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Resumen En el contexto de la Comunitat Valenciana, los espacios de transicion entre lo urbano y lo rural

no tienen una consideracion de espacios con regulacion especifica, aunque reflejan situaciones
urbanas criticas enfrentadas a un territorio con escasa capacidad de respuesta. Una situacion
que se agrava al poner el foco en los suelos industriales periféricos o periurbanos. Abordamos
su analisis con una metodologia que contrasta las aportaciones tedricas vinculadas a la cultura
urbanistica con otras mas recientes y recurrimos a los trabajos de campo y la operatividad que
nos proporcionan los sistemas de informacion geografica para avanzar, desde la realidad, hasta
los resultados de una investigacion aplicada sobre el territorio. Nuestro objetivo es poner de
relieve el papel que pueden llegar a jugar los suelos de actividad econdmica al introducir mejoras
en sus entornos urbanos y territoriales. Es necesario, por tanto, sustraerlo del caracter de suelo
urbano secundario, o con menores niveles de exigencia, puesto que su principal cometido no
puede quedar subordinado solo a contribuir al impulso econdmico de una regién. Su
materializacion sobre un recurso suelo limitado lo compromete, como cualquier otra actividad
urbana, con los retos urbanisticos actuales y los presupuestos de un desarrollo equilibrado y
sostenible. En este trabajo se plantean nuevos modelos de intervencién, apoyados en criterios
de regulacion urbanistica por fases y en acciones estratégicas, que permitan reformular los
margenes urbanos destinados a actividades econdmicas como respuesta a las crisis actuales y
a la oportunidad de nuevas relaciones espaciales urbano-rurales.
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Urban Edge and Regeneration Processes in Economic Activity
Areas of the Metropolitan Area of Valencia

Abstract In the Valencian Comunity context, transition spaces between urban and rural areas are not
considered spaces with specific regulations, although they reflect critical urban situations faced
with a territory with little response capacity. A situation that is aggravated by focusing on
peripheral or peri-urban industrial soils. We approach their analysis with a methodology that
contrasts theoretical contributions linked to urban culture with other more recent ones and we
resort to field work and the operability provided by geographic information systems to advance,
from reality, to the results of applied research on the territory. Our aim is to highlight the role
that economic activity land can play in introducing improvements in their urban and territorial
environments. It is therefore necessary to remove it from the character of secondary urban soils,
or soils with lower standards, since its main role cannot be subordinated only to contributing to
the economic impulse of a region. Its materialisation on a limited land resource commits it, like
any other urban activity, to today's urban planning challenges and to the requirements of
balanced and sustainable development. This paper proposes new models of intervention, based
on criteria of phased urban planning regulation and strategic actions, which allow for the
reformulation of urban margins destined for economic activities in response to current crises
and the opportunity for new urban-rural spatial relations.

Keywords: Industrial urban edges; rural-urban fringe; industrial activity areas

' Dra. Arquitecta, Profesora Titular del Departamento de Urbanismo de la Universitat Politecnica de Valencia
(UPV) (ORCIiD: 0000-0002-6647-4642), ? Dr. Arquitecto, Profesor Titular del Departamento de Urbanismo de
la UPV (ORCID: 0000-0002-8366-3744), ® Arquitecta, Profesora del Departamento de Urbanismo de la UPV
(ORCIiD: 0000-0002-4463-5820). Correo de contacto: mblasco@urb.upv.es

Borde urbano y regeneracion del suelo de actividades

economicas en el Area Metropolitana de Valencia. http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.48.10411

Blasco, C. et al.


http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.48.10411
https://orcid.org/0000-0002-6647-4642
https://orcid.org/0000-0002-8366-3744
mailto:0000-0002-4463-5820
mailto:mblasco@urb.upv.es
http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.48.10411

ACKE

1. Introduccién

Existe una situacién comun a muchos territorios regionales donde los espacios de transicion urbano-
rurales ponen de relieve situaciones enfrentadas entre si. En nuestra region (Comunitat Valenciana),
la insuficiente atencion urbanistica que reciben estos espacios en cuanto a requisitos de ordenacion
territorial hace que se perciban como una ciudad inacabada junto a espacios agricolas o forestales
desatendidos, bien por la influencia la actividad urbana o por abandono ante la oportunidad de ser
reclasificados como suelos urbanizables para la expansién residencial o industrial.

La cuestion principal surge al replantear estrategias de intervencion en los suelos destinados a
actividades econdomicas, uno de los usos periurbanos mas desfavorecidos urbanisticamente. Y lo ha
sido porque, tradicionalmente, no ha respondido a la imagen exterior y global que deberia ofrecer y
representar a la ciudad frente a un extenso territorio, ni se ha exigido un nivel de regulacion
equiparable al de la mejor ciudad residencial. Una circunstancia que favorece la percepcién de
incompatibilidad entre dos realidades enfrentadas. La obra de Raymond Williams “El campo y la
ciudad” (Williams, 2001) lo pone de relieve al explorar los acuerdos y desacuerdos entre ellas, entre
la dualidad campo-ciudad o agricultura-industria, desde la posicién central que le otorga a lo rural,
al permanecer en una contraposicion prolongada frente al espacio urbanizado, y desde la conviccion
de entenderlas como dos realidades cambiantes y ajustables a nuevos criterios de relacion.

Acudimos a las fuentes que introducen nuevas reflexiones sobre el tema y a otras vinculadas a la
cultura urbanistica, sobre todo en periodos contemporaneos, con discursos que prevalecen por
aportar claridad en los argumentos y una visién no superada del papel de esos espacios de transicion.
Algo que permite, junto a la observacion de la realidad y las exigencias que han surgido de las crisis
ambientales y sanitarias, seguir reivindicando cambios en las relaciones entre el territorio urbano y
rural y sumarse al criterio de una precisa regulacion. Se han contrastado soluciones y ensayado
estrategias de rehabilitacion urbana sobre suelo industrial en el Area Metropolitana de Valencia (AMV),
un ejercicio que se puede trasladar a otras realidades a partir de una metodologia que avanza de la
teoria a la practica, profundizando en situaciones y en tematicas recurrentes por su naturaleza y
escala.

Abordamos, por tanto, el posible acuerdo entre dos realidades destinadas a entenderse: los bordes
urbanos frente al territorio y, en particular, las areas industriales como ciudad periférica o franja de
transiciéon urbano-rural ante la necesidad de propuestas de rehabilitacion urbana.

2. El debate permanente y renovado sobre los espacios de borde. Claves
para una reflexion

La ciudad ha permanecido a lo largo de su historia como una realidad artificial en su estructura fisica,
no siempre con unos limites definidos y una morfologia ajustada a criterios urbanisticos, es decir, a
la cultura urbana acumulada, a los avances de caracter social o a la peculiaridad de su territorio. La
ciudad heredada, nuestro medio fisico y el patrimonio histérico y cultural atesorado, conforman una
realidad con una dimensién espacial y temporal y, en ese sentido, merece la pena aprender de los
hechos, de las “cosas urbanas” (Sola-Morales, 2008a), “de la materialidad y de las sugerencias” que
percibimos a lo largo del tiempo. De esa conviccion se deducen dos puntos de partida: el primero, la
necesidad de mantener un concierto o relacion equilibrada entre realidades territoriales diversas,
artificiales y naturales, edificadas y no edificadas, y, en cualquier caso, el compromiso reciproco de
compatibilidad e incluso de enriquecimiento mutuo, como nos ensefiaron algunos episodios
historicos destacados.
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Por ejemplo, al recordar las relaciones de borde establecidas entre el Royal Crescent del plan de Bath
del siglo XVIIl y los terrenos enfrentados de Barton Fields, cuando “se produce la interacciéon entre
ciudad y campo para conseguir una riqueza y valores afiadidos, no por el enfrentamiento entre dos
fuerzas opuestas sino porque una enfatiza las caracteristicas integrales de la otra” (Bacon, 1976, p.
185); es decir, cuando las dos ven reforzados sus propios atributos y suman cualidades al poder
compartir su existencia con la otra. Y el segundo punto de partida, la apuesta por alimentar un orden
a partir de todo aquello que deba ser construido, disefiado o planificado. Un orden que, a pesar de
las incertidumbres, puede avanzar al orientarlo mas hacia los conceptos de “potencialidad vy
posibilidad”, para dotar de sentido a objetivos y estrategias de planificacién del espacio, que al
concepto de “probabilidad” (Vigano, 2005), cientifico y axiomatico, capaz de asegurar unos resultados
previsibles, por pura relacién causa-efecto, ya ensayado en periodos de la historia reciente del
planeamiento urbanistico.
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Si, a partir del primer punto de partida, nos cefiimos a las relaciones ineludibles entre los bordes
urbanos y el territorio circundante, agricola en el caso de Valencia, se podria cuestionar la condicion
estricta de “limite”, ya que no induce de forma necesaria a relaciones de ningun tipo, sino mas bien
al desenlace uUltimo de una realidad espacial apreciada exclusivamente desde una vision urbana
(Figura 1). Espacio de limite que se ha mantenido en el tiempo mas bien como un “paisaje efimero”
(Qvistrom y Saltzman, 2007), provisional, ante la dinamica del crecimiento urbano y su presion sobre
los territorios de su entorno, por tanto, podemos decir en este caso que “el borde representa mas
una fase que un lugar” (Qvistrém, 2007, p. 269), a la espera de nuevas decisiones urbanas.

La estructura morfologica de las periferias urbanas no siempre ha ido asociada a la ciudad
representativa ni al concepto de entidad fisica estructurada. Entendida “esencialmente como el
negativo del centro urbano”, y calificada de realidad “desestructurada” (Panerai, et al, 2012), ha
mantenido multitud de formas distintas y relaciones indeterminadas entre los sistemas basicos de
formacién de la ciudad tradicional: red viaria, parcelario y edificacion. En las periferias con tejidos
residenciales se ha percibido de ese modo. Y en las ciudades grandes alin mas, por ser “mas capaces
de absorber nuevos crecimientos y también el desorden y el caos, todo ello en referencia a la ciudad
central” (Sola-Morales, 2008b, p. 529). Desorden que ha derivado en multitud de estructuras urbanas
fragmentadas y en procesos informales de expansion del tejido central. En nuestro pais, en las
ultimas décadas, a esa evolucion de las periferias o areas periurbanas con menos claros que oscuros
se han sumado: la pérdida de densidad, la mezcla de tipologias de edificacion y la escasa calidad de
su espacio publico (Lopez de Lucio, 2007), tres componentes que debilitan la idea histdrica de ciudad
y la estructura fisica integrada de periodos anteriores.

Las periferias industriales, se organizan a partir de una funcién econdmica relacionada con procesos
productivos, al margen de las rentas del suelo, con compromisos espaciales a otra escala, tanto en
las formas de ocupacion del suelo, el transporte o las tipologias de edificacion. Las componentes de
su estructura formal, por tanto, se diversifican en orden a criterios no siempre acordes con un sistema
urbano articulado de relaciones y valores compartidos. En su dimension urbana, hay un cuerpo de
aportaciones valiosas con enfoque morfologico a seguir, desde el Libro de Estilo de Sectores de
Actividad Econdmica del INCASOL (Institut Catala del Sol, 2007) hasta las Ultimas aportaciones sobre
actividades econdmicas de la Seccién d’Estudis Territorials del AMB, (Area Metropolitana de
Barcelona, 2015 y 2017), y trabajos como “Patrons urbanistics de les activitats econoOmiques. Regio
metropolitana de Barcelona” (Institut d’Estudis Territorials, 2012), que ponen de manifiesto la posible
sistematizacion y recualificacion de las areas destinadas a actividades econdmicas, a partir de
criterios de coherencia urbana y territorial. También existen referencias destacadas en nuestra
comunidad auténoma, como el Parque Empresarial de Elche, de gestion publica, ordenado a partir
de estructuras morfoldgicas de formalizacion clara, con criterios espaciales y de funcionalidad que
se han demostrado de gran eficacia al aumentar su prestigio y la demanda de techo industrial.

En su dimensidn y vinculos a nivel territorial, también se afladen grados de complejidad en esas
estructuras y en sus bordes, ante la necesidad de trascender la escala de ciudad e insertarse en el
territorio como “nuevas geografias de produccion” proclamadas desde hace afios, (Font, 2015). El
analisis territorial, el de sus componentes y usos del suelo, asi como las calidades paisajisticas y las
formas de gestion constituyen bloques de trabajo que acercan y dibujan el proceso de evolucion
histérica de una realidad tan diversa en sus caracteristicas territoriales y componentes basicas del
suelo urbano, como en su respuesta de borde frente a un territorio sin urbanizar. Al recurrir, tanto en
periferias residenciales e industriales, al espacio de transicion urbano-territorial bajo la denominacion
genérica de borde, con sus diferentes compromisos morfologicos y funcionales, surge el concepto
mas generoso y amplio, incluso etimoldgicamente, de “margen” o “franja” (Raymond et al, 2015) para
referirnos a esos espacios. Nocion que afiade cualidades de sentido estético, de pertenencia a un
tejido o entramado fisico, o simplemente, de interludio compartido entre diferentes.
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Una terminologia posible a la hora de calificar un espacio que tiene capacidad para estructurar su
ambito inmediato de influencia, el de la ciudad y el de su territorio inmediato, y también puede asumir
un papel fundamental como agentes activos del proyecto territorial (Nogué, 2008), tanto a nivel
medioambiental como de paisaje.

Hoy el discurso urbanistico requiere formas estables de dialogo, de conservacion y de convivencia
entre medios de distinta naturaleza: didlogo entre usos urbanos y no urbanos del suelo, didlogo y
cooperacion entre actividades vinculadas a la naturaleza, a la agricultura y a la ciudad, y también,
cierta estabilidad en los recursos basicos del territorio. Objetivos, en definitiva, que recaen sobre el
segundo punto de partida antes mencionado, la mision ordenadora del hacer urbanistico, aunando
todo tipo de aportaciones sectoriales. Es elocuente, en ese sentido, la defensa de ciertos atributos
culturales: “Si ahora es el tiempo de la interaccion estructural para el territorio-ciudad, se evoca a la
evolucion de nuestros territorios hacia un desarrollo sostenible que se basa en encontrar un equilibrio
dinamico territorial, abierto y capaz de saber transformarse y evolucionar, de la mano de la historia
y los antecedentes patrimoniales.” (Sanz y Galindo, 2013, p.118).

Del mismo modo que la ciudad, los dmbitos rurales préximos también asumen la condicion de
patrimonio con valores naturales, culturales o paisajisticos y, segun sus diferentes identidades, son
reconocidos y declarados con distintos grados de protecciéon especial (Figura 2). Hay que asumir, por
tanto, que el marco metropolitano de Valencia, mas alla de su patrimonio urbano, tiene valores
territoriales por si mismo, en este caso por su triple condicién de espacio productivo, medioambiental
y cultural (Yacaman y Zazo, 2015), cualidades cada vez mas apreciadas e imprescindibles para la
ciudadania.

Figura 2. Paisajes agricolas inmediatos a la corona urbana sur y norte de Valencia

Fuente: Archivo fotografico de los autores.
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Las contrapartidas en los espacios de transicion se conciben, en ese sentido, en funcion de un nuevo
orden de prioridades. Hay conceptos acufiados y asociados a la ciudad del siglo XX, como suburbios
0 edge cities, que abrieron puertas a un debate sobre la coherencia y la escala de las intervenciones
en ese ambito limite de la ciudad, porque la evolucidén que estaban experimentando los margenes
urbanos y su relacion con el medio agricola o natural no llegaba a superar esa 6ptica tradicional de
“solares potenciales” (Valenzuela, 1986). Su naturaleza incierta, en cuanto a constituir un limite
provisional, no le ha otorgado un caracter ni una categoria especialmente valorada. El propio término
“periurbano”, entendido como espacios entre el campo y la ciudad, lleva tiempo asociado a conflictos
de orden rural y urbano y a la polémica sobre si es posible tipificarlo a partir de condiciones espaciales
tan diversas en cada caso. Se trata, por tanto, de cerrar ese ciclo, el de una urbanizacion aleatoria del
entorno rural, y abrir nuevas posibilidades de acuerdo y estabilidad territorial.

La renovacion y ajuste de los instrumentos de planificacion urbanistica y medioambiental para la
integracion efectiva de los entornos naturales junto a los construidos en los procesos que regulan,
puede ser clave a la hora de entender el territorio como una entidad irreemplazable en sus propios
atributos. Una entidad en la que cada vez se multiplican mas los flujos entre la ciudad y su entorno
rural y este se percibe ya por gran parte de los ciudadanos como un aliado indispensable para su
salud y bienestar. Darle la vuelta a la situacion heredada de unos bordes urbanos inacabados implica
otorgarles un nuevo rango y una dimension territorial que los posicione en una categoria urbanistica
de primer orden reclamada hace afios por investigadores y profesionales:

Los espacios donde el campo se encuentra con la ciudad a menudo se encuentran entre los
lugares mas valorados y presionados de la sociedad y juntos forman la franja rural-urbana,
(..) lo que dificulta la intervencion de una planificacion efectiva, ya que los planes vy
estrategias se desarrollan de forma aislada, creando desconexiones escalares y sectoriales y
descuidando las interrelaciones que afectan el uso mas amplio del suelo, al sistema donde
el RUF (Rural Urban Fringe) es un componente central. (Scott et al, 2013, p.44)

En ese sentido, las franjas de confluencia urbana y rural, a través de planes, estrategias u otros
instrumentos de ordenacion urbanistica, pueden conseguir dar un salto histérico (Bonin et al, 2016),
convertirse en actores principales de los nuevos acuerdos territoriales y, muy importante, pasar a ser
espacios que aporten, por fin, “una visién positiva”, tanto de los margenes urbanos como de los
espacios compartidos en esa franja rural-urbana. La cultura urbana nos ayuda a actuar cuando la
ciudad y la naturaleza se encuentran en situaciones de estabilidad para ambas. Tres autores, en tres
épocas, Nos permiten interpretar y extraer de sus sugerencias unos criterios de partida. El primero,
Raymond Unwin en 1909, cuando escribe sobre “los confines de la ciudad” y piensa que “seria posible
fijar un limite, algun cinturon de parques o terreno agricola, hasta el que podria extenderse una ciudad,
y seria cuanto menos deseable asegurar ese limite” (Unwin, 1984, p.118). En 1929 este autor también
plantea la necesidad de “amplios espacios destinados al recreo no necesariamente continuos, pero
si accesibles desde la ciudad”, lo que asume como Green Girdle, (Galindo y Giocoli, 2013).

El cinturdon verde, la guirnalda verde, constituye la principal forma de contencion del crecimiento
urbano en Reino Unido desde 1950 y, en debates mas recientes (Gallent, 2006), se plantea si afiadir a
su papel urbano originario alguna estrategia de planificacion a nivel regional o subregional que
implique en especial la denominada franja rural-urbana. El segundo autor, Kevin Lynch, nos remite
literalmente a los bordes entre ciudad y naturaleza (Charles River y Boston Harbor) “visualmente
prominentes y que tambien tienen una forma continua” (Lynch, 1960, p. 65), valorando algo que
permanece con especial calidad urbanistica en algunos frentes maritimos (Figura 3). Frentes donde
la mejor arquitectura y el mejor espacio publico resuelven los margenes entre el mar y el tejido
urbano a partir de unos limites precisos, donde la ciudad no crece mas, pero participa de su entorno
natural de costa, y donde la actividad maritima no se limita a responder a las demandas de la ciudad,
pero encuentra en ella el apoyo y los servicios necesarios.
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Lynch plantea como condicion general que los bordes sean “verdaderas suturas” y que unan, ya que
el objetivo debe consistir, como urbanistas, en “considerar la necesidad de identidad y estructura en
nuestro mundo perceptivo y ejemplarizarlo en nuestro medio urbano” (Lynch, 1960, p. 10). El profesor
Joaquim Sabaté se remitira también a las aportaciones de Lynch retomando sus opiniones como
referencia para abordar las formas de intervenir en estos espacios: “Que los bordes sean reforzados
de tal manera que describan unos limites precisos y continuos, visibles desde lejos; por ejemplo,
mediante el uso de vegetacion, o haciéndolos parcialmente transitables, o dotandolos de signos que
permitan reconocer en todo momento si nos hallamos dentro o fuera de un determinado ambito
patrimonial” (Sabaté, 2004, p.25).

Figura 3. Frente maritimo y zonas verdes de distinta identidad en Santander y Alicante

Fuente: Archivo fotografico de los autores.

El tercer autor es Manuel de Sola-Morales. Y nos recuerda que “la forma de nuestras metropolis sigue
mas un modelo de aprovechamiento de oportunidades fragmentarias que el esquema determinista
del funcionamiento estructural”; (...) que “las dificultades y los conflictos que se derivan no son
accidentales ni extrafios al modelo donde la contigliidad es mas importante que la continuidad” (Sola-
Morales, 2004, p.102). El autor nos hace pensar en la “contiglidad” territorial como fuente de
conflictos si no se pone el acento en la convivencia de realidades vecinas frente a un proceso de
crecimiento continuo no interconectado. Un discurso que va generando ideas y afladiendo otros
conceptos, pensamos, por ejemplo, en las esquinas simbdlicas que expresan “un aprovechamiento
comunicativo de la posicion estratégica que refuerza en el ambito local una referencia que va mas
alla de lo préximo”, lo que evitaria las “periferias aburridas de hileras de casas, el suburbio de bloques
segregados y solitarios, los centros de negocios desiertos de noche y dias festivos, los parques
tecnologicos (de ocio, de comercio, de negocio) autistas y alejados” (Sola-Morales, 2005 p.33).

Un discurso que orienta y clarifica las claves de una contigiiidad territorial efectiva: “el Urbanismo ha
de fijar un apoyo fisico y ensefiar una idea que, en un marco metropolitano es “la integracién conjunta
la que reparte los beneficios, (...) integracién en una mayor interdependencia y complejidad (...)
compartiendo redes intersticiales, avenidas supramunicipales, distritos avanzados, universidades y
hospitales” (Sola-Morales, 2021, p. 279).

Todo lo anterior, la necesaria conjuncion de ideas a partir de unas condiciones del medio, de
comunicacion entre posiciones estratégicas en el territorio, la integracion e interdependencia entre
realidades vecinas como fuente de beneficios mutuos, se traduce en replantear las relaciones
territoriales, en fortalecer y cualificar las relaciones de “contigiiidad” entre las realidades urbanas y
rurales que comparten un determinado ambito de influencia.
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3. Urbanismo e industria. Los margenes urbanos de actividad econdmica
ante los objetivos de estabilidad territorial

La materialidad de los margenes urbanos y periurbanos se ha ido configurando en nuestro pais, desde
las primeras fases de consolidacion industrial en el siglo XIX, con edificios y agrupaciones fabriles
como imagen y actividad generalizada frente a un paisaje rural sin urbanizar. No obstante, a partir de
la primera ley del suelo (Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion urbana,
1956), surge un instrumento de ordenacion del suelo industrial, entendido como un sector urbano
diferencial dentro o fuera del ambito de la ciudad existente, a partir del denominado “poligono
industrial” vinculado a figuras de desarrollo pormenorizado del planeamiento.

Figura 4. Poligono industrial Vara de Quart Orden ministerial de aprobamon de 1961
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El impulso urbanizador que recibe la industria desde la Administracion Central del Estado en nuestro
pais en los afios 50 y 60, en cumplimiento de esa primera ley del suelo, impone una nueva vision
estructural a escala de plan general y un desarrollo extensivo, que se concreta en la ordenacion
pormenorizada de nuevos poligonos. Y la apuesta estatal derivada de la aplicacion de los Planes de
Estabilizacion Econdmica desde 1959 aceleraran esa dindmica. Los poligonos realizados desde los
organos de la administracién central inician entonces un nuevo camino con criterios de coherencia
funcional y ordenaciones de conjunto que sirven de marco periférico a la ciudad (Figura 4). Algo que
se abandonara en las décadas posteriores con unas dindmicas de creacion de suelo industrial sin
apenas restricciones para su emplazamiento y con formalizacion de reticulas apdcrifas, resueltas
unicamente desde una vision infraestructural o econdémica de las rentas del suelo.

La doble naturaleza de ese tipo de asentamiento, econdmica y urbanistica, no siempre ha jugado a
favor de una u otra. “El suelo industrial ha sido en la literatura econdmica tradicional, factor de
ordenacién urbana y territorial y soporte de actividades econdmicas, y en los modelos econdmicos
de uso del suelo, un subproducto de la teoria de la localizacion, sometido a un tratamiento
microecondmico y considerado como efecto y no como causa de la misma” (Rodriguez, 1979, p. 119).
Desde la economia de empresa, se ha minusvalorado el papel que podia jugar el suelo industrial,
entendido méas como la necesidad de disponer de espacio para implantar un negocio que como factor
de productividad y motor de desarrollo econdmico de un territorio. El suelo como recurso economico,
no siempre se ha planteado desde esa doble vision que valora su potencial territorial como factor
estratégico. Al contrario, desestimarla, ha sido en ocasiones un handicap para el despegue econdmico
e innovador de territorios y empresas.
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Frente a esa vision pesimista, hay opciones que se sustraen a la deriva urbanistica de los suelos
industriales y los margenes urbano-territoriales. Como sefialaba Esther Duflo, premio Nobel de
economia, “el crecimiento econdmico no es tan controlable por las politicas, (.../...) lo que si depende
de las politicas es el bienestar” (Duflo, 2020). Un bienestar que deriva, en parte, de ese crecimiento
econémico, que se activa con decisiones a escala global, pero que también va asociado a las
iniciativas y politicas territoriales de los gobiernos implicados sobre unas formas de ocupacion del
suelo que pueden estar comprometidas o no con “dos actores y sus relaciones mutuas: las ciudades
y los territorios, por un lado, las industrias por el otro” (Calame, 2017, p. 191). La herencia recibida y
las consecuencias de las ultimas crisis apuntan en nuestro pais hacia esa dualidad, la
reindustrializacion y el equilibrio territorial como estrategias clave en términos de bienestar y de
futuro.

El siglo XX fue muy fecundo en la difusion cultural de nuevos modelos de ciudad que, al tiempo que
superaban las situaciones propias de conflicto urbano e industrializacion, intentaban conseguir una
cierta armonizacion territorial con su medio; modelos que para alcanzar un equilibrio que perdurara
a escala territorial utilizaron los espacios verdes como protagonista en la conciliacion entonces entre
la ciudad y el campo. Hoy es el concepto de infraestructura verde (a partir de ahora, IV) el que designa
la red de espacios verdes que entrelazan las diferentes escalas geograficas, aunque asume nuevos
compromisos afiadidos.

El concepto de infraestructura verde se incorpora rapidamente en este siglo al discurso urbanistico
(Rodriguez y Aguilera, 2016) vy, en el caso de la Comunidad Valenciana, al ordenamiento juridico, Ley
de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje (LOTPP, 2004) y a su politica de paisaje que la
define como una “la estructura territorial basica que incluye los elementos de mayor valor ambiental,
cultural y visual del territorio” (Generalitat Valenciana, 2011a, p. 25). En la ley del suelo actual
valenciana, LOTUP (Ley 5/2014 de 25 de julio de 2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
de la Comunitat Valenciana, 2014), para orientar las diferentes problematicas de accién territorial y la
labor reguladora de los nuevos planes se define ya a tres niveles: los lugares de mayor relevancia
ambiental, cultural, agricola y paisajistico, en esa linea se aprueba el PATODHV (Plan de Accion
Territorial de Ordenacién y Dinamizacion de la Huerta de Valencia, 2018); las areas criticas del territorio
cuya transformacion implique riesgos o costes ambientales para la comunidad, contempladas en el
PATRICOVA (Plan de Accion Territorial de caracter sectorial sobre prevencién de Riesgo de inundacion
de la Comunidad Valenciana, 2015); y los corredores ecoldgicos y conexiones funcionales que ponen
en relacion todos los elementos anteriores, algo que regula el PATIVEL (Plan de Accidén Territorial de
Infraestructura Verde del Litoral, 2018). Planes, entre otros, de escala territorial que regulan las
intervenciones a cualquier escala, reajustando el planeamiento vigente y exigiendo, desde el marco
integrador de la IV, unas relaciones ciudad-territorio mas fluidas y, al mismo tiempo, mas respetuosas
con su capital natural, con la biodiversidad del medio y los bienes y servicios ecosistémicos que
presta la IV (Comisién Europea, 2013).

Los documentos que contemplan la IV a nivel europeo llevan muchos afios insistiendo en su
capacidad “como herramienta de eficacia probada que aporta beneficios ecoldgicos, econdmicos y
sociales mediante soluciones naturales”. Una red que ha de ser dinamica y adaptativa y, por tanto,
“estratégicamente planificada de zonas naturales y seminaturales de alta calidad con otros
elementos medioambientales, disefiada y gestionada para la prestacion de una extensa gama de
servicios ecosistémicos” (Comision Europea, 2014, p. 7). Condiciones que van orientadas a favorecer
su despliegue en las zonas rurales y urbanas y a priorizar “la utilizacion de soluciones de
infraestructura verde en lugar de infraestructura gris” (Comision Europea, 2019, p. 14). Un soporte
fisico en red, heredado de la tradicion paisajistica por su capacidad estructuradora a diferentes
escalas y en ambitos territoriales de distinta naturaleza, y evolucionado por tratarse de un recurso
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prevalente a la hora de abordar los retos actuales del desarrollo sostenible y una idea renovada de
las relaciones urbano-rurales.
La IV, en su dimension urbana y territorial, adquiere, por tanto, un papel decisivo:

En el momento actual, en el que los expertos aseguran que el futuro de la humanidad se
juega en las ciudades, la infraestructura verde como red ambiental y social se convierte en
una de las columnas vertebrales del territorio metropolitano. El objetivo ha de ser construir
un nuevo paradigma, un conjunto de lugares para vivir, trabajar, estudiar, disfrutar o pasear
que estén interconectados con un conjunto de espacios productivos y equipamientos para
fomentar la biodiversidad, la produccion de energias sostenibles, el control de las aguas, el
cultivo de alimentos de proximidad y el ocio de nuestros ciudadanos. (Batlle, 2018, p. 292)

Las vias posibles de aproximacion entre la realidad urbana y la rural a través de la IV no pueden dejar
de contemplar las actividades industriales y, en general, todas las actividades econdmicas que
constituyen parte importante de los margenes urbanos.

A priori, no parece que esas franjas industriales puedan ser faciles de tratar ni atractivas para
conformar un paisaje activo y perdurable, mas cuando algunas estan en proceso de degradacion o
transformacion vy, por tanto, “en las que estan presentes todavia muchas incertidumbres” (Pérez
lgualada, 2018, p. 144), pero no por eso se pueden obviar. En la provincia de Valencia, la mayoria de
los 266 municipios tienen suelo industrial en su franja urbana exterior. Constituyen acontecimientos
urbanos que marcan el tipo de relaciones con su entorno rural e incluso las puertas de acceso a
algunas poblaciones.

Figura 5. Situacioén territorial de las areas de actividad econdémic en el AMV
: ; ' ue ‘Z»:j/

- - 2 o A W
A L =i e - ::/;. i &) { Py
Fuente: Cano et al (2016). Nota: A la izquierda, las areas de actividad econdmica, (agrupaciones conurbadas). A la
derecha, las areas de actividad econdmica en el ambito del AMV.

El nivel de presencia de las areas de actividad econdmica (AAE) que reflejan las imagenes (Figura 5)
y su peso territorial en cuanto a la cantidad de suelo ocupado, no se corresponde con su nivel de
regulacion como suelo urbano, ni con su capacidad para contribuir a la armonizacion de su entorno.
Para contrarrestar esta situacion, los principios que orientan en la actualidad las intervenciones,
también sobre esos suelos y margenes industriales, son claros: el de sostenibilidad, que nos
recomienda densidad urbana, compacidad, conectividad y usos mixtos; la salubridad, que aboga por
incidir en los servicios de la IV con espacios abiertos despejados y didfanos; o la conservacion de los
recursos naturales y el control de la huella ecoldgica, entre otros. Una serie de imperativos vy
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recomendaciones a los que dar respuesta (Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino,
2008).

Los tejidos industriales en los margenes de las ciudades deberian asumir esos principios, aunque no
resulte una operacion sencilla. Conseguir, por ejemplo, una mayor compacidad al tiempo que
espacios saludables, esponjados y verdes, parece incluso algo contradictorio. Aunque no se trata de
renunciar a nada, sino mas bien de conseguir un equilibrio entre valores, a veces no concurrentes en
primera instancia, pero factible. En este caso, se trataria de mantener la mayor compacidad urbana,
compatible con espacios didfanos en suelo industrial accesibles desde los tejidos compactos
centrales y abiertos a un entorno rural circundante con el que interactuar.

“Sostenibilidad urbana” en términos de “desarrollo de vidas dignas para todos los ciudadanos en
armonia con su entorno” (Gardner, 2016, p.88) implica trabajo, calidad de vida y un entorno seguro,
en el sentido de poder cubrir necesidades colectivas, que un tejido urbano central colmatado no
siempre puede incorporar en su interior y que la dindmica de sucesivos crecimientos puede poner
en riesgo. De ahi, la necesidad de contar con las aportaciones de la IV urbana y territorial, a partir de
espacios mas diafanos, al mismo tiempo que se aumentan las densidades de los suelos residenciales
periurbanos o, en las AAE, incorporando usos mixtos en respuesta a esas demandas de la ciudad
sostenible. Todo lo anterior sin descartar el “crecimiento cero de la linea mas radical de los ecélogos”
que describia asi Notestein, basada en los recursos no renovables y en la cuantificacion de los costes
ambientales (Notestein, 1971, p. 3), y que la Unién Europea (UE) lleva afios destacando: “las Ciudades
del Mafiana dejaran de crecer hacia el exterior para empezar a crecer hacia el interior en varias formas
de redensificacion” (Comision Europea, 2011, p. 57).

“Salubridad” ante la necesidad de contar dentro y fuera de la ciudad con espacios amplios que en
las AAE suelen aparecer como dilatados vacios o avenidas de gran dimensién, aunque al servicio
exclusivamente del transporte y de un horario laboral. Algo que admite cambios a partir de mejoras
en la calidad de su urbanizacidn, incorporando espacios dotacionales y zonas verdes que puedan
aportar beneficios para la salud y para el disfrute de toda la poblacién directamente afectada o la
vinculada a su ambito territorial de influencia.

Por tanto, vale la pena hacer hincapié en los factores que pueden jugar a favor de las areas de las
AAE como margen urbano:

- Una baja densidad, en cuanto a ocupacion de parcela y edificabilidad (edificios de escaso
numero de plantas y no siempre ocupando la totalidad de la parcela), que admite mayor
densificacion por elevacion de alturas en edificacion y/o reparcelacion o por la incorporacion
de otros usos del suelo mas compactos.

- La facilidad de transformacion (nimero menor de implicados en la gestion de operaciones
de reforma que en las agrupaciones de vivienda, y estructuras de edificacion mas flexibles
en cuanto a su posible renovacion).

- El aporte de servicios y dotaciones urbanas. Estas areas han incorporado los terciarios y
equipamientos que ha expulsado poco a poco la ciudad central.

- Su capacidad de abastecimiento directo a territorios metropolitanos y locales. La fortaleza
de una industria propia con mano de obra disponible puede evitar los problemas de
abastecimiento, la pérdida de puestos de trabajo de calidad y una creciente dependencia de
los mercados internacionales. Las interacciones sociales con el entorno inmediato, también

i

Borde urbano y regeneracion del suelo de actividades
economicas en el Area Metropolitana de Valencia. http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.48.10411

Blasco, C. et al.


http://dx.doi.org/10.5821/ace.16.48.10411

ACE

con la produccion industrial, jugarian a favor a partir de lo que D. Perroult denomina
“desarrollo de una nueva idea de proximidad” (Dejtiar, 2020).

- La innovacion y el desarrollo tecnoldgico como fuentes de conocimiento y creatividad. Algo
que se identifica con la industria y la investigacién a la hora de abordar nuevos retos que
sirvan de estimulo a una sociedad y a un territorio (Finquelievich, 2016).

En una situacion de margen compartido, la funcion esencial es facilitar a la ciudad el paso directo al
entorno territorial y viceversa, acercar el ambito rural a la ciudad, para que ambos puedan interactuar.
En ese sentido, los factores que pueden jugar en contra de las AAE y que habria que mejorar se
centran en:

- Una cuestion de imagen, de escasa representatividad y calidad de su escena urbana.
Aungue siguen siendo excepciones los edificios industriales con arquitecturas vy
urbanizacion destacables, cabe tener en consideracion, no solo las mejoras a introducir por
una normativa vinculante en beneficio de todos, sino también la posibilidad de responder
al interés de las propias empresas, de las expectativas de imagen de marca a través de la
configuracion espacial de sus instalaciones, interiores y exteriores, y del marco urbano en
que se inscriben, reclamo de su solvencia econémica y la calidad del producto.

- La dificil convivencia del tejido urbano residencial con la actividad industrial o logistica.
Sobre todo, cuando las condiciones fisicas de sus instalaciones adquieren grandes
dimensiones y una demanda de infraestructuras y transporte pesado propia de la escala
territorial. En ese sentido, el sistema productivo estd cambiando con la tendencia hacia una
economia verde y circular y con las instalaciones vinculadas al concepto de Industria 4.0.
Concepto implicado con un nuevo tipo de relaciones sociales y urbanas que permiten a las
empresas compartir los espacios residenciales, cumpliendo niveles de calidad ambiental,
y otras prioridades vinculadas a la innovacion tecnoldgica y los dispositivos digitales que ya
nos ofrece la ciudad (Mazali, 2020).

- La cuestidon de la seguridad. Las AAE no pueden mantener los niveles de riesgo actuales,
no tanto por contaminacion acustica, del aire o del agua, como por contingencias propias
de su actividad, de los materiales o sustancias acumuladas o, incluso, de su precario grado
de urbanizacién. Puntos débiles superables dependiendo de los niveles de modernizacion
y exigencia en los procesos de transformacion.

3.1  Estrategias de actuacion en las franjas de borde destinadas a la
actividad economica

Una propuesta activa de intervencion en las primeras coronas periféricas de las ciudades recae sobre
operaciones de regeneracion urbanistica en suelos ocupados por actividades econdmicas. Periferias
qgue pueden cambiar de rumbo, dejar de ser, en palabras de S. Boeri, “los confines de la ciudad hecha
de multitud de objetos solitarios” (Boeri, 2011, p. 56); y superar su situacion convirtiéndose en lugar
estratégico para revitalizar la economia y el desarrollo territorial al convertirse en espacios de
concurrencia prioritaria entre lo rural y lo urbano. Sin renunciar, en ninglin caso, a “dotar al espacio
de cualidad fisica, a introducir forma, pero fundamentalmente estructura en el mismo” (Sabate, 2019,
p. 74). De menor a mayor complejidad, u operando por fases consecutivas, podemos, por tanto,
abordar el problema en diferentes etapas:
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- Fase 1. La regeneracion o rehabilitacion del espacio publico existente y la configuracion
especifica de los margenes frente al territorio no urbanizado como un espacio singular y
de primer orden.

- Fase 2. La renovacion integral del area a partir de la reestructuracion el tejido existente.

- Fase 3. Una nueva regulacion urbanistica urbano-rural coordinada, con la recalificacion
funcional de los usos en los margenes y en los ambitos de influencia directa, facilitando la
convivencia efectiva entre los usos productivos y el resto, con morfologias y servicios
compartidos, y con una ordenacion pormenorizada de los espacios de transicion.

La posibilidad de renovar nuestro patrimonio de suelo industrial, de acuerdo con una mayor eficacia
y racionalidad en su estructura y bajo las condiciones de compatibilidad de usos, afiade garantias al
completar un proceso finalista de modernizacion. Y cumple, desde luego, con los requisitos de la
sostenibilidad, del Libro Verde de la Sostenibilidad Urbana y Local en la Era de la Informacion, que
hace hincapié en soluciones que eviten la progresiva especializacion de los tejidos periféricos
(Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, 2012).

Gracias al interés afiadido tras la pandemia por recuperar el papel econdomico de la industria, pero
dado el estado actual del que partimos en nuestra comunidad auténoma, las fases 1y 2 empiezan a
contemplarse como una postura mas posibilista que la fase 3. Ademas, se entienden incluso como
aval de un proceso continuo que desde el principio puede empezar a dar frutos y constituir el
detonante de procesos mas transformadores en etapas posteriores.

4. Experiencias de rehabilitacion de areas de actividad econdémica

Es habitual encontrar condiciones desiguales en las AAE, con deficiencias urbanisticas de todo tipo,
tanto en su ordenacion como en la urbanizacién superficial y en instalaciones y redes subterraneas.
De ahi que una de las primeras operaciones a plantear sea la revisiéon pormenorizada del espacio
compartido, del espacio publico como elemento capaz de vertebrar y unificar el conjunto tal como
lo recoge la LOTUP.

La revision de aspectos basicos: movilidad, calidad ambiental, gestion del agua, ahorro energético,
conectividad o atributos del paisaje que admiten cambios sustanciales a la hora de reconfigurar el
area de actividad econdmica, permiten iniciar un proceso de superacion del conjunto de deficiencias
urbanas y la modernizaciéon del tejido econdmico como parte de la ciudad. Esta claro que “si no
podemos concebir el desarrollo de una zona de actividades econdémicas al margen de la realidad
econdmica, tampoco deberiamos hacerlo respecto a los aspiraciones urbanas y ambientales”
(Gonthier, et al, 2011, p.13). En cualquier caso, se trata de una tarea compartida que, desde los
intereses comunes, publicos y privados, permitan un avance econémico y social para un amplio
colectivo.

Para abordar esos temas se recurre a la logica habitual de andlisis, diagnostico, e implementacion de
medidas, pero aplicado en este caso a unos modelos concretos de referencia.

4.7 La fase de analisis

Las condiciones territoriales son decisivas como informacion previa. Ponen de manifiesto las
relaciones actuales en un medio que supera los limites municipales y los vinculos tradicionales entre
una ciudad central y su ambito de influencia. Las areas metropolitanas de mediados del siglo XX (la
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Corporacion Administrativa Gran Valencia se aprueba en 1949) definidas a partir de su hinterland
territorial y una estructura econdmica de base local, a finales del siglo se ven sobrepasadas por una
economia globalizada y una descentralizacion paulatina en las formas de ocupacion del suelo.

Los territorios metropolitanos han aumentado su ambito de influencia histdrico y su escala, “conviene
empezar prestando especial atencion a la carencia de limites conceptuales y materiales de la
postmetropolis moderna”, sefiala E. W. Soja, y recalca incluso que “no podemos seguir confiando en
que sabemos cartografiar la nueva metropoli” (Soja, 2008, p. 313). Desafios que se conceptualizan a
través de entidades territoriales de rango superior (region metropolitana, archipiélago metropolitano,
o ciudad global, entre otras) como ambito real de relaciones permanentes y de flujos de bienes,
personas e informacion. Nuevos conceptos y nuevas entidades fisicas que adoptan una escala
dimensional y conceptual alternativa, pero sobre todo una organizacion diferente de la actual, como
“el paso de la metropolitanizacion del territorio al archipiélago metropolitano” (Indovina, 2009, p.202).

Ahora se plantea una aproximacion a una realidad territorial mas extensa y variada, pero que
mantiene atributos propios en su historia, y que admite ser concebida, a pesar de todo, como una
realidad adaptable, “inmersa en el verde y cruzada por grandes infraestructuras, nucleos urbanos,
campos, (...) pueblos y trozos de ciudad del siglo XX” (Bianchetti, 2017, p. 66), asociada a la llamada
“Metrépoli Horizontal” de B. Secchi y P. Vigano, de 2014. En una obra posterior, Cavalieri y Vigano
mantienen esa “figura de discurso” de la Metrépoli Horizontal en la medida en que puede aportar un
nuevo impulso al espacio ciudad-territorio contemporaneo -difuso, heterogéneo, y discontinuo-,
proponiendo una idea renovadora del mismo que “investiga formas de orden y coexistencia diferentes
alas jerarquicas, para imaginar un proyecto que fortalezca las relaciones horizontales entre territorios
y personas” (Cavalieri y Vigano, 2019, p. 11).

Es inevitable, por tanto, poner el acento en el levantamiento de imagenes a diferentes escalas para
aportar una interpretacion inequivoca de la realidad. Aunque los gobiernos municipales siguen
centrados en una gestion del territorio de base municipal, las dindmicas que avalan la vertebracion
efectiva del territorio requieren nuevos acuerdos y regulaciones urbanisticas como respuesta a las
cuestiones que sobrepasan el interés local, pero aportan beneficios esenciales al compartirlas:
motivaciones econdmicas (atraccion de inversiones, internacionalizacion, clisteres, ayudas europeas,
etc.), medioambientales (recursos del capital natural, acceso a las infraestructuras territoriales,
economia circular, etc.) y de equidad social entre municipios (consorcios para impulsar servicios, etc.).
Coyuntura que avala y potencia el marco juridico valenciano al entender como un incentivo de partida
la gestion y promocion mancomunada de las AAE (Generalitat Valenciana, 2011b) y que permite
analizar, “las variables territoriales (vivienda, movilidad, suelo para actividades econdmicas) a escala
de las areas funcionales reales y dar una respuesta concertada a las demandas del mercado” (Nel-lo,
2012, p.43).

Las imagenes a diferente escala muestran también el desarrollo temporal y espacial, no sélo del
medio urbano, sino el de un territorio del que extraer aspectos criticos. Nos referimos a escalas
territoriales que se muevan desde la propia del proyecto urbano a otras que sobrepasen la escala de
afeccion de un municipio. Ese es el nivel de fiabilidad de las escalas territoriales y urbanas que
reclaman algunos gedgrafos (Naredo y Garcia, 2008) y que proporcionan los tratamientos de la
informacién grafica a través de Sistemas de Informacion Geografica (SIG) con un alto grado de
definicién y objetividad, asi como los datos que cuantifican y califican las situaciones de partida. Una
informacion grafica que permite plasmar “las formas de ocupacion del suelo en distintos tiempos, la
edad de la edificacion, los porcentajes por tamafios de parcela, las distancias temporales en funcion
de las modalidades de transporte, el alcance de los campos visuales, los usos planificados o la
clasificacion de los suelos, entre otros” (Cano et al, 2017, p. 12).
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La importancia del analisis no termina en los datos e imagenes que aporta (Figura 6), ni en el balance
final que permite elaborar un diagndstico capaz de perfilar los objetivos y estrategias a seguir, también
se hace imprescindible para percibir la viabilidad de los cambios y los avances de solucion.

Figura 6. Planos de analisis del Parque Empresarial Aeroport (Manises, Valencia)
X 3 l ¢~ PEC S e 2 T

I .. \ K N\
Fuente: Cano et al (2017). Nota: Infraestructuras viarias a diferentes escalas.

La comparacion entre la informacion de inicio y las propuestas de actuacién permitira apreciar de
una forma inequivoca la orientacion y la categoria de las transformaciones a realizar.

4.2  Diagnostico, objetivos y estrategias de actuacion

A partir de los datos de andlisis, se avanza y se justifica en cada paso un método que nos garantice
aproximaciones consecutivas. El diagndstico, como paso siguiente pone el acento en superar las
condiciones existentes, lo negativo, las carencias o la inexistente aplicacion de medidas ajustadas a
los retos de equilibrio territorial, y lo positivo, los valores propios a potenciar o mantener situaciones
de especial estabilidad. Los objetivos son consecuencia directa del diagndstico, en la medida en que
han de cubrir las expectativas de superacién de las condiciones que juegan en contra o a favor de
una modernizacion eficaz, pero también son reflejo de esos aspectos basicos que se mencionaban
como requisito indispensable para culminar un proceso de rehabilitacion urbana de acuerdo con los
desafios actuales y las aspiraciones de desarrollo de un marco territorial.

Las estrategias plantean la puesta en practica de los objetivos establecidos. Concretan sobre un
marco espacial y de actividad las medidas que se deducen de los documentos anteriores, diagnostico
y objetivos, a través de un proceso continuo de definicion y de descarte de alternativas. Ademas,
como Uultimo paso, recogen e interpretan los datos anteriores y desarrollan las tematicas que
constituyen el cuerpo central de las actuaciones (Figura 7). Su contenido enuncia y subraya de forma
simplificada el conjunto de operaciones que se concretaran mas adelante, clarificando todo aquello
que sea determinante para dar respuesta a los objetivos y para facilitar las propuestas. Algo que se
puede plasmar en fotografias, tablas numéricas, esquemas graficos y en la prefiguracion de
soluciones. En suelo destinado a actividades econdmicas, destacan algunas cuestiones que las
estrategias formularan en primera instancia, por ejemplo: donde, como y cuantos accesos se
establecen desde los ejes territoriales, como se integra la IV a distintas escalas, los niveles principales
de jerarquizacion de la estructura viaria interior, la incorporacién de sistemas de movilidad sostenible
o las directrices en cuanto a usos del suelo y parcelacion, entre otros.

Las estrategias se pueden trabajar de forma grafica como una imagen inequivoca capaz de traducir
sobre un cuerpo fisico reconocible, cartografiado, la naturaleza de las actuaciones. Aunque sea de
forma sintética, ya que responden a planteamientos precisos, pero sin una definicion dimensional y
cualitativa. La lectura que nos aporta una solucién grafica de este tipo, normalmente clarifica la
orientacion de las operaciones a desarrollar y ante todo facilita una comprension inmediata de lo que
se propone. Como herramienta agregada a los textos, no solo puede complementar su alcance, sino
que los recursos de que dispone el dibujo con multitud de opciones en lineas, tramas, colores, signos,
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etc., casi siempre afiaden matices y cualidades de otro orden. Ademas, las nuevas propuestas visuales
de representacioén, sobre todo a este nivel de estrategias, pueden servir de aliciente para elevar los
suelos industriales a una categoria urbanistica a la que dedicar mayor atencion.

Figura 7. Estrategia de Actuacion “Sefialética y Condiciones de Imagen” de la propuesta de
Renovacién Funcional de las Areas de Actividad Econémica Cheste-Loriguilla-Riba-Roja del Turia
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Fuente: Cano et al (2018). Nota: Se sefialan a modo de diagrama las posibles acciones a resolver en la fase
definitiva de actuacion en cuestiones relacionadas con la renovacion de la imagen territorial y urbana de las areas
y la informacion-sefalizacion vinculada a sus funciones.

Los Objetivos y Estrategias ademas han de contemplar como referencia obligada en nuestra
comunidad auténoma la LGMPAICV (Ley 14/2018 de 5 de junio de 2018 de Gestion, Modernizacion y
Promocién de las Areas Industriales de la Comunitat Valenciana, 2018) permitiendo, en ultima
instancia, la calificacion de la propia AAE (Basica, Consolidada y Avanzada), de acuerdo con una escala
predeterminada de atributos funcionales.

4.3 Propuestas de actuacion y medidas a implantar

Las propuestas de actuacién decantaran las soluciones hasta un nivel de Plan Director con la
prefiguracion de soluciones de estructura funcional y espacial con incidencia sobre el espacio publico.
Es importante hacer hincapié en las tematicas mas generalizables a la mayoria de los espacios de
actividad econdmica por tratar los aspectos decisivos para regenerar las AAE y la de sus margenes
urbanos. Estos son:

1. El tratamiento de las carreteras y las vias de entrada a la ciudad como miradores del frente
urbano. La afeccion de la movilidad tiene una derivada directa sobre los margenes urbanos
y una doble componente paisajistica y funcional, de ahi que sea necesario tratar las
secciones en esos dos aspectos y completar la red existente. Los esquemas de partida
ayudaran a vislumbrar las prioridades para luego poder explicar los cambios con imagenes
finalistas (Figura 8).
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Los enlaces y nudos viarios y ferroviarios en su doble papel de puerta de conexion urbano-
rural (considerando aspectos como la seguridad vial o su legibilidad) y tarjeta de
presentacion de la ciudad (coinciden en muchas ocasiones los accesos de las areas de
actividad econdmica con los accesos principales de la ciudad).

La redefinicion de la seccién de sus calles, el espacio publico por excelencia, a partir de los
componentes constructivos, las instalaciones basicas y su tratamiento ambiental y
paisajistico. Algo que permite replantear su estructura viaria y las relaciones con otros
tejidos urbanos y con los elementos territoriales de contacto (Figura 9). Cuando no aparece
un orden y unas jerarquias viarias claras, el nivel de eficacia funcional y de reconocimiento
por parte de sus usuarios es mas débil.

La agregacion o culminacién de la trama como un paso mas para conseguir cierta
estabilidad en el conjunto, en su estructura interna y en sus margenes. Los tejidos
inacabados mantienen en estado de espera la posibilidad de nuevos crecimientos donde
se puede seguir actuando sin una prevision reguladora estructural y con la misma
indefinicion de limites.

La localizacion preferente de equipamientos y servicios. En la evolucion de las ciudades se
han llegado a establecer subdivisiones de su tejido urbano (distritos, barrios, sectores
especializados) con el fin de equiparar oportunidades a través de una relacion proporcional
y equitativa de equipamientos y servicios en toda su extension. Algo que sigue teniendo
sentido, aunque no siempre ha funcionado al subsistir una zona central privilegiada frente
a unos barrios periféricos menos atendidos. Las AAE no tienen la misma consideracion de
barrio que el resto de las zonas urbanas, aunque si comparten, en nuestro pais, la misma
denominacion de “sector”, la misma clasificacion de suelo urbano y se planifican con figuras
reguladoras equivalentes (plan parcial, plan de reforma interior o plan especial).

Hay muchas razones para abastecer a estos tejidos de espacios con dotaciones y servicios
de uso colectivo para la poblacion directamente implicada, pero también destinados a toda
la ciudad y su area rural de influencia. La legislacion urbanistica de nuestra Comunidad
contempla unos estandares minimos dotacionales para estos sectores siempre que sean
de nueva planta (5% de la superficie del sector), aunque es irrenunciable en el caso de
plantear la renovacion funcional de estos suelos cuando no llegan a cubrir esos minimos.
Asi lo contempla sin cuantificar la ley (LGMPAICV), al exigir dotaciones minimas (zonas
verdes, centros polivalentes, oficinas de correos y bancarias, deportivos, escuelas y
servicios de salud) para aquellas areas que quieran ser reconocidas como “areas
avanzadas” y tener un tratamiento preferente.

Los espacios de centralidad que concentran esas dotaciones y servicios siempre han tenido
un papel dinamizador cuando se han incorporado a escala de barrio o ciudad. Al incluirlos
en los sectores industriales de borde también pueden motivar procesos de regeneracion
urbana induciendo nuevas relaciones urbanas y territoriales. Cuando ademas se localizan
en las franjas ultimas de transicion con el campo, aun adquieren mas sentido por actuar
como nodos que permiten una actividad compartida y una nueva capacidad de dialogo
urbano-rural.

La IV y los espacios de contacto con el entorno ecolégico natural o agricola se convertira
posiblemente en el aspecto mas decisivo para conseguir equilibrios territoriales, mejoras
medioambientales y frenar los procesos de deterioro y consumo de suelo de calidad
agricola o en espacios naturales. Los margenes asumen entonces una responsabilidad
afiadida al posibilitar la articulacién de lo mejor que puede aportar cada ambito tanto a
nivel de usos y servicios como de paisaje y calidad ambiental. Atributos que adquieren
forma a través de espacios intermedios que, desde el territorio, hacen confluir o sirven de
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puerta a los elementos permeables del mismo, arman una nueva estructura articuladora
de borde compartido y, por ultimo, prolongan y enlazan la IV en los dos ambitos.

Figura 8. Ejemplo de redefinicién de la estructura viaria y nudos de acceso del area industrial ABS
(Beniparrell, Silla y Alcasser) en Valencia, sobre vuelo actual y en cartografia SIG

/
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Fuente: Cano et al (2018).

Figura 9. Jerarquias en la estructura viaria urbana del area industrial ABS
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Fuente: Cano et al (2018). Nota: Secciones de borde urbano.
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Es frecuente que las areas de actividad economica analizadas carezcan de las zonas verdes que
establece la ley y que no aprovechen las condiciones ventajosas que le aportan los espacios naturales
o los paisajes rurales inmediatos. Espacios de contacto que, habitualmente, tienen una componente
estructural y ecoldgica que trasciende a la propia ciudad y que permite sistemas de conexion a gran
escala.

Los espacios dotacionales y la IV territorial y urbana facilitan una imagen coherente de los espacios
publicos a diferentes escalas propiciando la regeneracién de su entorno. Los espacios verdes, igual
que los equipamientos, han sido espacios representativos de las areas urbanas donde se han
establecido y han permitido elevar los grados de relacion social y de salubridad ciudadana. Eso exige
un tratamiento renovado de verdes en la estructura urbana, los margenes y en la gestion de la IV
territorial, también en los frentes abiertos a infraestructuras viarias de escala para mitigar su
influencia negativa y generar una imagen exterior renovada (Figura 10).

Figura 10. Areas de Centralidad e IV como conectores entre el dambito

rural y urbano del area industrial ABS
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Fuente: Cano et al (2018). Nota: Vista inferior de la actuacion de borde incorporando viario y parcelacion de
imagen exterior junto a un espacio dotacional y verdes de trascendencia urbano-territorial.

Manuel de Sola-Morales reconocia que “la ciudad buena es aquella que logra dar valor publico a lo
privado” (Sola-Morales, 1992, p. 5), y si partimos del territorio como el espacio publico por excelencia
(Nogué, 2010) ya es extemporaneo plantear cualquier tipo de actuacién urbanistica sin partir de los
paisajes y las cualidades de un territorio para afiadir valor a nuestro medio.

Al final, se trata de racionalizar “las relaciones” de todo tipo, de manera que nos aseguren cierta
estabilidad y mejores escenarios. Relaciones compartidas poniendo la vista en “La cooperacion y la
creacion de redes dentro y entre ciudades, pueblos y sus areas circundantes en la misma region
funcional crean perspectivas de desarrollo para todos los lugares, teniendo en cuenta la necesidad
de promover los vinculos urbano-rurales” (Comisién Europea, 2020, p. 19); relaciones de contencion
en el crecimiento y ocupacion de suelo y de facilitar aquello que no se ha querido compartir ni
coordinar con el ambito rural; y relaciones de recuperacion de todo lo que la ciudad ha descuidado
en sus frentes territoriales.

Los espacios de transicion, por la propia indefinicion de su identidad, tienen la oportunidad de
transformarse y de adquirir con mas facilidad un caracter propio renovado, incorporando nuevos
atributos y la capacidad de aglutinar espacios de distinta naturaleza. Su mayor potencial se concreta
en eso y en su caracter Unico y estratégico frente a unas relaciones estables ciudad-territorio.

5. Conclusiones

Los espacios que denominamos de borde se entienden en ocasiones de forma restrictiva, como una
linea que dibuja el limite fisico de la ciudad, o al revés, como una nocién muy amplia asociada al
concepto de frontera como territorio de conflicto. En cualquier caso, no es facil concretar unas
condiciones actuales distintivas mas alla de la ambigliedad, indefinicion y diversidad de sus rasgos
generales. Al calificar a estos espacios de “franja de transicién e interludio entre diferentes”, estamos
designando un espacio doblemente participado, con cualidades que se perciben a distancia y donde
se multiplican las alternativas representadas por los valores sociales, paisajisticos y
medioambientales que ilustraban el posible marco de relaciones a resolver.

Se trata, en ese sentido, de incidir en una labor que ponga el foco en su doble caracter tedrico y
practico y en un proceso de conocimiento que aporte racionalidad y pueda redefinir, a partir de una
serie de instrumentos reguladores, las relaciones cuantitativas y cualitativas de las zonas de
transicién urbano-rurales, pero también las cuestiones problematicas que en cada momento
determinan su sentido histdérico, obligandonos a mantener planteamientos de ida y vuelta, de avance
y retorno.

A través de la cultura y los valores patrimoniales se pueden establecer las clausulas de contribucion
mutua ciudad-territorio. Ya no se trata de justificarse en una contraposicion de intereses, ni de
amparar la continua afeccion urbanizadora sobre el territorio. Desde los planteamientos clasicos de
P. Geddes, al establecer vinculos determinantes de una ciudad con su territorio, o los de L. Mumford
al compartir “el pensar en la region como un todo y en la ciudad s6lo como una de sus partes -eso
puede ser prometedor-“ (Mumford, 1925, p. 151), se ha avanzado con numerosas aportaciones sobre
la construccion del territorio y con documentos de referencia de la ONU y la UE que ponen el acento
en un marco mas amplio de competencias y directrices en esa escala territorial mas integradora.
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Las crisis actuales (socioecondomica, climatica y sanitaria) ponen de relieve las cuestiones a debatir a
partir de ahora y los marcos donde actuar para paliar sus efectos. Las nuevas oportunidades que
ofrecen estos espacios de transicion van asociadas a las ventajas de tener un espacio de proximidad,
natural o rural y productivo, sobre todo a efectos medioambientales, de abastecimiento local o de
salvaguarda de los paisajes y recursos basicos que ofrece el territorio.

En nuestro marco geografico, es habitual un uso industrial o de actividades econdmicas vinculado a
los margenes urbanos. Una realidad que no ha jugado a favor en el sentido de mantener algun tipo
de relacion reciproca con el ambito rural al que se enfrentaba, o de seguir criterios de orden o
disposiciones normativas estrictas como en el tejido residencial. Las facilidades de todo tipo que han
venido ofreciendo las administraciones locales a los propietarios de suelo y empresarios, sélo ha sido
un aliciente para las rentas del suelo y la dimension econdmica, no territorial, de los procesos
productivos en marcha, y esa mentalidad empieza a cambiar. Los objetivos de estabilidad territorial
y la trascendencia de la industria como motor incuestionable del desarrollo territorial hacen necesario
un planteamiento mas exigente.

La infraestructura verde como solucién de contorno y de reciprocidad de intercambios (red de
servicios ambientales y sociales) sigue siendo una garantia de éxito desde la mejor tradicién urbana
y ecologica. Los espacios industriales, aunque de entrada se entiendan como la antitesis de las
soluciones, por su diferenciacion con la vivienda, podrian aportar las condiciones que en el tejido
residencial consolidado son mas complejas o inabordables. Es necesario restituir su papel urbano y
territorial y las posibilidades que brindan los suelos productivos de proximidad, no solo por facilitar
un mayor nivel de abastecimiento, trabajo estable y desarrollo economico, sino también por su
potencial como puerta y enlace con el territorio.

Se ha mostrado un camino de posibles intervenciones y algunos ejemplos de actuaciones recientes
que pueden orientar las formas de trabajar y resolver estos temas aplicando una sistematica de
avance continuo con analisis, diagnostico y estrategias, complementado con esquemas graficos e
imagenes. Las franjas de transicion tienen compromisos a dos bandas y no es posible aislarlas de las
estructuras generales de las que forman parte, urbanas y territoriales. De ahi la necesidad de abordar,
no solo la franja inmediata de contacto con el territorio, sino toda la estructura comprometida con
ese espacio de margen y con todas las relaciones internas y externas que debe asumir. Los beneficios
al final se multiplicarian en el sentido de conseguir, por un lado, vinculos estables entre los distintos
componentes del territorio y, por otro, nuevas oportunidades urbanas a partir de la regeneracién de
los tejidos urbanos perimetrales mas desfavorecidos.

Las relaciones territoriales constituyen hoy un requisito basico de planificacion. Lo que siempre ha
sido un recorrido imprescindible a la hora de afrontar las formas de crecimiento o transformacion de
la ciudad, ya no es posible hacerlo sin ampliar antes el plano de vision, sin entender las claves que
dan identidad a un territorio y a sus formas de evolucion y sin generar estructuras de escala que
puedan reorientar la trayectoria histdrica de los margenes urbano-rurales.
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