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4.2,

EL NUCLEO DE EL PALMAR
(VEJER DE LA FRONTERA)

4.2.1. Definicion de escenarios: caracterizacion.

El Laboratorio Territorial del “Nucleo de El Palmar” ocupa
aproximadamente 4 kilometros del frente del litoral atlan-
tico de la provincia de Cadiz, en el municipio de Vejer de la
Frontera, teniendo unos limites muy claros, el dominio pu-
blico del litoral y la carretera A-2233 en sus bordes de mayor
dimension, y dos arroyos, el Conilete y la Parrilla, en los me-
nores. Un territorio que se caracteriza principalmente por
los valores de su borde costeroy de la playa.

El laboratorio tiene una superficie de 567,22 ha (5,67 km2)
que se distribuye segun la clasificacion urbanistica del suelo,
en suelo urbano 41,40 ha, suelo urbanizable 99,86 ha, y suelo
no urbanizable 425,96 ha. Los datos generales del laboratorio,
incluyendo todos los tipos de suelos clasificados, son:

4.2.2. Planeamiento aplicable

El planeamiento municipal de Vejer de la Frontera son unas
Normas Subsidiarias aprobadas en el afio 2000, adaptadas
a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, LOUA, en
2009. También es de aplicacion el Plan de Ordenacion del Te-
rritorio de la Janda, aprobado en 2011.

El POT de la Janda, en relacion con el laboratorio de El Pal-
mar, establece cuando se refiere al sistema de asentamientos
que es necesario reconducir a la legalidad los procesos de
ocupacion irregular del suelo no urbanizable que han aflo-
rado con especial intensidad en la Unidad Litoral, donde se
constata la presencia (reconocida urbanisticamente) de dos
nuevos asentamientos urbanos (El Palmary Cafios de Meca)
y seidentifican dos areas problematicas (zona oriental de El
Palmary Zahora) a las que se califica como “Areas Suburbani-
zadas con Incidencia Territorial”.

Y como determinacion destacable en relacion con El Palmar
y su potencialidad turistica, indica que los nuevos desarrollos
en el suelo no urbanizable que se prevean por los instrumen-
tos de planeamiento general en la Zona de Influencia del

Superficie del laboratorio (s) 567,22 h Poblacion residente (h) 1.116 hab
Numero de parcelas (p) 910 parc Parcela media (s/p) 6.233 M2
Numero de edificaciones (e) 2.340 edif Densidad de edificacién (e/s) 4,13 edif/ha
NUmero de viviendas (v) 2.227 viv Densidad de poblacién (h/s) 1,97 hab/ha
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LABCRATORIC NUCLEO DE EL PALMAR
ENCUADRE TERRITORIAL

Localizacion del laboratorio y encuadre territorial

Litoral (500 metros) se destinaran a instalaciones vinculadas
a espacios libres, dotaciones de equipamientos y servicios
vinculados a la poblacion y a la actividad turistica y a aloja-
mientos hoteleros. No permitiendo en dicha zona los usos
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residenciales e industriales. Esta directriz de ordenacion pue-
de generar una importante problematica en el area del Pal-
mar dado que, en gran parte, el ambito mas consolidado del
diseminado irregular existente se localiza dentro de la Zona
de Influencia del Litoral.
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Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Vejer de la Fron-
tera clasifican como suelo urbano no consolidado la zona con
mayor ocupacion por edificacion de El Palmar, remitiendo su
desarrollo a un Plan Especial de Saneamiento y a un Plan
Especial de Reforma Interior (PERI-1). Una segunda zona se
clasifica como Suelo Apto para Urbanizar (SAU-5 El Palmar),
a desarrollar mediante Plan Parcial. Y una tercera, mediante
una modificacién de las NNSS del afio 2004, se incorpora
como suelo urbanizable (SUS-6 Malcucafia), también a desa-
rrollar mediante Plan Parcial. El resto del suelo del laboratorio
se clasifica como no urbanizable comun en régimen general
0 como no urbanizable de proteccion del DPMT, protegiendo
las areas susceptibles para ello (lagunas mareales, litoral, zo-
nas forestales, etc.

4.2.3. Evaluacion de escenarios. Pre-diagnosis.

“El territorio no es en si un dato, es el resultado de un perma-
nente proceso de transformacion. en continua evolucién, con
cambios dificilmente predecibles” (Joaquin Sabaté).

El Palmar es una realidad que se presenta como un espacio
geografico transformado, un territorio antropizado por las
dos actividades humanas que mas han ayudado a esa antro-
pizacion: la agricultura y la residencia. Es también un espacio
natural: el litoral, la costa, la playa, una franja de tierra que
toca el mar. En este espacio se presentan, leido desde la mor-
fogénesis, las dos categorias del espacio geografico: lo natu-
raly lo antropizado. Es un territorio, ‘que configura un paisaje
que se nos presenta como un conjunto de referentes fisicos y
funcionales susceptibles de ser considerados un fenémeno en

simismo, un objeto de percepcion, reflejo de una realidad que
compendia la historia de un proceso antrdpico” (Ramon Folch).

Fotografia aérea oblicua (http://www.skyscrapercity.com/)

La comprensién de este territorio demanda el conoci-
miento pormenorizado de sus lugares, de su singulari-
dad fisica, de su estructura formal y de su construcciéon
historica, de lo que en conjunto, define su identidad.
Quedarnos en el paisaje, con la apariencia del territo-
rio, seria un ejercicio simpley, quizas, vacuo. Detras del
paisaje esta el territorio, identificando las claves del te-
rritorio, las reglas y las correspondencias entre ellas del
propio territorio, estaremos en disposicion de iniciar la
experimentacion en este laboratorio.



Analisis y tipificacion de la problematica asociada a los laboratorios territoriales. Definicion de escenarios y proyectos piloto

e Evolucién del laboratorio de 1956 a 2013
LABORATCH NUCLEO DE EL PALMAR
ON. 1956 - 2013
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Los usos agricolas y los usos residenciales actuales han
sido fruto de un proceso de implantacion que tiene su ori-
gen en la colonizacion agraria de los afios treinta y cua-
renta del pasado siglo, que mediante un trazado sencillo,
eficaz, generaron una parcelacién eficiente a las que se
asociaba una adecuada edificacion para apeos. Fueron los
elementos fisicos y formales destinados a dar apoyo a las
actividades productivas, de movilidad interna y conexién
externa, desde la l6gica espacial agraria del territorio rural,
las que asumieron el papel de los sistemas articuladores
del territorio rural, que por su forma, dimension, adapta-
cion y espacialidad definieron un modelo. Hay pues un
modelo en el inicio de la transformacion de este territorio.

En el transcurso del tiempo, esta parcelacion, edificacion
e incipiente urbanizacion ha devenido en un loteo mas
menudo de parcelas sobre las originarias, una numerosa
cantidad de nuevos edificios de distintas dimensiones y
una nueva caminerfa que, como consecuencia de estos
tres procesos, provocan realidades diversas en situaciones
y localizaciones diferentes. Hay pues un modelo inicial que
acoge elementos formales nuevos. Hay lugares de la franja
litoral, inmediata a la playa, que han quedado colmatados
y saturados, en algunos de sus tramos con viviendas y otras
instalaciones menos numerosas, vinculadas a la hosteleria
y al servicio de los usuarios de la playa y que hace las veces
de dotacién complementaria a la vivienda.

Puntualmente en algunos casos, agrupadamente en otras
situaciones, en partes sustanciales de este territorio, la se-
gregacion parcelaria, la nueva edificacion residencial, ahora
desvinculada de lo agricola, han cambiado el paisaje. La ur-
banizacion inicial, el padrén, permanece y la traza que deter-
min6 el modo de ocupacion no ha sido alterado, los nuevos

Padrones sobre la parcelacion originaria. Elaborado sobre plano histérico
facilitado por el Ayuntamiento

caminos cuelgan de esas lineas originarias para acceder al
nuevo loteo de suelo ocupado por nuevas edificaciones des-
tinadas a usos no agrarios. El mismo papel ha jugado el inter-
padron, el limite de propiedad, de parcelas entre padrones,
sigue presente en unos tramos alterado en sus dimensionesy
en sus funciones, y en otros permanece tal y como, y para lo
que se planifico, como divisoria, como frontera.

La estructura soporte del territorio ha ido resolviendo si-
tuaciones o escenarios diversos, con mayores 0 menores
disfuncionalidades, en tanto que se han impulsado unas
u otras actividades. Mientras que fue un espacio exclusi-
vamente agricola, la parcelacion en grandes superficies
de suelo, los padrones como la minima y eficaz urbani-
zacién y los chozos vinculados a la explotacion sirvieron,
cumplieron la funcion para la que estaban ideadas, fueron
utiles. Se identificaban como espacio rural, un espacio in-
diferenciado por poco acotado visualmente, escasamente
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poblado y puntualmente edificado en el interior y en el li-
toral. Entonces la costa se entendia como limite final, into-
cable, no necesario, poco Util para el colono. La estructura
parcelaria respondia coherentemente a la estructura de
propiedad, cada parcela pertenecia a un colonoy la dehe-
sa comunal, espacio mancomunado, a todos los colonos.

Cuando laincorporacion de nuevas actividades -residencia-
les y/o turisticas- no controladas, no regladas, no planifica-
das, fueron apropiandose de ese espacio, este espacio rural
inicia su transformacion, pausada inicialmente y acelerada
en las Ultimas décadas, hacia lo que la disciplina ha enten-
dido tradicionalmente como espacio urbano, espacio dife-
renciado, donde conviven usos, actividades y necesidades
diversas. El proceso no ha parado, es espontaneo, resuelve
sus necesidades inmediatas y se transforma adaptandose
a las huellas ya dibujadas en el territorio, pero las infraes-
tructuras y servicios urbanos no se adecuan a este nuevo
escenario, es mas, empieza a ser un espacio funcionalmen-
te poco legible, aunque formalmente muy identificable. Es
decir, existen desarreglos por los nuevos usos activados, no
por la geometria generada por las trazas originarias, por las
formas del suelo que se definieron en la colonizacién inicial,
sino porel “mal uso” que de ellas se ha hecho, precisamente
por no estar pensadas, ideadas para ello.

Los usos agrarios y/o inciertos

El borde costero del laboratorio esta afectado por el dominio
publico maritimo-terrestre, y recientemente por el Plan de Pro-
teccion del Corredor del Litoral de Andalucia, lo que crea dos si-
tuaciones en relacion con las ocupaciones existentes, la banda
litoral, de ocupacion irregular e ilegal por la afeccion de costa,
y las areas puntuales con agrupaciones de viviendas unifami-
liares aisladas. Entre ellas se localizan amplisimas superficies
de usoincierto y/o agricola, cada vez “més tenues, mas fragiles,
mas fésiles” pero con la suficiente significacion en el paisaje-te-
rritorio como para entenderlos como parte de la singularidad,
de la estructura formal del laboratorio. Lo agricola, y el vacio
incierto, su presencia, forman parte de lo identitario del lugar.

Estamos ante un proceso de contruccion dispersa ocupan-
do un territorio accesible y préximo a las infraestructuras y
a los nucleos urbanos en el que en las Ultimas décadas ha
sido el turismo el que ha acelerado este proceso de ocu-
pacion residencial, caracterizado por su estacionalidad. Nos
situamos en un espacio ocupado permanentemente y usa-
do temporalmente. La caracterizacion turistica del labora-
torio es junto con la ausencia de medidas de control, parte
del éxito del uso de este ambito, y quizas haya cierto interés
en que siga asi, al menos ese es el interés de muchos de los
turistas y de los propietarios de edificaciones que alquilan
en periodos estivales sus casas.
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Parcelas, viales y edificacion, sobre cartografia actualizada

En cualquier caso, sea cual sea la situacion urbanistica y legal
del laboratorio, parece que todo lo que ocurre en El Palmar
cohabita “amigablemente”, o al menos eso es lo que parece
buscar y expresa el usuario-veraneante, el usuario-propietario
y/o el usuario-visitante. Se podria decir que lo que caracteriza
este laboratorio es la hibridacion, la mezcla, el cruce de lo agra-
rio con el alojamiento (vivienda, hotelero, camping), con sus
dotaciones complementarias (hosteleria, pequefio comercio,
escasos equipamientos...), con la franja litoral, “felizmente no
construida” como paseo maritimo urbano al uso y entendida
como un encuentro mas amable con la arena 'y la vegetacion
propia de contencién y estabilizacion de las dunas.

No nos atrevemos a decir si esto es el inicio, la evolucion o el
final de lo que se entiende por lo urbano, lo rural o la llamada
“rururbanizaciéon”, y por tanto no es proposito de este labora-
torio asumir un principio conceptual, una proposicion inicial
y sacar consecuencias de ello. Sin renunciar a lo deductivo,
que por otro lado ya ha sido tratado en otros documentos de

aproximacion a este territorio, desarrollados desde el ambito
académico o profesional, y que se han utilizado en esta in-
vestigacion. Apostamos por una mirada personal, no por ello
subjetiva, y una metodologia inductiva, que extrae, a partir
de determinadas observaciones y experiencias particulares
unos principios que en ellas estan implicitos. En cualquier
caso, sea ciudad, sea un area rural, sea un asentamiento irre-
gular o por regularizar, El Palmar es una forma espacial en la
que subyace una estructura formal (abstraccion) que en si
misma contiene lo propositivo del territorio.

4.2.4. Propuestas de actuacion. Proyecto-piloto.

Hay muchos caminos para el conocimiento del espacio y su
paisaje a través de un analisis propositivo. En localizaciones
como ésta y ante fendbmenos de este tipo se dice, quizas por
temor a equivocarse, que sabemos lo que no queremosy du-
damosde lo que deseamos, se habla entonces de vocaciones,
de las dindmicas, de tendencias, de aptitud, de posibilidades
delterritorio, para justificary cuantificar determinaciones que
el planeamiento debe establecer sobre ambitos concretos.

Son evidentes las carencias y debilidades de las ocupacio-
nesirregulares de este laboratorio y son fundamentalmente
funcionales, las dotacionales y de espacios libres cualifi-
cados no existen en entornos proximos a las viviendas, el
llamado metabolismo urbano no funciona eficientemente,
fruto de las propias debilidades de las infraestructuras ba-
sicas existentes, escasas, mal dimensionadas y deficitaria-
mente ejecutadas. La misma textura tipomorfologica, la
vivienda unifamiliar aislada, es el germen de las carencias
antes identificadas, el automovil privado como Unico, casi
exclusivo modo de transporte, discurre por carreteras, no
por calles, cuando “chalet”y “coche” se presentan como los
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principales protagonistas de la escena, la secuencia siem-
pre es la misma y en ese escenario, el espacio colectivo, el
espacio publico, aparece eternamente como protagonista
secundario. Aqui, el espacio colectivo ni siquiera juega ese
papel de actor secundario en el argumento-desarrollo de
la pelicula, aqui se asoma a la pantalla, al escenario, como
el figurante torpe que estropea el rodaje-funcion, y que el
director, a Ultima hora, cuando esta en la fase de montaje
decide eliminar para que la escena final quede bien, como
él queria'y como piensa que le gustaria al publico.

Hay pues en este ambito una desafeccion entre tipomorfo-
logfa y espacio publico y dotaciones, de la que es victima
el territorio y finalmente el propio usuario. Hay también, y
asi lo expresamos anteriormente, un desencuentro entre
paisaje y turismo. En este caso los papeles de cada uno de
los actores estan mal repartidos jerarquicamente y ademas
faltan papeles a repartir, la construccion del discurso no es
posible, porque falta un argumento coherente que justifi-
que un desenlace final. Si empezamos mal, acabamos mal,
“el que mal empieza, mal acaba”. Se confunde el interés

El litoral

Los padrones

Lo agrario y lo turistico
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publico con el interés del publico, se confunde necesidad
con demanda, y algo de esto ha pasado en éste y muchos
territorios. El capricho se ha defendido como necesidad y
el derecho de propiedad ha servido como justificacion de
todo este proceso que definiamos como esponténeo y que
ahora definimos también como especulativo.

Las fortalezas y oportunidades en este laboratorio estan en
su propio territorio, no hay que inventarselas, si que hay que
imaginarlas para un futuro. Los espacios de excelente cali-
dad paisajistica, su estructura formal y el estado actual del
proceso de ocupacion son tres caracteristicas que garanti-
zan la construccion de un discurso coherente, fisicamente
configurado con el frente litoral y la dehesa comunal como
sistemas articuladores de este laboratorio, y los cauces del
Colinete y del arroyo La Parrilla como espacios ambien-
talmente magnificos, espacios a proteger y preservar de
posibles intervenciones, desatinadas por especulativas. La
adaptabilidad que han demostrado las huellas marcadas
porla colonizacion, la Unica intervencién planificada en este
territorio y el estado embrionario en el que se encuentra el
proceso de ocupacion antes identificado facilitan el futuro.

De estas consideraciones sobre las debilidades de este asen-
tamiento hay un rasgo comun, las cosas no estan préximas
y cuando lo estan no hay diversidad de cosas, es la misma
repetida hasta la saciedad, hasta la saturacion, no hay mas
porque no caben mas. Es la falta de proximidad, el exceso
de distancias entre las cosas diversas y la compactacion de
cosas idénticas lo que caracteriza este territorio.

“Hacer del caso, teoria” que decia Manuel Sola-Morales, para
que el entendimiento del lugar no sélo venga desde la visidn
global, sino también y preferentemente de las “relaciones in-
terescalares mas de que la escala concreta, a sabiendas que

es en la pequeria escala donde se producen los efectos ulti-
mos de todas ellas. Y es en los lugares concretos donde la ar-
quitectura, la tecnologia y el ser humano llegan a un acuerdo
para obtener su forma, su mejor tamario, su mejor posicion,
su mejor distancia’

Proceso. El padron, el interpadron y la parcelacion origi-
naria como ambitos de actuacion.

Como método de aproximacion al conocimiento del terri-
torio se han identificado sus invariantes, es decir, aquellos
elementos que no cambian, esos valores que aun cuando
el territorio evoluciona, incluso se transforma, permanecen
estables, y portanto elementos que son capaces de expresar
laidentidad del mismo. Y descubrimos tres magnitudes, tres
elementos: el padron, el interpadrén y la propia parcelacion
originaria generada por ellos. Invariantes que se traducen
en lineas y perimetros, en formas lineales y superficies que
han sido capaces de persistir en el tiempo y en el espacio.
Lineas a las que se les han colgado otras lineas y perimetros
a los que se le han introducido nuevos perimetros.

Estos invariantes han creado dos formas peculiares, El Pal-
mary El Espinar, y son la playa mas larga que ancha, y la
dehesa comunal, mas ancha que larga, las dos franjas que
sirven de ligantes en el laboratorio. Al mismo tiempo, son
el Conilete y la Parrilla, y la costa, los bordes naturales del
laboratorio. Queda asi definida la figura y el fondo sobre la
que elaborar algo, sean las que sean las supuestas vocacio-
nes que este territorio tiene, sean cuales sean las figuras de
planeamiento existentes y/o futuras que se tengan que apli-
car, sean por iniciativa privada y/o publica, el escenario se
presenta asi, y asi lo hemos dibujado.
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Invariantes del territorio

Son los nueve padrones originarios en El Palmar, y las diez
manzanas (catastrales-rusticas originarias) en El Espinar,
que manteniendo alin su escala originaria, han servido para
que de estas lineas cuelguen los paquetes de viviendas, to-
das unifamiliares, que se han ido construyendo en este te-
rritorio y se sigan manteniendo usos y actividades agricolas

An

en otros. Padron-interpadron en El Palmar y las manzanas
iniciales en El Espinar, son los ambitos sobre los que se va a
ensayar la construccion parcial del mosaico, y las parcelas
originarias las unidades minimas de ordenacién (de promo-
cion, de gestion...).
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La transversalidad interior
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A
VEED:

Esta decision proyectual de considerar una nueva manera
de delimitacién de ambitos y unidades de ordenacién su-
pone una cierta innovaciéon con respecto a los criterios se-
guidos hasta ahora por los antecedentes de planeamiento
en el laboratorio. El Palmar se ha leido siempre por franjas
paralelas a la costa, probablemente por la influencia de la
zona de servidumbre (100m) de la proteccion de costay por
la busqueda de la transversalidad deseada. Asi lo confirman
la clasificacion de suelo y la delimitacion de los @mbitos de
las figuras de planeamiento de desarrollo. Hay otras formas
mas amables de conseguir la transversalidad interior puesto
que la exterior ya se produce por el litoral o desde la carre-
tera provincial. Y esa es la que se ensaya en este laboratorio.

Ensayos de actuacion en tres padrones.

Para las propuestas que se experimentan en el laboratorio
se parte del escenario obtenido mediante la simulacion
(aplicada al laboratorio) y del reconocimiento de las formas
de ocupacion del territorio que se han analizado y de los
elementos organizadores, o de estructura, que se han de-
tectado (padron, interpadrén y manzanas originarias) que
se plantean, a su vez, como ambitos de actuacion.

Los estudios de simulacién urbana que se realizan en el
Proyecto de Investigacion, avanzando en la materia y expe-
rimentando con ella, se aplican a un caso concreto en El Pal-
mar. Para el que se obtiene un escenario optimizado, mas
estable y sostenible, que duplica la capacidad existente y
pasa de los 10.000 usuarios que se estiman en la actualidad
como punta en época estival, a 20.000 usuarios, que es el
que se adopta en la propuesta que se ensaya, a razon de 40
usuarios por hectarea, distribuidos el 70% como usuarios de
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vivienday el 30% usuarios turisticos, que equivale a 7 vivien-
das por hectareas, a razon de 4 usuarios por vivienda. Que si
se adoptan valores de habitantes por vivienda habituales en
la actualidad (2,4 & 3 personas por vivienda) se obtendrian
densidades de 10 a 15 viviendas por hectarea (15 viv/ha. si
todos los usuarios fuesen de vivienda).

Fotografia aérea oblicua desde el mar (http://www.skyscrapercity.com/)

Se ensayan propuestas de actuacién en tres padrones,
elegidos por su distinto tamafio y distinta escala (“la
escala no es el tamafio”). Asignandoles como numero
de usuarios de acogida el mayor de los ratios fijados: 40
usuarios por hectareay 1,25 usuarios por metro lineal de
padrén. Ensayando, por banda y &mbitos de ordenacién,
los siguientes objetivos:

- Banda de 100 metros: mantener la edificacién conso-
lidaday liberar todo el suelo no ocupado por edifica-
cién para la construccion del proyecto de espacio litoral
“playa verde”, la transversalidad cero.

- Bandade 100 a 200 metros: incorporar como espacio li-
bre en continuidad con el proyecto playa verde la super-
ficie de suelo que compense la superficie ocupada por
las edificaciones en la zona de servidumbre del DPMT,
prioridad de usos turisticos con respecto a la vivienda.

- Banda de 300 a 500 metros: primera transversalidad,
predominio usos turisticos, vivienda plurifamiliar, loca-
lizacion de vivienda social.

- Banda desde los 500 metros: segunda transversalidad,
predominio uso vivienda plurifamiliar.

Estos objetivos iniciales quedan matizados y adecuados al
nivel de ocupacién de los padrones elegidos, implementan
la construccién de un coédigo de barras perpendiculares al
padron-matrizy que por tanto favorecen la deseada y nece-
saria transversalidad en el territorio, significando las huellas
originarias, el vacio, la fuerza del vacio como innovacion ur-
banistica que propicia “una distancia interesante”.

Se incluye a continuacién la propuesta para el padron n°3
“Antonio Emilio“. Las correspondientes a los padrones n°6
“La Torre* y n°8 “El Camping® se pueden consultar en el
proyecto de investigacion.
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ENSAYO DE ACTUACION EN Fotografia aérea

PADRON 3
“ANTONIO EMILIO”.

Parcelacién originaria (lo histdrico) Parcelacién catastral (lo juridico) Parcelacién aparente (lo fisico)

Camineria 3 > >

Padron 3. ESTADO ACTUAL.
IDENTIFICACION. Fotografia aérea
+camineria

Camineria originaria (lo histérico) Caminerla catastral (lo juridico) Camineria aparente (lo fisico)

Superposicién y
suelos vacantes
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Parcelas

T
el
%\‘l“‘\l .
-_‘_\\\ ‘\\\
originaria (lo F l (lo jurfdico) Parcelacién aparente (lo fisico) Superposicién
Suelos vacantes Y

| Padron 3. ESTADO ACTUAL.
e R IDENTIFICACION. Parcelas +

Superposicion y suelo vacante
suelos vacantes

Parcelacion originaria (lo histérico) Parcelacion catastral (lo Juridico) Parcelacion aparente (Io fisico)
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Padron 3. DIAGRAMAS PROPO-

SITIVOS: La transversalidad + la

calle-padrén

Parcelacion originaria vacante

€17.500

500m

Parcalas ro transversales ccupadas

Parcelas no ransversalos vacantss.

Parcelacion no transversal
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Transversalidad padrén-padron
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"
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Edificacién existante

DIAGRAMAS PROPOSITIVOS: LA CALLE-PADRON

Dotaciones-Transitos
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Vivierdda e
Viviorda protoceidn ofcial

Edificacién propuesta dispersa

500 m

Transwersalidad padron-interpadrin

Adcjamicnto turistics
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Transversalidad padrén - padrén
Dotacion - transito

Transversalidad padrén - interpadron
Parcelas no transversales occupadas
Parcelas no transversales vacantes
Alojamiento turistico

Vivienda libre

ONEOOMNE

Vivienda proteccion oficial

Padrén 3. DIAGRAMAS
PROPOSITIVOS:
El mosaico del padron

Mosaico urbano - territorial Mosaico urbano - territorial
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DATOS DE LA CARACTERIZACION Y DEL ENSAYO DE ACTUACION Padron 3
superficie del padron (m2 suelo) 276.170
usuarios existentes de vivienda protegida 0
usuarios existentes de vivienda libre 412
usuarios existentes de alojamiento turistico 0
viviendas de renta libre en la banda hasta los 500m 64
viviendas de renta libre en la banda desde los 500m 39
factor de equivalencia 1 vivienda =4 usuarios 4
factor de equivalencia 1 habitacion turistica = 2 usuarios 2
1. asignacion de usuarios al padron 1.105
70% usuarios de vivienda 774
30% usuarios de vivienda protegida 232 21%
70% usuarios de vivienda libre 542 49%
30% usuarios turisticos 331 30%
asignacion de viviendas y habitaciones turisticas al padrén
viviendas 194
vivienda protegida 58
vivienda libre 136
habitaciones turisticas 166
2. asignacion de usuarios por bandas a partir de linea de 500 m
70% usuarios de vivienda 542
(interior) 30% usuarios de vivienda protegida 163 15%
desde los 500m 70% usuarios de vivienda libre 379 34%
30% usuarios turisticos 929 9%
30% usuarios de vivienda 232
hasta los 500m 30% usuarios de vivienda protegida 69 6%
(litoral) 70% usuarios de vivienda libre 163 15%
70% usuarios turisticos 232 21%
asignacion de viviendas y habitaciones turisticas por bandas
viviendas 136
(interior) vivienda protegida 41
desde los 500m vivienda libre 95
habitaciones turisticas 50
viviendas 58
hasta los 500m vivienda protegida 17
(litoral) vivienda libre 41
habitaciones turisticas 116
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DATOS DE LA CARACTERIZACION Y DEL ENSAYO DE ACTUACION Padron 3

3.resumen del padrén

viviendas (4 usuarios/vivienda)

S vivienda protegida 58 58
(interior)
desde los 500m o )
vivienda libre 39 33 72
vivienda protegida 0 0
hastal los 5IOOm proteg
itora
(i ) vivienda libre 64 0 64
103 33 58 194
libre . o protegidas
viviendas I(Ijgrsenvd\g\?gs_ viviendas
existentes nuevas
53% 17% 30%
36% 64%
habitaciones turisticas (2 usuarios/habitacion turistica)
. . habitaciones turisticas 50 50
(interior)
desde los 500m
hasta los 500m habitaciones turisticas 116 116
(litoral)
0 166 166
habitaciones habitaciones
turisticas turisticas
existentes nuevas
densidades
Usuarios existentes/hectarea 14,92
Usuarios totales/hectarea 40
Viviendas existentes/hectarea 3,73
Viviendas totales/hectarea 7,00

223



