la descartan al ser una 

definición muy política y economicista, autores han señalado, “esta definición es en sí 

contradictoria e imposible de interpretar de forma racional. En primer lugar, la presente 

generación no puede permitirse recurrir a reservas de energía o de recursos materiales, 

sea petróleo, el gas natural o los fosfatos, sin eliminar totalmente la posibilidad de su 

utilización por las generaciones futuras. De este modo, la mayor parte de esta definición 

se queda sin fundamento. En segundo lugar, el grupo de trabajo evidencia su reticencia 

a la idea de admitir la posibilidad de que el nivel de vida de algunos pueda ser reducido 

a fin de que otros puedan simplemente vivir. De hecho, el Informe del Grupo evita 

completamente la cuestión de la equidad. Tercero, y en línea con lo anterior, esta 

definición se engancha abiertamente con la ideología del crecimiento económico 

desechando la posibilidad de que la preservación de ciertos sistemas de recursos 

ecológicos pueda ser esencial para el desarrollo sostenible” (Rees, 1992). 

La cantidad de discrepancias que ha generado el concepto, ha provocado que diversos 

organismos hayan matizado mejor su definición, hasta llegar al que posiblemente mejor 

lo defina, expone el Consejo Internacional de Iniciativas Ambientales Locales en 1994, 

“El desarrollo sostenible es aquel que ofrece servicios ambientales, sociales y 

económicos básicos a todos los miembros de una comunidad sin poner en peligro la 

viabilidad de los sistemas naturales, construidos y sociales de los que depende la oferta 

de esos servicios”. Esta definición se presenta mucho mas coherente y sobretodo mas 

eficiente en la gestión ecológica del desarrollo. Un territorio disperso se aleja del 

desarrollo sostenible, pues genera un aumento de los traslados y por consiguiente de la 

contaminación, además supone un impacto en el territorio difícil de reparar. 

Una de las maneras elegidas para lograr esa sostenibilidad, es el soporte jurídico que 

permiten las diferentes leyes sobre la ordenación y planificación del territorio, tal y 

como se señalas en los preámbulos de las leyes. Por último, no se podría entender este 

trabajo sin la inclusión de la Ordenación del Territorio y sus instrumentos, luego es el 

motor medio con el que contamos para reducir las diferencias regionales, además es una 

importante herramienta para la organización óptima del espacio y del reparto de las 

actividades, de la protección del medio ambiente, etc. En definitiva la Ordenación del 

territorio es según la Carta Europea de Ordenación del Territorio, “ una disciplina 

científica, una técnica administrativa y una política concebida como un enfoque 
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interdisciplinario y global cuyo objetivo es un desarrollo equilibrado de las regiones y la 

organización física del espacio según un concepto rector”
7
. 

La aplicación de esta técnica administrativa en la zona estudiada se presenta vital, pues 

es la propia administración la que debe poner freno al descontrol existente. El 

planeamiento hay que llevarlo a cabo de la mejor manera posible, para formar un 

municipio cohesionado, sin que existan zonas marginales, y se pueda llegar a un 

desarrollo sostenible donde todo funcione correctamente. Por eso, es necesario ordenar 

el territorio de manera correcta, promoviendo la participación ciudadana y fomentando 

la aplicación coherente del planeamiento. La demora de los planes en Canarias ha 

provocado que la ordenación territorial en Los Realejos haya sido prácticamente nula, y 

por lo tanto el crecimiento que se ha producido ha sido totalmente descontrolado. 

                                                 

7
 http://www.ehu.eus/Jmoreno/ArchivosPOT/CartaEuropeaOT.pdf 
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4. MARCO JURÍDICO 

Para el desarrollo de este estudio ha sido necesario configurar un cuadro sintético del 

marco jurídico administrativo de referencia, con las principales leyes y normas en 

materia del suelo (Tabla 2). Ordenar en una matriz las principales leyes y normas en 

función de los niveles administrativos competentes: Unión Europea, Estado español,  

Comunidad Autónoma de Canarias, Cabildo Insular de Tenerife y Municipio de Los 

Realejos. 

Destacaremos algunas de estas normas, como instrumentos legislativos de especial 

relevancia en el estudio que realizamos: 

 Decreto Legislativo 1/2000
8
, Ley de Ordenación del Territorio de Canarias y de 

Espacios Naturales de Canarias, también conocida como LOTENC´00. Por ser 

el referente jurídico en materia de regulación de la actividad administrativa 

sobre los recursos naturales, territoriales y urbanísticos. 

 Plan Territorial Especial de Ordenación del Paisaje de Tenerife
9
, aprobado 

definitivamente en agosto de 2014, el cual apunta en su artículo nueve como 

Objetivo Particular nº 9: Mejorar la calidad del paisaje en los límites urbanos y 

en el suelo rústico afectado por ocupación dispersa. 

 Plan General de Ordenación Urbana
10

 (PGOU) de Los Realejos, tras una 

primera adaptación en el año 2004 de las clasificaciones de suelo de las NNSS
11

 

y de Normativa Urbanística a la LOTENC´00, proceden a la aprobación inicial 

en 2013 en adaptación al Plan Insular, Directrices y LOTENC´00. 

Analizando los principales instrumentos de ordenación, llegamos a la conclusión de que 

tras la aparición de la Ley del Suelo de 1976, que se apoyaba sobre los planes 

urbanísticos, los cuales tardaron en llegar a Canarias de manera consistente, provocaron 

que el crecimiento urbanístico de las islas se realizara sin planeamiento. Esto provocó la 

proliferación de demanda de suelos urbanos para la creación de viviendas y las 

parcelaciones ilegales de suelos con el consiguiente beneficio para sus propietarios. 

                                                 

8
 BOC Nº 60, de 15 de mayo de 2000 

9
 http://www.tenerife.es/planes/PTEOPaisaje/adjuntos/Normativa01.pdf 

10
 http://www.gobcan.es/boc/2013/212/027.html 

11
 http://www.enciclopedia-jurídica.biz14.com/d/normas-subsidiarias/normas-subsidiarias.htm 
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Esto es lo que sucedía en áreas urbanas, como en la periferia de Santa Cruz de 

Tenerife
12

 o también entorno al centro de Los Realejos. Ahora bien, en los suelos 

rústicos era bien diferente, ahí el propietario de la finca rústica aprovechaba la ausencia 

de planes para convertir pequeños cuartos aperos en viviendas totalmente habitables y 

todo eso contando con la parsimonia del ayuntamiento que sabía de este problema pero 

no actuaba como debía. 

En definitiva, podríamos afirmar que la ausencia o tardanza de implantación de 

instrumentos eficaces de ordenación han provocado la proliferación del urbanismo 

disperso. 

 

Tabla 2: Marco jurídico referente. Elaboración propia. 

 UE ESPAÑA CANARIAS TENERIFE LOS REALEJOS 

1976 

 R.D. 1346/1976, de 9 

de abril, texto 

refundido de la Ley 

sobre Régimen del 

suelo y Ordenación 

Urbana 

   

1978 

 R.D. 2159/1978, de 23 

de junio, aprobación 

del Reglamento para el 

desarrollo y aplicación 

de la Ley sobre 

Régimen del Suelo y 

Ordenación Urbana 

   

1999 

Estrategia 

Territorial 

Europea 

    

2000 

Convenio 

Europeo 

del Paisaje 

 D.L. 1/2000, de 8 de 

mayo, Texto Refundido 

de las Leyes de 

Ordenación del 

Territorio y Espacios 

Naturales de Canarias 

  

2001 

  D. 127/2001, 5 de junio, 

por el que se regulan las 

Directrices de 

Ordenación 

  

2004 

    Adaptación de las 

Clasificaciones del 

Suelo de las Normas 

Subsidiarias y de 

Normativa Urbana a 

la LOTENC`00 

2006 

  D. 55/2006, 9 de mayo, 

aprobación del 

Reglamento de 

Procedimientos de 

Instrumentos de 

  

                                                 

12
 Luz Marina García Herrera, Santa Cruz de Tenerife, la formación de la ciudad marginal. Ed. Idea, 

Santa cruz de Tenerife, 2005. P. 88. 
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Ordenación del Sistema 

de Planeamiento de 

Canarias 

2008 

 R.D.L. 2/2008, 20 de 

junio, aprobación del 

Texto Refundido sobre 

la Ley del Suelo  

   

2009 

  Ley 6/2009, 6 de mayo, 

medidas urgentes en 

materia de Ordenación 

Territorial para la 

dinamización sectorial y 

del turismo 

  

2011 

 R.D.L. 1492/2011, 24 

de octubre, aprobación 

del Reglamento de 

Valoraciones de la Ley 

del Suelo 

 D. 56/2011, 4 de marzo, 

aprobación de la Revisión 

Parcial del PIOT para su 

adaptación a la Directrices 

de Ord. General, para la 

racionalización del 

planeamiento territorial de 

desarrollo del PIOT  

 

2013 

    Aprobación Inicial de 

PGOU, 28 de octubre, 

en adaptación a la 

LOTENC`00 

2014 

  Ley 14/2014, 26 de 

diciembre, 

Armonización y 

Simplificación en 

materia de Protección 

del Territorio y de 

Recursos Naturales 

Aprobación Definitiva de 

Plan Territorial Especial de 

Ordenación de Paisaje de 

Tenerife 

 

2015 

 R.D.L. 7/2015,  de 30 

de octubre,  por el que 

se aprueba Texto 

Refundido de Ley del 

Suelo y Rehabilitación 

Urbana 

   

2016 

  Anteproyecto de Ley 

del Suelo de Canarias, 

14 de marzo 
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5. OBJETIVOS 

Los objetivos de este estudio son los siguientes: 

1. Buscar el patrón de la edificación dispersa y del tejido viario (inventario). 

a. Relación con el tejido viario (tratamiento 1). 

b. Relación con la tipología edificatoria (tratamiento 2). 

c. Proyectar mediante análisis de proximidad la tendencia hacia la dispersión o 

la concentración (diagnóstico). 

2. Valorar la adecuación del planeamiento vigente en la regularización de la 

vivienda dispersa. 

a. Relacionar las clases de suelo con la componente del espacio edificado. 

b. Relacionar las categorías de suelo con la componente del espacio edificado. 

3. Por último, tras los diagnósticos realizados intentaremos aportar propuestas que 

frenen esta dispersión, o que al menos no continúe extendiéndose. Medidas que 

amortigüen los efectos de la dispersión. 
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6. METODOLOGÍA 

 Fuentes cartográficas 

La realización de este estudio requirió la descarga de la información topográfica y 

ortofotográfica de GRAFCAN S.L
13

. El año de los datos topográficos son de la serie 

2004 – 2006. Su escala es de 1:5000. El formato original es CAD
14

, lo que requirió una 

adaptación a formatos de sistema de información geográfica. Las hojas topográficas 

base son las conformadas por los códigos (16D, 17A, 17B, 17C, 17D), correspondientes 

a la isla de Tenerife. 

 Diseño de mapas 

Esta fase se centró en el diseño de hojas en distintos formatos, para aportar unidad 

gráfica al inventario, los procesos y resultados. En este sentido, la organización de la 

información requirió sistematizarla en tres momentos: “en el momento de la definición 

del problema y de la selección de los datos, en el momento de la simplificación 

(tratamiento) y de la interpretación de los resultados, en el momento de la comunicación 

de esos resultados” (Bertin, J. 1977). 

Así mismo, cabe destacar el trabajo realizado en el diseño y elaboración compositiva de 

los mapas, pues “un gráfico no es solamente un dibujo e incide enormemente en las 

decisiones que hay que tomar con responsabilidad. Un gráfico no se <<dibuja>> de una 

vez por todas, sino que se le <<construye>> y reconstruye hasta que haya puesto de 

manifiesto todas las relaciones que los datos mantienen entre sí.” (Bertin, J. 1977) 

 Trabajo de laboratorio 

A través de sistemas de información geográfica (ArcGIS v.10.1) diseñamos y 

desarrollamos un método de análisis-síntesis (inventario) y correlaciones espaciales 

(tratamiento) para llegar a diferentes diagnósticos con los que construir la propuesta 

(comunicación).

                                                 

13
 http://www.grafcan.es/ 

14
 https://eva.fing.edu.uy/pluginfile.php/94160/mod_resource/content/3/Manual%20ArcGIS%2010.pdf 
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Cuadro 1: Diagrama de flujo. Elaboración propia. 
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6.1. Inventario 

Sistematización de las componentes 

a. Conversión de las fuentes cartográficas CAD en ficheros de sistema de 

información geográfica (shp
15

) 

- Construcciones (52)
16

, Viario Asfaltado (23), Caminos y Sendas (21), 

Anotaciones principales (43, 44 y 45) y Curvas de Nivel. 

b. Reparación de la geometría errónea para cada una de las componentes de la 

fuente. 

c. Fusión de las diferentes hojas hasta completar el área de estudio. 

d. Recorte en la delimitación municipal sur, este y oeste. 

e. Diseño del modelo de datos vectorial: 

- Simplificar a los campos o ítems de la tabla de atributos imprescindibles. 

Añadir los campos de medición espacial (área, en m
2
, en Has y perímetro, en 

las componentes poligonales y longitud en las lineales). 

Análisis de las componentes 

Espacio edificado. 

Para buscar el patrón de la edificación dispersa (Objetivo 1), iniciamos el 

análisis de la superficie de cada polígono edificado (Tabla 3). Determinamos 

seis clases en función al tamaño del polígono. Entendemos, a priori, que los 

polígonos inferiores a 200 m
2
 son el prototipo de edificación dispersa; en 

cambio por encima de esto, ya podemos hablar de una mayor concentración en 

grupos de casas, núcleos, etc. 

Tabla 3: Descripción de las construcciones. Elaboración propia. 

DESCRIPCIÓN CRITERIOS M
2
 CLASE 

Muy pequeño < = 100 1 

Pequeño > 100 < = 200 2 

Mediano > 200 < = 500 3 

Grande > 500 < = 5000 4 

                                                 

15
 https://eva.fing.edu.uy/pluginfile.php/94160/mod_resource/content/3/Manual%20ArcGIS%2010.pdf 

16
 http://tiendavirtual.grafcan.es/tiendagc-download/recursos/074_C05_MD_04-SimbologiaEntidades.pdf 
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Muy grande > 5000 5 

Tipo de construcciones. 

Con el fin de conocer los tipos de construcciones aplicamos el criterio de 

seleccionar los datos del campo color dentro de cada capa o nivel topográfico. A 

partir de ese código cargamos su significado en el campo tipo (Tabla 4).  

Tabla 4: Tipología de las construcciones. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

TIPO COLOR 

Borde de edificio/Construcción singular 169 

Caseta/Cabaña 161 

Chamizo/Cobertizo 163 

Construcción sin especificar 166 

Depósito a nivel 168 

Depósito de agua a nivel 171 

Depósito de agua elevado 167 

Edificio 150 

Estanque 175 

Iglesia/Ermita 152 

Invernadero 100 

Marquesina 160 

Nave industrial 158 

Otra construcción monumental, histórica 157 

Patio 151 

Piscina 153 

Tejido del viario asfaltado. 

Una vez obtenemos todo el entramado viario asfaltado, procedemos a separarlo 

según su estructura en cuatro tipos (Tabla 5). Con este criterio, podremos 

averiguar la cantidad exacta entre estos tipos, además nos servirá más adelante 

para conocer si este tipo de vías son propicias para el aumento de la dispersión 

urbana. 

 

 



 25 

Tabla 5: Descripción del viario asfaltado. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

COLOR TIPO 

100 Viario Urbano 

101 Carretera 

102 Autopista 

103 Pista 

Caminos y sendas. 

Por último, extraeremos los viarios que carezcan de asfalto, pues según apunta 

una de las hipótesis, este tipo de vía se encuentra muy relacionado con la 

dispersión, favoreciendo la proliferación de la misma. 

Tabla 6: Descripción de caminos y sendas. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

COLOR TIPO 

105 Sendas 

106 Caminos 

6.2. Tratamiento 

Análisis de proximidad 

a. Fusionar los viarios asfaltados con los caminos y sendas. 

b. Convertir las entidades de viarios asfaltados y caminos y sendas con geometría 

lineal en geometría puntual.  

c. Construir, a partir de la entidad puntual generada, un geo-procesamiento 

utilizando el método Thiessen
17

. 

d. Reparamos geometría. 

e. Recorte en los límites del estudio. 

Hecho el procedimiento técnico, clasificamos los polígonos de proximidad resultantes 

siguiendo el criterio especificado en la tabla. Agrupamos en cinco clases en función a la 

superficie de los polígonos (Tabla 7). Una vez hecha la clasificación, resumimos los 

datos utilizando los campos de descripción de clase y el cálculo de la suma acumulada 

de las superficies de cada clase. Como resultado obtendremos la frecuencia de cada 

clase y la superficie de cada una de ellas. 

                                                 

17
 https://pro.arcgis.com/es/pro-app/tool-reference/analysis/create-thiessen-polygons.htm 
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Tabla 7: Distribución de los Thiessen. Elaboración propia. 

DESCRIPCIÓN CRITERIOS M
2 

Muy pequeño < = 10000 

Pequeño > 10000 < = 20000 

Mediano > 20000 < = 50000 

Grande > 50000 < = 100000 

Muy grande > 100000 

Geoproceso nº 1 

a. Combinación de los polígonos de proximidad (Thiessen) a cada tipo de vía 

con el espacio edificado. 

b. Esta combinación nos servirá para averiguar qué porcentaje de espacio 

edificado absoluto posee cada polígono y por tanto el peso sobre cada tipo de 

vía. 

c. En base al porcentaje de ocupación edificada para cada polígono 

determinamos si ese espacio tiende a la dispersión o concentración agrupada 

en siete clases (Tabla 8): 

Tabla 8: Criterios Thiessen de dispersión. Elaboración propia. 

% ÁREA CLASE DESCRIPCIÓN 

= 0 0 Sin edificar 

> 0 < = 5 1 Muy disperso 

> 5 < = 10 2 Disperso 

> 10 < = 15 3 Poco disperso 

> 15 < = 20 4 Poco concentrado 

> 20 < = 50 5 Concentrado 

> 50 6 Muy concentrado 

Geoproceso nº 2 

a. Combinaremos los polígonos de las clases y categorías del suelo con las 

construcciones. 

b. Aplicamos un geoproceso llamado intersecar basado en el cruce de dos 

factores independientes que tienen un punto en común. 

Este proceso es muy efectivo para averiguar la cantidad exacta de construcciones 

existentes en cada tipo de suelo, y así poder relacionar que suelo tiene más incidencia en 
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la dispersión urbana, o también apreciar que porcentaje de edificaciones se encuentran 

en suelo no apto para la construcción. 

6.3. Comunicación 

a. La construcción de la propuesta. 

- Construir, a partir de la clasificación realizada en (Tabla8) para reclasificar 

el suelo. 

- Utilizaremos las categorías “muy concentrado” y “concentrado” para el 

suelo urbano, el “poco concentrado” para el urbanizable y por último, el 

“poco disperso”, “disperso”, “muy disperso” y “sin edificar” para el suelo 

rústico. 

b. Formalización de la colección gráfica y cartográfica en un atlas (Anexo). 

7. RESULTADOS 

7.1. Inventario (objetivo 1) 

Espacio edificado. Mapa nº5 

Si tenemos en cuenta que la superficie estudiada abarca un total de 1497.4 Has, 

podemos afirmar que el 8.8% de la superficie analizada se encuentra construida. Ese 

porcentaje se distribuye en 4031 polígonos edificados, lo que equivale a un total de 

131.9 Has. Para especificar el patrón de este sector norte del municipio de Los Realejos, 

es importante especificar es el tamaño medio de esos polígonos, que se sitúa en 327.2 

m
2
 (Gráfico 1). 
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Gráfico 1: Reparto de las construcciones. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

Tipología del espacio construido. 

Es necesario también, para un mejor análisis averiguar qué clase de construcciones 

predominan en nuestro ámbito de estudio (Gráfico 2). Cabe destacar el predominio del 

“edificio” por encima del resto, luego supone el 85.1% de todas las construcciones de la 

zona de estudio. Especial mención también para las casetas/cabañas y 

chamizos/cobertizos, pues a pesar de no ser relevante su volumen en cuanto a metros 

cuadrados, si lo es especialmente en cantidad ya que ambos suman la octava parte del 

total de construcciones. Por último, hacer alusión al elevado número de estanques 

presentes en la zona estudiada (302), nos revela el alto predominio de zonas de cultivo y 

por lo tanto estanques de almacenamiento de agua para favorecer esta práctica. 

Gráfico 2: Tipología de las construcciones. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

Distribución de las Construcciones. Mapa nº8 

Las clases de polígonos edificados revelan el alto porcentaje (63%), que representan los 

inferiores a 200 m
2
. A pesar de esta frecuencia, la superficie que ocupan solo supone el 

17.5%. Es un claro indicador de dispersión donde la baja densidad es tremendamente 
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característica, a pesar ello existe un cierto equilibrio que representan las clases medias y 

grandes. Estamos ante un espacio que tiene patrones de dispersión, pero apunta dentro 

de la dispersión, a una cierta concentración. Posiblemente por la agrupación de muchos 

pequeños núcleos que apuntábamos en el mapa mental de inicio. 

Tabla 9: Distribución de las construcciones. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

CLASE FRECUENCIA % FREC. HECTÁREAS % HECTÁREAS 

Muy pequeño 1498 37.2 7.5 5.7 

Pequeño 1054 26.1 15.5 11.8 

Mediano 877 21.8 26.9 20.4 

Grande 592 14.7 75.1 56.9 

Muy grande 10 0.2 6.7 5.1 

Distribución del viario asfaltado. Mapa nº9 

A través del viario asfaltado, obtendremos las cuatro clases de vía con asfalto existentes 

(Tabla 10). Es el viario urbano el que predomina sobre el resto con algo más de 30 

kilómetros, a partir de aquí le siguen las carreteras, autopistas y pistas en ese orden.  

Nos muestra un inventario del viario asfaltado en el que predomina la vía urbana y las 

carreteras convencionales, pues suponen el 79% de las vías. Por otra parte nos 

encontramos con un 21% que suponen las autopistas y las pistas.  

Tabla 10: Distribución del viario asfaltado. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

TIPO FRECUENCIA % FREC. LONGITUD M
 

% LONGITUD 

Autopista 30 7 8415.8 12 

Carretera 181 40 23103.2 34 

Pistas 27 6 6005.3 9 

Viario urbano 219 48 30882.3 45 
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Distribución de caminos y sendas. Mapa nº10 

La distribución entre los caminos y las sendas (Tabla 11) es bastante dispar, pues las 

sendas suponen el 76.6% del total. Ahora bien, lo que realmente destaca es al comparar 

la proporción tanto en cantidad, como en longitud con viario asfaltado (véase Tabla 10), 

prácticamente representan la misma longitud los viarios urbanos y las carreteras que las 

sendas. Este dato, nos acerca mucho a una de las hipótesis tratadas, lo que nos deja 

entrever la importancia capital que tienen estas sendas en cuanto al entramado de esta 

parte del municipio. 

Tabla 11: Distribución de caminos y sendas. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

TIPO FRECUENCIA % FREC. LONGITUD M
2
 % LONGITUD 

Caminos 258 30.5 15458.2 23.5 

Sendas 589 69.5 50421.1 76.6 

7.2. Tratamiento (objetivo 1) 

Geoproceso nº1 

Un primer tratamiento, basado en la creación de polígonos Thiessen con el fin de 

representar el tejido viario en función de su proximidad, de manera que pueda ser 

analizado posteriormente. 

Es necesario cruzar el entramado edificatorio para así poder analizar la relación 

existente entre las construcciones y los viarios. Los resultados son esclarecedores como 

se puede apreciar en el siguiente (Gráfico 3), el muy disperso supone el 40.2% del 

ámbito de estudio, o lo que es lo mismo 600 hectáreas de suelo que se encuentra en 

situación de muy disperso. Además, adquiere especial importancia también el suelo 

disperso, pues supone un 13.7% que añadido al muy disperso descubren el dato de que 

más del 50% del suelo se encuentra inmerso en la dispersión urbana. 

Otro dato importante, es la significativa aportación del concentrado, que supone un 

14.5%, esto se debe a la concentración existente en los barrios del municipio como Icod 

El Alto, Toscal-Longuera, Realejo Alto, etc. 
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Gráfico 3: Distribución de las construcciones frente al viario unificado. Fuente GRAFCAN. 

Elaboración propia. 

 

7.3. Tratamiento (objetivo 2) 

Geoproceso nº2 

Relacionamos el espacio edificado con el planeamiento vigente para valorar hasta donde 

se adecua la realidad con él. El resultado nos aporta conclusiones muy negativas. 

Construcciones según clasificación de suelo. Mapa nº20 

Los resultados de esta combinación (Gráfico 4) nos muestra la cantidad de 

construcciones que se encuentran en suelo rústico 40.1%, lo que nos confirma una de 

las hipótesis señaladas; el suelo rústico es la base del crecimiento de la dispersión 

urbana. 

Gráfico 4: Construcciones según clasificación de suelo. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 



 32 

Construcciones según categorías de suelo. Mapa nº21 

Un 20.4% del total de construcciones se asientan en el rústico de protección agraria, es 

decir, la mitad de las edificaciones que se encuentran en suelo rústico, lo están en esta 

categoría (Gráfico 5). Habría que realizar un estudio más detallado para confirmarlo 

pero, un alto porcentaje de estas construcciones han sido levantadas en base al “cuarto 

apero”, y ahora se han convertido en auténticas casas terreras que el propietario ha 

construido en su finca. 

Destaca también, que un 11.1% de las construcciones se encuentren en el rústico de 

protección territorial, 524 edificaciones que se encuentran protegidas en una proporción 

baja de suelo, hace pensar que esta categoría se comporte como un colchón improvisado 

entre urbano y rústico. 

Gráfico 5: Construcciones según categorías de suelo. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 
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8. CONCLUSIÓN 

Existen 4031 construcciones, que ocupan el 8.8% de la superficie analizada. El tamaño 

medio de estas edificaciones es de 327.2 m
2
. El 85.1% de ellas son edificios, esto se ve 

reflejado ante la baja densidad existente, el 63.3% equivalen a edificaciones menores de 

200 m
2
, sin embargo solo suponen un 17.5% de la superficie total. 

En cuanto al viario asfaltado destaca la posición imperiosa del viario urbano y las 

carreteras convencionales, pues suponen el 79% de este tipo de viario. 

Entre el viario sin asfaltar sucede algo similar, predominan las sendas sobre los 

caminos, además el número de sendas es tremendamente grande con respecto al viario 

asfaltado, aspecto a tener en cuenta debido a que las sendas favorecen la dispersión, 

puesto que se comportan como una tele de araña. 

Alrededor de 600 Has de suelo se encuentran en la categoría de muy disperso, es más, si 

unimos la superficie muy dispersa con la dispersa, nos revela que el 50% del suelo 

analizado está afectado por la dispersión. 

El 40.1% de las construcciones se asientan sobre suelo rústico, es decir, esta clase de 

suelo se comporta como base favorecedora de la dispersión. Así mismo, destaca que de 

este porcentaje el 20.4% se encuentre sobre la protección agraria, es decir, la mitad de 

las edificaciones en suelo rústico pertenecen a la categoría protección agraria, lo que 

hace pensar la importancia que tiene en cuanto a la proliferación de la dispersión. 

El fenómeno del urban sprawl, aparece desde la segunda mitad del siglo XX como un 

problema espacial y económico de las ciudades. Un proceso, que en el estudio realizado 

en el sector norte de Los Realejos sea manifestado a través múltiples parámetros 

analizados. Se confirman las principales hipótesis; el municipio debe tomar medidas 

para frenar la dispersión, medidas eficaces que sean útiles para evitar que la “mancha de 

aceite se extienda”. Es necesaria además la participación ciudadana, para ayudar a 

contener un problema que afecta al medio ambiente y al paisaje rural. En definitiva, es 

necesario frenar este proceso que debilita la cohesión social, el equilibrio en el sistema 

urbano y mancha el paisaje que lo rodea. 
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9. PROPUESTA 

Ilustración 4: Propuesta de clasificación de suelo. Fuente GRAFCAN. Elaboración propia. 

 

La propuesta realizada se basa en la reorganización de las clases del suelo, con el fin de 

frenar el imparable proceso de la dispersión urbana. Hay que matizar que se trata de 

unas medidas urbanísticas muy generalizadas, pues realizar una clasificación de suelo 

sería para el desarrollo del Plan General y no para un trabajo de final de grado. Lo que 

sí aporta el trabajo de fin de grado es una propuesta a desarrollar con nuevas 

delimitaciones, a nivel de clases y que debe ser consensuado con la población del lugar, 

y donde la participación ciudadana debe realizarse en el “durante” y no solo en el 

“después”. Junto a ello, el mapa propuesto se convierte en un documento de trabajo para 

perfilarse con trabajo exhaustivo de campo. 

Aclarada la generalidad que la propuesta de intervención tendría, hemos de decir que 

para reclasificar de nuevo el suelo, hemos elegido las siete categorías usadas en el 

tratamiento (disperso, poco disperso, poco concentrado, etc.) pues estas nos revelan 

donde se encuentran las  grandes concentraciones y  por ende las grandes dispersiones.  

El resultado obtenido (Tabla 12), presenta una clasificación más cercana a la realidad 

actual del municipio, el suelo rústico ha perdido hectáreas en favor del urbano y el 

urbanizable pero, abriendo bolsas de suelo en los lugares cercanos a la concentración 
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propicias el entramado urbano y su crecimiento estable. Y por el contrario, las 

construcciones que quedan en rústico, habría que analizar de manera más detallada la 

categoría que adquiriría. 

Tabla 12: Propuesta de clasificación. Elaboración propia. 

CLASES 
%  Ha 

PGOU 

% Ha 

PROPUESTA 
CATEGORÍAS 

Rústico 89 78.7 
Poco disperso, disperso, muy disperso y sin 

edificar 

Urbanizable 3 5.5 Poco concentrado 

Urbano 8 15.6 Muy concentrado, concentrado 
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