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MEMORIA JUSTIFICATIVA E INFORMATIVA DEL PLAN ESPECIAL DE
PROTECCION Y REFORMA INTERIOR DEL BARRIO UNIVERSITAT-SANT FRANCESC

1. OBJETO Y DELIMITACION LEL AREA DE ACTUACION

1 objeto del presente documento es 1la redaccién de un Plan
Especial de Proteccién y Reforma Interior sobre una parte del
suelo urbano de la Ciudad de Valencia, segin las determinaciones
de los articulos 17 y 18 de la vigente Ley del Suelo.

Su redaccidn procede de las indicaciones del Plan General de
Crdenacién Urbana de Valencia saprobado definitivamente €l 25 de
diciembre de 19889, para 1la zona C(CHP-1 ({Conjunto distérico
Protegidc) en la gue se encuentra integrado el barrio.

El 4&rea de 1la Ciutat Vella ha sido dividida, a efectos de
redaccién del planeamiento especial, en cinco barrio {Carme,
Seu-Xeresa, Universitat-Sant Francesc, Velluters Y Mercat),
manteniendo la distribucién de los anteriores Planes Especiales.
El presente Plan corresponde al barrio del Universitat-Sant
Francesc, y se redacta, como los otros cuatro restantes, por
iniciativa del Ayuntamiento de la Ciudad de Valencia, con el
caracter de revisién-adaptacién del Plan Especial anterior.

El perimetro del 4&rea que abarca el plan eszta definido por
las siguientes calles y plazas:

laza de la Reina (antes Zaragoza), calle de La Paz, plaza de
Alfonso el Magnanimo, calle Palacio de Justicia, limites traseros
de las parcelas 3, 4 y 5 de la plaza de la Porta de la Mar (antes
plaza Marqués de Estella), 1limites traseros de las parcelas
correspondientes a los nimeros pares comprendidos entre el 2 y el
20 de calle Xativa, limites traseros de la parcela n2 2 de calle
Pailen, limites traseros de las parcelas correspondientes a 1los
impares, desde el n2 1 al 21, ambos inclusive de la calle Guillem
de Castro, Quevedo, avenida del Oeste, Garrigues, y calle San
Vicente hasta la plaza de Zaragoza. -

A los efectos de precisar 1la delimitacién del ZXrea de
actuacion, tal como establece el articulo 23.2 del reglamento de
Planeamiento, debe considerarse el hecho de que una finca
recayente al lado exterior de la calle XAtiva desborda el &mbito
representado por los planos. Se trata de la plaza de Toros.
parcela gue posee una considerable extensién. Se consideraré que,
en cuanto a objetivos y alcance del presente plan, dichoc edificio
declarado Monumento Histérico-Artistico, obra del arquitecto
febastian Monleén, gueda incluida en el 4&mbito del documento, asi
como los espacios libres anejos.

Segin se indica en el pliego de condiciones para la
contratacién de loz presentes Planes Especiales, el edificio Yy
parcela aneja de la Estacién del Norte queda fuera del Zmbito del
presente plan.

La definicién concreta del perimetro, gque prevalecerd sobre
la presente descripcién en caso de duda o contradiccién, se
encuentra recoaida en l1oc Dlano= rArYrecmmnG iemdoe
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2. MARCO LEGAL Y URBANISTICO
2.1 LEGISLACION URBANISTICA
2.1.1 Planes especiales

cntiene

n

La regulacién legal ce 1 lanes Esp;c;a;e; se
basicamente en los siguientes textoz legalc:

s}

[&]]

Articulo 17 de 1a ley del Suelo, cuyc primer aparta
establece que: '

"en desarrclle de 1las previsiones contenidaz en los Planes
Generales de Ordenacién Urbana,... deberin redactarse, si fuere
necesario, Planes Especiales para 1la ordenacién de recintes vy
conjuntos artisticos, proteccién del paisaje y de.las vias de
comunicacién, conservacién del medio rural .en determinados
lugares, reforma interior, saneamiento },dé” poblaciones Y
cualesguiera otra finalidades an&logas." o

1 articulo 76 del reglamento de Planeamiento sefiala entre
las finalidades de 1los Planes Especiales, que desarrollen las
previsiones de los Planes Generales 1la proteccidén del medio
urbano, la reforma interiocr en suelo urbano y 1la ordenacién de
recintos y conjuntos arqguitectdnicos, histéricos y artisticos.

El articulo 18 de 1la 1ley del Suelo y el articulo 78 del
reglamento de Planeamientc establecen laa paktlcuxarldades de 1los

Planes Especiales de Proteccién.
El articulo 12 establece:

"l. La conservacién Yy valcracién del Patrimonio
Histérico y Artisticc de la Nacidén y bellezas naturales,
en cuantoc objeto de Planeamientc especial abarcaré,
entre otros, estos aspectos: .

a) elementos  naturales y urbanos cuyo . conjunto
contribuye a caracterizar el panorama.

b) plazas, calles y ecdificios de interés.

ct) jardines de caréacter histérico, artistico o boténico.
d) realce de construcciones significativas.

e) composicién y detalle de 1los espacios situados en
emplazamientos gue deban serx objeto de medidas
especiales de proteccién.

f) uso y destino de edificaciones antiguas y modernas.

2. A 1loz efectos expresados podrédn dictarze normas
especiales para 1la conservacidén, restauracién y mejors
de los edificios y elementos naturales y urbanisticos,
previo informe, cuando tales normas tengan caracter
nacional, de la Direccién General del Patrimonio

Artistico y Cultural.

El articulo 78 del reglamento de Planeamiento afiade un nuevo
requisito en su apartado 2:

{ =
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articulo 73 de la ley del Ssuelo, eu cuaucw -
de 1las construcciones al ambiente en gque
situadas."

Por otra parte, en lo referente a 1la intervencién de 1la
Direccién General del pPatrimonio Artistico, Archivos y Museos, el
apartado 4 la hace preceptiva cualgquiera gque sSea el alcance

territorial de las normas gque Sse dictan.

£l articulo 23 de la ley del Suelo y 1los articulos 83 a 85
del reglamento de Planeamiento sefialan las condiciones
particulares de los Planes Especiales de Reforma Interior.

2.1.2 Catdlogos de elementos protegidos

a) El articulo 25 de 1la ley del Suelo establece gue 1los

bienes gque se pretenden proteger mediante Planes

deberdn incluirse en un catalogo. Este adguiere el carécter de

documento complementario de naturaleza meramente instrume

Ahora bien, el catdlogo opera como reqguisito
para la eficacia de 1as determinaciones de proteccién

en el Plan Especial. Segin se desprende del articulo 225 de la Ley

del Suelo, que establece gue 1a vulneracién de 1lo esta

las normas Yy ordenanzas del cat&logo tendrd la consideracién de

infraccién urbanistica.

b) Efectos de la aprobacién de los catalegos:

pablicos: publicacién en el B.0. correspondiente (art.44

LS)
Derecho de los particulares a su consulta e i
sobre los mismos.

Ejecutivos: 1los catadlogos seran inmediatamente vigentes

y aplicables una vez aprobados (art.56 L.S.)
Obligatorios: vinculan a 1a administracién
particulares (art. 57 L.S.)

Afectan a la valoracién: del suelo a ef
tributacién (art. 59 L.S.)

Facultan a 1los propietarios de bienes incluidos en 1los

catélogos para solicitar la colaboracién

Diputaciones Yy Ayuntamientos a efectos de conservacién

(art. 182.3 L.S.) .

2.1.3 Proteccién del Patrimonio

1
Ademéas de 1la legislacién correspondiente a 1los Planes

Especiales de Proteccién, la Ley del Suelo contie
disposiciones también referidas a estps objetivos y gque

tenidas en cuenta: ‘

1

1) el articulo 59, junto™ con el art. 87.3 hace
respectivamente, a las limitaciones de
aprovechamiento, en funcién de 1los beneficios
indemnizaciones que, como | contrapartida, le

aplicacién. |

2) el articulo 66 impone a los propietarios la

obligacién de reallzar las obras de

-———— - ———— e

estuvieren

Especiales
ntal.

necesario
contenidas

blecido en

nformacién
y a 1los
ectos de

de las

ne otras
han de ser

n alusién,

uso Y
fiscales e
sean de

adaptacién
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requeridas por el plan, normas o proyectos de caracter
histérico o artistico, sancionando su incumplimiento con
la expropiacién.

3) el articulo 73 establece 1las condiciones a que han de
adaptarse las construcciones circundantes a edificios
histéricos gque incidan en la visual de 1los conjuntos
histérico-artisticos. i

4) el articule 182 faculta a 1los ayuntamientos a
ordenar, por motivos de interés turistico o estético, la
ejecucién de obras de conservacién, sin gue estén
previamente incluidas en plan alguno.

2.2 LEGISLACION DE PATRIMONIO HISTORICO-ARTISTICO

La Ley del Patrimonio Histérico-Artistico (Ley 13/1985 de 25
de junio) supone la consideracién como Bienes de Interés Cultural
de todos aquellos edificies declarados Monumentos
Histérico-Artisticos.

En el &mbito de 1los conjuntos el articulo 20 impone 1la
obligacién de redactar Planes Especiales, entre cuyas directrices
se encuentra la ordenacién de 1los entornos protegidos de 1los
Bienes de Interés Cultural, la atribucién de usos pablicos y las
delimitaciones de Areas de Rehabilitacién Integrada.

En el caso de 1l1la Ciudad de Valéncia, el expediente de
declaracién del Conjunto Histérico-Artistico fue incoado el 28 de
febrero de 1978, y el hecho de que todavia no se haya concluido
introduce un factor de incertidumbre- considerable, al tiempo gque
resta eficacia y validez a dicha operacién.

Paralelamente a 1la incoacién del conjunto, se iniciaron en
1987 1los trémites para la ansiasen de una serie de Bienes de
Interés Cultural de cardcter  singular. Estos tampoco han sido
aprobados definitivamente, siendo en consecuencia su operatividad
harto problemdtica. Los B.I.C. definidos en el barrio han sido
listados en el capitulo 5.

En los entornos de estos B.I.C. regird 1la doble tutela
derivada de las determinaciones de la Ley del Patrimonio
(Ayuntamiento y Conselleria de Cultura). Por el momento las
propuestas de ordenacién elaboradas por la Conselleria de Cultura
carecen de todo valor; conviene pues resclver esta situacién,
aprobando definitivamente las declaraciones de 1los B.I.C., Yy
redactando los especiales Planes Especiales gue contempla la Ley
del Patrimonio, o proceder a su anulacién total, de modo gue el
Ayuntamiento recupere plenamente l& Salvaguardia y control de los
valores patrimoniales e histéricos de la Ciutat Vella, al tiempo
que se integre esta politica sectorial en el planeamiento
urbanistico global.

2.3 ANTECEDENTES URBANISTICOS

La memoria informativa del anterior Plan Especial de
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Proteccién del barrio de Universitat-sant Francesc, aprobado en
1984, desarrollaba extensamente los antecedentes urbanisticos que
podriamos calificar de histéricos, es decir el planeamiento
aprobado antes de 1979, Y que en la actualidad no estd vigente.
Remitimos a dicho documento para su consulta; vamos a analizar con
detalle la evolucién y contenido del planeamiento aprobado desde
1979 -primeras elecciones municipales 1libres-, destacando 1la
incidencia 1la incidencia gque en el barrio de Universitat-Sant
Francesc haya podido tener.

2.3.1 Introduccién

En 1879 tienen 1lugar las primeras elecciones municipales,
inicidndose una nueva etapa en el gobierno Y planeamiento urbano.
El cambio en la administracién municipal tiene lugar en medio de
una aguda crisis econdémica, y un ambiente politico de gran
inestabilidad. Ambos se reflejaban en un descenso acusadisimo de
la actividad inmobiliaria. Este aspecto tuvo su lado positivo al
permitir estudiar y planear el futuro de la ciudad sin 1a presién
urbanizadora de otras épocas.

2.3.2 Programa de Actuacién Municipal (P.A.M) 1980

Tras las elecciones de 1979, y ante 1la imposibilidad de
acometer directamente 1la revisién del Plan Comarcal de 1966
~derivada de las dificultades Jjuridicas Yy politicas que oponia la
Gran Valéncia-, se opta por 1la elaboracién de un ¥Programa de
Actuacién Mun1c1pal% (P.A.M.), de especial incidencia en 1los temas
urbanos. Este documento proponia la remodelacién del planeamiento
vigente a nivel parcial (afectando a 37 Planes Parciales), a
través del denominado %Programa de Intervencién en la Periferia
Urbana% (P.I.P.U.). De manera similar se elabora el Programa de
Actuacién para la Proteccién del Patrimonio Arquitecténico
(P.A.P.P.A.), cuya primera fase afectaba a la Ciutat Vella.

El P.A.P.P.A. trazaba una estrategia dirigida a la
salvaguardia Y conservacién de los tejidos histéricos,
instrumentandose a través del Avance de Catdlogo que el
Ayuntamiento encargo al Colegioc de Arquitectos (Ver capitulo 5), ¥y
de la modificacién de la zonificacién gue regia en 1la Ciutat Vella

2.3.3 Modificacién del Plan General {1980): Cambio de
zonificacién :

La modificacién del Plan General aprobada en 1980 en
desarrollo del P.A.P.P.A., contemplaba el cambio de =zonificacién
de Recinto Histérico a la nueva de Proteccién Especial, como paso
previo para 1la redaccién de Planes Especiales de Proteccién. En
cierto sentido puede considerarse excepcional, por cuanto el
Ayuntamiento habia renunciado expresamente a esta via de
actualizacién del planeamiento, optando por las revisién
parclales, en espera de que fuera posible abordar una revisién
global de todo el Plan Comarcal.

2.3.4 Los Planes Especiales de las calles de la Daz y de la plaza
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del Ayuntamiento (antes Caudillo)

A fin de detener el proceso indiscriminado e incontrolado de
sustitucidén de 1la edificacién, en las A&reas - de mayores
expectativas urbanas, se aprueban urgentemente en 1982 los
llamados Planes Especiales de 1la calle de la Paz (aprobacién
definitiva 19 ABR 1982) y de la plaza del Ayuntamiento (aprobacién
definitiva 17 de octubre de 1992).

El objetivo de ambos documentos era preservar espacios Yy
edificios de indudable interés Yy valor arquitecténico h'
urbanistico, de manera notable en el caso de 1la calle de la Paz.
En el caso de 1la plaza del Ayuntamiento, el valor derivaba
singularmente de su papel de "plaza mayor" -y no sélo en sentido
geométrico- gque desempefia en el conjunto de la Ciudad de Valéncia,
junto a la evitacién de desafortunadas sustituciones, como 1la
acaecida en la esguina de la calle Barcas.

Ambos planes fueron subsumidos por el P.E.P. de 1984.

2.3.5 Delimitacién del Suelo Urbano (1982)

En el afio 1982 se aprueba una Delimitacién de Suelo Urbano,
amparada en el Real Decreto Ley 16/81, y entendida como medida
transitoria hasta 1la revisién en profundidad del planeamiento
estructural.

Aungue en este documento aparecen elementos ciertamente
positivos -asi su caracter restrictivo frente a las descabelladas
clasificaciones de suelo entonces vigentes-, el interés desde el
punto de vista de nuestro plan es colateral, al no afectar en modo
alguno al barrio de Universitat-Sant Francesc.

2.3.6 ' Planes Especiales de Proteccién del Centro Histérico
(1984)

Aprobados definitivamente en 1984, 1los Planes Especiales de
Proteccién de la Ciutat Vella (Universitat-Sant Francesc, Mercat,
La Seu-Xerea, Velluters y El Carme), son 1la plasmacién de 1la
politica municipal de intervencién en el Centro Histérico, que
habia motivado la modificacién de 1la zonificacién en este &rea. El
Avance de Catdlogo que simultdneamente se habfia elaborado, fue
~acertadamente- entendido como actuacién de wurgencia para £frenar
la oleada de derribos que tenfia 1lugar en 1a Ciutat Vella . Sin
embargo se era consciente de lo limitado de este instrumento, y de
su caracter ©precario para hacer frente a una dinamica de
renovacién potente.

Dirigido "fundamentalmente a la conservacién del patrimonio
cultural y arquitecténico”, el andlisis y Jjuicio critico sobre los
Planes Especiales de Proteccién del Centro Histérico de 1984,
desde la perspectiva actual podria estar desenfocado, si se
atiende s6lo a su excesivo cardcter conservacionista, olvidando 1la
presién demoliclionista gue entonces se volcaba sobre estos
conjuntos. Debe resaltarse gque el namero de edificios protegidoes
era muy alto, pero era, sin duda, necesario para f£frenar 1la
avalancha de derribos y demoliciones indiscriminados, £facllitados
por un planeamiento gque todo lo permitia, y un medio social
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caracterizado por 1las dificultades con gue tropezaban la
reivindicaciones vecinales. ‘
Los objetivos sefialados por Plan Especial .de Proteccién de
1984 eran: '
"Mantenimiento de la trama viaria con eliminacién
generalizada de las grandes operaciones de apertura, sin
perjuicio de aguellas reformas necesarias de caréacter
puntual. '
Mantenimiento de las tipologias arguitecténicas y de 1la
escena urbana.
Definicién de propuestas de trafico rodadeo adecuadas al
Ambito, con 1la incorporacién de itinerarios. peatonales
de forma paulatina.
Potenciacién de la actividad residencial y mantenimiento
de la estructura social existente, con la limitacién de
usos terciarios generadores de trafico.
Establecimiento de niveles de equipamiento comunitario
necesarios pero a su vez compatibles con la estructura
urbana histérica." AYUNTAMIENTO DE VALENCIA Criterios ¥y
objetivos para la revisién del Plan General Ayuntamiento
de Valéncia, Oficina Municipal del Plan, Valéncia, 1984,
p.s/n.

2.3.7 Los Programas de Rehabilitacién de Viviendas

Como consecuencia de la aprobacién de los Planes Especiales
de Proteccién del Centro Histérico de 1984 se £firma un convenio
con el Instituto para la Promocién Puablica de 1la Vivienda para
acometer para la rehabilitacién piblica de viviendas en la Ciutat
Vella. Desagregado en dos fases ha tenido un desarrollo desigual.
La mayoria de los edificios gque se proponia rehabilitar han sido
ejecutados; pero 1las obras de nueva planta un considerable
retraso, aungue en la actualidad se encuentran ya en construccién.
Su incidencia en el barrio de Universitat-Sant Francesc ha sido,
de cualquier modo, muy escasa, habiéndose centrado sus actuaciones
en otras zonas mas degradadas Yy de menores expectativas (El Carme,
Mercat, Velluters,...)

2.3.8 La revisién del Plan General (1989)

Con 1la publicacién del documento de Criterios y objetivos
para 1la revisién del Plan General en 1984 puede considerarse
formalmente iniciado el proceso de revisién del Plan General, que
se prolongard hasta el 31 de diciembre de 1989 en gque sea
definitivamente aprobado.

Las dificultades, ya sefialadas, planteadas desde la
Corporacién Administrativa de la CGran ValOncia, forzaron a
abandonar el modelo de plan comarcal, lo cual no puede si no ser
valorado negativamente. De la renuncia a la discusién del modelo
urbanistico metropolitano arrancan muchas de las dificultades y
problemas actuales, que han intentado ser corregidas a traves las
denominadas Normas de Coordinacién Metropolitanas <£formuladas desde
la Conselleria d'Obres Publiques, Urbanisme i Transports, cuando
la mayoria de los municipios del A4rea ya disponian de plan
revisado, o estaban a punto de aprobarlo.
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El Plan General de Ordenacién gque finalmente se aprobaréd
establecia para la Clutat Vella 1la calificaclén de CHP-1, es decir
de Conjunto Histérico Protegido, a la vez gue mantenia
transitoriamente 1la vigencia de los cinco Planes Especiales de
1984, "hasta la aprobacién de un nuevo Yy dnico Plan Especial de
Proteccién y Reforma Interior"™ [AYUNTAMIENTO DE VALENCIA Plan
General de Ordenacién Urbana. Normas Urbanisticas Ayuntamiento de
Valéncia, Oficina Municipal del Plan, Valéncia, 11-1987, p.192].
La vigencia, aungue transitoria, de los anteriores planes
especiales eximen al Plan General de la ordenacién pormenorizada
de estos espacios, "convalididndose" en todas sus determinaciones
los primeros, excepto en lo referente al establecimiento de wusos

-dominantes, prohibidos, permitidos,..- que era objeto de nueva
regulacién.
El Plan General - tnicamente sefialaba los objetivoes

fundamentales que debfan seguirse en la redaccién del P.E.P.R.I.

"3) Inclusién de las determinaciones propias de los
Bienes de Interés Cultural y de los elementos integrados
en sus entornos, tal y como se"ala la Ley del Patrimenio
Histérico 16/85. ’

b) Redefinicién de los Catédlogos, grados de proteccién y
alcance de los mismos, flexibilizando las protecciones.

c) Redefinicidn de ' los usos, aprovechamientos,
condiciones de parcela, volumen Yy forma de las
edificaciones, desde 1la perspectiva de la conservacién
de las tipologias originales y entornos, con las
modificaciones de trama compatibles con 1la proteccién
global de las mismas, pero que permitan alcanzar un
adecuado nivel de habitabilidad y accesibilidad.

d) Revisién del conjunto de elementos que constituyen la
estructura dotacional, aumentando 1la dotacién de
espacios 1libres y reduciendo, en su caso, aquellas
sobredotaciones detectadas." AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
Plan General de Ordenacién Urbana. Normas Urbanisticas
Ayuntamiento de Valéncia, Oficina Municipal del Plan,
Valancia, 11-1987, p.192

Es en desarrollo de estas determinaciones, aungue ligeramente
modificadas -cinco Planes Especiales de Proteccién y Reforma
Interior (El Carme, Velluters, La Seu-Xerea, Mercat y Sant
Francesc-Universitat) en lugar de un dnico documento- por lo que
se redacta el presente plan.

2.3.9 Entornos afectados por los Bienes de Interés qutural

Redactados, en 1987, asimismo en desarrollo del Plan GCeneral
-que aungue aprobado formalmente en 1989, ya era conocido desde al
menos dos afios antes- no fueron nunca tramitados.

La Conselleria de Cultura, Educacid 1§ Ciéncia apoyadndose en
la Ley del Patrimonio Histérico (16/85), inicié 1los tramites de
declaracién de una serie de Bien Interés Cultural, edificios y
elementos de singular valor e interés arquitecténico, en todo el
centro histérico, a través de 1la redaccién de Proyectos de
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Normativa y Disefio Urbano de Entornos de B.I.C.

Estos proyectos, eran estudios ‘pormencrizados, de muy
desigual factura y acierto. Junto a propuestas minuciosas, de alta
calidad y viabilidad se encontraban otros disparatados o
indefinidos. Debe sefialarse que estos planes en ocasiones
alteraron el P.E.P.'84 modificando alineaciones e incorporando
nuevas determinaciones. :

La lista de elementos afectados por la incoacién de B.I.C. en
el barrio del Universitat-Sant Francesc es la siguiente:

Palacio del Margués de Dos Aguas

Palacio de la Audiencia

Iglesia de San Martin

Iglesia de la Santa Cruz o San Andrés

Iglesia de San Agustin

Iglesia y Claustro del Patrlarca

Instituto Luis Vives

Archivo Municipal

Universidad Antigua

Teatro Principal

Palacio Panades (Banco Urguijo)

Plaza de Toros

Palacio Boll d°'Arenés {calles Damas- lereros)

Jardines de la Glorieta

Jardines del Parterre

Junto a estos edificios estan afectados por la incoaccién de
‘declaracién de B.I.C., los ‘entornos que en estos expedientes se
determinaron. La Estacién del Norte, aungque situada £fuera del
&mbito del plan, afecta, por su delimitaciOn de entorno, espacios
en é1 incluidos. ’ : )

2.3.9 Conclusién

El desarrollo del Planeamiento Urbanfistico, en Ciutat Vella
en general, y en el barrio del Universitat-Sant Francesc en
particular presenta una ya larga y dilatada trayectoria, desde que
.1891 FERRERES presentara su primer plan. Aunque ejecutados en gran
medida, ‘a diferencia del resto de la Ciutat Vella, guedan todavla
espacios sin transformar, que es preciso proteger, conservar y
' recuperar para 1la ciudad, como , barrios vivos y plenamente
‘habitables e integrados. ' '

. o
_ Este plan es un nuevo intento en 1la linea para lograr su
" supervivencia y recuperacién, pero nadie debe engafiarse: un plan
no es mas gue una declaracién de intenciones. Falto de
- inversiones, de una decidida voluntad interventora, no sirve para
nada. Esperemos gue no sea éste su destino.

1
i
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3. OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION

Este Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del
barrio de Universitat-Sant Francesc se formula en revisidén de otro
-denominado sélo de Proteccién- gue se aprobé en 1984. Han pasado,
pues, tan sélo siete afios desde la aprobacién definitiva del
anterior Plan, plazo que podemos considerar de muy breve, e€n
comparacién con los habituales, y gque ni siquiera ha permitido el
transcurso de las dos etapas de cuatro afios £ijados. Convendra,
por tanto, gque nos interroguemos acerca de las razones gue han
producido esta temprana revisién.

En principio, podriamos afirmar gque el Plan Especial se
revisa por que asi lo establece el Plan General de Ordenacién
Urbana. En efecto, el vigente P.G.0.U. aprobado el 30 de diciembre
de 1989 establecia la previsién de la revisién de todos los planes
especiales de 1la Ciutat Vella (Zona de Calificacién CHP-1), para
los gque sefialaba los siguientes objetives: (pagina 192 Normas
Urbanisticas, Zona CHP-1 Ciutat Vella)

. "3) Inclusién de 1las determinaciones propias de los
Bienes de Interés Cultural y de los elementos integrados
en sus entornos, tal y como sefiala la Ley del Patrimonio
Histérico 16/85.

b) Redefinicién de los catdlogos, grados de proteccién y
alcance de los mismos, flexibilizando las protecciones.

c) Redefinicién de los usos, aprovechamientos,
condiciones ~de parcela, volumen y forma de 1las
edificaciones, desde 1la perspectiva de la conservacién
de las tipologias originales y entornos, con las
modificaciones de la trama.compatibles con la proteccién
global de las mismas, .Déto gque permitan alcanzar un
adecuado nivel de habitabilidad y accesibilidad.

d) Revisién de conjunto de elementos que constituyen la
estructura dotacional, aumentando 1la dotacién de
espacios ‘libres y  reduciendo, en su caso, aguellas
sobredotaciones detectadas.

e) Creacién de espacios libres a través de operaciones
de transformacién de manzanas (completas o parciales)
con edificacién no protegible, asociando a estos nuevos
espacios el equipamiento dotacional y las operaciones de
rehabilitacién ptblica de 1la edificacién residencial del
entorno.

£) Previsién de un sistema de aparcamientos paza
residentes, en suelo piblico o privado, capaz para la
demanda previsible." = : .

Estos objetivos generales, sefialados por el P.G.0.U., se
suscriben plenamente por este equipo redactor, por gue se piensa
gue la rehabilitacién a ultranza, lejos de fomentar la
recuperacién del barrio, se ha convertido en una defensa pasiva,
ineficaz para atraer poblaciones e inversiones al barrio.

Sin embargo este barrio de Universitat-Sant Francesc presenta.
un perfil claramente diferenciado respecto a los otros cuatro
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barrio de la Ciutat vella, fruto de su cardcter de Centro Urbano,
Y las transformaclones urbanisticas desarrolladas incesantemente
desde el siglo XIX. Por eso 1la intervencién que se ha dado en
llamar de "esponjamiento" (es decir 1la ejecucién de aperturas no
con finalidades viarias sino en orden a la creacién de nuevos
espacios libres) sélo podré& ser aplicada de forma 1limitada a las
partes o zonas no transformadas o histéricas.

En cambio, 1la dotacién de plazas de ‘aparcamiento para
residentes, la regulacién del trafice y la vialidad, el control de
usos y actividades, Jjunto con 1la redefinicién del catédlogo
-protegiendo aguellos elementos que compatibilicen su interés con
Su capacidad real (constructiva, tipolégica, econémica) para ser

rehabilitados- son aspectos centrales en esta revisién, que
pueden marcar unas estrategias diferenciales Y positivas para el
barrio.

Las operaciones de reconstruccién Y saneamiento, tienen
también su papel, aungque 1limitado, en el barrio. No se escapa el
riesgo 'que estas actuaciones, de no mediar restricciones y
.cautelas, pueden entrafiar para la poblacién. En estas operaciones
el mantenimiento de los actuales vecinos debe siempre ser
considerado como una condicién previa e innegociable; pero no se
puede admitir que este derecho conduzca necesariamente a la
paralizacién de todas las intervenciones urbanisticas Y
arquitectOnicas pues ello egquivaldria, paradéjicamente, a no muy
largo plazo, a 1la destruccién, y subsigquiente incorporacién al
Centro Urbano de estas "islas" no transformadas.

Podriamos resumir la causa de la necesidad de la revisién en
los mismos objetivos gque informaban el anterior Plan. En efecto,
los planes de 1584 pretendian, por encima de otras
consideraciones, detener 1la avalancha de derribos que estaba
teniendo lugar en la Ciutat Vella, y gque llevaban camino de hacer
tabla rasa con el patrimonio histérico arguitecténico vy
urbanistico. Para conseguir este objetivo, se arbitraron fuertes Y
extensivas medidas de proteccién, a través de la catalogacidén en
todos los barrios. En términos generales, el objetivo central se
logré; es decir, se detuvo la demolicién indiscriminada Y salvaje
de un amplio nGmero de edificios, si bien recientes actuaciones
deberfan alertarnos sobre cambios en este sentido.

Ahora bien, las propias medidas propuestas -catalogacién
extensiva, endurecimiento de las condiciones de intervencién,..-
indujeron, paradéjicamente, una notable paralizacién de 1las
iniciativas, fundamentalmente de 1la privada, lo cual produjo como
consecuencia un deterioro creciente, esta vez no por accién, sino
por omisién. Debe sefialarse que sin duda a ello contribuye 1la
presencia de oportunidades alternativas para el sector
inmobiliario, de mucha mayor rentabilidad Y sobre todo claridad.
Es en este sentido el desarrollo de la periferia actfa detrayendo
iniciativas del Casco Histérico. Es este un problema que sique
vigente, y que 1los presentes Planes tendran gque intentar superar.
Los nuevos P.E.P.R.I. deberdn ofrecer alternativas suficientemente
claras y atractivas para atraer a 1la iniciativa privada; y ello
sin rebajar el nivel de exigencia Y las cautelas formales gque
requiere la intervencién en un tejido histérico. 8i ello no se
consigue sus propuestas no encontraran eco, Yy dentro de unos a“os
nos interrogaremos nuevamente acerca de las causas de su fracaso.
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La falta de iniciativa, tanto pablica como privada, ha sido
determinante a 1la hora de Jjuzgar el supuesto fracaso de los
anterior planes especiales. En este sentido, no nos cabe la menor
duda de que la viabilidad de 1las propuestas de este Plan no
dependen s6lo del mismc. La necesidad de un organismo coordinador
de 1la gestién de todos 1los planes, organismo dotado de medios
financieros y técnicos, es algo que se evidencia cada dia como
imprescindible. Mientras ello no se consiga seguiremos proponiendo
medidas e instrumentos que se perderdn en 1la diversidad de
organismos institucionales y privados gque acttan en el casco
antiguo.

- De modo especifico, para el barrio de Universitat-Sant
Francesc, la problematica se plantea en un doble frente. Por una
parte el ya general, y anteriormente resefiado, de los procesos de
degradacién de las 4reas no renovadas, que en este barrio, por 1las
enormes expectativas derivadas de su posicién central y de 1la
accesibilidad, se manifiestan con especial virulencia; y por otra
la problemdtica gque afecta a 1las =zonas renovadas, donde 1la
cuestién de 1la terciarizacién dominante y su incidencia en el
trafico son aspectos centrales.

3.1 DIAGNOSTICO
3.1.1 La situacién del barrio

La superficie del Dbarrio de Universitat-Sant Francesc
asciende a 44,24 hectédreas. En este recinto vivian en 1981 7.904
habitantes, 1la cifra revela un notable descenso respecto a 1los
datos de 1970, 11.695 habitantes. Los Gltimos datos de poblacién
indican que este descenso no parece detenerse, ni siguiera
ralentizarse; la mas reciente estimacién que ha podido consegquirse
es del propio 1991: 7.079 habitantes, 1lo cual se"ala que el
proceso no se ha detenido. En este barrio de Universitat-Sant
Francesc 1la salida de poblacién se debe, no tanto a las malas
condiciones de habitabilidad de las viviendas -en su mayor parte-,
como al empuje de la invasién terciaria.

En cuanto a su estructura formal el barrio de
Universitat-8ant Francesc, es sumamente heterogéneo. Podemos
distinguir, como minimo, las siguientes sub-&reas:

1) Zona comprendida entre la calle Pintor Sorolla, plaza del
Ayuntamiento, calle Xativa, Colén y Parterre hasta Pintor
Sorolla.

Es una zona renovada, que incluye el espacio del antiguo
barrio de Pescadores -operacién piloto que serviria de
ejemplo de 1la renovacién terciarizada para el resto del
centro Urbano-, dotada de la mi&xima centralidad y en contacto
con el Ensanche, hacia donde se traslada el centro Urbano.
Barrio bancario, comercial, y sede de numerosos organismos
piblicos, de poder y de lo que se ha dado en 1llamar el
terciarlio superior, en la medida en gque pueda existir en una
ciudad dependiente y carente de voluntad de constituirse en
cabeza de una comunidad, como es Valéncia.

En su interior, no obstante, todav0a quedan £fragmentos no
transformados, sujetos a enormes presiones para su demoliclén
Yy transformacién, como lo demuestran 1los €ltimos sucesos
habidos en 1la calle Mosen Femades. Junto a ella podria
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citarse los casos de las calles Bisbe y Emperauvur.

Los aprovechamientos urbanisticos en esta zona son enormes
superando con Creces la media urbana. Poco tiene, en
definitiva, gue ver esta zona con 1lo que fueron-sus origenes
histéricos. Como aspecto positivo podria senalarse el buen
estado general de conservacién que no requiere operaciones
piblicas masivas de rehabilitacién.

2) Zona comprendida entre las calles Garrigues, San Vicente,
plaza del Ayuntamiento, Xativa, plaza de san Agustin, Guillem
de Castro, Quevedo, avenida del Oeste hasta Garrigues.
De caracteristicas formales muy similares a 1la anterior se
distingue de ella por la regresién perceptible de la
" actividad comercial de élite gue se percibe. = El
desplazamiento del centro Urbano hacia el Ensanche, ha dejado
esta zona malparada. Esto se detecta por 1la ‘salida de 1las
actividades que precisan de una localizacién altamente
simbélica. La proximidad de tejidos muy degradados en los
barrios de Mercat y Velluters puede haber contribuido a esta
decadencia no grave, pero si notable.
La zona se generé a partir de la apertura de la avenida del
Oeste, en los afios cuarenta. Resuelta segin el modelo de la
vecina zona 1, £fue un modelo de operacién especulativa Yy
destructora de un tejido histérico. La poblacién fue
trasladada a la periferia y "alojada" en poligonos de la Obra
sindical del Hogar, al tiempo gue gracias a la expropiacién
piblica se reedificaba de forma absolutamente disparatada.
Practicamente no guedan en 1la zona restos de su anterior
trazado histérico, por 1lo que la intervencién debe tender a
los objetivos se"alados en el anterior punto.

3) Zona comprendida entre las calles Pintor Sorolla,
Comedias, Paz, San Vicente y plaza del Ayuntamiento.

Sin haber sufrido un proceso de transformacién de la
estructura urbana tan radical como en el caso anterior,
existen numerosas aperturas gque han influido negativamente en
las caracteristicas del medio urbano -Poeta Querol, Moratin,
Embajador Vich (no completada). : .
Mantiene en su interior importantes bolsas no transformadas
de gran calidad urbana -Plaza Rodrigo Botet, Margarita
Valldaura, Picadero de Dos Aguas, Rinconada de Garcia
Sanchiz,; ...~ que unidas a una notable calidad de la
edificacién 1le confieren un especial nivel en el centro
Histérico, del gue todavba se percibe formando parte.

Sin embargo el proceso de terciarizacién es muy potente,
apoyado en 1los grandes ejes viario y aperturas =-calle de la
Paz, San Vicente, Poeta  Querol,...-. Este proceso debe
limitarse y contzolarse, impidiendo la expulsién de 1a
poblacién de esta zona.

En consecuencia, €1 patrimonio edificado debe protegerse ¥y
las aperturas viales cesar.

4) Zona comprendida entre las calles Comedias, Pintor
Sorolla, Parterre y Paz.

Sin duda 1la zona mas degradada de todo el barrio. Se trata de
un recinto perfectamente delimitado y no renovado, donde las
enormes expectativas derivadas de su inmejorable posicién, en
el corazén de la city -una "city" provinclana y menor, pero
"city®™ al cabo- suponen un agresién permanente, gque se
manifiesta en su nula conservacién y la voluntad evidente de
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la propledad de transformar este recinto. .

El riesgo de destruccién premeditada es, pues, enorme, dadas
las plusvalias que se derivarian de su transformacién.

Esta isla, sin embargo, que ha conseguido salvarse y mantener
su carédcter histérico, es perfectamente recuperable, lo cual
se facilita por un trazado mas regular de 1lo normal, aungue
angosto, y un potencial de calidad urbano evidente.

Hasta hace pocos afios, relativamente  la proximidad de 1la
Universidad actuaba manteniendo una vida y unos zresidentes de
inestimable valor. Desde el cese de la actividad
universitaria -al menos la docente e investigadora, ya gue no
la administrativa- el peligro y el deterioro para el barrio
se ha acentuado.

Resisten -no de otra forma puede describirse- en 1la zona un
cierto ntmero de librerias de 1lance y viejo, junto a galerias
de arte y talleres de artesanos encuadernadores. Objetivo del
plan es mantener esta actividad, al tiempo gque mediante 1la
introduccién de actuaciones de “esponjamiento"™ mejorar las
condiciones ambientales, mantener los trazados histéricos y
revitalizar un recinto en grave estado.

Ante el panorama descrita, parece 1lé6gico proponer gque la
ejecucién de estas medidas se confiera a Unidades de
Actuacién de Gestién Piblica.

En deflnltlva, como nos ha ocurrido con los demds barrios de
la Ciutat Vella, 1la diversidad interna de cada uno de ellos, nos
fuerza a dictar diagnéstico y "terapias" diferenciadas, gque se
materializan en operaciones de muy diferente objetivos,
formalizacién y gestién.

Al margen de la dudosa afeccién que deriva de 1la incoacién de
- expediente para 1la declaracién de Conjunto Histérico-Artistico
para todo la Ciutat Vella (1970 y todavia sin concluir), en el
barrio de Universitat-Sant Francesc existen un nmero importante
de edificios y elementos afectados por 1la incoacién de 1la
declaracién de Bienes de Interés Cultural o algunos incluso con
declaracién de Monumento Histérico- Aztistxco (Ver 1la relacién
detallada en el capitulo 2.3.8).

3.1.2 Evolucién reciente

Visto el cuadro "clinico™ que presenta el barrio en 1la
actualidad, vamos a repasar, siquiera brevemente, lo acaecido
desde 1984, fecha de la aprobacién del vigente Plan Especial de
Proteccién.

Ya hemos mencionado algunos de los errores Yy aciertos del
anterlior -Plan Especial. Podemos ademds identificar las siguientes
tendencias:

l) Escasez de 1las rehabilitaciones de vivienda f£frente al
empuje, todavia detectable, de los intentos por demdler y
reconstruir, normalmente con alteracién de usos.

2) Decaimiento de la base productiva, en su zona no renovada
-2zona 4-, terciariacién galopante en la zona 1 y 3, 3junto a
un cierto estancamiento de la actividad comercial y terciaria
en la zona 2.

Los datos que contiene el informe elaborado por la CAmara de
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Comercio - Asociacién para la Revitalizacién del Centro

Histérico, confirman la descripcién presentada, y a ellos se
remite para su ampliacién.

3) Recualificacién de algunas 4&reas.

En el haber de la actuacién urbanistica de los tltimos afios
podemos cltar una muy acertada operacién de reurbanizacién de
la calle Ssan Vicente.Esta intervencién desarrollada con un
empleo muy acertado de los materiales y una compatibilizacién
del trafico ejemplar -aunque no muy respetada-,deberia
convertirse en el modelo para futuras actuaciones.

4) Implantacién de sedes institucionales

Fenémeno gque viene a confirmar l1a conformacién  del Centro
Urbano, especialmente en la subzona 1. La tendencia creciente
a la implantacién de sedes institucionales (Institut Valencia
de la Vivenda, Centre Valencia del Esport), que en un futuro
puede aumentar sensiblemente, no deberia prolongarse mas allad
del nivel en gue en la actualidad se encuentra.

5) Deterioro del patrimonio

Ligado, en este barrio de Universitat-Sant Francesc, a las
enormes expectativas gue su situacién ofrece. En general,
puede afirmarse que el estado de conservacién es bueno, y que
el deterioro -incluso abandono- sélo se manifiesta
virulentamente en las zonas no renovadas.

3.2 HIPOTESIS Y PLANTEAMIENTOS METODOLOGICOS

3.2.1 Introduccién

A la hora de distinguir diferentes tipos de intervenciones,
algunas de 1las cuales ya se han avanzado, no vamos a partir
aprioristicamente de un repertoziq de soluciones habituales.
Intentaremos, por el contrario, elaborar una sistematizacién
metodolégica que nos permita establecer las posibles actuaciones
en funcién de las caracteristicas vy diagnéstico de las zonas
concretas. Los siguientes epigrafes recogen, por tanto, 1la
discusién doctrinal que nos permita establecer Areas de
Intervencién diferenciadas. ; '

En toda 1intervencién urbanisfica podemos distinguir dos
planos, afectando respectivamente al: ,
. \

a) Continente, es decir a la forma urbana en sentido amplio:

viviendas, eguipamientos, ins#alaciones urbanas, calles,

plazas, jardines, X :

'
|

b) Contenido, es decir las relaciones sociales, econémicas,
juridicas, funcionales, gue los habitantes del barrio
establecen entre ellos y, por supuesto, con el exterior.

Este plan, como en realidad es esencial en los documentos de
ordenacién urbanistica, no de otro tipo, centra sus propuestas
sobre el primero de ellos, aungue no es posible ignorar 1las
relaclones que entre ambos existen, Yy gue se establecen
inevitablemente. Desconocer estas wre}aciones conduce, a los planes
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gue pretenden ser exclusivamente morfolégicos, al fracaso. Ahora
bien, también podemos afirmar gue en el marco social y juridico
vigente, 1las intervenciones formales o morfolégicas son mas
viables, y gozan de instrumentos de definicién mas desarrollados Yy
operativos. Veamos, pues, como Vamos a actuar sobre el
"continente".

3.2.2 E1 espacio urbano: Elementos constituyentes

La actuacién sobre el continente se presenta, a su vez, en
dos niveles:

a) Intervencién sobre 1los espacios parcelados, Yya sean
lucrativoes {(aguellos’ receptores de la edificacién o
actividades lucrativas: residencial, terciaria,...} o0 no
lucrativos (es decir los eguipamientos). Esta distincién es
mas clarificadora gue 1la gue clasifica 1los espacios
parcelados en virtud de su estatuto juridico (ptblicos o
privados), ya que pueden existir espacios parcelados
lucrativos de indole piblica (p.e. unos solares edificables
residenciales reservados a la iniciativa ptblica) y viceversa
espacios parcelados no lucrativos de dominio privado, y que
por tanto son plenamente adscribibles a la categoria de
servicios y cuyo mantenimiento y conservacién se considera
conveniente

b) Intervencién sobre los espacios no parcelados, es decir
espacios libres: calles, plazas, jardines, . paseos,
alamedas, ... Juridicamente estos espacios tienen la
caracteristica de ser bienes de dominio y uso piblico.

3.2.3 Hipébtesis de la ordenacién: El mantenimiento de - 1la
estructura urbana

Como hipétesis fundamental de la ordenacién se enuncia 1la
viabilidad del mantenimiento de 1la trama urbana histérica. La
conservacién de 1la estructura de los trazados, es decir de 1los
espacios no parcelados, es, en hipétesis, compatible con las
demandas funcionales y formales contempordneas. Nétese que esta
hipétesis es contradictoria con los principios del Movimiento
Moderno, que establecia 1la incompatibilidad entre las tramas
antiguas Yy los estédndares de habitabilidad modernos. Pero esta
hipétesis también se opone a considerar que sélo a través de 1la
conservacién generalizada de 1los inmuebles puede mantenerse 1la
trama histérica -hipétesis gue subyacia en el anterior plan
especial-. La sustitucién de los edificios debe considerarse como
parte del proceso urbano normal de la ciudad en general, y de
estos tejidos en particular, si bien puede admitirse la necesidad
de establecer condiciones especiales en los centros histéricos.

Por tanto, se propone recuperar la estructura urbana
preexistente, no crear una nueva. La estructura urbana se define a
través de las relaciones gque guardan los principales componentes
del espacio no parcelado, es decir a través del mantenimiento de
sus ejes principales;,; elementos singulares Y componéntes
estructurantes, aungue el mantenimiento-de la estructura urbana no
significa necesariamente la conservacién inalterada de todas sus
partes y elementos constituyentes.
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En este sentido se plantean intervenciones de transformacién
acotada de algunos fragmentos -los mas deteriorados del espacio
urbano-. Su objetivo es la disminucién de la ocupacién del suelo,
es decir del porcentaje de espacio parcelado respecto del total,
mediante la apertura de espacios no parcelados. Esta operaciones
de creacién de espacios no parcelados deben abandonar radicalmente
todo modelo de sventramento, o apertura viaria. Se busca por el
contrario 1la conformacién de nuevos espacios no parcelados
destinados al uso vecinal y a la recualificacién del espacio

urbano, no a la potenciacién del trafico rodado, objetivo
contradictorio, este si, con el mantenimiento de la estructura

urbana.

La creacién de nuevos espacios no parcelados pasa por dos
ordenes de dificultades:

a) Urbanisticas o de planeamiento/ordenacién: Su escala,
localizacién y resolucién debe ser muy cuidadosa, a fin de no
introducir elementos distorsionadores en las tramas
histéricas.

Igualmente debe potenciarse la conexién entre estos espacios
de nueva creacién y los ya existentes, 1llegando al
establecimiento de "itinerarios de espacios no parcelados".

b) Juridicas o de gestién: La experiencia de las aperturas
viarias demuestra gue abandonada su ejecucién a la inercia de
la iniciativa privada, o se convierten en operaciones
inconclusas y con una imagen urbana contradictoria y "rota"
(p.e. en A&reas en decadencia o de escasas expectativas
urbanas) o se ejecutan de forma casi impulsiva arrasando las
pre-existencias (viceversa respecto de lo anterior). )

Es por tanto condicién imprescindible, para evitar las
anteriores situaciones, ambas por diferentes razones no
deseables, el que necesariamente, en todo ambito en que tenga
lugar la creacién de nuevos espacios no parcelados, se
delimite una Unidad de Actuacién, de forma que se garantice,
por una parte, la materializacién de la ordenacién en un
plazo prudencial, sin crear espacios inacabados y a la larga
contradictorios, y por otra parte, el gue esta transformacién
se ejecute de forma unitaria y bajo la responsabilidad de un
agente urbano. Esta opcién no prejuzga, por el momento, el
caracter pfiblico o privado de estos agentes, discusién en la
gue posteriormente incidiremos.

3.2.4 Intervencién sobre el‘espacio parcelado

Dicho de una forma sintética, el espacio parcelado es
fundamentalmente el espacio ocupado por la edificacién, aunque en
su interior pueden existir patios, Jjardines, huertos... Sin
embargo estos espacios no edificados tienen un caréacter conexo y
dependiente de la edificacién a la que se encuentran ligados.

La distincién establecida a partir de su carécter pdblico o
privado es menos significativa, ya que como se ha dicho, existen
espacios parcelados tanto de cardcter péblico como privado, Yy esto
independientemente del uso que alberguen (residencial, comercial,
ocio, escolar, sanitario,...). Por tanto, el estudioc ¥y la
intervencién sobre el espacio parcelado pasa necesariamente por el : 1
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euall51Ss y evaluacién de las caracteristicas e i1a euiricacion y
elementos complementarios.

Los planteamientos en cuanto a 1la Edificacién se recogen, en
el capitulo 5 de esta Memoria Justificativa, y a é1 se remite.

Conviene sin embargo destacar que 1las intervenciones sobre
los espacios parcelados y no parcelados no pueden ser
conceptualizadas como aisladas e independientes. En tltima
instancia por gque el espacio urbano resulta de 1la interaccién de
estas dos componentes, gque ademds no son - y vale 1la pena
insistizr- categorias independientes, sino complementarias. De
igual manera podemos afirmar que el anédlisis de la edificacién, a
partir de los conceptos que intrinsecamente la definen -tipologia,
parcelario,...- seria insuficientemente. Por que la edificacién
-simplificando, 1la tipologia si se quiere- se encuentra en
estrecha relacidén con 1la trama urbana en gque se inscribe. Por
tanto a la hora de analizar el espacio parcelado no nos basta con
el estudio aislado de 1las tipologias y debemos considerar por
contra las tramas urbanas que las envuelven.

La combinacién de 1las diferentes opciones planteadas para
intervenir sobre los espacios parcelados y no parcelados, nos
generan una serie de alternativas. A cada una de ellas 1la
llamaremos Area de Intervencién.

3.2.5 Areas de Intervencién

Como ha quedade implicito no afectan a edificios o elementos
alslados, sino a conjuntos urbanos, vy en su interior existiréan
tanto espacios parcelados como no parcelados. La suma de todas las '
Areas de Intervencién debiera ser, en teoria, la totalidad del
plan.

La 1idea de partida es abandonar todo tratamiento tipiceo,
homogéneo o unitario para 1la intervencién en cascos antiguos,
trdtese de planteamientos ~-supuestamente- conservacionistas o de
actuacliones falazmente callificadas de resaneadoras
-demolicionistas para entendernos-. Por que el centro histérico es
un espacio heterogéneo -urbanistica, social y econémicamente-,
heterogeneidad que debe ser detectada y mantenida. Es necesarios
proponer, por tanto, toda una gama de intervenciones selectivas y
diferenciadas, en orden a sus objetivos y métodos, asi como a su
tamafio.

De igual modo, Yy en otro orden de cosas, 1la viabilidad del
plan requiere combinar estrategias y agentes urbanos; no cabe
pensar en un dnico motor.

3.2.6 Tratamiento del espacio parcelado: Tipos de actuacién

Vamos a considerar 1las posibilidades que se ofrecen en
funcién de las dos varlables resefiadas tipologia (como pardmetro
fundamental de la definicién de 1la edificacién) y trama urbana. La
primera afecta a los edificios individuales, mientras que 1la
segunda trata 1la forma en gque estos se agrupan y relacionan.
Consideremos todas las posibilidades cruzadas de actuacién:

-
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Tipologia Trama urbana Categoria
Sustituclién Sustituclén {1) REMODELACION
Sustitucién Conservacién (2) RECONSTRUCCION
Conservacién Sustitucién (3) -

Conservacién Conservacién (4) REEABILITACION
Modificacién

Conservacién Conservacién (5) RESTAURACION
Fidedigna

Conservacién Conservacidn (6) MANTENIMIENTO
Innecesaria

(1) REMODELACION INTEGRAL:
* Caracterizacién:
Sectores de alto nivel de degradacién social y urbana.
No existencia de suficientes elementos de interés, junto con
una situacién altamente deteriorada.
Necesariamente la +trama urbana debe considerarse factor de
degradacién por su trazado, funcionalmente inadecuado, en
caso contrario se procederd a su reconstruccién.

* Objetivos:

Remodelacién de ambitos degradados gue permita - 1la
implantacién de dotaciones {(aparcamientos, escolares,
recreacionales,...).

Efecto "catalizador" y etfecto "demostracién" de las
posibilidades de intervencidén en:la ciudad histérica.

* Tipos de Actuacién:

Intervenciones decididas de promocién piblica, que no
excluyen remodelaciones profundas de la trama urbana junto a
actuaciones dotacionales. Para garantizar el éxito de 1la
operacién, atn en el supuesto de actuacién de la iniciativa
privada, deberd intervenirse de forma unitaria.

Debe estudiarse con especial atencién las ordenaciones
propuestas, evitando solucione$ poco integradas con las
tramas adyacentes. :

Al ser los 4&mbitos mas degradados aqui se localizan las
principales U.A. (Unidades de: Actuacién), asi como A.A.
(Actuaciones Aisladas) mas significativas.

Peligro especulativo, abandonar'toda 4idea en 1linea con las
operaciones de Urban Renewal. -

(2) RECONSTRUCCION:
* Caracterizacién: |
Tiene lugar, como en el caso de la remodelacién integral, en
las &reas mas degradadas. :
" Nuevamente el riesgo es la falta de adecuacién formal al
cardcter del barrio.




PLA ESPECIAL DE pRiEtcio | |l ™
@ | REFORMA  AbRERMORT DEDELENGIA| 5o
SERVICIO DE PLANEAMIENTO
Tt ] -
AJUNTAMENT DE VALENCIA BARRI UNIVERSITAT - S. FRANCESC
AREA D'URBANISME | MED!I AMBIENT equip d’urbanisme ferrer-gaja 1991
* Objetivo:

La elimlinaclén de infravivienda a través de la construccién
de otras de nueva planta. :

* Tipos de Actuacidn:

Ejecucién a través .de 1la delimitacién de areas de
reconstruccién preferente, gue exigen una regulacién
sumamente detallada.

En este caso es mas £f4cil la simultaneidad de las actuaciones
aisladas, tanto ptblicas como privadas, pudiéndose intervenir
de forma puntual, no necesariamente global.

{(3) -: .
* Esta intervencién debe desaconsejarse. Corresponde a una

actitud monumentalista, afortunadamente superada, de
mantenimiento del edificio Singular y desaparicién del
entorno.

{4) REHABILITACION:

* Caracterizacién:

S6lo se producird en aquellas 4&reas donde 1las tipologias
hagan viable 1la operacién, tanto desde el punto de vista
constructivo como desde el social econémico, funcional y
social.

* Objetivo: , v
Adecuar la edificacién = los estandares demandados
contempordneamente. .

* Tipos de Actuacién: T
Es el marco preferente de las politicas de rehabilitacién,
gue dispone de instrumentos prepios.

(5) RESTAURACION:
* Caracterizacién:
Areas de gran valor histérico-artistico, con abundantes
elementos de cardcter monumental, y en un estado de
conservacién aceptablemente satisfactorio.

* Objetivo:
Proteccién y conservaclién del Patrimonio Arguitecténico, asi
comoc el mantenimiento de 1la trama histérica, de forma

inalterada.

* Tipos de Actuacidn:

A través de actuaciones puntuales de restauracién o
rehabilitaclién fidedigna. '

Al ser 4reas potencialmente atractivas, no son necesarios
grandes esfuerzos de coordinacién, gue pasan .por el
sefialamiento de Unidades de_Actuacién, y previsiblemente 1la
iniciativa privada puede tener en ellas un campo preferencial
de actuacién.

(6) MANTENIMIENTO:
* Caracterizacién: .
Generalmente se trata de espacios reformados y/o
reconstruidos recientemente, que presentan un parque de
viviendas modernas Yy en buen estado. La trama, al margen de
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consideraciones sobre su valor y adecuacién al entorno, no
puede considerarse factor de degradacién.

* Tipos de Actuacién:
La actuacién en estas zonas es muy escasa, 1limitandose al

mantenimiento de la estructura urbana.

* Objetivos:
El mantenimiento Y conservacién de los caracteristicas
actuales/

3.2.7 Tratamiento del espacio no parcelado

El sefialamiento de 1los tipos de actuacién se efectia en
funcién del wvalor de dos variables. fundamentales: Estructura
Formal (o trazado) e Infraestructuras

Puede ocurrir, en primer lugar, que se proponga la
modificacién de la estructura formal del espacio no parcelado, o©
bien gque este se mantenga. En el primer supuesto puede tratarse de
la primera intervencién en ese espacio, o por el contrario de la
enésima; se generan asf{ dos categorias de intervencién: ORDENACION

Y REORDENACION,

S1 por contra manteniendo 1la estructura formal inalterada
tampoco modificamos la infraestructura  -redes de servicios-
daremos lugar a la intervencién de MANTENIMIENTO. Y si manteniendo
la estructura formal, actuamos sobre las infraestructuras
tendremos 1las intervenciones de URBANIZACION o REURBANIZACION,
respectivamente.

En resumen tenemos las siguientes posibilidades:

Estructura urbana Infraestructura Categoria
Modificacién Creacién (1) ORDENACION
Modificacién No (2) -

Conservacién Creacién (3) URBANIZACION
Conservacién Renovacién (4) REURBANIZACION
Conservacién Adecuacién (5) ADECUACION
Conservacién Conservacién (6) MANTENIMIENTO

(1) ORDENACION:

* Caracterizacién:

La posibilidad de modificar 1la estructura formal de 1los
espacios no parcelados en un suelo de cardcter histérico sélo
puede producirse si simultdneamente se interviene sobre el
espacio parcelado, es decir si se produce una REMODELACION
INTEGRAL del Area. Este caso, naturalmente, va acompafiado de
Creacién de nuevas infraestructuras. Este supuesto podemos,
por tanto, asimilarlo a 1la REMODELACION de 1los espaclos
parcelados, ya que no se puede produciz independientemente de
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aguella. Los tipos de actuaciones y oujetlvos se corresponden
con los enunciados para aguella.

(2) -:
* Caracterizacién:
La modificacién de 1la estructura formal del espacio no
parcelado, sin 1la simultdnea dotacién de infraestructuras
debe desaconsejarse.

{(3)-(4) URBANIZACION Y REURBANIZACION:

* Caracterizacién:

En esta actuacién se mantiene 1la estructura urbana pero se
crea (URBANIZACION), completa, acaba o renueva
(REURBANIZACION) su infraestructura.

* Tipos de Actuacién:

Las actuaciones estdn centradas en 1la construccién de 1las
infraestructuras urbanas. Esta situacién es bastante extraifa
en un centro histérico, donde normalmente se tratara de
renovar o modernizar alguna de sus instalaciones.

* Objetivo:
Implantacién de servicios y dotaciones urbanas.

{5) ADECUACION:
* Caracterizacién:
Se trata de ambitos donde -como sefiala el vigente P.G.0.U.-:

"la edificacién presenta un nivel aceptable de conservacién,
las previsiones del plan se centran en el tratamiento de
espacios pablicos (ordenacién de plazas Yy circuitos
peatonales, regalasen del trdfico y aparcamientos, etc...)"
Memoria Justificativa P.G.0.U. 1987 p.1l39

Podemos calificar a esta intervencién de
Rehabilitacién Urbana, aungque no necesariamente deba darse
junto con la rehabilitacién edilicea.

* Objetivo: .

El objetivo es pues la mejora de 1la escena urbana, la
cualificacién y "monumentalizacién" del -espacio ptblico, asi
como la adecuacién funcional.

* Tipos de Actuacién:
Proyectos y obras de urbanizacién, ajardinamiento,
peatonalizacién, regalasen del tr&fico y estacionamiento,...

(6) MANTENIMIENTO:
* Caracterizacién:
Areas, renovadas o no, dotadas de una correcta estructura
urbana, perfectamente wurbanizadas, ajardinadas, amobladas,..
Una situacidén gue desgraciadamente no es demasiado frecuente.

* Objetivo:
El objetivo es por tanto la conservacién de estas zonas que
se considera han alcanzado el nivel éptimo de urbanidad.

* Tipos de Actuacién:
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En estas =zonas, en teoria, no es necesaria ningidn tipo de
actuacién. i

3.2.8 Areas de Intervenciédn

Finalmente vamos a considerar todas las posibilidades que se
nos originan al cruzar las actuaciones sobre los espacios
parcelados y no parcelados, discriminando aguellas gque bien son
imposibles en teoria o no se presentan en la realidad de nuestro
barrio.

REMODELACION RECONSTRUCCION REHABILITACION RESTAURACION
MANTENIMIENTO

ORDENACION (1) - - ’ - -
URBANIZACION - - - - -
ADECUACION - (2) (3 (4) (5)
MANTENIMIENTO - (6) {7) (8) (9)

(1) AREA DE RENOVACION:
* Caracterizacién:
Corresponde a las A&reas mas degradadas, y sin posibilidad de
recuperacién "espontinea", donde simultédneamente el valor
arquitecténico de la edificacién es bajo y su estado de
conservacién deficiente.
Son Areas poco frecuentes y localizadas en los zonas mas
deterioradas.

* Objetivo:
La desaparicién de los llamados islotes insalubres

* Tipos de Actuacién:

En estas areas se deberd actuar preferentemente de forma
unitaria y por expropiacién, bien 1la Administracién Péblica
directamente o a través de concesiones. La actuacién unitaria
garantiza la plena ejecucién del modelo formal propuesto e
impide 1la aparicién de transformaciones incompletas, Yy la
génesis de espacios urbanos rotos o inacabados. Tanto el
espacio parcelado como el no parcelado se reordenan de nuevo,
aungue se ha buscado introducir 1los minimos cambios
estructurales.

(2) AREA DE REGENERACION:
* Caracterizacién: .
Afecta a entornos también deteriorados, aungue sin llegar al
extremo de las Areas de Renovacién.

* Objetivo: :
El objetivo prioritario no es la reordenacion de los espacios
de uso y dominio piblico sino 1la sustitucién de la vivienda

insalubre o simplemente obsoleta.

* Tipos de Actuacién:
La actuacién se manifiesta mediante operaciones de mejora de
la escena urbana (peatonalizaciones, amueblamiento urbano,
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repavimentacién, ajardinamiento,...) unidas a la

reconstruccién de inmuebles que, en general, mantendrén la
estructura del parcelario. No son descartables en esta
intervencién pegquefios ajustes en 1los espacios no parcelados,
e incluso la aparicién de alguna placita o elemento singular.
Dado gque en 1la mayoria de las Adreas delimitadas como eéen
proceso de regeneracién se dan cargas urbanisticas (cesién de
espacios no parcelados de nueva creacién) el sistema de
gestién deber4 aproximarse al propuesto en la categoria
anterior.

(3)=(4)=(5) AREA DE RECUALIFICACION:
* Caracterizacién:
Esta intervencién se propone para Aareas gue precisan una
mejora de 1las cualidades y condiciones del medio y la trama
urbana (aungue con escasas modificaciones), pero donde 1la
edificacién presenta demandas muy variables gue van desde 1la
rehabilitacién hasta el mantenimiento.
Légicamente esta actuacién tiene lugar sobre A&mbitos
manifiestamente mejorables, tanto en su trama como Sus
inmuebles, pero con valores intrinsecos considerables en 1lo
que a calidad de la edificacién se refiere.

* Objetivos:
La mejora del medio urbano, fundamentalmente en los espacios
no parcelados, aungue simultdneamente se den operaciones

sobre los inmuebles.

* Tipos de Actuaciédn: .

A semejanza del caso anterior la actuacién sobre la trama
urbana admite la incorporacién de mejoras Y pegue”as
modificaciones, pero en cambio en el espacio no parcelado
deberé prevalecer su rehabilitacién, restauracién | o,
simplemente, mantenimiento, no admitiéndose de forma
generalizada su sustitucién y reconstruccién. .
La gestién puede desarrollarse mediante la delimitacidn de
Unidades de Actuacién, pero esta posibilidad no tiene el
cardcter imperativo de anteriores ocasiones.

(6)=(7)=(8) AREA DE CONSERVACION:

* Caracterizacioén:

Corresponde a los ambitos en mejor estado y de mayor interés
arquitecténico Yy urbanistico, donde en principio no es
necesario plantear ninguna intervencién excepcional.
Desgraciadamente esta situacién es poco frecuente.

* Tipos de Actuacién:

Dadas las caracteristicas y el estado actual de los espacios
no parcelados es innecesaria cualguier intervencién sobre
ellos. En cuantoe a los espacios no parcelados se admite en:
principio cualquier actuacién, desde la reconstruccién a la
restauracién, pero siempre partiendo del mantenimiento de la
estructura parcelaria, en el caso de gque se proceda a la
sustitucién de algtn edificio -reconstruccién-.

(9) AREA DE MANTENIMIENTO:
* Caracterizacién:
Es 1la intervencién gque se va a dar en 1las A4reas mas
consolidadas y en mejor estado, tanto a nivel de edificacién
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(espaclos parcelados) —como de viarios (espacios no

parcelados). Son bastante escasas y realmente sélo se dan -a
diferencia del caso anterior que afecta a 1lo gue podriamos
denominar entornos histérico-artisticos- en aguellos Aambitos
que han sufrido recientes procesos de renovacién destructiva,
procesos generalmente resueltos con absoluto desprecio hacia
las caracteristicas "histéricas" del barrio. Sin embargo su
buen estado de conservacién tanto, formal como funcional,
aconseja escasas intervenciones.

* Objetivo:
E]l objetivo es el mantenimiento de estos ambitos en su estado
actual.

* Tipos de Actuacién:
En principio no es necesario plantear ninguna delimitaci®n de

unidades ni actuaciones aisladas.

3;2.9 Modelos de ordenacién, iniciativa y agentes urbanos

Con independencia de su andlisis pormenorizado y detallado
gue tiene 1lugar en los capitulos correspondientes de esta Memoria,
vamos a considerar brevemente 1la forma en gue 1las cuestiones
sociales, Juridicas y econémicas inciden ¥y condicionan 1la
ordenacién y la metodologia propuesta.

La experiencia acumulada después de siete afios, tras 1la
aprobacién del anterior P.E.P., demuestra la inexistencia de una
iniciativa privada capaz de acometer, en el marco ofrecido desde
la administracién, la recuperacién generalizada del casco antiguo,
Y, por otra parte, gque la iniciativa piblica tampoco ha podido
actuar a 1la escala y ritmo necesarios. Para intentar atajar esta
situacién se ha propuesto 1la diferenciacién y el sefialamiento de
Areas de Intervencién, con objetivos, contenidos, agentes y ritmos
de actuacién dispares. Asi podemos encontrarnos con ambitos de
actuacién donde determinados agentes sea dominantes, potenciados,
restringidos,... o, en otro orden de cosas ambitos prioritarios,
diferidos, condicionados,... en virtud de las determinaciones de
gestién, financiacién, programacién, iniciativa o control.

A la hora de estudiar modelos de intervencién y ordenaciédn en
el Centro Histérico no podemos ignorar la naturaleza,
caracteristicas vy comportamiento de 1los agentes urbanos y/o
promotores gue en él acttan. . Basicamente son tres: la
‘administracién ptéblica, los promotores mercantiles y los
particulares. :

Respecto de 1la primera, siemp#e se ha dicho gue debia ser el
motor y catalizador de 1la recuperacién de los cascos antiguos.
Desgraciadamente 1la realidad ‘' es muy otra. Analicémosle con
detalle. La administracién pfblica puede .en la actualidad
intervenir bajo dos coberturas o personalidades diferentes: a
través de empresas de capital piblico gerenciadas con criterios
empresariales o directamente, por medio de sus departamentos o
servicios correspondientes. \

Llama 1la atencién en primer lugar el nimero, diversidad y
descoordinacién de las entidades pfblicas que estdn en condiciones
de invertir en la Cilutat Vella:'s;p 4dnimo de ser exhaustivo: el

R A ]
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ayuntamiento de valéncla (directamente, por medio de los servicios
de Arquitectura Urbana, Trafico, Planeamiento,...) ¥ & través de
sociedades dependientes (AUMSA, p.e.); 1la Conselleria d'Obres
Pabliques, Urbanisme i Transports (a su vez también directamente,
y a través del IVVSA); la SGV (sociedad dependiente del Ministerio
de Hacienda); la Conselleria de Cultura (a través del servicio de
Patrimonio, ademas de Construcciones Escolares,...); etc...

Cuando la administracién ptblica actta a través de sociedades
anénimas de capital pablico sus criterios Yy pautas de
comportamiento son similares (o se aproximan) & los de 1los
promotores gque hemos denominado mercantiles. Por su parte 1los
empresas inmobiliarias mercantiles, gue son las dominantes en 1la
construccisén de 1la ciudad en general, tienen graves dificultades
para actuar en el Centro Histérico. Aungue no se trata en absoluto
de un grupo homogéneo -engloba desde peguefios
promotores/constructores préximos a 1la empresa familiar de
albafiiles hasta los grandes gIrupos empresariales 1ligados al
capital financiero-, se puede afirmar gque la reducida escala de
las intervenciones en 1la ciudad antigua, y 1las dificultades
juridicas derivadas de la presencia de inguilinos, han impedido su
entrada en este ambito.

La delimitacién de Unidades de Actuacién, y su desarrollo por
Expropiacién, no puede entenderse en el sentido de excluir la
iniciativa privada. Es necesario ctontar con ella para lo gue se
sugiere la utilizacién de 1la Concesién Administrativa, via
contemplada en los articulos 211 y 212 del reglamento de Gestién.
En todo caso las Bases del correspondiente Concurso deberan
establecer las adecuadas medidas de salvaguardia de los intereses
de 1los residentes en dichos Ambitos de forma gue seée garantice
realmente el derecho de permanencid de 1los vecinos en su entorno.
Ello es en la actualidad mas f4cil y determinable, desde la
aprobacién el pasado 25 de julio de la Ley 8/90 de Reforma de la
ley del Suelo, donde se definen los llamados derechos de realojo ¥y
retorno, con 1lo gque se cubre el peligroso vacio juridico gue
existia anteriormente.
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4 NIVELES DE EQUIPAMIENTO.

4.1 CALCULO DEL POTENCIAL RESIDENCIAL DEL PLAN.

El barrio de Universitat-San Francesc es el centro
funcional vy representativo de la ciudad de Valencia y como
tal presenta un claro predominio de las funciones terciarias
sobre los usos residenciales.

En estas condicioines, el cédlculo del potencial de
poblacién que se presenta, se ha establecido en funcidn de 1a
formulacién de las hipotesis del porcentajes entre 1la
edificacién de wuso residencial y la destinada a otros usos
terciarios. :

Nos situamos en una hipotesis voluntarista de gue se va
a mantener y recuperar la funcién residencial y en un momento
ideal de total rehabilitacién de la edificacién protecgida.

Ello supone pasar de una poblacién residente actual de
6.952 habitantes a la de 13.514 habitantes aque es la plena
ocupacién residencial del barrio. Esto supone un incremento
de 6.562 habitantes o de un 94% sobre el nivel de residencia
actual.

Este objetivo, evidentemente, no se puede conseguir a
corto plazo. La contundencia de este objetivo es determinante
en la determinacién de una politica de control de 1los wusos
terciarios y de potenciacién de los usos residenciales.

Los objetivos sefialados en el Plan General y asumidos en
esta Plan Especial, de mantenimiento de las Estructuras

Urbana, Social y- Funcional del barrio Universitat-San
Francesc, suponen en la practica un cierto nivel de
contradiccién si se contemplan exclusivamente desde la

politica urbanistica restringida al &mbito de Ciutat Vella.
Es necesario elevarse al planteamineto de wuna politica
urbanistica a nivel metropolitano, de cuya aplicacién de
criterios de potenciacién de usos terciarios en otros ambitos
depvende alcanzar un mayor nivel de la funcion residencial en
Ciutat Vella, Yy con ello conseaquir un nivel de satisfaccién
compatible de los obietivos planteados por la Administracién
Municipal.

El calculo del potencial residencial del Plan es la
base de referencia para calcular las superficies de suelo vy
de edificacién necesarias para espacios libres,
equipamientos, servicios urbanos, aparcamientos etc. y
determinar los niveles cuantitativos de satisfaccién de estas
necesidades gue se obtienen. ’
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El Reclamento de Planeamiento wutiliza definiciones

diferentes al hablar de la poblacién de referencia para el
cdlculo de las reservas de suelo. .

Por un lado se refiere al total de poblacion prevista'por
el Plan y en otro lugar se refiere a la poblacién para el
limite de saturacién de las areas aptas para la urbanizacién.

La distinta terminoloaia empleada apunta a la posiblidad de
radlcular la poblacion potencial de dos maneras distintas:

-Poblacién previsible en la zona en el momento en gue se
ocupe toda la superficie edificable.

-Poblacién maxima gue permitiria el Plan en la hipotesis de
plena ocupacion de las viviendas que admite el Plan y con la
total ocupacién, previa rehabilitacién, de la edificacién
protegida.

En los dos casos nos situamos por encima de la situacién
real previsible en el centro historico de una ciudad.

Dificilmente 1la capacidad residencial en el centro historico
se deduce de la densificacién y ocupacién total como vivienda
de todas las edificaciones, dadas las caracteristicas de 1la
actividad economica del centro urbano.

El sistema de «cé&lculo utilizado se ha basado en la
obtencién del numeroc de viviendas posibles y en la estimacion
del ©porcentaje de la edificacion de uso residencial y la
destinada a otros usos tercliarios.

4.1.1 CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS

La determinacién del numero maximo de viviendas del barrio
se ha realizado en funcién de 1los distintos tipos de
situaciones de 1los edificios a que puede dar 1lugar 1la
ejecucién del Plan, y qgue son:

- Edificios protegidos no sustituibles.
- Edificos no protegidos de reciente construccién y en
buen estado de conservacién.

- Edificios no protegidos, antiguos.
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En cada uno de estos tipos de edificios obtenemos los
siguientes valores: :

1.- En 1los edificios proteaidos hemos contado el numero
total de viviendas existentes.

2.- En los edificios no protegidos de construccion
reciente y en buen estado de conservacién hemos considerado
el mismo numero de viviendas exixtentes actuialmente.

3.~ En los edificios no protegidos, de contruccién
antigua, es previsible gue se produzca su renovacion en el
periodo de ejecucién del Plan. Se supone gue se - edificaran
conforme a la maxima edificabilidad permitida por el Plan.

El numero total de viviendas en el barrio serd de 3.860
4.1.2 CALCULO DEL NUMERO DE HABITANTES.

Para el cédlculo del numero de habitantes, hemos
considerado un modulo de 3.5 habitantes por vivienda, gue es
un valor estandar para -zonas urbanas.

En el supuesto de total ocupacion con uso residencial la
poblacion potencial total del barrio seria de 13.514
habitantes, en el limite de saturacién del Plan.

Por otro lado, 1los censos de poblacion municipal nos dan
para. este barrio de Universitat-San Francesc unas cifras de
poblacién en continuo descenso:

Afios 1970 1975 1981 1986

Poblacién 11.695 9.77% 7.904 6.952

Estos datos del censo nos indican qgue la poblacién actual
de 6.952 habitantes es el 51 por cien del potencial maximo de
poblacion del barrio, o lo que es lo mismo , gue unicamente
estan dedicadas al uso residencial el 51 por cien de las
viviendas del barrio y que el 49 por cien de las viviendas
estan dedicadas a usos terciarios preferntemente oficinas.

Estos datos, nos evidencian el peligro de disfuncién urbana
en gue se encuentra el barrio, la aparicién del
despoblamiento del centro urbano, consecuencia de la expulsién
de residentes y sustitucién por las funciones del sector
terciario, el cual dispone de un mayor potencial econémico ya
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gue obtiene una mayor rentabilidad del uso del suelo en - la
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mayor alcance, se ryefieren a 1la recuperacién de una
importante superficie de suelo, hoy destinada a trafico

rod

dominio publico, con destino a Jardines, areas peatonales o
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Habria que intentar mantener un nivel minimo razonable de
tividad residencial en el barrio, frenando el proceso de
ciarizacién, e incluso intentar una recuperacién del nivel
térico de residentes en la zona, superior al actual, que
emos establecer en torno a los 10.000 habitantes.

2 PROPUESTA DE EQUIPAMIENTOS.

los centros histéricos de las ciudades no se pueden
icar directamente los estandares habituales de
ipamientos, sino gue las propuestas de estos equipamientos
nen condiconadas por los siguientes aspectos:

~ Deficits y demanda de equipamientos en el barrio.

- Caréacter del barrio como area comerc1a1 central de la
ciudad y del area metropolitana.

intervenciones estan limitadas, al pesar sobre este
espacio urbano fuertes Deex1stenc1as ambientales, 10 que
dificulta la implantacién de nuevas dotaciones y las limi-
ta a 1la reutilizacién de edificios existentes en 1la
mayoria de los casos.

Asi pués las posibilidades de implantacion de nuevos
ipamientos estan condicionadas a 1la existencia Yy
ponibilidad de edificaciones adecuadas.

Por ello, las propuestas de dotaciones de eguipamiento de

ado, para calificarla como espacios libres de wuso y

nerarios peatonales.

Para la definicién de 1los distintos tipos de
ipamientos se ha tenido en cuenta gue:

-El1 eguipamiento existente en el barrio, no tiene un
caracter local, de servicio al barrio, sino que por el
contrario, es en su mayoria una dotacién para toda 1la
ciudad. :
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- El barrio dispone de un numeroso eguipamiento

administrativo e institucional pero es deficitario en
los niveles béasicos de dotaciones de barrio.

-Se califican como eguipamiento todas aguellas
edificaciones y espacios gue en el momento actual tienen
una misién dotacional. .

-Se potencia la wutilizacién de edificios de intereés
arquitectonico cuando se caracterizan por un bajo nivel
de ocupacion y un deficiente estado de conservacién.

-Se recupera para la funcién social edificios gue son
refernciales en el proceso urbano de la ciudad.

-La propuesta de incrementar los espacios libres no se
realiza con el criterio de alcanzar unos estandares
reglamentarios sino gque se plantea con el objetivo de
obtener una mejora de 1la escena urbana mediante la
creacién y adecuacién de una serie .de plazas, areas
peatonales, etc. acordes con el espiritu del barrio, gue
potencien la funcionalidad de los espacios publicos del
centro histérico como lugar de estar y relacionarse.

4.2.1 SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

El barrio de Universitat-San Francesc presenta
importantes deficits de espacios libres, desde las
perspectivas de la Ley del Suelo, como ocurre en todos 1los
centros histéricos. :

Los espacios 1libres actualmente existentes, bien sean
Jardines o Areas peatonales alcanzan una superficie de
14.605 m2, de los cuales, una gran parte corresponden al
Parterre. Algunos de estos espacios libres tienen un caracter
de servicio general a toda la ciudad como es el caso de 1la
Plaza del Ayuntamiento, por lp gue contarlo como dotacién de
barrio es discutible. :

La propuesta de espacios libres, como ya hemos dicho, se
plantea como objetivo basico, ha mejora de la escena urbana y
la funcionalidad de los ‘espacios publicos del barrio como
lugar de relacién y de estar.
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Los Jjardines o espacios libres actualmente existentes se
situan en la periferia del barrio: E1 Parterre, los ancjos a
la Iglesia de San Agqustin, los anedjos al Palacio de Justicia
los de la plaza del pintor Pinazo y la fuente y arbolado de
la plaza de Rodrigo Botet.

El Plan se propone mantener los dJardines hoy existentes.

Asimismo, se propone la remodelacién y el acondicionamiento
para el uso peatonal de una serie de grandes plazas como 1a
Plaza del Ayuntamiento, la Plaza de San Agqustin y la Plaza del
Patriarca. El1 disefio de cada una de ellas responderd a 1las
exigencias de su entorno urbano y a su caracter funcional:
institucional 1la del Ayuntamiento y civico-religioso las de
San Agustin y del Patriarca.

Ademas de estas grandes plazas,se propone la adecuacion al
uso peatonal total o parcial, de una serie de pequefias plazas
0o espacios wurbanos gue confieren su caracter peculiar a 1la

trama urbana del barrio. Estas son la plaza de Rodrigo
Botet, la rinconada de Garcia Sanchis,el ensanchamiento de 1la
calle Embajador Vich, 1la plaza de los nifios de San Vicente y
las nuevas plazas en el encuentro de 1las calles Mifiana vy
Redencién, y 1la situada entre la calle de Monjas de Santa
Catalina y calle del Bisbe.

s

En 1la zona de la Xerea-Sur se propone la creacion de dos
plazas de tamafio mediano, con el £fin de mejorar 1las
condiciones de salubridad del  area, actualmente muy
deficientes, a causa de la-.deagradacién de las edificaciones
y sanear y ordenar la zona interior, gue paradojicamente esta
rodeada de arterias de elevada funcionalidad vy valor
economico, como son Pintor Sorolla, Comedias, Paz y el frente
de la Plaza de Alfonso el Magnanimo.

La propuesta de espacios 1libres se completa con la
creacién de una red de itinerarios peatonales. Estos
itinerarios se organizan por areas a modo de islas peatonales
rodeadas por vias de trafico de paso tal como se aprecia
claramente en los planos. Los itinerartios peatonales enlazan
las diversas plazas, Jjardines y areas de interes histérico
entre si y con los puntos de mayor circulacion.
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ESPACIOS LIBRES. AREAS

DENOMINACION

Parterre

Jardin de la Audiencia
Plaza los Pinazo

Iglesia 5. Agustin
Plaza del Ayuntamiento. .

TOTAL ACTUAL

DENOMINACION

Grandes Plazas

~Plaza del Ayuntamiento
-Plaza del Patriarca

-Plaza de San Agustin
-Plaza A. Magnanimo

—-Plaza Rodrigo Botet
-Rinconada Garcia Sanchis
-Plaza Margarita Valldaura
-Plaza Picadero Peatonal
-Plaza M.Pintor Pinazo
Apertura de Nuevas Plazas.

-Plaza Redencién-Mifiana

TOTAL

-Superficie total de espaci

-Jardines actuales
-Plazas y Espacios Lib

TOTAL ESPACIO

~Estandar resultante

PEATONALES Y JARDINES ACTUALES.

TIPO

Jardin

Jardin anexo

Jardin

Jardin anexo
Area peatonal

ESPACIO LIBRES, AREAS PEATONALES Y JARDINES

TIEO

Peatonal

Peatonal

Peatonal

Area Peatonal

Remodelacidén Pequefias Plazas éxistentes

Peatonal
" Peatonal
Peatonal

Peatonal

Peatonal

05 libres:

res nuevos

5 LIBRES

462 m?2

4,89 m2 por

SUPERFICIE

6.170
675
270
864

5,140

454933
FIRI Pa B3RO

13.119

=]
8

PROPUESTOS.

SUPERFICIE

15.580 m2
2.870 m2
3.850 m2

9.548 m?

1.696 m2
650 m2
234 m2

270 m2

650 m2

13.119 m?
35.850 m2

48.969 M2

habitante.
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4.2.2. EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Las necesidades dé equipamiento docente del barrio. no
han cambiado desde la redaccién del plan anterior de 1984.

En el centro histérico no es posible cumplir con 1los
estandares del anexo del realamento de planeamiento para los
casos de Planes Parciales, ni siguiera aproximarse a ellos en
el caso de las dotacines necesarias de nivel de E.G.B.

Lo relevante a este respecto es la reciente caida del
indice de natalidad, con la consiguiente reductién de 1las
necesidades de pre-escolar y de guarderias.

Por ello el presente Plan, mantiene practicamente 1las
dotaciones previstas en el planeamiento vigente salvo en 1lo
siguiente:

a) Se elimina la calificacién de preescolar guarderia
para la edificacion de la calle Redencién esguina a calle
Mifiana, que pasa a ser de uso residencial y destino privado.

b) Se elimina la calificacién de uso eccolar del edificio
de 1la calle Libreros, que pasa a ser la sede de .la Bolsa de
Valencia. :

c) La calificacién para todos los espacios Yy
edificaciones (publicos o privados) con destino educacional
con 1la calificacién generica de Docente. La propuesta del
Plan, podra ser explicitada en wusos concretos o bien
mantenerse la calificacién generica "docente" y el resto de
los usos docentes posibles, como alternativos o compatibles.

-Esta formula permitird una mas facii adaptacién a 1las
necesidades cambiantes de la poblacién en edad escolar.

El resto de las calificaciones del plan vigente gue ya se
consideraban con la calificacién docente se mantienen igual.
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EQUIPAMIENTOS DOCENTES.
CENTRO Y USO ACTUAL PARCELA SuUup. EDIF. AULAS
- E.G.B.
Centro Cisneros
Calle Cardona n 2 378 m2 1.325 m2 8
- B.U.P.
Instituto Luis Vives
Calle C. san Pablo n 3 7.064 m2 9.045 m2 24
- UNIVERSITARIO. Sistema Geheral G.E.C.
Universidad C/ Nave n 2 4,122 m2 " 6.800 m2
TOTAL ' 11.564 m2 17.170 m2
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4.2.3. SERVICIOS PUBLICOS.

En las dotaciones destinadas al servicio publico, se
diferencia entre el dominio publico o privado que se les
atribuye. En las dotaciones de dominio publico no se imponen
condiciones a los usos permitidos por lo gue su uso puede ser
variable en funcién de las necesidades o0 prioridades del
momento. : '

o~ ) Se sefiala en cada caso los usos preferentes o 1los que
"3 tienen en este momento. En cambio en 1los eguipamientos

’ : compatibles con el dominio privado se espec1f1can los usos
permitidos en cada caso.

4,2.3.1. ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL.

El acusado caracter institucional del barrio Universitat
San Francesc se refleja en la fuerte presencia del edificio
del Ayuntamiento, sede del poder local. Se conserva este
caracter mantenliendo el uso administrativo institucional de
los edificios que actualmente lo tienen como 1la Delegacion
Provincial del Ministerio de Hacienda, el Instituto Nacional .
de Previsién, Central de Correos, Banco de Espafia, Palacio de s
Justicia (Audiencia Territorial). . S F

. 4.2.3.2. 'RELIGIOSO.

Se mantiene y conserva el uso religioso de 1los
edificios que actualmente tienen este uso y qgue son: .

L= Iglesia de San Martin.

- Iglesia de San Juan de 1a Cruz. o S

- Iglesia del Colegio del Corpus Chriati (o del Patriarca) ,'_
/ R

e = Iglesia de San Aqustin.

- Iglesia de San Andrés.
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4.2.3.3. CULTURAL.

Se potencia y conserva el equipamiento cultural
actualmente existente, y que esta compuesto por los
siguientes edificios:

- Teatro principal.

Museo de Ceramica Gonzalez Marti.

Centro cultural Rialto.

Colegio del Corpus Christi (dominio privado)

Se propone la potenciacién de un centro . socio-cultural
de caracter publico y nivel ciudadano, en el conjunto formado
por el Centro Rialto de la Generalitat y el Ateneo Mercantil,
gue se califica por ese motivo como dotacién de Servicio
Publico. En dichos inmuebles se ubicarian,una serie de ins-

. talaciones culturales comoc hemerotecas, bibliotecas, salas
de conferencias, exposiciones etc. y demas actividades
compatibles de caracter sociocultural.

4.2.3.4. SOCIAL-ASISTENCIAL.

Se califica como de uso social en general sin exclusién .
del uso cultural los edificlos y el suelo siguientes:

- Ateneo Mercantil.- (dominio privado)

- Sociedad Valenciana de Agricultura. (dohinio privado)
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SERVICIOS DE U30 Y DOMINIO PUBLICO

Denominacion Tipo Parcela Uso
y emplazamiento m2 Preferente
A. AYUNTAMIENTO G.5.P.-4 5.984 Administrativo

Plaza Ayuntamiento, 1

B. HACIENDA 5.P. 2.160 Administrativo
Guillem de Castro n 4

C. I.N.PREVISION 5.P 1.152 Administrativo
Margués de Sotelo n 8

D. AUDIENCIA TERRITORIAL C.8.P.-4 3.024 Administrativo

Palacio de Justicia n 1

E. BANCO DE ESPARNA 3.P. 1.584 Administrativo

Calle de las Barcas n 6 Institucional

F. CORREOS G.5.P. 2.391

Plaza Ayuntamiento

G. TEATRO PRINCIPAL G.85.P.-2 1.836 Cultural

Calle de las Barcas n 16 ‘

H. MUSEO DE CERAMICA G.8.p.-2 1.764 Cultural

Margues de Dos Aguas

J. PLAZA DE TOROS G.S.P;—Z 10.865 Recreativo

Calle de Jativa

K. CENTRO RIALTO S5.P. 630 Cultural

Plaza Ayuntamiento

TOTAL 31.390 mZ de suelo dotacional.
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EQUIPAMIENTOS COMPATIBLES CON EL DOMINIO PRIVADO.

Denominacién Tipo Parcela Uso
y emplazamiento m2 Preferente
A. IGLESIA DE SAN MARTIN 1.571 Religioso
Calle San Vicente
B. IGLESIA DE SAN JUAN CRUZ 1.422 Religioso
Calle Poekta Querol
C. IGLESIA DEL PATRIARCA 1.504 Religioso
Calle de la Nave
D. IGLESIA SAN AGUSTIN 1.476 Religioso
Guillem de Castro
E. IGLESIA S5AN ANDRES 1.524 Religioso
Calle Coldn
F. ATENEO MERCANTIL 1.210 Social
Plaza Ayuntamiento Cultural
G. 5.V. AGRICULTURA 480 Social
Calle de 1la Paz Cultural
H. TELEFONICA G.I1.585.-5 500 Infraest.
Plaza Ayuntamiento
I. COLEGIO PATRIARCA 2.600 Cultural
Calle de la Nave

1.008 Cultural

— J. CINE CAPITOL

Calle Ribera

K.PALACIO BOIL D'ARENOS
Calle Libreros 2, 4y 6

TOTAL

Recreativo

862 Bolsa

14.157 M2 de suelo dotacional.
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5. ANALISIS DEL PATRIMONIO PROTEGIBLE

5.1 PATRIMONIO ARQUEOLOCICTO

El barrio de Universitat-Sant Francesc, se encucntra en
posicién tangente, o incluso exterior a lo que fue el corazén de
la Valencia romana Yy mora, abundan los hallazgos y restos
arqueolégicos. Por 1lo tanto 1los hallazgos arqueolégicos sélo
abundan en la zona mads préxima a los barrios del Mercat y La
Seu-Xerea, es decir en el entorno de la Calle San Vicente y sobre
todo de la plaza de La Reina. 8in embargo, el barrio estaba
parcialmente atravesado por la muralla &rabe, y completamente
envuelto por la segunda cerca cristiana medieval. Por otra parte
los tltimos hallazgos realizados en la zona del Tossal y en las
inmediaciones de la plaza de la Almoina, han puesto en cuestién
muchas de las hipdétesis mantenidas hasta ahora sobre los trazados
de las ciudades argueolégicas.

En virtud de lo anterior, y a £in de proteger cautelarmente,
zonas cuyo potencial de hallazgos se ha incrementado, todo el
barrio.de Universitat-Sant Francesc se incluye dentro de la zona
de - proteccién arqueolédgica, en la 1llamada Area de Prospeccién
Argueolébgica.

En esta zona todo movimiento de tierras 1irad precedido de
catas arqueolégicas dirigidas por el Servicio de Investigacién
Argueolégico Municipal, gue emitird informe previe y necesario
para la concesién de toda licencia de obras.

No se dispone en este momento del listado actualizado los
hallazgos argueoldgicos registrades por el S.I.A.M., sumamente
modificados por recientes hallazgos. Dicho 1listado se incluira
posteriormente en el documento de ordenacidn.

5.2 ESTUDIO TIPOLOGICC DE LA EDIFICACION

El estudio de los tipos, y su incidencia en la conformacién
de las tramas urbanas -lo que se ha cado en 1llamar 1la
morfotipologia urbanistica-, se ha convertido en pieza clave en la
elaboracién de 1los planes urbanisticos. A 1la hora de realizar un
estudio tipolégico 1a mayor dificultad, y sin duda su principal
interés, 1reside en la propia clasificacién propuesta. De una
incorrecta sistematizacién se derivaria un trabajo perfectamente
inatil. No vamos a exponer, en esta Memoria por fuerza breve, el
proceso teérico gque nos ha 1llevado a 1la formalizacién de 1los
tipos. Unicamente es necesario destacar que éste no se ha basado
exclusivamente en magnitudes qgeométricas, como eguivocadamente -en
nuestra opinién~ plantean algunos autores, si no que ha tomado en
consideracién asimismo factores histéricos, sociales, de
propiedad, funcionales, estilisticos,... Por otra parte, conviene
resaltar que 1los tipos que se enuncian son, en general, bastante
comunes a todos 1los barrios de la Ciutat Vella; son los
siguientes:

l) Casas Palaciegas
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2) Vivienda Obrador

3) Vivienda Obrera Seriada i

4) Casa de Renta

5) Casa Burguesa

6) Vivienda Colectiva

7) Vivienda Moderna

8) Edificio Singular: Mercados, torreones, salén,...

9) Edificios religiosos: Conventos, iglesias, asilos,...
10) Naves '

s

§.2.1 Caracteristicas tipolégicas del barrio de Universitat-Sant
Francesc

La variedad tipolégica prescnte en el barrio es3 muy alta,
pero los diferentes tipos se encuentran concentrados por zonas.
Estas coinciden con las dreas homogéneas identificadas
anteriormente. Se pueden delimitar asi zonas donde la edificacién
se presenta con caracteres bastante homogéneos. En este sentido no
puede aceptarsze la adscripcién de todo el barrio a 1la 1imagen
estandar del Centro Urbano.

En cuanto a la pervivencia de las primitivas tramas o tejidos
urbanos, variable fundamental en todo estudio morfotipolégico, en
nuestro barrio cabe distinguir dos clases de configuracidn
parcelaria: '

a) La parcelacién medieval o histérica, de reducidas
dimensiones, aungue en este caso de Universitat-Sant Francesc
bastante regular, y de relativamente f&cil adaptacién a las
actuales condiciones de vida. En el barrio -~ de
Universitat-Sant Francesc, se localiza en las zonas 23 -
parcialmente- y 4 descritas en el capitulo 3.

b) La trama, de mucho mayor tamafio, grano y escala procedente
de la reforma interior de inspiracién deciménica, radicada en las
zonas 1 y 2. La parcelacién es notablemente superior en tamafio, al
tiempo que se rectifican alineaciones, se ensanchan los viales ¥y
se regulariza el entramado urbano.

Estas parcelaciones estan en relacidn con 1los tipos
establecidos, como veremos, 4a continuacién, al analizarlos
pormencorizadamente.

5.2.2 Descripcién tipolégica. Tipo 1: la Casa Sefiorial

Al margen de otras consideraciones formales Yy de imagen, sin
duda alguna sumamente importantes, este tipo se define a partir de
criterios compositivos.

Agrupamos en esta categoria un conjunto de edificios, en su
mayor parte antiguoes -es decir anteriores al siglo XIX-
caracterizados por el papel que en la articulacién de espacios
juega el patio. El 1llamado patio gético, por sus iniciales
referencias estilisticas al gético catalan es un lugar
descubierto, que ocupa una posicién central, siendo a la vez lugar
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Uno de los principales problemas, gue se evidencia con mayor
fuerza en las zonas que mantienen una actividad comercial de tipo
tradicional, es 1la no utilizacién de las Plantas superiores. “En
estas 2zonas normalmente la planta baja ha sido transformada en
comercio, mientras que las altas se utilizan para almacen-
trastero. Esta situacién ha generado una obsolecescencia muy
acusada de estos inmuebles. £Sin embargo, su recuperacién es
sumamente dificil, al carecer de acceso independiente para 1las
plantas altas.

La vivienda-obrador, como en general todos 1los tipos, no son
tompartimentos estancos. Frecuentemente podemos observar como la
evolucién de los modelos tipolégicos se produce de forma gradual y
pasandose de unos a otros. Asi encontramos ejemplares dificilmente
clasificables en una categoria de forma estricta y que presentan
caracteristicas de dos o mis tipos. Esta situacién no se da entre
todos los tipos, si no entre aquellos que podrfamos sefialar como
"préximos". Proximidad que no guarda una relacién inmediata con 1la
semejanza o similaridad formal.

Practicamente inexistente en el barrio de Universitat-Sant
Francesc, sélo se encuentran escasos ejemplares en la zona 4, y
curiosamente en 1la zona 2 -en 1la calle San Vicente-. Esto se
explica dado el caracter moderno Y el rol central del barrio.

5.2.4 Descripcién tipolégica. Tipo 3: Vivienda Obrera Seriada

Se trata de un tipo inexistente en el barrio de Universitat-
Sant Francesc. En efecto, su génesis estd ligada a la existencia
de grandes huertos o espacios 1libres, los cuales permitieron,
entre 1820 y 1900, una serie de transformaciones wurbanas, que
inscritas ya plenamente en el modo de produccién capitalista,
suponen la aparicién de un nuevo tipo edilicieo: la Vivienda Obrera
Seriada. Estos espacios pertenecian, en su mayoria, a la Iglesia o
al estamento noble. Cuando se produce el final de 1la sociedad
estamental, y su sustitucién por la sociedad de clases, 1la
burgquesfia, a través de 1la desamortizacién, se hara con su
propiedad. Las caracteristicas de estos terrenos (tamafio, escasa
consolidacién, accesibilidad) permiten abordar operaciones
inmobiliarias de construccién de alojamientos para el incipiente
proletariado urbano, desde unos planteamientos bien diferentes de
los utilizados hasta entonces para intervenir en la ciudad.

Frente a la tradicional reconstruccién -parcela a parcela-,
con promqQciones de reducido tamafo se opondrd 1la idea de un
proyecto unitario con tamafio crecientes. Esta idea, sin embargo,
tendrd escasa viabilidad en el barrio de Universitat-Sant
Francesc, dado su cardcter de Centro Urbano Comercial y 1la
inexistencia de dichos huertos.

La forma dominante en este tipo era la alineacién de
viviendas de escasa altura (generalmente III plantas), donde 1la
planta baja albergue algin taller o actividad artesanal. La
viviendas suelen ser pasantes (con doble orientacién o fachada) y
de reducidas dimensiones; en este caso 5 metros de fachada por 12
de profundidad edificable. Est&n resueltas a tres crujfas, con
caja de escalera en fachada, cuya distribucién no es facilmente
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rehabitable, desde unos patrones modernos, al originar piezas
Interiores sin ventilacién.

5.2.5 Descripcién tipolégica. Tipo 4: Casa de renta

A finales del siglo XIX el aumento de poblacién que se
produce en 1las principales ciudades del Estado agrava el problema
de 1la vivienda. La oferta era incapaz de igualar una demanda, gque
por otra parte presentaba un bajo nivel adquisitivo. Entre 1las
varias soluciones que se ensayan (Ensanches, Vivienda Obrera
Periférica, Parcelaciones Unitarias sobre terrenos desamortizados)
se encuentra también la construccién de la gque vamos a denominar
Casa .de Renta, solucién presente asimismo en otros Estados
europeos, aungue bajo formas ligeramente diferentes.

En nuestro contexto la Casa de Renta es una promocidn
residencial dirigida a los segmentos mas solventes de la clase
trabajadora, 1llevada a cabo por promotores individuales, por
procedimientos plenamente capitalistas, y, a diferencia de 1la
Parcelaciones Unitarias de Vivienda Obrera Seriada, sin afectar a
grandes extensiones, ni producirse un numero alto de viviendas en
cada promocién.

"Durante este siglo [XIX]) se produce el cambio de 1la
vivienda plebeya 'y artesanal [vivienda-obrador) por la
vivienda de renta, dentro de un proceso general de
proletarizacién del barrio, lo gque supone un cambio
sustancial en la tipologia edificatoria de 1la vivienda.
La anterior construccién es constituida [sic;
sustituida?] por casas de vecinos de baja calidad, de
mayor altura y que amplian la ocupacién de parcela sobre
los patios interiores. También se produce una
fragmentacién del parcelario. Este proceso de
saturacién, densificacién y colmatacién transforma 1la
escala del espacio urbano al multiplicarse la altura de
los edificios frente a las estrechas calles." Genzor et
alt. Op. cit. -

Son viviendas donde se incrementa su altura de forma
considerable (desde IV a VI plantas) -el avance Yy mejora de 1las
técnicas constructivas asi 1lo permitifian-. La disposicién mas
frecuente es de dos viviendas por planta con caja de escalera
centrada y, normalmente, situada en fachada.

Este tipo se encuentra en el barrie de Universitat-Sant
Francesc concentrado en la zona 4, donde es absolutamente
dominante. Su estado de conservacién es, en general, bastante
malo, consecuencia de su antigiedad y de 1la pobreza de los
materiales y técnicas arquitectOnicas empleadas -no se olvide gque
se trataba de vivienda obrera-, y sobre todo de 1los bajos
aprovechamientos, gue no pueden resistir la comparacidén con las
enormes edificabilidades concedidas por el anterior planeamiento.
Exlsten dentro de este tipo algunos ejemplares de particular
interés, calidad y estado de conservacién.

Las posibilidades de recuperacién y rehabilitacién son,
asimismo en términos generales, mayores que en las vivienda-
obrador y también superiores a 1las viviendas seriadas, sobre todo
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si se trata de ejemplares tardios -téngase en - cuenta gue el tipo
se prolonga hasta entrado el siglo XX- caracterizados por una
mejor técnica constructiva.

Sin embargo las reducldas dlmensliones (entre 60 y 80 metros
cuadrados), su lnadecuada distribucién interior (con piezas sin
ventilacién directa) y, en ocasiones, su estructura de madera
dificultan su rehabilitacién. Por contra su valor histérico y
ambiental con fachadas bien compuestas e incluso acertadamente
ornamentadas recomiendan su recuperacién.

5.2.6 Descripcién tipolégica. Tipo 5: Casa Burguesa

~ La aparicién de 1la Casa Burguesa es simultdnea a la Casa . de
Renta. Sin embargo su génesis es bien diversa. £i la Casa de Renta
es un tipo elaborado bdsicamente por modificaciones a partir de la
Casa Obrador, en cambio la Casa Burguesa tiene como referente
inmediato la Casa Sefiorial. Y no se trata de una mera afirmacién
~de aire clasista. Son arqumentos morfolégicos los que evidencian
este hecho; al margen de gue existan asimizmo relaciones de clase
entre dichos grupos.

La Casa Burguesa es en cierto mode e inicialmente una casa de
clan. Es decir, en principio destinada a 1la habitacién de una
familia -no nuclear, evidentemente-. Este rasgo, gue la acerca a
la Casa Sefiorial Palaciega, se perderd réapidamente, de modo que
bien pronto estos edificios seréan residencia de varias familias
diferenciadas. Lo caracteriza a la (Casa Burguesa es su segregacién
social vertical. E1 edificio se segmenta por plantas (Entresuelo,
Principal, Pisos, Buhardilla y Atico). Esta segregacién social se
materializa en programas, caracteri{sticas e imdgenes --bien
diferentes para cada planta, situacién que perceptible incluso
desde el ornato exterior de la fachada.

Ne es 1la aGnica caracteristica definitoria del tipo. Asi es
frecuente el empleo de lenguajes y cé6digos muy ornamentados
(historicismos, modernismo,...) gue no se dan en el otro tipo
contemporéneo -la Casa de Renta-.

Con el tiempo este tipo evolucionaré, limitando 1la
ornamentacién y reduciendo la diferencia entre plantas, Yy Yya
entrado el siglo XX, acabara por perder su identidad
transformiéndose en viviendas de alquiler, y produciéndose 1la
aparicién de un nuevo tipo la Casa Colectiva.

La casa burgquesa en el barrio de Universitat-Sant Francesc se
radica fundamentalmente en la zona 3, donde existen valliosos
ejemplares. En este barrio, y como consecuencia de su tardia,
factura, este tipo se aleja sensiblemente de la casa sefiorial,
siendo su referencia mé&s préxima 1la vivienda del Ensanche. Son
edificios en bastante buen estado de conservacién, Y cuya
viabilidad funcional y tipolégica estd asegurada.

5.2.7 Descripcién tipolégica. Tipo 6: Vivienda colectiva

El tipo gue hemos denominado Casa Colectiva esté& formado por
edificios residenciales plurifamiliares, producidos a finales del
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siglo XIX o principios del XX -hasta el primer tercio-, en las que
si bien se ha producido ya un aumento considerable de 1la altura no
ha aparecido todavia el ascensor. Resucltas a triple o cuddruple
crujia, y con frecuencia con estructura porticada de hormigén
armado, compositivamente muestran su caracter de tipo de
transicidén: junto a los historicismos y revivalismos mas tipicos
aparecen formas y ornamentaciones en ocasiones pre-modernas.

En este caso es fundamental el aumento del tamafio
generalizado gue se da en todas las variables: altura, tamafio,
parcelacién, nomero de viviendas por edificio,... Sin embargo se
diferencia de 1la Casa Moderna, como ya se ha indicado, en 1la
ausencia de ascensor, lo cual impide alcanzar alturas desmesuradas
en un casco antiguo (VIII y méds) Yy en empleo -muy degenerado- de
lenguajes historicistas y casticistas.

Su estado de conservacién no es excesivamente malo y en
general no precisan grandes obras de reparacién, ni
rehabilitacién, siendo menester dnicamente una conservacién
continuada. Sin embargo, desde un punto de vista arquitecténico su
interés es muy desigual. Junto a anodinos edificios carentes de
todo interés nos encontramos muestras, en ocasiones ingenuas y
divertidas, por sus referentes historicistas. Para la mayoria de
estos inmuebles no se proponen especiales medidas de proteccién,
aungue tampoco se establece su demolicién.

5.2.8 Descripcién tipolégica. Tipo 7: Vivienda Moderna

La Casa Moderna se podria definir, en principio, a partir de
un criterio puramente cronolégico: es la vivienda producida. con
posterioridad a 1939. Salvando 1la dificultad de la perpetuacién de
tipos anteriores mas alla de esta fecha, resultaria una especie de
categoria sobrante, sin caracteristicas morfolégicas propias. Y
esto no es asi, por que, més alld de un indudable 1limite
cronolégico -relativo y con excepciones, como todos- este tipo
posee rasgos gue lo configuran como propio y distinto.

En primer lugar su tamafio. Como continuacién de la evolucién
hacia magnitudes crecientes, gque ya presentaba la Casa Colectiva,
se produce un aumento considerable de todas las variables
arquitecténicas: altura, tamafio de 1la promocién, parcelacién,
etc... Junto con 1la plena incorporacién de técnicas constructivas
contemporéneas.

A nivel formal a medida gue se avanza en el tiempo los nuevos
edificios se van desvistiendo de 1los ropajes historicistas y
academicistas con que se enmascararon en los afios 20, 30 y 40.
Muchos de estos primeros ejemplares presentan un atractivo
derivado de 1la ingenuidad de sus propuestas, aunque a nivel de
aprovechamientos, parcelaciones y volumetrias, el resultado sea

-simplemente brutal.

Loz anterlores planes y catdlogos han optado por protegerlos.
En realidad podria pensarse gue esta medida es innecesaria. Su
buen estado de conservaclén, y la enormidad de sus
aprovechamientos, 1los sittan fuera de peligro, en 1lo gue a su
sustitucién se refiere. Continuaremos con 1la proteccién de
bastantes ejemplares de este tipo, gue es dominante en las zonas 1 |
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y 2, y representa la imagen més extendida del conjunto del barrio
de Univers!itat-Sant Francesc, a pesar de que su impacto original
sobre el barrio fuera absolutamente negativo, y gque de hecho
destruyeran su caradcter histérico.

5.2.B Descripcién tipolégica. Tipo 7: Edificios singulares

En esta grupo incluiremos dos tipos de edificios: aguellos de
caracteristicas ciertamente singulares, inclasificables en otros
grupos por sus peculiares formas o wusos -p.e. un colegio o0 un
refugio antiaéreo-, y otros gque presentando unas caracteristlcap
mucho més sistematizadas Yy cepeltidas por S0 paja EIeTuenclili hid
fatonsejan la creacién de una categoria propla -v.gr. los clnes-.

'.J'

En cualquier caso ha sido nuestra intencién evitar que esta
categoria acabe por conformar un "cajén de sastre", y para ello se
ha ~ ‘intentado gque ningan edificio residencial guedara sin
clasificar en un grupo propio. Sin embargo, los edificios no
residenciales y otras construcciones -el Ayuntamiento, Correos, El
Corte 1Inglés,..- presentan una mayor dispersién y variabilidgad,
dandose ‘menos casos de evoluciones claras, razén por la gue no era
aconsejable 1la creacién de un excesivamente elevado némero de

tipos.

En el barrio de Universitat-Sant Francesc hay un buen némero
de edificios y construcciones singulares, algunos de ellos
incoados como B.I.C. La mayoria de ellos seran objeto de
proteccién individualizada.

5.2.9 Descripcién tipolégica. Tipo 8: Edificios religiosos

La primera cuestién que surge ante el establecimiento de una
categoria tipolégica denominada edificios religiosos es la validez
de semejante tipo, es. decir hasta gue punto el uso o la actividad
religiosa ha llegado a formar un tipo. Parece fuera de toda duda
el afirmar que los edificios religiosos responden a una enorme y
muy diferenciada caracterizacién, que van desde, p.e., 1los
conventos - a 1las iglesias, pasando 'por 1los asilos. Ante-esta
diversidad pareceria razonable rechazar su simple existencia. S8in
embargo, 1las caracteristicas de las Iglesias y otros edificios
religiosos menores, veremos COmo presentan caracteristicas
formales muy homogéneas, lo cual a¢onseja la formacién de esta

categoria. .

1
En el barrio de Universitat-Sant Francesc su presencia es
residual. E1 empuje renovador, y el proceso terciarizador no
respeté ni a la Iglesia. -

5.2.10 Descripcién tipolégica. Tipo S:XNaves

Las naves son edificios no residenciales estructuralmente
resueltos con cuchillos o cerchas, y apoyos de muro de carga ©
porticados en los mAs recientes. Por las mismas razones que se han
citado en el caso anterior la presencia de naves industriales o de
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almacen en barrio de Universitat-Sant Francesc es nula. El valor
del precio del suelo y las formas de agrupacién parcelaria
dominante en el barrio impiden la aparicién d« este tipo, gue sin
embargo, ofrecerfan en la actualidad mGltiples ventajas (p.e. 1la
conversién en estacionamientos).

5.3 PATRIMONIO EDILICEO

5.3.1 Proteccién del Patrimonio Ediliceo

FJ
fu

Al menos tres variables inciden directamente en
conservacién del patrimonio edificado

a) El1 Nivel de proteccién, o su ausencia

b) Los aprovechamientos, expectantes o materializados

c) Los Usos, bien sean dominantes como permitidos,
compatibles, incompatibles, complementarios o transitorios.

Analicemos 1la incidencia de los niveles de proteccién, es
decir de la catalogacién en la conservacién de los edificios.

5.3.1.1 Niveles de proteccién T

El seflalamiento de un determinado Nivel de Proteccién es una
medida que, normalmente, se desarrolla a través de las Ordenanzas
de Edificacién. A semejanza de la establecido en otros Planes
Especiales de Centros Histéricos -Cfr. P.E. Villa de Madrid, P.E.
Ciutat Vella de Barcelona o P.E. Aranjuez- se sefialan tres niveles
de proteccién, denominados de mayor a menor: Nivel 1, 2 y 3, °
abandonando 1las antiguas categqorias de Proteccién Integral,
Proteccidén Individual General y Proteccién Individual Parcial. Se.
Gefine, ademds, otro cuarto "nivel", denominade Ambiental que
afecta a los edificios de Nueva Planta o a todos los no protegidos
anteriormente.

Mas allé de 1los términos empleados, 1la idea es la
determinacién de grados de proteccién en razén de valores
singulares, tipolégicos o ambientales, gue, naturalmente, se
corresponden con condicionamientos diferenciados. En el primer
nivel, llamado asimismo Integral, sélo la restauracién mas
fidedigna y el mantenimiento del uso inicial estdn contemplados.
En el segundo, denominado Estructdéral, si bien deben respetarse
integramente 1los elementos determinantes de su adscripcién
tipolégica, pueden incorporarse modificaciones que afecten tanto a
cuestiones formales como funcionales. Finalmente en el tercero, o
Arquitecténico, la posibilidad de introducir modificaciones es mas
amplia, pudiendo admitirse remodelaciones y rehabilitaciones
sumamente flexibles, incluso sin mantenimiento de las tipologias y
usos originales.

Se observard, en el Catdlogo de Edificios Protegidos anexo a
esta memoria, que su namero ha disminuido en =relacién a los
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clasificados en el anterior Plan Especial, si bien en particular
en este barrio de Universitat-Sant Francesc, la disminucién es
menor, sobre todo si se considera la zona renovada. En cambio, en
la zona no renovada o histérica, donde el grado de deterioro es
muy superior, el nuimerc de edificios catalogados es sensiblemente
menor. Ello obedece a dos razones: por una parte, el estado
constructivo irrecuperable de bastante edificios, de no mediar
intervenciones extraordinarias que lo harian inviable
econémicamente, y por otra 1la estrategia de proceder a aperturas
liberadoras de espacios libres que regeneren y saneen la trama,
con la consiquiente necesidad de desprocteger algunos edificios.

5.3.1.2 Rehabilitacién: Antigliedad y Estado de la edificacién

En el barrio de Universitat-Sant Francesc, presenta, como ya
se ha reiterado, una naturaleza dual. Al 1lado de areas
transformadas en los siglos XIX y XX, donde la edificacién incluso
supera en calidad, y desde 1luego en volumen, a 1la de 1los
Ensanches, coexisten otras apenas alteradas, a nivel de trama,
donde 1la edificacién se encuentra sumamente deterioradas, con
abundancia de ruinas.

Vamos, pues, a distinguir siempre en este barrio de
Universitat-Sant Francesc entre 1las zonas "renovadas" y las
"histéricas", dado que su situacién actual, problemidtica,
diagnéstico y medidas de intervencidn vamos a notablemente
diferentes.

En las zonas "histéricas", podemos repetir lo sefalado en
barrios vecinos, p.e. Mercat. Estos recintos son espacios
altamente degradados, que precisan de una renovacién extensiva.
En referencia a la edad y estado de conservacién de la edificacién
debe decirse muy claramente que una gran parte de los inmuebles de
estas "bolsas muertas" han consumido su vida 6til. La situacién
gue estamos describiendo con abundancia de los inmuebles cerrados
-a menudo tapiados- con aleros con desprendimientos, voladizos
agrietados, fachadas con pronunciado desplome,... zrepresenta un
peligro real para todos 1los ciudadanos, peligro fisico como
desgraciadamente se ha confirmado en la realidad, mds alla de 1la
destruccién de la Ciudad Histérica.-

En estas zonas degradadas debe considerarse gque normalmente
se considera que 1la vida media Gtil de un edificio, construido con
técnicas modernas, estd& en torno a los cien a“os, y por lo tanto
se puede afirmar gque muchos de 1los edificios de estas "bolsas
muertas" han superado este tope, y deben ser sustituidos.
Rehabilitarlos regueriria unas obras y unas inversiones muy
elevadas, que con frecuencia no se justificaria, por ser superior
al coste de reposicién, y ello al margen de argumentos tipolégicos
en los gque luego incidiremos.

El trabajo de campo desarrollado nos ha permitido constatar
la abundancia de edificios en estados constructivos
irrecuperables, de no recurrrir al empleo de técnicas
extraordinarias, gue encareceri{an el proceso de forma disparatada.
Por eso la reconstruccién, o sustitucién por edificios de nueva
planta, no puede considerarse algo excepcional, ni siquiera
infrecuente. Ahora bien 1la regulacién de las condiciones ¥y
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pardmetros gue permitan eJjecutar operaciones de reconstruccién es
algo que deberad elaborarse cuidadosamente a £fin de no da"ar un
ambiente y un medio urbano gque se desea conservar.

Junto al estado constructivo, existe otra cuestién conexa: la
inadecuacién tipolégica de estas viviendas, cuyos modelos vy
estéandares 1las convierten, de hecho, en "indeseables" para 1la
demanda semi-solvente. Parcelaciones mingsculas, mal ventiladas,
poco accesibles, ubicadas en tramas angostas y ambientalmente
degradadas, generan tipos con piezas totalmente interiores, sin
los minimos servicios higiénicos hoy dia indispensables... En
definitiva se dan en 1las zonas histéricas degradadas, un n@mero
significativamente alto de viviendas para 1las que no puede
proponerse su conservacién inalterada.

La adecuacién tipolégica, gque requeriria una redistribucién
interior en profundidad, una mejora de 1los niveles de
eguipamiento,... choca, sin embargo, con el factor econdémico. La
magnitud de la inversién, necesaria para alcanzar los niveles de
habitabilidad minimos, invalida en la préactica esta opcién para un
porcentaje importante del parque edificado. Es decir existe un
nimero bastante alto de viviendas -que hemos calificado de
"irrecuperables"y normalmente situadas en edificios obsoletos- en
las que la rehabilitacién, por las razones apuntadas, es inviable,
arquitecténica y econdémicamente.

La experiencia ha venido a demostrar gque la catalogacién y
proteccién extensiva no ha conseguido invertir el proceso de
degradacién. Las viviendas siguen entrando en ruina fisica, y son
abandonadas u ocupadas por una poblacién crecientemente marginal,
hasta que literalmente se caen. En el barrio de Universitat-Sant
Francesc esta problemitica se encuentra concentrada en el -.Area
comprendida entre el Parterre, Paz, Comedias y Pintor Sorolla, y
en mucha menor medida algunas calles, en el espacio delimitado por
las calles Vilaragut, Barcelonina, San Vicente, Paz y Poeta
Quercl. Como caracteri{sticas diferencial, respecto a otros barrios
del Centro Histérico, podria sefialarse el papel gque juegan 1las
enormes expectativas derivadas de su posicién y accesibilidad,
derivadas de su papel de centro Urbano.

No debe entenderse la anterior reflexién como el seflalamiento
de que el anterior Plan Especial fuera erréneo. Conviene recordar
la coyuntura en que su redaccién tuve lugar, caracterizada por una
presidén demolicionista considerable, para entender el sentido y la
necesidad de dicha estrategia.

Las circunstancias actuales han cambiado, en el sentido
resefiado -en sintesis: empeocramiento del estado constructivo,
posibilidad de una mayor intervencién pfblica,...-, lo cual wunido
a8 las anteriores reflexiones sobre 1la existencia de tipologias
obsocletas y su inadecuacién urbanistica, 1lleva a la reduccién del
nimero de edificios catalegados.

Muy otra es la problemdtica del &rea renovada. Carente casi
de todo wvestigio de los trazados histéricos, sus caracterfisticas
morfotipolégicas responden en mayor medida a 1la trama de ensanche
que le es vecina. Sin embargo, tampoco es exactamente igual. No
existe la regularidad ortogonalizada de 1la red viaria, 1los usos
residenciales han perdido el papel dominante que todavfa tienen en

- los ensanches, 1la terclarizacién es un proceso perfectamente
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consolidado y diffcllmente reversible, 1los aprovechamientos y
voltmenes edificados son muy superiores -es -probable gue sean los
mayores de toda 1la ciudad-, 1la parcelacién alcanza tamafios
desconocidos, 1la calidad y sobre todo cardcter emblemdtico de la
arquitectura es notable, etc...

Como resultado de lo anterior, en relacién a la edad Yy sobre
todo al estado de 1la edificacién, 1la zona renovada no presenta
especiales problemas de conservacién, al tiempo su edad, aunque
empiece a ser considerable no conlleva probliemas constructivos. La
catalogacién entonces tiene un sentido y una finalidad muy
distintas de la =zona degradada. Se trata de evitar no 1la
demolicién, que seria casi impensable, sino la transformacién de
usos, y sobre todo 1las modificaciones impropias destinadas a
reforzar las actividades terciarias.

Finalmente, cabe destacar la paradoja de gue la catalogacién
afecte a edificios, cuya arquitectura se valora positivamente, Yy
gue, sin embargo, son el resultado de operaciones de marcado cariz
especulativo y de efectos sociales gque podriamos considerar
indeseables.

5.3.1.3 La sustitucién de los edificios "irzecuperables"‘

Aceptada la tesis de la irrecuperabilidad de un grupo de
edificios presentes, predominantemente localizados en las zonas no
renovadas, el problema se traslada a la definicién de los modos ¥y
condiciones en gue deba 1llevarse a cabo su sustitucién, 1la
definicién de las Ordenanzas de la Edificacién de Nueva Planta.

\;b La sustitucién de los edificios "parcela a parcela"™ ha sido

el proceso habitual a través del cual los centros histéricos han
podido mantenerse vivos y re-generar sus tejidos. Este proceso se
caracterizaba por ser 1lento y, ademds, escasamente modificador de
la estructura urbanistica, salvo las légicas excepciones derivadas
de actuaciones singulares (mantenia el parcelario, respetaba el
viario,...). A partir de mediados del siglo XIX el proceso de
intervencién urbana y edilicea cambia. Las operaciones que hemos
denominado "Parcelacliones Unitarias", generadoras del tipo
"Vivienda Obrera Seriada", constituyen su primera manifestacién.
Pero esta actuacién es sélo un precedente acotado; a medida gue
transcurra el tiempo, el proceso evolucionard, aceleréndose y
ampliando su ambito, de forma que: a mediados del siglo XX la
tradicional sustitucién puntual -edificio a edificio, con
mantenimiento de las parcelas- podré considerarse algo
excepcional o, al menos, Infrecuente.

Ya se han comentado algunas de las razones gue explicarfan
este abandono: 1la inadecuacién del parcelario a los programas de
: las viviendas modernas, el cambio en 1los sistemas de promocién y
) las dificultades juridicas (leyes de arrendamiento y de propiedad
horizontal) que dificultan el vaciado de 1los inmuebles como paso
previo a su sustitucién.

: La tradicional forma de re-generacién de los tejidos
{ histéricos garantizaba su permanencia, mads alld de la propuesta de [
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conservacién indefinlda y generalizada (e imposible) de todos 1los
inmuebles. Pero tampoco puede proponerse esta actuacién como
intervencién ¢dnica y excluyente de toda otra opcién; por que
histéricamente se puede comprobar que han existido edificios
singulares gue se han sustraido a esta dinamica.

Es en las Areas de edificacién mé&s degradada y obsoleta, pero
con una trama urbana que se desea conservar, donde puede
plantearse, como hipétesis de trabajo, 1la recuperacién de este
proceso urbano (Areas de Regeneracién). Ahora bien, quede claro
gque esta recuperacién no va a ser inalterada; es decir 1la
actuacién sobre 1las tramas histéricas mediante 1la sustitucién
puntual no puede intentarse tal y como tuvo lugar antes del siglo
XIX. Algunos elementos podrdn modificarse -v.gr. el parcelario-,
otros podran mantenerse -entre ellas, de forma destacada, 1los
trazados urbanos-, mientras gque, finalmente, otros necesitan
cambios que los afectarAn en profundidad -el tipo ediliceo-.

En general, es criterio de este Plan -Especial de Proteccién
y Reforma Interior no se olvide- potenciar la sustitucién puntual;
pero cuando el parcelario inicial sea inadecuado -por
excesivamente fragmentado, -desproporcionado, angosto, ...~ se
propone la re-parcelacién o agrupacién parcelaria. ’

Se va a originar asi, previsiblemente, un doble efecto: por
una parte, al aumentar el tamafio del solar se facilita 1la
actuacién de promotores gue estaban, en la practica, excluidos del
centro histérico, pero, por otra, . se crea una situacién
potencialmente peligrosa para que la sustitucién pueda derivar
hacia formas extra“as y contradictorias con el casco antiguo,
sirviendo de coartada para una renovacién especulativa. Regular y
controlar 1los aspectos formales -y en otro orden de cosas. las
implicaciones sociales- de este proceso de sustitucién
regenerativa es una cuestién de vital importancia.

Las Ordenanzas de Edificacién de Nueva Planta establecerén
dos vias para la intervencién de Nueva Planta. La primera gue se
podria denominar como Proyecto Libre: 1los caracteristicas de 1los
edificios se regulan por 1las determinaciones expresamente
sefialadas en dichas Ordenanzas Generales de la Edificacién. Es una

. via, pensada para permitir el ensayo de nuevas tendencias
arquitecténicas, en modo alguno prioritaria, por el contrario 1la
via normal debiera ser la reconstruccién. T

~ En la segunda los proyectos de Reconstruccién se ajustardn a
‘lo establecido en unas Ordenanzas Graficas, mads rigidas, y que
tienen por objetivo la reproduccién y/o conservacién de la imagen
urbana de la Ciutat Vella, vy en concreto del barrio de
Universitat-Sant Francesc.

5.3.2 Inventarios del Patrimonio Arquitecténico

Tras la exposicién de los criterios, objetivos y estrategias
de la intervencién en lo referente al patrimonio ediliceo, el
objeto de este apartado es resefiar y valorar 1los inventarios y
catdlogos del patrimonio que han afectado al barrio del Mercat. A
pesar . de que la mayoria ya no estdn vigentes, al haber sldo
sustituidos por el gque contiene el Plan Especial de 1984, su 1
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descripcién y andlisis reflejan 1la evolucién de los criterios de
proteccién del patrimonio edificado.

Desgraciadamente son frecuentes 1los casos en que edificios vy
elementos catalogados y protegidos han desaparecido, ciertamente
no por demolicién o derribo ilegal, sino simplemente por ruina y
hundimiento, derivada de 1la falta de mantenimiento. En este
sentido 1los catidlogos e inventarios se nos revelan como documentos
insuficientes: evitan el derribo inmediato de inmuebles de interés
pero no pueden obligar a la conservacién y mantenimiento, Yy en
consecuencia son incapaces de frenar la degradacién
arquitecténica. Son, pues, instrumentos urbanisticos aptos para
¥parar el golpe% pero inftiles para invertir decididamente 1las
tendencias destructivas del patrimonio.

5.3.2.1 Incoacién de Conjunto Histérico-Artistico (1978)

La incoacién del expediente de declaracién de Conjunto
Histérico-Artistico (Direccién General del Patrimonio Artistico,
Archivos y Museos, 22 de febrero de 1978), inclufa seis Zonas, una
de las cuales era %Ciutat Vella%, es el primer intento de abordar
la problemdtica del Patrimonio Arquitecténico de la Ciutat de
ValOncia de forma global. El listado establecia tres categorias de
proteccién: edificios de 1Interés Particularizado, ademas de
Conjuntos y Elementos Singulares -no edificios-.

Los criterios utilizados son muy restrictivos Y
"culturalistas", al calificar como edificios de interés casi
exclusivamente 1los "monumentos", entre 1los gue ni siquiera se
consideran edificios de notable interés arquitecténico, aungue - no
histérico. Por el contrario, se valora como un acierto 1la
inclusién de conjuntos tipolégicos bien diferenciades: la vivienda
obrera-seriada (de origen popular) y la casa palaciega (de raices
sefioriales). )

5.3.2.2 Plano Gufa de Arquitectura de la Ciutat de Valéncia (1978)

Fue realizado por el C.S.I. (Centro de Servicios e Informes)
del Colegio de Arquitectos de Valéncia y Murcia. Los objetivos y
criterios utilizados eran:

"llenar el hueco existente' hasta el momento en el tema
(...) de la arquitectura de la ciudad. Otras guias han

. sido realizadas anteriormente (CRUILLES, TORMO,
GALIANA,...); no obstante éstas abordando el tema de 1la
arquitectura, rara vez 'han pasado de - las citas
monumentales, y por otra parte en todas ellas, el
repertorio arquitecténico de finales del siglo XIX y
posterior apenas se encuentra aludido (...) La necesidad
de catalogacién, para conocimiento y defensa de 1la
arquitectura rural y urbana de nuestro palis, ha sido
siempre el motor de 1las tareas desarrolladas por el
Archivo Histérico del C.0.A.V.M.."

El Plano Guia contlene un listado de elementos a proteger,
sin distinguir niveles. La decisién de considerar como patrimonio
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las obras del siglo XIX y XX supone una importante ampliacién del
concepto y un acercamiento a la idea de patrimonio cultural, en
tanto que producto social de una determinada época. Sin embargo
sigue predominando 1la concepcién del edificio "singular" (de 1lo
dnico) frente a la del "no singular" (lo repetido), donde el wvalor
tipolégico adquiere dimensién egquiparable al Yartistico", y éste
es adjudicable tanto a la vivienda popular como al palacio.

5.3.2.3 Inventario del Patrimonio Arquitecténico de la provincia

Promovido por el Ministerio de Cultura, para toda la
circunscripcién administrativa, distinguia entre Conjuntos,
Edificios Aislados y Elementos Singulares. :

El 1Inventario de 1979 fue mé&s exhaustivo gue los dos
anteriores. Entre sus aspectos positivos destacan la variedad de
las tipologias y épocas de 1los edificios incluidos, alejados ya de
la idea de monumento, aungue se den ausencias muy llamativas.

5.3.2.4 Avance de Catdlogo de Edificios Y conjuntos de interés
arguitecténico de Valéncia (1980)

Contemplado en el Programa de Actuacién Municipal, dentro de
la politica de proteccién del patrimonio, fue redactado por el
Centro de Servicios e Informes del Colegio Oficial de Arquitectos
de Valéncia a peticién del Ayuntamiento. La primera fase abarcaba
exclusivamente la Ciutat Vella. '

L -
-t

Tenia por objeto catalogar, como paso previo a la proteccién
"todos 1los edificios, conjuntos, enclaves, parajes y cualesguiera
otros hitos wurbanos" de interés arquitecténico, sin perjuicio de
que el Ayuntamiento se reservara la resolucién definitiva.

Los criterios empleados para la identificacién Y valoracién
de los elementos partian de una visién global de la patrimonial,
considerando las siquientes variables: :

a) cualidades ambientales, de paisaje urbano y de trazado
histérico .

b) cualidades arquitectOnicas

c€) valores testimoniales de diversas formas de vida, de
produccién y de organizacién social.

d) cualidades tipolégicas

€) posibilidades reales de rehabilitacién

En base a estas consideragiohes se establecieron 1las
siguientes categorfas de proteccién:

1. Proteccién Individual (P.I.):

Comprendia tres subcategorias.
l.a Proteccién Individual Total (P.I.T.): Afectaba a los
Monumentos Histérico-Artisticos, declarados o incoados,
Y a los elementos de alto valor singular en todas sus
partes, merecedores de restauracién integral.
1l.b Proteccién Individual con Reconstruccién Yy
Saneamiento (P.I.R.S5.): Elementos cuyo alto interés
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arquitecténico aconseja el mantenimiento de la
organizacién funcional y espacial,pudiéndose realizar en
ellos obras tendentes a conseguir niveles de

 habitabilidad mejorados.
l.c Proteccién Individual Parcial (P.I.P.): Edificios de
valor parcial, permitiéndose la reestructuracién de 1la
organizacién funcieonal con mantenimiento de los
elementos valorados. '

2. Proteccién Ambiental (P.A.):

Edificiocs gue, sin ser singulares dentro de sus tipologias,
forman parte de un conjunto de interés ambiental o histérico.
Pueden ser . objeto, en determinados casos de sustitucién
controlada, estableciéndose las restricciones adecuadas desde
los Planes Especiales.’

El resultado de 1la aplicacién de estos criterios, fue una
catalogacidn generalizada, y poco ‘justificable en algunos casos.
Desde 1a perspectiva y con las estrategias actuales, puede
considerarse excesivo el nivel de proteccién definido y rigidas en
demasia las categorias establecidas. Sin embargo, y como sefialan
los redactores del anterior P.E.P., conviene recordar gque el
listado se elabora desde un Catdlogo, no desde un Plan, y gque, en
ese sentido es Jjustificable que se pretenda proteger al méximo,
sin se"alar las posibilidades de intervencién parcial o sobre 1lo
no protegido. Asi se echa en falta 1la correspondiente normativa
sobre sustituciones en 1los edificios de P.A. o 1los criterios de
reconstruccién en ambitos especificos.

Cabe afadir otra consideracién. En el momento en gque el
Catdlogo fue redactado (1980) 1la presién demolicionista sobre
todos 1los edificios situados en la Ciutat Vella era enorme.
Acababan = de celebrarse las primeras elecciones locales
democriticas desde hacia muchos afios, Yy faltos de otros
instrumentos, de mas lenta elaboracién, para proteger o
revitalizar 1la Ciutat Vella el Ayuntamiento opté por un
tratamiento de choque. Nada que objetar en este sentido. La medida
parecia aconsejable para frenar la avalancha de derribos forzados,
cuando no ilegales, qgque se desarrollaba en el centro histérico.
Ahora blen esta actitud influyé decisivamente sobre 1los redactores
del P.E.P. de 1984, alguno de los cuales habia incluso participado
en la redaccién del Catdlogo, y esta influencia no puede recibir
la misma calificacién. -

Como . elementos singulares por su incidencia en la
catalogacién de edificios en el barrio de Universitat-Sant
Francesc cabe destacar los Planes Especiales de calle de 1la Paz y
de la plaza del caudillo {hoy Ayuntamiento), para cuya descripcién
Y andlisis se remite al capitulo 2.3

5.4 ORDENANZAS DE RECONSTRUCCION Y REEDIFICACION DE NUEVA PLANTA

La conservacién del ambiente urbano, en avanzado proceso de
transformacién y deterloro, es uno de 1los objetivos centrales de
este Plan. Debe, por tanto, entenderse gque el intervenclén
habitual sobre el Patrimonio No Catalogado 1Individualmente, objeto
de Proteccién Ambiental, debiera ser su Rehabilltacién ¥y
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Mantenimiento, © en caso de gue éste sea inviable, o no
aconsejable, la Reconstruccién. Por lo tanto el plan no concede en
estos edificies un derecho inmediato a su demolicién Y
transformacién mediante la Reedificacién de Nueva Planta; por el
contrario ésta deblera ser la excepcién, vy la regla su
conservacién. ’

En consecuencia, y complementariamente a 1la Rehabilitacién
del Patrimonio objeto de Proteccién Ambiental son posibles otras
dos formas de intervencién:

a) la Reedificacién de Nueva Planta
b) la Reconstruccién

Se entiende por Reconstruccién la edificacién de un solar.
reproduciendo todos aguellos elementos del edificio original que
sean visibles desde la via piblica.

Se entiende por Edificio Original el dltimo conocido que
ocupara dicha parcela antes de 1940.

A fin de permitir y regular 1las obras de Reconstruccién de
forma precisa, se preve la formulacién de unas Ordenanzas Graficas
de la Edificacién para el barrio de Universitat-Sant Francesc, gque
contendréan el levantamiento de todos los elementos visibles desde
la via piblica de los inmuebles de cardcter histérico del barrio.
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6 ANALISIS Y DEFINICION DE LAS OBRAS bE URBANIZACION
6.1 REDES DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS
6.1.1 ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

El estado de 1la red de abastecimiento de aqua
potable en el barrio de Universitat -San Francesc, a pesar de
poseer algunos tramos antiguos de la red, es bueno.

Segun los datos facilitados por la Sociedad Omnium
Iberica (creada para explotar privadamente la concesién del
servicio) es uno de los sectores de la ciudad con menor
indice de averias. El caudal disponible es suficiente para
cubrir totalmente 1la demanda previsible del barrio, y no
existe ningquna previsién sobre la renovacion de esta red a
corto plazo. No obstante seran necesarias las obras normales
de conservacion y mantenimiento de la red, y su adecuacién al
acondicionamiento de los espacios libres, jardines y areas
peatonales previstos en el Plan Especial, con la
instalacién en 1los mismos de fuentes, bocas de riego,
hidrantes etc. exigird una serie de obras en las redes para
el suministro de agua.

Las dos redes de agua que posee la ciudad de Valencia son
independientes. La primera y mas antigua denominada red de
baja presién data de principios de siglo, y distribuye agua
captada del rio Turia y no potabilizada. Se utiliza para el
riego, las conducciones son de hierro fundido y es de consumo
gratuito.

La red de abastecimiento de agua potable, es la
denominada red de alta presién. Esta red, data de finales de
los afios veinte y se ha ido ampliando hasta hoy sigquiendo 1las
necesidades del consumo. Originariamente todas las conduccio-
nes eran de hierro fundido, estando en la actualidad
complementadas con tramos de fibrocemento.

El agua se capta del rio Turia y del canal del transvase
Jucar-Turlia, existiendo plantas potabilizadoras en las
‘captaciones de Manises y de Picasent.

6.1.2 SANEAMIENTO

La red de alcantarillado del barrio es, en terminos
generales suficiente, excepto la seccion de algunos
colectores principales por la conexién a los mismos de las
redes de alcantarillado de los nuevos barrios, cuyos caudales
han venido a colmar la capacidad de los colectores de 1la
Ciutat Vella.: s
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La construccién de la red de saneamiento de 1la Ciutat
Vella data del afio 1924. Los colectores principales siguen el

trazado de las murallas medievales, ‘aprovechando la
existencia de los antiquos valladares, o foso situado delante
de las murallas y que defendia 1la ciuvdad contra las

inundaciones a la vez que servia de desagiie a la ciudad.

Los colectores, siguiendo a 1los ' antiguos valladares
confluyen en 1la zona de Sorni-Conde Salvatierra, de donde
salia un valladar gue recogia los vertidos de los fosos de
las murallas y los conducia al cauce del rio.

Actualmente este colector con los recientes trabaios de
mejora y ampliacién del saneamiento de la ciudad, se ha
conectado al Colector Norte, gue conduce la aguas residuales
a la Estacién depuradora de Pinedo.

6.1.3 ALUMBRADO PUBLICO. °

El alumbrado publico del barrio de Universitat-San Francesc
se puede calificar de bueno. Al igual que en toda la Ciutat
Vella este alumbrado es de reciente instalacién
correspondiendo a proyectos de 1974 a 1978.

La red 1la forman dos 1lineas independientes que dan
servicio a dos tipos de luminarias: permanentes y a
extinguir. Las permanentes se mantienen encendidas toda 1la
noche y las denominadas a extinguir se apagan a prtir de 1las
11 de la noche.

Los puntos de luz van sobre poste o sobre baculo, pudiendo
estos a su vez ser de hierro galvanlzado 0 de hierro fundido
(farolas de estllo)

El acond1c1onam1ento de espacios libres previstos por el
Plan, pavimentacién de calles peatonales, ajardinamiento de
aquellos espacios con caracter de jardin, comportard la crea-

"cién de la instalacién necesaria para el alumbrado publico.

6.1.4. REDES DE ENERGIA ELECTRICA, TELEFONOS Y GAS.

Los servicios de abastecimiento de enerqgia electrica vy

‘del telefono se consideran satisfactorios, sin gue existan

problemas para gue las compafiias suministadoras provean los
incrementos de demanda del sevicio gue puedan darse en el
futuro. .

La 1red telefonica, en el ambito de Ciutat Vella esté&
atendiada por dos centrales situadas en la plaza del
Ayuntamiento y en el barrio del Carmen, con una capacidad de
20.000 y 14.000 lineas respectivamente. La capacidad final de
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estas dos centrales se estima en 60.000‘ lineas, suficientes
para la demanda previsible en el futuro.

Actualmente la conexién a los abonados se realiza mediante
cables a traves de canalizaciones constituidas por prismas de
hormigén huecos. Por medio de camaras de registro se enlaza
la anterior red subterranea con la red aerea adosada a las
fachadas de los edificios.

) Este aspecto del tendido de las lineas aereas tanto de
telefonia como de electricidad sobre las fachadas de 1los
edificios en Ciutart Vella produce un efecto antiestetico muy
notable y afecta tambien a edificios de interes histérico
artistico y en general al entorno de gran calidad del barrio.

Esto efecto debe ser corregido en el futuro de manera
gue todas las conducciones aereas vayan canalizadas en
conducciones por el interior de los edificios o por el
subsuelo de manera gue no sean visibles desde la via publica.

La red de gas en el ambito de Ciutat Vella esta compuesta
por tuberias de fundicién gris, con diametros gue varian
entre 60 y 300 mm. Se encuentra en general en buen estado y
es suficiente para las necesidades de suministro actuales.

6.1.5 RED VIARIA

La red wviaria del barrio de Universitat-San Francesc
responde basicamente a las qgrandes transformaciones de
renovacién urbana que tuvieron lugar en las primeras decadas

del siglo XX gue cambiaron: totalmente el antiguo trazado
urbano medieval mas popular.

La actual plaza del Ayuntamiento es el resultado del
derribo. del CONVENTO DE SAN FRANCESC (origen del nombre del
barrio), el area entre la plaza y la calle de Jativa es el
resultado de 1la ocupacién del huerto del convente y del
traslado hacia el Sur de la primitiva estacién de renfe. La
demolicién del antiguo barriop de pescadores, dié paso a las
actuales calles de Correos y de Perez Pujol.

Una operacién urbanistica de / tipo "haussmaniano" atravesano
el tejido urbano medieval, con cambio total de la morfologia
urbana dié origen a la actugl‘calle de la Paz.

Solo 1la calle de las Barcas y la de San Vicente mantiene su
trazado primitivo, aungue .con modificaciones en las
alineaciones de los edificios y en la seccién de la calle.

\

La funcién de 1las vias publicas ha sufrido grandes
cambios, reforzandose su uso de servicio al trafico rodado.
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En el Plan =e propone comc objetivo el mantenimiento de
= trama viaria actual sin perjuicio de las operaciones_. de

renovacion del area interior gue sé& han considerado
imzrescindibies.
Estaz mocificaciones Ge la reé viaria se lucsiizan en:

- La manzana de ias cailes Redencién y Mifians, con el
retirc de la alineacién en el &ngulo de su encuentro Yy la
consiguiente apertura de uns pegueiia plaza.

R - Una nueva piaza entre 1a calle de Monjas de ‘Santa.
{ 9 Catalina y calle del Bisbe con un pasaje gue la conecta
a ias calles Gel Doctor rkomagosa y Pintor Sorolla. :

Todas e=ztas modificaciones propuestas en 1la red viaria -
barrio se realizan en zonas qgue el Plan propone como

Finaimente Iz red viarie gue se desilne al trafico

3260, segun la propuesta del Plan ceberd | - ser
-aGicirmads wera tal fin, suncue las chras necesarias, aado

e Luen estado actusi, serén minimas.

.2 PROPUESTA DE OBRAS DE URBANIZACION

Como hemos visto las redes de infraestructuras basicas se -’ ' N
encuentran en buen estado, exigiendo.uhicamente wuna revisién ' .
. generalizada de las mismas Yy no siendo necesario ' la
J implantacién de nuevas infraestructuras.

6.2.1 JARDINES Y AREAS PEATONALES.

El Pl-anv propone -ei ajardinamiento, la pavimehtacién Y el

acondicionamiento de los espacios libres propuestos para uso .- ..
Pm.v..:u:o en diversos puntos uel ba:no._ : C ol T

_ ; En el dlsefo y equipamlento de e=tas areas se tendran en
cuenta las - exigencias funcionales y - espaciales de cada una de
.ellas tal como han side descritas = pormenorizadamente en el

A i tapitulo 4. - LT T e
V‘ _ Seria = . conveniente” 'in’tidduciz'_*‘({/ algun ‘elemento - it
caracteristico comun a todas las areds peatonales gue  podria’ ';-';

ser -e]l tipo de pavimento, ios bancos, las farolas, €l arbolado - "
_etc. . En  este. sentido el Plan propone  seguir 1las . pautas -
‘marcadas - en -la  ‘reciente urbanizacion de la ralle de -San
~|. Vicente en el tramo - comprendido entre la plaza de la Reina ‘y:
» - la Pla..a del Ayuntamento. N T e e T g

peatonales -se de’beréx,’,"‘tenez' en “‘cuenta .
ftar. e’ acre'f- . a determinacdos vehiculos -de

:‘En 1a= exeas
asidad de. fa
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~rrencia como bomberos, ambulancizs etc.

ZI cendjunto
C=> peatonal ez el siguiente:

- Arce rentrai CGe i Pizza de.

~ Plaza CGel Patriarce

~ Plaza Rodrigo Botet

- Rinconada Garcia Sanchis
- Dlaza Redencién-Miiiana

-~ Plaza Margarita Valldaura

- Plaza Alfonso El Magndnimo
~ Entorno de la Audiencia

Ademas de estos espacios urbanos concentrados formando
p.azas, hay que considerar la superficie de las diferentes"
—gilles gue se peatonalicen y de les distintos itinerarios

de ecpacios Iibres

DYOpCnLEen pEre S

2580 me
2.870 m=
1.656 m=

690 m:
650 m:
234 ms
3.278 me
3.024 me

S g eenwyd e 2 N
AYUNICCLIEnT o
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ar este objetivo, el Pian Especiali ha procedidu
cimiento de un Caitfiogo de protecciones y de la
urbanizacicr. fundamentalmente "Areaz de A"useno
" descritas pormenorizadamente en el capituio anterior.
Planpropene una serie de actuaciones de mejora y
en el area de la Xerea sur y de obtencién de -
n todo el barrio.

1]

nto de usos del suelo, se califican
como equipamiento colectivo o de
cue

. En cuanto al sefialam

ien
-2 usos de mayor interé

mn

IU

de nuevos mientos,
¢) regularizacidin el
- cnéicionada & un  régimen
L 4] e oo aCuercc on =
~ Vamc;pa"., is permanencis de laz alineaciones
¢rtuales en los casos que la ropiecas se comprometa &
reéscaurar y rehablilitar correctamente aguellos edificios Gue
zin estar vcailzlogadoz se conzideren de interés para el
am-iente wurbanc y cuya disparidaé de alineacién con las

-x‘.’aladas por el Plan, no obstacullce la ordenacién d&e:
rafico rodado prevista.

“m
Hm

rt

Asi pues, podemos considerar el gque la gestién de los
&= ctos concernientes a la conservacién de la edificacién
ejecutada a partir de la iniciativa particular o
mecdiante las oportunas ordenes de ejecucidn, se=
stempla suficientemente en las ordenanzaz el presente Plan.

En cuanto a ejecucién de las obras de urbanizacidn, como
nc  precisan de obtencién de sueleo, no dependen mas gue de la
cisponibilidad de recursos economicos y de 1la zresolucién
.‘.-cmca de la ordenacién del trafico.

Nos cefiiremos pues, & 1las actuaciones Cuya ejecucién
dependa de la obtencidn de suele o se deban ejecutar por
imperativo del Plan segun alguno de los sistemas de actuacién
previstos por la Ley del Suelo.

A continuacién describimos cada una de estas
actuaciones indicando el area efectada, las determinaciones
propuestas, las formulas de gestién y el coste previsibie. :
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El orden seguido para describir las Cistintas actuaciones
~z el sigulente:
1. AREAS DE DISERC URBANO.
2. MODIFICACION DE ALINEACIONES




v':”J'B

- AJUNTAMENT DE VALENCIA

&l

AREA D'URBANISME | MEDi AMBIENT

PLA  ESPECIA] %Argg;'g%étm

N e
I REFORMA INTER)

BARRI UNIVERSITAT- S. FRANCESC

equip d’ ﬁrbanismc

NTO]

ferrer-gaja

L4

LA

full n-

63

1991

.. AREAS DE DISERC URBANC.

En 12 propuesta Ce: Fian Se incuyen varias Areas ce
==io  Urbano. Se trata de sefialar los espacios urbanos gue
rien mayor potencial de transformacién mediante ia

aversion de su urbanizacién, adecuandola & las
=teristicas de 1la edifiraciin protegida y a un uso
rrizritariamente peatonal. -

En estas Areas (A.D.U) las determinaciones cue el Plan

~sZablece pueden ser desarroliadas mediante 1la redaccién
terior de unos Proyecios de Urbanizacién gque {ijen las
acteristicas concretas de su disefic y ejecucién, siempre
g se respeten los usos y condiciones impuestos por el Plan,
¢ zien medlante proyectos concretos segun se determinarid en el
:‘:fr-_mento normativo Yy en las= fichas urbanisticas
—crrespondientes.

En funcién
«-u:_g.kwnto de los objetivos

de lo expuesto se

Cue s& proponen

su enumeracidén v
en este Plan

procede &
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- A.D.U.- n 1. PLAZA DEL AYUNTAMIENTO

Inciuye la totalidad del area sefialada en el plano de
Régimen Urbanistico "y se corresponde con todo el suelo
publico gue define la actual Plaza del Ayuntamiento.

( ;£ La propuesta cobal de este Plan Especial planfea los
A siguientes objetivos: :

- Disefiar 1la forma vy el uso a gue se destine el area
central de la plaza, dando preferencia al uso peatonal.

-~ Redefinir el area destinada a 1la circulacion de
vehiculos y el sentido del movimiento de los mismos.

- Proyectar un amplio espacio publico central en el
paramento de la plaza al que da frente el Ayuntamiento.

- Proyectar la correcta ubicacién del mercado de flores vy
disefiar un modelo de guiosco de venta acorde con
la importancia y calidad del 1lugar oue ocupa. Su
presencia puede enriquecer el ambiente urbano si se
disponen como espectédculo sobre un itinerario peatonal con

disposicion axial o centripeta y no centrifuga como huy
poseen. - :

- Monumentalizar y singularizar el espacio urbano de 1la
plaza como simbolo de identificacién ciudadana, como
corresponde al espacio representativo de la ciudad por

‘el marcado caréacter institucional que 1le imprime el
Ayuntamiento. !

- Disefiar 1lo0s elementos de mobiiiriario wurbano: aceras,
farolas, bancos, elementos de fijacion de publicidad,
arbolado, marquesinas, toldoq etc. ete. (En este aspecto
es de sefialar el acertado disefio de dichos elementos en
la calle de San Vicente en un ambiente argquitectonico de
similares caracterlst1cas)

- E1 sector norte de 1a plaza a pesar de su forma

triangular sigue siendo un espacio itinerante de direccién
o Norte-Sur. La forma convergente de la embocadura de 1la
) calle San Vicente. debe aprovecharse para canalizar 1los
itinerarios hacia el Sur y para enfatizar la perspectiva.
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- A.D.U. - n.2. BARRIO DE PESCADORES.

Constituido por el crucero de las calles de Correos y de
Pérez Pujol. La baja densidad de tr&fico en dicha area, - la
previsién del traslado de las actividades de distribucién de
Correos, la presencia de numerosos edificios catalogados y la
configuracién de su trama urbana, con la calle Correos a eje
de 1la torre central del Ayuntamiento, suponen una serie de
caractristicas sinqulares de esta actuacion gque deben ser
puestas en valor. La amplitud de las calles sin aparcamientos
permiten la plantacién de especies arboreas  en enfiladas
laterales, segun el esquema visual del Ensanche.

- A.D.U. - n 3. PLAZA DE SAN AGUSTIN

Se estima conveniente mantener la correspondencia de
varias lineas de autobuses, pero se estima necesario
redisefiar la isleta central de la plaza para adecuarla a unos
reguerimientos minimos, tanto de capacidad superficial,
amueblamiento y ajardinado como de adecuacién al monumento de
la Iglesia de San Aqustin.

- A.D.U. - n 4. PLAZA RODRIGO BOTET Y ALREDEDORES.

L
LN

La principal caracteristica de este espacio urbano, es la
permanencia de la edificacién histérica en el sector norte de
la plaza y la gran cualidad de 1la fuente central.

En esta actuacién se propone una transformacién de 1la
pavimentacion para adecuarla alun uso preferentemente
peatonal aungue compatible con el acceso del trafico a 1la
propiedad y a los garajes publxcou existentes en la zona.

La peatonalizacién debe pues persequlr la integracién de
los elementos histéricos en un conjunto y diferenciarse del
sector sur, totalmente renovado.:

1’ ’
- A.D.U. - n 5.  PLAZA DEL PATRIARCA.

Se propone la recuperacién de la Plaza del Patriarca para
Su uso peatonal asi como del tramo de la calle de 1la Nave
desde dicha Plaza hasta la calle Comedlas. Se recomienda 1la
formacién de una barrera de arbolado gue aisle 1la 2zona
monumental de la plaza del resto de las edificaciones. Dada
la presencia monumental se deberia considerar la conveniencia

de pavimentar el suelo mediante enlosado de piedra natural.
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~ A.D.U. - n 6. PLAZA ALFONSO EL MAGNANIMO.

Se npropone la ampliacién de la acera Oeste del Parterre
para su peatonaiizacion. Basicamente la actuacién posibliees
la de pavimentado con la unica limitacién -de adectarse a 1as
caracteristicas de la bancada perimetral del Parterre.

- A.D.U. - n 7. Rinconada de Dos Aguas y Calle de 1la

Abadia de San Martin.

Se propone la peatonalizacion escueta de estos dos ambitos
recomendandose el pavimento de piedra natural por las
caracteristicas histéricas de -los edificios existentes,
-9

et

- A.D.U.- n 8. Area Pea%onal Audiencia.

Se propone la creacién de un area peatonal rodeando el
edificio de la Audiencia, medianhte ia ampliacién de la acera
a la Glorieta, unién con el jardin anexo y peatonalizacién de
la calle Cerdan de Tallada.

- A.D.U.- n-9. Plaza'IOS»Pinazo.

fe vprooone la remodelaclidn de la plaza los Pinazo con
peatonalizacién prefurente compatible con l1a salida de
vehiculos por la calle Don Juan de Austria.

- A.D.U. - n 10. Calle.de la Paz.

Este ambito de disefio urbano es compartido con el barrio
de 1la Seu-Xerea. Por la importancia y significacion de 1la
calle de 1la Paz para la ciudad de Valencia se .propone la
redaccién de un area de disefio urbano conjunta para adecuar
el pavimento e imagen de la calle a 1las caracteristicas

arguitectonicas del conjunto de sus edificaciones.
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<.z MODIFICACZICN DE ALINEACIONES.
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7. Calles Garrigues esguina a Masico Peydré.

Kegularizacién de la alineacion de la calle Garrigues cor
afeccién a tres edificaciones antiguas gue permanecen
fuera de alineacidn.
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8. ANALISIS Y PROPUESTA DE TRAFICO Y TRANSPORTE

Las condiciones del Pliego de Condiciones del contrato para
la redaccién del presente Plan Especial de Proteccién y Reforma
Interior incluyen la regulacién de la circulacién de vehiculos.
Sin embargo el cumplimiento de esta exigencia plantea problemas de
diverso tipo. :

El &mbito del barrio de Universitat-Sant Francesc es
inadecuado, en cuanto gque cualguier regulacién del trafico de
personas Yy vehiculos debe referirse a todo el perOmetro ce la
Ciutat Vella, a causa de la continuidad evidente del tejido viario
y de su estructura fisica y de actividades.

Los - instrumentos habituales de 1los planes de ordenacién
urbanistica son insuficientes para tratar los problemas de tréafico
al exigir técnicas especificas de informacién y anédlisis. La
elaboracién previa de un Estudio o Plan Municipal de regulacién
del trafico habria podido suplir esta carencia. Ademas la
ordenacién de la circulacién se situa administrativa-mente en una
esfera. La regulacién urbanistica en cuanto a la decisién Yy
autorizacién de las actuaciones que le afectan.

La practica municipal en materia de peatonalizacién Y
regulacién viaria responde a criterios de gran prudencia en la

introduccién de modificaciones, a causa de las fuertes
repercusiones que 1las innovaciones causan entre los diferentes
grupos sociales afectados (comerciantes, residentes,

transeuntes,...). Por ello una propuesta finalista como la gue el
plan puede disefiar se ajusta mal al. periodo inmediato de
desarrollec del propio planeamiento. “s

Por todas estas razones hay gque atribuir a las actuaciones
contenidas en las paginas siguientes un caracter indicativo, como
expresién de condiciones que se consideran adecuadas para la
revitalizacién residencial del barrio, pero carentes de 1la validez
normativa que el resto de los documentos del Plan poseen.

8.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El problema del tréafico motorizado se ha convertido en una de
las cuestiones centrales en orden a 1la recuperacién de los Cascos
Histéricos. En los Gltimos a“os se vienen proponiendo “soluciones"
al problema del transporte gue rayan en la insensatez. Una opinién
piblica, condicionada y dominada por los gigantescos intereses gque
mueve la Jlocomocién privada, contribuye al caos circulatorio de
nuestras ciudades, empujando a la Administracién Pablica en una
huida hacia delante carente de todo sentide y 1légica. Conviene,
pues, establecer las hipétesis que fundamentan la regulacién de
esta espinosa cuestién.

Los efectos ambientales (ruidos, contaminacién y sobre todo
la desaparicién del uso colectivo del espacio urbano, perdida de
tiempo, costos econémicos, costos psicolégicos,....) no pueden
perpetuarse, por falta de una actuacién razonada y razonable de la
Administracién. Es este un aspecto esencial de 1la ordenacién
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urbanistica, que con frecuencia por pugnas competenciales o
corporativas, ha guedado relegado y carente de toda planificacién
Y exposicién p6blica de los criterios gque 1lo informan y de la
ordenacién a que se sujeta. EI1 Ayuntamiento de Valéncia se propone
con este plan enmendar esta situacién haciendo publicas las
estrategias y medidas para la ordenacién del trafico.

Explicitemos, pues, las hipdtesis gue sustentan la
utilizacién del vehiculo en 1la ciudad histérica. Estos puntos
podrian constituir una especie de "Decdlogo del coche en la ciudad
histérica": ’ :

1) Hipétesis fundamental: )

Los tejidos histéricos, por razones morfolégicas, édimenziones
y disposicién son incapaces de absorber las demandas
espaciales qgue el 1libre trafico motorizado plantea. Intentar
forzar la trama urbana para permitir el libre acceso rodaco
s6lo puede conducir a su destruccién o si se prefiere
transformacién. La opcién es bien clara: o casco antiguo o
libre acceso rodado.

Ahora bien la segunda opcién, ademéds de suponer la
eliminacién fisica de la ciudad antigua, tampoco resolveria
completamente el problema. La centralidad, con su carga
generadora de trafico, hace imposible un buen funcionamiento
de la movilidad, planteada en base al vehiculo privado.

2) Restriccién del trafico:

En consecuencia la accesibilidad rodada debe inevitablemente
restringirse en determinados 4&mbitos, casos, situaciones Yy
momentos. Intentaremos explicitar cuales debieran ser.

De la misma forma que el ejercicio de los derechos
dominicales sobre fundo propio han sido, tras una larga
confrontacién de casi 200 afios, limitados Y regulados -esto
constituye inicialmente, de hecho, el planeamiento
urbanistico- la sociedad deberé& empezar a mentalizarse sobre
la necesidad -inevitabilidad- de limitar el libre usoc del
vehiculo privado, al menos en las ciudades histéricas.

3) El uso del automévil:
Sin embargo la conformacién. de nuestras ciudades, con
distancias considerables, y las. demandas funcionales de
determinadas actividades (operaciones de carga y descarga,
transporte de personas impedidas o de alta o baja edad,
transporte de mercancias o bienes propios,...) no permiten
proponer la total eliminacién del trdfico motorizado
particular. Esta afirmacién es 1la trampa en que han caido
muchas ordenaciones bien intencionadas del trafico en las
ciuvdades y que ha permitido su,fécil descalificacién Yy su
consideracién de "utépicas". X

A
El trafico motorizado en las ciudades, incluso en los tejidos
histéricos, va a seguir existiendo. Se trata inicamente -y no
es poco- de limitarlo y ordenarlo, superando el caos Yy 1a
imprevisién con gque se desenvuelve en la actualidad o su
consideracién en términos de analogia hidrédulica.

4) Limitacién de los usos generadores del trafico:

Ordenar, regular o restringir el uso del automévil privado
con una mano, mientras con la~otra se permite la implantacién
de actividades y usos generadores de volimenes de +74fimm ac
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desgraciadamente, un sin-sentido presente en muchas ciudades.
Los edificios de oficinas, los grandes almacenes, bancos, las
sedes de la Administracién Pablica,... son elementos cuya
localizacién en los tejidos histéricos debe limitarse. La
enorme demdanda de transporte gue generan y vuelcan sobre el
centro histérico es una especie de bombardeo gue puede acabar
por arrasarlo.

5) El problema del terciario:
La fuerte presencia en 1la actualidad, aungue limitado a
algunos barrios, de una concentracién terciaria, se"ala 1la
necesidad de gue, al menos en estas &reas, las medidas de
- restriccién del tréfico sean paulatinas y graduales, evitando
la asfixia econémica de algunas actividades. Debe sin embargo
evitar se la 1localizacién de nuevas actividades terciariaz o
generadoras de tréafico.

6) Estacionamientos:
En el &mbito de la Ciutat Histérica el vehiculo privado no
puede circular -ni menos estacionarse- libremente,
convirtiendo el espacioc urbano en lo que ya denomina Garage
City. Objetivo del planeamiento urbanistico en este orden de
Cosas debiera ser:
@) Garantizar a 1los residentes el estacionamiento de su
vehiculo. Teniendo en cuenta que el indice de
motorizacién del estado Espafiol (250 vehiculos/1000
habitantes), 1la densidad ob3jetivo en estas zonas (100

viviendas/Ha) y la © ocupacién media (3
habitantes/vivienda), la demanda de plazas de
estacionamiento es de 75 plazds/Ha. '

b) Los estacionamientos -.que se obtengan deberén

dirigirse prioritaria y principalmente a - los residentes.
La creacién de aparcamientos de libre disposicién tienen
un efecto contrario al pretendido, por cuanto estimulan
a potenciales conductores a utilizar de forma cotidiana
el automévil, atraidos por el ‘sefiuelo de la existencia
de una plaza de aparcamientos.

c) La construccién de estos estacionamientos debe
combinarse con la implantacién de programas de
restriccién del aparcamiento, tipo O.R.A., gque evitan el
estacionamiento de larga duracién. Ahora bien los
programas tipo O.R.A. no pueden entenderse como puro
mecanismo recaudatorio y en ese sentido es
imprescindible gque los vecinos pueden aparcar libre y
gratuitamente. Lo contrario es una desvirtuacién de sus
objetivos y contribuye a acelerar la expulsién de los
residentes de las Areas dotadas ﬁe mayor centralidad.

7) Ordenacién del tradfico rodado‘en-la estructura viaria:
Los principales criterios pueden resumirse en:
a) Evitar a toda costa el trafico de paso, lo cual se
logra mediante el establec1m1ento de los 1llamados bucles
de accesibilidad. \
b) Clasificar el wviarie (espac;o piblico wvs privado
-particular o institucional-) no segin criterios del
funcionalismo ortodoxo, sino con arreglo a la siguiente
escala:
1) Vias de tréafico libre: ,
Son las grandes arterias, con dimensxones,
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cualquier caso es importante ‘establecer medidas
amortiguadoras del impacto ambiental del tréafico
rodado (aceras decentes -minimo 2 metros-, masas
arbéreas destinadas a absorber el ruido,...)
ii) Vias de trafico restringido
Son aguellas de distribucién o acceso a la
propiedad, y en principio solamente abiertas a los
vecinos o personas debidamente auvtorizadas. San
Vicente. Su distribucién debera garantizar gue no
se produzcan bolsas aisladas e inaccesibles. Su
estructura Y disposicién a formar bucles o]
circuitos estancos.
) 1ii) Vias compatibles
) Son aquellas de peguefia dimensién que pueden
- excepcionalmente permitir el paso de vehiculos
motorizados, debidamente autorizadoz o justificados
(recogida de -personas impedidas, bienes Y
mercancias,...) y en ocasiones con limitaciones
horarias (operaciones de carga, descarga). En
ningin caso se admitird el aparcamiento - en
superficie.
iv) Espacios viarios incompatibles
Normalmente plazas, Areas de juego y recreo,... en
los gque bajo ningin concepto debe permitirse el
acceso motorizado. La wurbanizacién de estos
espacios impedird dicha posibilidad.

7

B) Recuperacién del uso colectivo del espacio ptiblico:
La calle debe dejar de Seér un garaje, Yy menos afin una
carretera, recuperando el uso’ colectivo social y luadico que
siempre tuvo, especialmente en los cascos antiguos.

- Y

3) Potenciacién del transporte colectivo
. Mediante 1la mejora de 1la red actual de autobuses, su
4\ ‘‘‘‘‘‘ ) interconexién con otros modos, y el empleo de medios
alternativos en el interior de las tramas histéricas, p.e.
microbuses, reduciendo el negativo impacto de 1los grandes
vehiculos en estas 4reas. Esta actuacién deberfia coordinarse
con la construccién de aparcamientos de intercambio de modo
de transporte, situados en la periferia.
Se debe insistir en la Simultaneidad e importancia de esta
intervencién, en relacién a 1la restriccién del trafico
privado. '

10) Explicito abandono de la hipétesis que concede la
prioridad absoluta a la movilidad en vehiculo privado, en
relacién al uso del espacio urbano.

Este punto resume todos los demés. La civdad, especialmente
la histérica, debe recuperarse como espacio de relacién y
vida social, sin someter «& 1los opacos dictados de 1la
regulacidn de la circulacién todo su uso y disfrute.

\ 8.2 PROPUESTA  NO VINCULANTE DE ORDENACION DEL TRAFICO ¥
D, PEATONALI ZACION

A la vista de 1las hipétesis enunciadas en el epigrafe
anterior, en el plano correspondiente se refleja la ordenacién de
la utilizacién del viario en relacién al trdfico en el barrio de
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Universitat-Sant Francesc. Este comentario es, en consecuencia,
necesarlamente breve, por cuanto’ la propuesta gueda
suficientemente explicita en planos.

Se han distinguido cuatro tipos de espacios, dentre del
espacio piblico, denominados A, B, C y D, y cuya descripcién
pormenorizada ha tenido lugar en el epigrafe 8.1

Cabe resefiar que 1la intencién es permitir y facilitar el
acceso a la propiedad de los vecinos Y residentes, al tiempo que
se dotan las suficientes plazas de estacionamientos, gque permitan
vaciar las calles de vehiculos Y recuperar el uso colectivo.

No se escapan las dificultades gue lo angosto de la trama
Presenta en las zonas "no renovadas" o "histéricas", mientras que
en la zona "renovada" los problemas derivarfian de las necesidades
de accesibilidad generadas por su cardcter de Centro Urbano. Por
todo ello en este barrio de Universitat-Sant Francesc 1la propuesta
disefiada es menos contundente, y tiene un caracter de aproximacién
gradual en cuanto a la limitacién del tréfico.

La propuesta de usos viarios del espacio libre, recoge las
actuaciones en curso o ejecutadas. Debe constatarse como junto a
intervenciones de peatonalizacién o disminucién del trafico gue
podriamos calificar de muy acertadas -p.e. la calle San Vicente-,
se dan otras que son simplemente correctaszs -Paseo de Russafa~-, y
finalmente algunas sencillamente desafortunadas -Moratin o D. Juan
de Austria-. Conviene cuidar 1la ejecucién y el proyecto de estos
espacios altamente significativos en el conjunto de 1la ciudad,
mejorando disefios ramplones o inaceptables (Moratin), pero szin
caer en la pretenciosidad vacia (Paseo de Russafa).

8.2 TRANSPORTE PUBLICO

En cuanto al transporte pdblico, no se ha modificado la
Situacién y recorridos de las vos de la E.M.T., que discurren
todas ellas por calles Principales, y que en cualquier caso se
Situarfan al margen de las restricciones al trdfico se"aladas. Se
recomienda sin embargo 1la reconsideracién del actual tratamiento
de la plaza del Ayuntamiento como "estacién de autobusesg" urbanos,
machacando un espacio &nico en la ciudad, situacién que se afade a
un desafortunadisimo disefioc formal.

Una posible medida en este sentido pudiera ser la utilizacién
de vehiculos alternativos de transporte pablico, como ya ha
guedado enunciado.

8.4 PROPUESTA DE APARCAMIENTOS

De acuerdo con el objetivo se-alado en el epigrafe 8.1 el
estdndar a alcanzar es el de 75 pPlazas/Ha, preferentemente fuera
de la via pablica, el total de plazas asciende a unas 3300. En el
plano correspondiente se han se”alado la ubicacién h%
caracteristicas de 1los estacionamientos gque se proyectan. En la
actualidad existen en el barrio de Universitat-Sant Francesc un
nimezro relativamente alto, en comparacién, con otros barrios de
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aparcamientos privados. Sin embargo 1la mayoria son de acceso
Indiscriminado, lo cual contradice las hipétesis de ordenacién del
trdfico enunciadas. ‘

Existen en el barrio 3.550 plazas de estaciconamientos en
garaje. De ellas 2.050 se usan en propiedad o en régimen de
alquiler mensual, mayoritariamente por vecinos y residentes. EIl
resto 1.500 son de alguiler por horas.

En 1la via pfiblica, existen 1.200 plazas auvtorizadas, de las
gue unas 200 estén reservadas para auvtoridades en general.

En consecuencia, en el barrio se disponen de 3.050 plazas, lo
cual supone un déficit de 500 plazas. Debe matizarse esta
afirmacién, en el sentido en realidad es mayor. En primer lugar,
para las 1000 plazas libres en via poblica existe una competencia
feroz entre los vecinos y la marea de vehiculos que todos los dias
se desplazan al centro, muchos de 1los cuales 1realizan el llamado
estacionamiento de larga duracién. En segundo 1lugar el ntmero de
automéviles censados en el barrio de Universitat-Sant Francesc es
muy superior al Indice utilizado (4.889 vehiculos en 1986), como
cabla esperar dado su alto nivel econémico en el conjunto de 1la
ciudad.

En cuanto @ los nuevos parkings subterrdneos en construccién
por el Ayuntamiento, el barrio de Universitat-Sant Francesc se
verd afectado por los de San Agustin y Navarro Reverter. Su efecto
no serfa todo 1o positivo gque pudiera pensarse al no haberse
filtrado suficientemente las peticiones, limitandolas
exclusivamente a 1los residentes, admitiendo s6lo de forma
excepcional su utilizacién por parte de vehiculos exteriores al
barrio. T s

Finalmente conviene resefiar, asimismo, lo inadecuado desde el
punto wurbano de los accesos ejecutados. Las rampas son una mala
solucidén, por su impacto sobre el medio ambiente urbano, que se
debe evitar siempre gue sea posible.

[N
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