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INTRODUCCION

La crisis econdmica-financiera, originada en gran parte por el estalido de la “burbuja
inmobiliaria”, tiene como contrapartida positiva la puesta en valor de la edificacion
consolidada. El furor exacerbado por la produccién de nuevos suelos urbanizados ha
desaparecido por la quiebra del mercado origihnada en gran medida por una
“sobresaturacion” en la demanda, sin la contraprestacion de equivalencia de un

incremento poblacional que la satisfaga.

El cambio de ciclo econémico, conjuntamente con la pérdida de valor del suelo, obliga a
actuar en la formulacion del planeamiento y la ordenacion de los territorios de forma
“racional y razonable”. Una vez proscrito el concepto desarrollista de los afios de expansion,
se impone la visibn ponderada del concepto de reordenacion de la ciudad, otorgando

una prelacion a los tejidos urbanos existentes.

Siendo los cascos histéricos de las poblaciones, la matriz del desarrollo de una poblacion,
debieran ser el nuevo motor de su desarrollo armonizado. Su revitalizaciéon resulta
imprescindible, eliminando de esta forma la “macula” que habitualmente supone la
condicién habitual de ser el espacio mas degradado de la ciudad, en donde sus ocupantes

pertenecen generalmente a las clases sociales mas desfavorecidas.

Las actuaciones sobre estos espacios, resulta por ello de una gran complejidad, o que se
agrava en el momento presente a consecuencia de un contexto desfavorable tanto para
la financiaciéon publica como privada. La practica inexistencia del “crédito”, asi como el
empobrecimiento de muchas familias a consecuencia de los altos niveles de desempleo y
la inestabilidad del mantenimiento de este, impiden o al menos aletarga las posibles

inversiones sobre estas zonas.

No obstante, y a pesar de los multiples impedimentos que la situacién actual comporta, es
urgente dar comienzo a intervenciones sobre los cascos “histdricos”, actuando
preferentemente mediante soluciones originales y econdmicas que fomenten la
reconversion del sector inmobiliario y de la construccién hacia un modelo sostenible e
integrador, tanto ambiental, como social y econdmico, con el objetivo de alcanzar una

condiciéon de “insenescencia” para estos espacios urbanos.

La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas
actualmente integrada en el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

(RD Legislativo 7/2015), propone se apliquen todos los esfuerzos para la estabilizacién del
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sector inmobiliario en actuaciones de rehabilitacion, de regeneracion y renovacion
urbanas. El enorme potencial de viviendas vacias o que requieren una rehabilitacion
integral que conforma la mayoria de las edificaciones de los cascos histéricos, constituyen

el sustrato basico para este tipo de actuaciones.

Se da la paradoja que la legislacion urbanistica exige el deber de los propietarios de
mantener los inmuebles en adecuadas condiciones de conservacion, pero poco o nada
se hace para favorecer e incentivar este tipo de actuaciones por parte de la
administracion, debiendo ser los Ayuntamientos los primeros impulsores que incentiven estas
actuaciones, a fin de no verse inmersos en tener que soportar el exceso que suponga el

“deber normal de conservacion”.

La antigiedad de las edificaciones existentes, la tipologia propia de los cascos antiguos,
la morfologia de las parcelas donde se enclavan, las restricciones impuestas por las normas
urbanisticas, y en especial las que a veces se derivan de su inclusién en el “catalogo de
bienes y espacios protegidos”, comportan una complejidad espasmoédica que dificultan

extraordinariamente la revitalizacién de los cascos histéricos.

Mientras otras zonas de las poblaciones, como es el caso de los “ensanches”, han
evolucionado hacia una renovacion progresiva de sus edificaciones, los cascos antiguos
siguen anclados en su pasado, manteniendo edificaciones de edad superior al siglo,
carentes de las condiciones de habitabilidad minimas exigibles actualmente; siendo por su
baja calidad un verdadero foco emisor de gases de efecto invernadero con las

consecuencias negativas que ello comporta para el planeta.

Se trata pues de encontrar los resortes que impulsen la revitalizaciéon de los cascos historicos,
fomentando la rehabilitacion de las edificaciones, la regeneracion de su entorno y para

aquellas edificaciones donde la rehabilitacién no resulte viable, su renovacion.

Estas actuaciones conduciran a la recuperacion econdémica de la poblacion, generando
sinergias que impulsen el crecimiento urbanistico, y a partir de él fomenten la reconversiéon

de otros sectores, como por ejemplo “el turismo”.

Para ello se deben imponer unos objetivos de calidad de mejora de las edificaciones,
preferentemente en lo relativo a la eficiencia energética; lo que conjuntamente con la
mejora del paisaje, originen unas plusvalias sobre el patrimonio construido actualmente en
absoluta decadencia, lo que l6gicamente actuara como incentivo a la recuperacion
econdmica y contribuird activamente a la sostenibilidad ambiental, a la cohesién social y
a la mejora de la calidad de vida de todos los ciudadanos, tanto en las viviendas y en los

edificios, como en los espacios urbanos.
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Las actuaciones a emprender, deberan tener un caracter integrado, de manera que se
articulen medidas sociales, ambientales y econdmicas, para lograr, mediante una
estrategia unitaria, la consecucion de la revitalizacion tanto del casco histérico como del

conjunto de la poblacion.

Es importante resefiar, que para obtener unos objetivos de calidad del entorno, no resulta
necesaria la ejecucion de “grandes proyectos con los que dinamizar la vida social y el
entorno del casco”, pudiéndose alcanzar mediante actuaciones progresivas de menor
impacto pero mayor efectividad. Si bien la implantacion de una actuacion de caracter
iconografico, pudiera ejercer un efecto positivo sobre el entorno inmediato, no siempre
resulta posible que las sinergias que se puedan producir, supongan un claro beneficio

directo.

En cualquier caso, se trata de determinar las politicas urbanas que acomparien e incentiven
la creatividad e innovacién de las propuestas ciudadanas que generen los instrumentos
necesarios para el fomento de las actividades tendentes a la regeneracion del casco

histoérico.

IMAGEN 2.1-a: VISTA AEREA DEL CASCO URBANO
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OBJETO Y AMBITO DE ACTUACION

El presente estudio tiene por objeto el analisis sobre |a situacion actual del Casco Historico
del municipio de Xixona/Jijona, a partir del cual se establece un diagnéstico sobre su
estado, en base al que se deben proponer las posibles actuaciones que se estiman

necesarias para obtener su revitalizacion.

Constituye un documento base que actuara como “master plan”, donde se establecen las
estrategias tendentes a mejorar la calidad de vida de los vecinos, hasta alcanzar el objetivo
fundamental de su transformacién como centro social y cultural que genere un atractivo

econdmico gue evite su degradacion, estableciendo las lineas de actuacidon que permitan

alcanzar los objetivos pretendidos.

IMAGEN 2.2-a.- VISTA GENERAL DEL CASCO HISTORICO

El documento que se elabora, podra formar parte del desarrollo de la Estrategia Territorial
de Xixona para el “desarrollo urbano sostenible integrado” recientemente elaborado,
centrado en los aspectos especificos relacionados con el Casco Histérico, a fin de aportar

una vision concreta de su problematica.

Tal como consta en dicho documento “Los centros histéricos y la industria tradicional de un

territorio constituyen uno de los principales pilares sobre los que se construye la identidad
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de cualquier ciudad. Estos enclaves son los depositarios de su patrimonio monumental,
industrial, econdmico, histérico y cultural, y en ellos se han asentado durante siglos los
edificios sobre los que giran el grueso de la vida del municipio, los principales comercios o
los servicios”. Se trata por ello, de establecer una prognosis que reoriente las posibles
intervenciones para la obtencién de un desarrollo urbano sostenible que integre tanto el

ambito social, como el econdmico y el ambiental.

Se contempla asimismo, el contenido referencial que consta en la Estrategia Territorial
Valenciana aprobada mediante el DECRETO 1/2011, de 13 de enero, del Consell.
Analizando su incidencia y contenido que afecta al desarrollo social, econémico,

medioambiental y/o cultural del territorio.

El analisis de su situacion actual, se obtiene a partir de la obtencién de datos de diversa
indole, constituyendo un trabajo de investigacidon donde se implementan técnicas

fundadas en las condiciones urbanisticas, de infraestructuras, comerciales y sociales.

Los valores objetivos cuantificables, se complementan con los que se deduzcan de la
participacion ciudadana, estructurandose mediante la aplicacion de una matriz cuadrada
“DAFQ”; sirviendo sus conclusiones como base para el desarrollo de las estrategias y
trabajos que la desarrollen, asi como para su consideracion en la futura elaboracion de la

Revision del Plan General

Aspectos

Aspectos favorables
P desfavorables

Analisis

interno Fortalezas

Analisis

Oportunidades Amenazas
externo

Su formulacion tiene un caracter intersectorial, siendo su finalidad la recuperacion funcional
de las areas degradadas del Casco Histérico mediante propuestas encaminadas a su
revitalizacion socioecondmica y patrimonial, otorgandole unas sefias de identidad propias
gue lo identifiquen a fin de obtener un modelo que se constituya en referente y motor de
oportunidades para la Villa. Esto exige voluntad politica, conciencia ciudadana vy

compromiso de colaboracion de todas las partes implicadas.
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Servira asimismo de modelo programatico para la impulsiéon de un proceso de participacion
ciudadana, donde se analicen las conclusiones obtenidas, se establezca una
programacion de actuaciones y modos de gestion, asi como la necesaria coordinacion y
seguimiento, en donde deberan implicarse a las distintas Administraciones a partir de un

6rgano de gestion municipal que coordine asimismo a los agentes sociales y empresariales.

El documento asf obtenido, debera ser abierto y flexible, para que, de manera periédica se
analice la eficacia de las actuaciones programadas en la consecucién de objetivos y se

valore la nueva situacion existente, a fin de reconducir la programacion establecida.

El documento se identifica como un “master-plan” donde se determinara la hoja de ruta
del proceso de actuaciones a realizar para la regeneracion urbana del Casco Histérico, y

en el que se analizaran las estrategias fundadas en otras experiencias paradigmaticas.

A partir de las conclusiones obtenidas del diagndstico, y en base a las oportunidades
contempladas se propondran los objetivos, que se alcanzaran a patrtir de lineas concretas
de actuacioén que seran objeto de debate y control permanente, y cuyo valor tendencial

debera adaptarse a los resultados obtenidos de forma secuencial.

El documento a elaborar, si bien tiene un contenido eminentemente técnico y cientifico,
aborda otras facetas de caracter social, cultural, turistico, econémico, formativo y hasta
tecnoldgico; tratando de que en cualquier caso se configure como un documento realista
y consensuado, para lo que se requiere su divulgacion, asumiendo la posibilidad de lo
temporal no como un obstaculo frente a la tradicional pretensidn exclusiva, permanente y
expulsiva, sino como una oportunidad para ampliar las posibilidades de disfrute de la
ciudad e incluso, como recurso que pueda generar ingresos temporales para su reinversion
mediante actuaciones tales como la creacidn de mercados y espacios de exposicion
artistica junto a actividades musicales, deportivas, explotacion de huertos comunitarios, u

otras de diversa naturaleza cuya implantaciéon se ponderara en el documento.

Se trata en fin de crear “espacios de utilidad social” en un proceso de transformacion
urbanistica complejo y extendido en el tiempo mediante la introducciéon de permeabilidad

en los usos transitorios.

Su desarrollo se funda en la idea del urbanismo regenerativo, frente al concepto adoptado
estos ultimos afios donde imperaba el urbanismo expansivo, y donde deberan introducirse
férmulas imaginativas y flexibles de gestion, creando un contexto de sensibilidad hacia los

recursos infrautilizados en las ciudades.

Finalmente se proponen actuaciones concretas que fomenten su revitalizacion, a partir de

las actuaciones de regeneracion del espacio urbano que mejore su condicidn ambiental,
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implementando (entre otras posibles cuestiones) las técnicas que permitan la implantacion
de las tecnologias de energias renovables tendentes a la obtencién de una autosuficiencia

energética en el medio plazo.
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METODOLOGIA

La metodologia empleado en la elaboracién del estudio, se estructura en base al siguiente

proceso:

1) RESENA HISTORICA

2) ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

3) MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

4) ACTUACIONES DE REHABILITACION REALIZADAS
5) SUBVENCIONES Y AYUDAS

6) LOS ACTIVOS URBANOS

7) LA GOBERNANZA

8) LA PARTICIPACION CIUDADANA

9) DIAGNOSTICO

10) DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS PARA LA REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO
11) LINEAS DE ACTUACION

12) CONCLUSIONES y PROGRAMACION

Se parte de una breve RESENA HISTORICA, que permita centrar el origen y evolucion del
lugar que se analiza, resefiando los “hitos” de mayor relevancia en desarrollo y crecimiento

de la “villa”, a partir de la bibliografia aportada por los Servicios Técnicos Municipales.

El ANALISIS de la situacion actual, es imprescindible para conocer el sustrato del &mbito de
estudio, tanto en sus componentes territoriales como en sus condiciones urbanisticas,
infraestructuras, condiciones socioecondémicas, edilicias; complementandose con un
analisis del cumplimiento de los estandares urbanisticos que resultan de aplicaciéon en base
a lalegislacion urbanistica vigente como elemento cuantificador de la calidad del entorno

urbano del ambito de estudio.

Se realiza asimismo un analisis sobre la MOVILIDAD y ACCESIBILIDAD, determinando los

criterios y objetivos para su mejora.

Se resefian y sintetizan las ACTUACIONES DE REHABILITACIONES REALIZADAS, su incidencia y

resultados en el &mbito de estudio.
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A fin de complementar la informacion sobre las actuaciones de rehabilitacidn, se indican
las posibles SUBVENCIONES Y AYUDAS a obtener a partir de los Planes y Programas
actualmente en vigor, conteniendo un resumen las condiciones exigidas para el fomento

de la rehabilitaciéon de viviendas y la regeneracion de espacios urbanos.

Finalmente, en esta primera fase de anadlisis, se resefian los ACTIVOS URBANOS que

caracterizan el Caso Antiguo.

Como complemento, se sintetizan los principios basicos que instituyen la GOBERNANZA,
como nueva forma de ejercicio del gobierno en el proceso de toma de decisiones

coordinadas entre los Organos administrativos y la poblacion.

Se formulan los criterios en que se considera debera desarrollarse la PARTICIPACION
CIUDADANA, proponiendo una propuesta metodoldgica para la puesta en practica del

proceso de participacion publica.

Una vez conocidas las condiciones definitorias de la situaciéon actual del lugar, se formula

un DIAGNOSTICO, sintesis del analisis realizado, destacando los problemas detectados.

Elaborado el diagnéstico, se propone mediante una matriz DAFO, una sintesis de las
FORTALEZAS, DEBILIDADES, AMENAZAS y OPORTUNIDADES, en el que se refunden las
propuestas del equipo redactor y las aportaciones externas obtenidas a partir del proceso

de participacion.

En virtud del diagnoéstico y analizadas las aportaciones externas, se proponen las
DIRECTRICES y ESTRATEGIAS que se consideran adecuadas para alcanzar el objetivo

fundamental de la “revitalizacion del casco historico”.

En base a lo anterior, se proponen las LINEAS DE ACTUACION, que se estiman necesarias o
convenientes para alcanzar los objetivos pretendidos, teniendo en cualquier caso un
caracter dinamico y progresivo, debiéndose adaptar a las nuevas circunstancias de origen
local o general que incidan sobre el territorio y la sociedad, y especialmente a los resultados
de la PARTICIPACION CIUDADANA.

Finalmente y de manera sintética y sistematica se formulan las CONCLUSIONES que se
obtienen como resultado del proceso del documento elaborado, adicionando un cuadro
esquematico donde se refunden las directrices y estrategias establecidas, las actuaciones
propuestas para su adecuado cumplimiento y una estimacion sobre su programacion (a
largo, medio o corto plazo, para mas facil comprensiébn y mejor conocimiento de los

ciudadanos.
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RESENA HISTORICA'.

4.1

ORIGEN Y EVOLUCION DE LA POBLACION

Los primeros indicios de vida humana en el término municipal de Jijona se remontan a
laEdad de Bronce (2000-1300 a. C.), aun cuando su asentamiento estaba donde
actualmente se encuentra la ermita de Santa Barbara. La épocaibérica marca la
culminacion de la ocupacion del territorio en la Edad Antigua. En esta época el nombre
actual de la ciudad empieza a tomar forma, ya que parece ser era conocida como
"Uxonig" (Valle del hierro). Tras su destruccion se desplaza en la época romana a su

ubicacién actual con el nombre de Xaxum (Roca).

La época paleoandalusi se caracteriza por la existencia de un poblamiento rural disperso,
asentado en altura y en las proximidades de una importante via de comunicacion entre los

acuiferos de Alecua y Nutxes.

El emplazamiento definitivo de la ciudad se remonta a la época almohade, denominada
Sexona, (entre finales del siglo Xlly comienzos del siglo XIll); siendo el nucleo originario el
castillo almohade del que aun quedan las ruinas, que fue conquistada a mediados del siglo
Xlll. El castillo de la Torre Grossa se encuentra situado sobre el monticulo que cierra Jijona
por el Oeste y fue destruido en la guerra de sucesion, la torre que da nombre al conjunto,
de unos 16 m de altura, prismatica de planta cuadrada, fue vaciada en su interior hacia

1970.

De las murallas, que ciertamente debieron existir, se han detectado algunos restos, aun
cuando hasta la fecha no se conoce documentaciéon planimetria histérica que refleje
geograficamente su trazado, conservandose como UuUnica informacién grafica, la
elaborada por el Padre Belda, en la década de 1940, y que se limita al trazado de los restos
conservados del Castillo de la Torre Grossa de Xixona, y en el que se hace mencion expresa
a dos murallas la Meridional y la Septentrional del recinto jijonenco, en clara alusion al

recinto fortificado de la poblacion.

1 El contenido de este apartado se ha obtenido de los documentos que constan en los datos bibliograficos
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En la Tesis Doctoral inédita de J. H. Verdl Candela, “Lo retrobament (Sexona, Xixona, Jijona):
Recuperacion de una villa real aun reconocible en sus monumentos, el autor propone una
perspectiva o vista de lo que seria la Xixona del siglo XVI, en base a sus interpretaciones de
diversas fuentes documentales, si bien de los documentos originales no puede obtenerse
concrecion alguna respecto de la localizaciéon geogréafica de los elementos que se
describen. Su propuesta se reproduce a continuacion, y aunque no puede identificarse la
correspondencia con la parcela de El Vall n° 28, el autor la ubica en relacién con el Horno

del vall, junto a una “Porta Falsa” que se sefiala con un circulo.

Dibujo de J. H. Verdl Candela. Pag. 214 (bis) de su Tesis Doctoral.
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Ciudad fronteriza, en virtud del Tratado de Almizra firmado en 1244 entre la Corona de
Aragony el Reino de Castilla, donde se fijaron los limites del Reino de Valencia, otorgandole

el titulo de villa real el 28 de abril de 1268.

o 5 DENIA®
ALMANSA

oFONT DE LA FIGUERA

SALCOI

VILLENA—g
eYECLA BIAR ®CASTALLA
TiBle NaONA VILA_JOIOSA

.
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SJUMILLA
ALICANTEe®

oELX

IMAGEN 4.1-a: DELIMITACION DE LOS REINOS DE ARAGON Y DE CASTILLA (Tratado de Almizra)

En 1337 particip6 en las Cortes de Valencia convocadas por Pedro |V, rey que se preocupo
especialmente de fortificar su castillo en 1338, previendo una invasion musulmana que no

se produjo.

Durante elsiglo XV, Jijona amplié su jurisdiccion mediante la adquisicion a sus sefiores
feudales de los lugares de |bi y Torremanzanas. Ibi permanecié bajo la jurisdiccion de Jijona

desde 1420 hasta 1629, mientras que Torremanzanas lo hizo desde 1472 a 1794.

En 1708, Felipe V, otorgd el titulo de ciudad a Xixona y capital del Corregimiento del mismo
nombre, que comprendia las ciudades de Jijona y Elchey Ilas Vvilas,
de Castalla, Biar, Tibi, Ibiy Onil, asi como los Iugares de Torremanzanas, Salinas
y Benejama. El Corregimiento de Jijona fue suprimido definitivamente en 1833, con la

divisiébn provincial.

El municipio fue dotado de una gran extension municipal, segregandose durante el siglo
XVIII el pueblo de Torremanzanas y el pequefio lugar de La Sarga, en el norte del término;

aun cuando este Ultimo volvid a unirse a Jijjona unos afios después.

Situada en el camino Real que conduce desde el Reino de Murcia hasta Valencia a través
de Alcoy, combinaba una mezcla cultural donde se entrelaza la influencia de lo oriental

proveniente de su pasado musulman, y de lo occidental, este Gltimo debido a su vasallaje
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a los diferentes reinos cristianos peninsulares durante la edad media y la edad moderna,
mezcolanza que se potencia por su situacion de territorio fronterizo durante el fin de la edad

Media y el comienzo de la Moderna.

Su toponimia sirve para designar la Procuracion General de Orihuela, que en los

documentos medievales se denominaba cominmente Ultra Sexonam o Sexona enlla.

La tradicion de la fabricacion de turrén se cree de influencia musulmana, siendo las
referencias escritas de principios del SXVII, momento en que se realizaba una actividad de
forma completamente artesana, siendo fabricado a nivel familiar para su venta por toda

Europa y como modo de subsistencia alternativa a la agricultura.

Paralelamente a la industria del turrén evoluciond la del helado, que tiene su origen en las
Cavas o Pous de Neu, donde se almacenaba y se conservaba la nieve para luego utilizarla
en la produccién del helado. Pero no fue hasta 1914, afio en el que estallé la | Guerra
Mundial, cuando los jijonencos iniciaron su dedicacién plena a la industria heladera debido
al éxodo rural, la aparicion del hielo artificial, y la disminucién de los rendimientos agricolas
al estar los campos amenazados por la filoxera. También, por la posibiidad de
compatibilidad de la venta del turrén en invierno y de helado en verano, y sobre todo, a la

estacionalidad de la campafa turronera.

EVOLUCION DE LA ESTRUCTURA DEL NUCLEQ HISTORICO

La trama original del ndcleo mas antiguo en el conjunto del casco histérico es tipicamente
medieval, desarrollandose dentro de una estructura de ciudad defensiva enclavada sobre
una roca con el castillo en la cima a 453 m de altitud, donde las calles longitudinales
discurren concéntricas en torno al castillo siguiendo la orografia de la montafia, en tanto
gue las transversales de forma radial y trazado irregular disponen de fuertes pendientes, lo

gue obliga a disponer de escaleras en muchos casos.

Esta estructura se conserva con algunos cambios de principios del siglo XIX, extendiéndose
hacia la parte baja sobre terrenos mas planos, con calles mas amplias, configurandose el
limite del casco histérico en el Carrer del Vall y el Carrer d”Alcoi, carretera de conexion de

Alicante con Alcoi (actual CV 810) que comenzo su trazado en 1872,

El primer nldcleo tenia como frontera la carretera a Valencia, que primitivamente discurria
por detras de la hilera de casas que dan a la calle Cardenal Herrero; en su interior no existia
una unién absoluta entre el dltimo murallén y las primeras casas del pueblo, existiendo un
hueco entre las ultimas almenas del castillo y las primeras casas, y diversos pasadizos que

comunican unas calles con otras. Las calles estrechas, se estructuran aprovechando el
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sistema natural de drenaje, configurando diminutas ramblas que recogen el agua pluvial.
El sistema de distribucién del espacio comunal esta en funcién de la defensa de la ciudad,
no contando apenas con espacios publicos que se limitan a las iglesias, que constituian el
elemento cohesionador de toda la vida social. Las parcelas para las edificaciones son las
llamadas “parcelas goéticas”, pequefias y estrechas a fin de que quepan todos los
habitantes en el interior amurallado. El antiguo Ayuntamiento estaba situado en la calle
Cardenal Herrero, actualmente destinada a la “cagaora” (carcel judicial); en esta zona de

instalaron comerciantes, artesanos y jornaleros.

La extension de este primer nucleo se desarrolld hacia el castillo en su parte norte. Su sistema
de construccién se basaba en adicionar a las casas de planta baja una primera planta, y
por la parte trasera y aprovechando el desnivel del terreno otras dos plantas mas,
configurando un conjunto de tres o cuatro pisos. Muchas de las nuevas casas disponian de
un patio “ingles” posterior (0 en un lateral), e inclusive un patio debajo de la misma calle,
sistema este que se extendid posteriormente hasta el primer ensanche. En estas nuevas
zonas, que configura el arrabal se instalan los “nuevos cultivadores de las tierras”
(campesinos) y comerciantes. Actualmente muchas de estas casas estan abandonadas y

en proceso de ruina.

En el afio 1783 se propusieron diversas obras publicas de cierto rango, tales como la
reconstruccion del puente de Alicante (destruido parcialmente por una riada), la mejora
de la red viaria (en concreto de las calles Lorito y San Francisco) con objeto de cubirir la
acequia madre, asi como el arreglo de las calles de la Villay el Vall, y otras actuaciones en

el Iglesia y en el antiguo hospital, estas Ultimas de caracter higienista.

La expansion urbana de la ciudad moderna se inicia con la construccion de La Placa
(actual avenida de la Constitucion) que en 1887 recibe el nombre de Plaza de Alfonso XIlI,
que se amplié progresivamente hasta el convento de N2 Sefiora de Loreto en las primeras
décadas del siglo XX. Esta calle se convirtié en el centro neuralgico de la ciudad, donde se
instalaron las mejores casas, las sucursales bancarias, el Ayuntamiento y distintas sociedades

culturales, asi como el colegio Eloy Coloma que ejercia de limite y punto final de esta calle.

Con la llegada del nuevo siglo, se dota a la ciudad de nuevos servicios de agua potable y
una nueva red de alcantarillado (1896), la instalaciéon de luz eléctrica, y un nuevo

cementerio municipal en la partida de Cafavate, alejado del casco urbano.

Con la década de los sesenta, se produce la auténtica expansion urbana hacia el sureste
y rodeando el antiguo convento de Santa Ana y buscando el cauce del rio Cosco se

construye el barrio de Maria Verdu; al noreste y encima del barrio de San Sebastian se
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construye el barrio La Paz; y al sur, pero alejado un kilbmetro y medio del casco urbano, al

calor del nuevo poligono industrial nace el barrio de la Sagrada Familia.

A partir del carrer d”Alcoi, se desarrolla el “barrio burgués”, cuya estructura no responde
exactamente un “ensanche”, aun cuando en su trazado se advierte una morfologia de
manzanas compactas de caracter ortogonalizado siguiendo los canones higienistas de la
época; siendo la década de los setenta quien marcara la ultima expansion urbana hacia
el Noroeste con la creacién de las calles Alicante, Valencia y Madrid; y hacia el Este, pero

al otro lado del rio con la construccion del barrio del Través.

Con la formacion del “ensanche”, se marca un ritmo distinto en el aprovechamiento del
suelo, caracterizado por las rapidas y profundas transformaciones en el uso de los espacios
comunales. Se planifica el ensanche urbano hasta el cauce del rio, creando amplias y
numerosas calles y plazas. La “Plagca” constituye el eje central y neuralgico de la vida
comunitaria. Se mantiene el sistema edificatorio del casco mas antiguo al objeto de
obtener el maximo aprovechamiento del terreno, aun cuando se generan patios “oscuros”

situados a nivel inferior de las aceras.

La existencia de muchas industrias en el ndcleo urbano, obliga a la creacién de “suelo
industrial”, que por su insercion en el ndcleo urbano y su crecimiento exponencial genera
graves problemas de trafico, siendo en la década de los afios veinte cuando se decide
construir las nuevas fabricas bordeando la carretera Alicante-Jativa, expandiendo la

ciudad hacia el Este.

Ello supuso el abandono progresivo de la poblacién residente en el nacleo histérico debido
a sus dificultades de accesibilidad, falta de condiciones higiénicas y escasa rehabilitacion

de sus construcciones.

El incremento econémico y demografico, y el agotamiento del ensanche, requirieron la
necesidad de ocupar nuevos espacios territoriales, creandose los nuevos asentamientos
periféricos junto al campo de futbol y el Instituto, ambos situados en los extremos de la
ciudad, donde se instalan también las nuevas dotaciones de servicios de caracter

municipal.

PLANOS DE CARACTER HISTORICO

Se adjuntan a continuacion diversos planos de caracter histérico, en donde con una vision
simultanea del conjunto se comprueba la evoluciéon del crecimiento del casco histérico y

de su entorno,
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IMAGEN 4.3-a: PLANO DEL CASTILLO DE LA “TORRE GORDA”

Por su interés grafico descriptivo, se reproduce el plano de Verdd, en el que se indica la
ubicacion actual de la parcela de El Vall N° 28, comprobandose su posible afeccién por el

tramo de muralla que uniria el Portal de La Font con el Portal de Vila.

LOCALTZACION DE MURALLAS Y
POATALES EN LA JIJONA AGTUAL

l.= Iglesia Viejs

2.~ Iglesia Arciprostal

3.- Almezers (hoy Pichoc)

4,= Calle del vell

8,- Avds, do la Constitucibn (Plaga)
6,- Calle Vte, Cabrors (del Oreto)
7.= Calla Arrabal

B.- Calle Nugva
9.~ Calle San Antonio.

Plano de J. H. Verdd Candela. Pag. 237 (bis) de su Tesis Docloral.

IMAGEN 4.3-b: LOCALIZACION DE LAS MURALLAS EN EL CASCO
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De los trabajos realizados por el arquitecto Jaime Ginery el arquedlogo José Ramoén Ortega

se adjunta plano donde se identifican el recinto del Castillo y la posiciéon de la de las dos

murallas, apreciando en una vision global la evoluciéon del crecimiento en torno al castillo.

CASTELL DE LA TORRE GROSSA XXONA RECINTOS AMURALLADCS

I RECINTO CAOTRLO e MURALLA PRIMER RECINTO
17 CONSTRUCCICNES DE TAPAL 5. 00 =]

] COMSTRUCCIONES DE PIEDRA Y BARRO 5. X0

[ CONSTRUCIONES POSIBLES DEL 5. XV

-] DE coN X
B CONSTRUCCIONES DE TAPIAL
1) ASPALERAS

B PORTALDEVILA IGLESIA VIEIA
@ FORTALDELRAVAL | IGLESIA NUEVA
O PORTALDE TR

CASTELL DE LA
TORAE GROSSA XDONA

1 TORRE GROSSA

2 TORE DE LA ATALAYA
3 TORRE DE SANTA CATALINA
4 ALCAZABA

DE XIXONA ESCALA 1:1000

FINAL mmmnm
T ARQUEBLOGO JOSE RAMON ORTEGA PEREZ FECHA 021081 2015
SITUACION  XDIDNA (ALACANT) AR SAME M.
PLANG PROPUESTA DE MURALLAS DE XIXONA IN* DE PLANO 1=

IMAGEN 4.3-d: PLANO DE DELIMITACION DEL SUELO URBANO
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IMAGEN 4.3.f: PLANO DE ESTRUCTURA GENERAL URBANA- PROPUESTA DE PGOU (1978)
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IMAGEN 4.3-g: PLANO DE ALTURAS- PROPUESTA DE PGOU (1978) LEYENDA
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PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA

ADAPTACION Y REVISION 1.882
AUTOR: JUAN FERRER MARSAL. ICGP

REFUNDICION DE ORDENAGION VIGENTE
Y ADAPTACION A CARTOGRAFIA DIGITAL MAYO 2010
AUTOR: ANGEL VAILLO OLIVERAS. Arquitects Municipal

ACTUALIZACION DE LA REFUNDICION INCLUYENDG LA MODIFICAGION

PUNTUAL N° 20 DEL P.G .Q.U. EN JULIO DE 2015
0% PLANO DE PROYECTO
PLANO
4 USOS GLOBALES
SISTMAS Y ZONAS
lae2

IMAGEN 4.3-h: PLANO DE ORDENACION (USOS GLOBALES-SISTEMAS Y ZONAS) NUCLEO URBANO PRINCIPAL
(PLAN GENERAL 1987)
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S G

IMAGEN 4.3-j: PLANO DE ORDENACION DEL SUELO URBANO (se desconoce el afio)
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5  ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

5.1

9.1

INFORMACION DEL TERRITORIO

Siendo el ambito del estudio el correspondiente al casco histérico, se sintetizan a
continuacion las caracteristicas basicas referentes al territorio donde se sitda, aun cuando
los valores referidos en la mayoria de los casos se corresponden con el término municipal,
extrayendo los datos mas significativos relacionados con el medio fisico, el clima, los valores

paisajisticos, los riesgos naturales y el medio humano.

EL MEDIO FiSICO

A. LOCALIZACION GEOGRAFICA-DATOS GENERALES

Situada 25 km al norte de la capital, pertenece a la Comarca de la “Alacanti”, provincia
de Alicante, Comunidad Valenciana. La villa esta enclavada en las faldas de la Pefia Roja.
En su término municipal se encuentran el puerto de la Carrasqueta, paso natural (1020
metros al paso de la carretera CN-340 que comunica Alicante con Alcoy). Por la parte
sudoeste del término pasa el rio Montnegre, que proveniente del pantano de Tibi se dirige
hacia la Huerta de Alicante. A su paso por el municipio jijonenco se encuentra la pequefia

pedania de Montnegre.

Se indican a continuacibn de manera esquematica los datos generales de mayor

relevancia:

SUPERFICIE: 16.376,0691 Ha (Fuente: Instituto Geografico Nacional IGN)

ENCUADRE GEOGRAFICO: El ambito de actuacion esta situado en una zona cuyas
coordenadas geograficas resultan aproximadamente 38° 32’ 21"” Ny 0° 30’ 29” O.

LIMITES DEL TERMINO: Al Norte con Ibi y Alcoi; al Este con Torremanzanas (La Torre de les
Macanes), Relleu, Busot; al sur con Alicante y San Vicente del Raspeig; y al oeste con Tibi y
Castalla e Ibi.

ALTITUD: 462 m?2.

2 453 m2 seglin datos de la Diputacién Provincial de Alicante
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B. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRITORIO

A nivel territorial la zona donde se sitlla el ambito de estudio es muy accidentada, rodeada

de sierras y existiendo mdltiples barrancos y riachuelos que vierten hacia el valle.

Los terrenos son de origen calcareo, existiendo zonas en las proximidades de los rios de tipo

arcilloso con caracter expansivo.

Estos elementos conforman un territorio de fuertes desniveles, muy erosionado y de escasa

vegetacion.

IMAGEN 5.1.1-a: VISTA AEREA DEL CASCO HISTORICO Y PERIFERIA (2016)

C. GEOLOGIA

Segun el Mapa Geolégico de Espafa, Hoja 847 (Villajoiosa), el término municipal de
Xixona, esta incluido en las Cordilleras Béticas, en lo que se denomina Prebético externo,
Prebético de Alicante, tanto en lo referido a sus facies litoestatigraficas (neriticas), como
por su estilo estructural de largas cestas con bévedas anticlinales en champifién, con

verticalizacion de los flancos e incluso inversion en profundidad.
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MAFA GEOLOGICO DE ESPANA {X

; 5 I
E.1:50000 e VILLAJOYOSA |5y

IMAGEN 5.1.1-b: MAPA GEOLOGICO DE ESPARNA (hoja 847)

Destaca el anticlinorio situado al sur, a nivel cretacido, siendo los nucleos de edad Albo-
Aptense; al norte nos encontramos a nivel de las series blandas terciarias. El contacto con
el bloque Carrasqueta-Aitana se realiza por varios cabalgamientos mientras que al sur el

contacto con el Cabezén de Oro queda semicubierto por depositos de ladera.

EL CLIMA

El municipio se caracteriza por tener un clima mediterrdneo seco con inviernos frescos
y veranos calurosos. Las precipitaciones son muy escasas, muestra de ello es
el paisaje subdesértico que posee, con bad-lands, ramblas... Puede sufrir la gota fria
en otofio, siendo las épocas mas lluviosas la primaveray el otofio. Su paisaje se puede

considerar como un subdesierto.
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Mes Ene. | Feb. | Mar. | Abr. | May. | Jun. Dic. | Anual
Temp.r(r%.media 128 135 153 18. .-

Temp medla (OC) 7.9 8.4 10.2 13.1 16.5 20.6

nNo

Oct. N
H

ov.
6.9 13.7 20.7
16.7 121

9 15.3

Jul. | Ago. | Sep.

Temp. r(wlgl).media 29 33 51 79 108 = 148 173 18 15.8 11.2 73 4.2 99

PfeCipitaCit)'Jn total = 59 35 35 4 28 | 16 7 15 37 58 33 26 361
mm

TABLA 5.1.2-a: PRECIPITACIONES (Fuente: Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.
Datos de precipitacion y de temperatura para el periodo 1961-2003)

La temperatura media anual en Jijona se encuentra a 16.1 °C, siendo las precipitaciones

medias anuales de 445 mm.

- Altitude: 420m Climate: BSk “C: 16.1 mm: 445 mm
40 A r 8o

30 A1
20 A

10 A

TABLA 5.1.2-b: CLIMOGRAMA (Fuente: Atlas Climatic de la Comunitat Valenciana)

El mes mas seco es julio (9 mm), siendo octubre el de mayores precipitaciones (71 mm)

Relacionado con los factores de climaticos, tiene particular interés el tratamiento de las
lluvias maximas en 24 horas, es decir, en periodos muy cortos de tiempo, producidos a veces
por el fendbmeno conocido como “gota fria”. La intensidad de las precipitaciones maximas

en 24 horas mas frecuentes se sitan entre 51-100 mm/h.

Las altas temperaturas y la escasez de precipitaciones, asi como su irregularidad interanual
y los chubascos intensivos son elementos mas que suficientes para caracterizar la tipologia
arida del clima a nivel comarcal como local y su influencia tanto en el paisaje natural como

en el aprovechamiento agrario.
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51.3  CARACTERIZACION PAISAJISTICA

El entramado urbano del casco urbano, se configura como una Unidad de Paisaje
caracterizada por la irregularidad del trazado de las calles, la variabilidad en las alturas y la

diversidad de formas y el cromatismo.

Aun cuando no existe una dominancia clara de color, destaca algun tinte, dominando el
claro y calido de la mayoria de las fachadas de los edificios que lo conforman, debidos a

los tonos ocres resultantes de los revestimientos degradados con el tiempo.

La textura es de grano medio y su densidad es alta, siendo su estructura irregular pero no
desordenada, donde dominan las formas geométricas simples y variadas que componen

la unidad de aspecto heterogéneo e irregular.

IMAGEN 5.1.3-a: EJEMPLO DE CALLE CON ESTRUCTURA IRREGULAR

Su visibilidad interna esta limitada por el caracter quebrado del trazado del viario principal,
especialmente en las zonas mas altas, con fuertes pendientes en sus calles, especialmente

en las transversales, donde se requiere la formacién de “escalinatas”.
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Su configuracion adaptada a la topografia aterrazada, obliga a la combinacioén de viarios
con escalinatas, generando “rincones con cierto encanto”, a pesar de la incomodidad de

su utilizacioén y las limitaciones en las condiciones de accesibilidad.

IMAGEN 5.1.3-b: LUGARES CON ENCANTO

Estos lugares “con encanto”, se combinan en algin caso con “edificaciones ruinosas” y
otras muy degradadas o con riesgo de demolicién, lo que obliga al empleo necesario de
sistemas de acodalamiento y soporte que garanticen una minima estabilidad estructural

de las edificaciones deterioradas o de las colindantes a derribos realizados.
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IMAGEN 5.1.3-c: EDIFICACIONES RUINOSAS

La existencia de pasajes bajo espacios construidos, es otra faceta que caracteriza la
imagen de las zonas del casco mas antiguo, y que si bien resultan “practicos” al acortar las
dimensiones de circulacion de las manzanas, generan cierta desazdn para sus transeuntes

por los problemas de seguridad que en ellos se producen.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista P4gina 33 de 327




_“;EE::;I. v ) }
xls‘(c'”)hé o DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

X REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

1
[+
il

IMAGEN 5.1.3-d: PASAJES
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Lo angosto de sus calles y las alturas excesivas le dan un aspecto sombrio en algunos tramos,

generando en las plantas mas bajas una falta de soleamiento generalizada.

IMAGEN 5.1.3-e: ESPACIOS SOMBRIOS

Conforme se desciende por las laderas del Castillo, la topografia se torna mas suave,
existiendo calles con mayores anchuras, donde se permite la implantacion de espacios

publicos y de aparcamiento.
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IMAGEN 5.1.3-f: CALLES AMPLIAS CON ZONAS DE RECREO
La estructura el poblado histérico queda claramente delimitada al alcanzar la zona
correspondiente a “La Plaga” (actual Avenida de la Constitucién), cuyo trazado rectilineo,
tipo de construcciones y amplitud, contrasta con la sinuosidad, estrechez y pendientes de

las calles situada al Este, hasta el antiguo Castillo de la Torre Grosa.

IMAGEN 5.1.3-g: EJEMPLO DE AVENIDA AMPLIA
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Este vial forma un espacio corredor lineal que, a menudo, dan un contraste interno en
cuanto a formas se refiere, al existir cierta heterogeneidad en los volimenes de las

edificaciones que lo delimitan, incrementandose las variaciones cromaticas de su conjunto.

En cuanto a la fragilidad, cualquier modificacién que se lleve a cabo o cualquier elemento
nuevo distorsionador que se introduzca puede tener incidencia visual en el conjunto, tal y
como acontece con la inclusién de fachadas de ladrillo caravista como la de la imagen

siguiente.

IMAGEN 5.1.3-h: EJEMPLO DE EDIFICACION NO INTEGRADA

Asimismo afectan sobremanera a la percepcion visual, las ruinas existentes en el interior del
casco, que taly como se aprecia en la fotografia adjunta, ofrecen unaimagen degradada

del entorno.
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IMAGEN 5.1.3-i: EJEMPLO DE ZONA EN RUINAS

Laimagen escénica que se contempla desde el punto de observacion situado en el Castillo
junto a la Torre Grosa, resulta una combinacion de las edificaciones de menor altura y
mayor antigiledad caracterizadas por las cubiertas de teja, que configuran un tejido
homogéneo, con las de nueva construccion situadas en las zonas mas bajas, de mayor

altura, cubiertas planas y tratamientos heterogéneos.

IMAGEN 5.1.3-j: IMAGEN ESCENICA DEL CONJUNTO (vista desde el castillo)
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51.4  LOS RIESGOS NATURALES

A. RIESGO DE INUNDACION.

Analizado el Plan de Accion Territorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacioén en la
Comunitat Valenciana (PATRICOVA), aprobado por DECRETO 201/2015, de 29 de octubre,
del Consell, se comprueba que en la zona de estudio no esta afectada por ninguno de los
niveles de PELIGROSIDAD DE INUNDACION establecidos, ni esta incluida en zonas de RIESGO
de inundacién (considerando de manera conjunta la peligrosidad de inundacién y la

vulnerabilidad del uso del suelo frente a las inundaciones).

No obstante, en el analisis del territorio, conviene considerar la incidencia que las fuertes
pendientes de las calles (especialmente las transversales que discurren en direccién Oeste-
Este) puedan tener en el caso de que se produzcan fuertes aguaceros, tal y como se ha

indicado en el andlisis del clima.

NS
4

PLAN DE ACCXON TERRITORIAL SOBRE PREVENCIOM DEL
RIESGO DE INUNDACION EN LA COMUNITAT VALENCIANA
it s P, wo D1

BT ZOMIFICACION PELIGROSIDAD DE INUNDACION ¥
CLASIFICACION SUELD

T ™ ism 3000 asE
— —

1:80.000 i -:.;‘,:__::‘-1,;-“ o

& GENERALITAT VALENCIANA v BE=.
Q‘ — b e

IMAGEN 5.1.4.a: hoja 847 de ZONIFICACION PELIGROSIDAD DE INUNDACION (PATRICOVA 2015)
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IMAGEN 5.1.4. b: hoja 847 de ZONIFICACION RIESGO DE INUNDACION (PATRICOVA 2015)

B. RIESGO DE EROSION

Del andlisis de la cartografia correspondiente a los riesgos de erosion elaborada por la

COPUT

a)

(1998), para el municipio de Jijona/Xixona, se deduce:

Segun la cartografia, en el ambito del Casco Histdrico, tan solo se incluye una zona
clasificadas con una erosién actual Muy Alta en la parte mal alta coincidente con
el antiguo Castillo, actualmente remodelada y urbanizada, por lo que no se

considera este riesgo en virtud del grado de antropizaciéon efectuado en la zona
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EROSION ACTUAL

I 4ux AlTa, > 100Tm/ha/afo

MUY BAJA, O-7 Tm/ha/afo

IMAGEN 5.1.4 c: EROSION ACTUAL (Fuente: Cartografia Tematica COPUT 1998)

b) La erosidbn potencial se predice segun la posible pérdida de suelo que pudiera
acarrear la eliminacion de la cubierta vegetal protectora. En este caso, en la

totalidad del ambito de estudio no existe practicamente cubierta vegetal que deba

de preservarse.

EROSION POTENCIAL
B vy AUA, 2 100Tm/harane
I /. <0100 Trvhayaio

IMAGEN 5.1.4. d: EROSION POTENCIAL (Fuente: Cartografia Tematica COPUT 1998)

C. RIESGOS DERIVADOS DE DETERMINADAS LITOLOGIAS

En el Ambito de estudio existen predominan los siguientes tipos de terrenos:

a) “Rocas calcareas”.- en la franja coincidente con la cispide donde se emplazaba

el castillo.
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b) “Conglomerados, areniscasy arcillas”.- en las franjas emplazadas al oeste de la zona
coincidente la primera y tercera franja con los limites de la parte superior donde se

emplazaba el castillo.

c) “Conglomerados, y margas”.- Ocupan la mayor parte del &mbito del estudio (parte

descendente de la ladera situada al este).

I <orron cnavess ins PV
e on

SALZMEIL LS

atzanal
AR ALT ARDES AL

[ e

IMAGEN 5.1.4-e: LITOLOGIA (Fuente: Cartografia Tematica COPUT 1998)

Se transcriben a continuacion la definicidn y caracteristicas de los diferentes tipos de suelos:

e Las calcareas, son rocas sedimentarias de origen quimico que estan formadas

fundamentalmente por caliza acompafiada a veces de dolomia.

e Los conglomerados, son rocas sedimentariasde tipo detritico formada
mayoritariamente por clastos redondeados tamafio grava o mayor (>2 mm); las
areniscas, son rocas sedimentarias de tipo detritico, de color variable, que contiene

clastos de tamafio arena, que contienen espacios intersticiales entre sus granos.

e la arcila es una roca sedimentaria constituida por agregados
de silicatos de aluminio hidratados, procedentes de la descomposicion
derocas que contienen feldespato, como elgranito. Presenta diversas
coloraciones segun las impurezas que contiene, desde el rojo anaranjado hasta el

blanco cuando es pura.

¢ La marga es un tipo de roca compuesta por un 35 a 65 % de carbonato calcico y el
resto por minerales arcillosos, a veces con algo de yeso e incluso sal. Su aspecto y
propiedades son semejantes a la arcilla: tacto untuoso, se disgrega al ser sumergida

en agua, adquiere gran plasticidad y adherencia.
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En cualquier caso, todos los tipos de suelos analizados, son aptos para la edificaciéon, no
existiendo riesgos que impidan o dificulten la construccion de edificaciones o
infraestructuras, salvo la posible existencia de yesos en algunas zonas, que requieren la

utilizacion de cementos sulforresistentes en las cimentaciones.

D. VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS

E.

El grado de vulnerabilidad a la contaminacioén de los acuiferos depende de la sensibilidad
de una zona a la permeabilidad, el espesor no saturado y la calidad de las aguas. La zona

objeto del estudio se incluye en la categoria de “Vulnerabilidad Media”.

La adecuaciéon urbanistica de estos terrenos es compatible con los usos residenciales
intensivos y extensivos en lo que se refiere a este riesgo, presentando limitaciones para usos
industriales intensivos por el riesgo de contaminacion fisicoquimica de elevada carga que

comportan, aunque pueden ser compatibles usos industriales aislados o industria urbana.

Cualquier actividad o uso ha de tener las medidas correctoras adecuadas que garanticen

la gestion eficaz para el medio de sus residuos.

VULNERABILIDAD ACUIFEROS

- MEDIA

IMAGEN 5.1.4-f: VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS (Fuente: Cartografia Tematica COPUT 1998)

INESTABILIDAD-RIESGO DE DESLIZAMIENTO

Conforme se constata en el Mapa de Riesgo de Deslizamiento de la Comunidad
Valenciana (C.O.P.U.T. 1998), el &mbito del estudio aparece como un area sin ningun tipo
de riesgo de inestabilidad, por lo que podemos clasificar al “casco histérico” como una

zona estable, sin movimientos reales o potenciales aparentes.
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RIESGO DE DESLIZAMIENTO

- RIESGO DE DESLIZAMIENTO BAJO

RIESGO DE DESPRENDIMIENTO MEDIO

RIESGO DE DESPRENDIMIENTO ALTO

- DESPRENDIMIENTO

IMAGEN 5.1.4-g: VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS (Fuente: Cartografia Tematica COPUT 1998)

F. SISMICIDAD

La sismicidad del area de Alicante esta principalmente ligada al cruce de los accidentes
tectdnicos del Guadalentin-Serra Gelada y Cadiz-Alicante con los del Medio Segura,
Socovos, Elche-Jumilla y Vinalop6 (ESTEVEZ et al., 1991). Estas fracturas muestran un claro
comportamiento distensivo, aunque los efectos compresivos también se manifiestan en

algunos puntos.

La Norma de Construccion Sismorresistente (NCSR-02), aprobada por Real Decreto n°
997/2002 el 27 de Septiembre de 2002, para reducir los riesgos sobre las vidas humanas y los
bienes materiales, define la peligrosidad sismica para cada punto del territorio por medio
de varios factores, entre los que destacan la aceleracion sismica basica (an/g) que es un
valor caracteristico de la aceleracibn horizontal de la superficie del terreno,
correspondiente a un periodo de retorno de 500 afios y el coeficiente de contribucion (K),
cuyos valores estan comprendidos entre 1,0 (en los puntos en la que practicamente toda
la contribucién a la peligrosidad sismica procede de terremotos continentales o de areas
maritimas adyacentes) y 1,5, en los puntos en los que la contribuciéon a la peligrosidad

sismica procede practicamente de terremotos de la regiéon de la falla de Azores-Gibraltar.

Para Jijona/ Xixona y otros municipios vecinos los valores que se dan de estos parametros
son de tipo “medio” en comparacién con otras zonas a escala nacional, siendo los para el

area de actuacion:

- ab/g=0,09
- k=1.0
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Por consiguiente, se puede considerar como una zona de riesgo sismico medio, donde se
hacen necesarias las recomendaciones, en cuanto a edificaciones se refiere, que se
contemplan en la citada Norma de Construccion Sismorresistente. Esta condicion afecta
sustancialmente a las edificaciones existentes, cuya construccion es anterior a la aplicacion

de la norma, lo que comporta un nivel de riesgo importante a considerar.
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IMAGEN 5.1.4-h: MAPA DE PELIGROSIDAD SISMICA (INSTITUTO GEOGRAFICO NACIONAL)

51.5  ELPATRIMONIO ARQUITECTONICO Y CULTURAL

Tal y como se indica en el documento elaborado para la “SOLICITUD DE DECLARACION DE
AREA DE REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA,
“el patrimonio arquitecténico de la zona tiene un indudable valor, ya que, si bien solamente
el castillo de la ciudad cuente con declaracion de Bien de Interés Cultural, existe un gran
concentracion de edificios de diversas épocas con valores propios que merecen su

conservacion.
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No en vano practicamente la totalidad del area estuvo incluida en tres diferentes
Programas de Renovacioén Urbana, que todos obtuvieron la Declaracion De Interés Historico,

Artistico o Ambiental.

De esta forma nos encontramos con que en el Catalogo de edificios protegibles del PERI
del casco antiguo de Xixona, aparecen un total de 33 edificios catalogados. La proteccién

dentro del PERI se establece para estos edificios en tres niveles:

NIVEL 1.- Incluye 4 edificios, y en ellos solo se permite la consolidacién y restauracion.
NIVEL 2.- Incluye 9 edificios y en ellos se permite la rehabilitacion y reutilizacion.

NIVEL 3.- Incluye 20 edificios en los que se permite la revitalizacion y reestructuracion.

Todo este patrimonio arquitecténico tiene graves problemas de conservaciéon, con algunos
edificios declarados en ruina, o con érdenes de ejecucion, motivadas por deficiencias de
todo tipo. La falta de condiciones de habitabilidad también es bastante frecuente,

motivada por la estructura de la propiedad, con parcelas muy estrechas y fragmentadas.

Se resefian a continuacion los elementos de mayor relevancia, al estar inscritos en el
Inventario General del Patrimonio Cultural de la Generalitat Valenciana, lo que no merma

el valor atribuido a los contenidos en el Catalogo.

A. EDIFICACIONES Y ZONAS DE INTERES.

En el Patrimonio Provincial de Turismo de la Diputacién Provincial de Alicante, constan las
edificaciones, lugares y zonas de interés de caracter ambiental y turistico, que en el ambito

de Casco Histérico y su entorno inmediato.

Destacan por su valor artistico, la Iglesia de Santa Maria (actualmente en ruinas), la actual
iglesia dedicada como la anterior a la Asuncion de la Virgen (1630) de estilo barroco, el
antiguo Convento de los Capuchinos (actualmente utiizado como museo), el
Ayuntamiento (el edificio destinado inicialmente a casino data de 1890), el convento
Franciscano de la Madre de Dios de Orito, las Ermitas de Santa Barbara, de San Antonio y

de San Sebastian, y las Casas de la Cultura y de la Musica.
En el ambito de estudio se encuentran:

e Laiglesia Parroquial (siglo XVII)
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e laiglesia Vieja (fachada siglo XIV)
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e La Ermita de San Sebastian

0 ALY

H

e LaTorre Grossa
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B. INVENTARIO ARQUEOLOGICO:

En el INVENTARIO GENERAL DEL PATRIMONIO CULTURAL de la Generalitat Valenciana, no

consta ningun yacimiento arqueolégico ni paleontolégico en la zona de estudio.

BIENES DE INTERES CULTURAL:
En LA SECCION 12 Bienes de Interés Cultural del INVENTARIO GENERAL DEL PATRIMONIO

CULTURAL de la Generalitat Valenciana, constan como BIC en la zona de estudio:

A. CASTILLO Y MURALLAS DE XIXONA:

FICHA:

Cadigo

03.32.083-002

Denominacioén

Castillo y murallas de Jijona o Xixona

Otra denominacion

Castell de la Torre Grossa. Castillo de la Torre Gorda

Municipio XIXONA
Comarca L'ALACANTI
Provincia ALICANTE
Localizacion Ctra. a Tibi

Epoca S.XII-XIII; S.XVI reconstruccion
Uso primitivo Defensivo
Uso actual Defensivo
DATOS JURIDICOS.
Seccion Primera

Clasificacion

Bienes inmuebles 12

Categoria

Monumento

Estado

Declaracién genérica

Anotacioén Ministerio

R-1-51-0011349

Fecha de anotacion

15/04/05

Tipo de delimitacion

Genérico

DESCRIPCION

El castillo se encuentra situado en un monticulo por encima de la cota de 550 metros, colindante con
el casco urbano de la poblacion. Las murallas descienden desde el castillo envolviendo el primitivo

ndcleo de poblacion.
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Los primeros vestigios de poblaciéon en Jijona se remontan a la Edad de Bronce. También se localizan
yacimientos iberos y en menor medida restos romanos. La dominacion almohade en el siglo Xl supuso

la ereccion del castillo.

La primera mencion de Jijona aparece en el tratado de Almizra firmado el 26 de marzo de 1244 entre
el futuro rey de Castilla, Alfonso X el Sabio y el rey de la Corona de Aragén Jaime I. En dicho tratado
se regulaba la frontera entre los dos reinos, quedando Jijona dentro de la Corona de Aragén. Jijona
fue conquistada por Jaime | probablemente en 1245, siendo el primer alcaide del castillo Peregrin

Baldovi en 1257.

Desde 1245 hasta 1304 Jijona fue limite meridional del Reino de Valencia, hasta que en tiempos de
Jaime I, en virtud del acuerdo de 1296 bajo el arbitraje del rey Dionisio de Portugal, del infante Juan
de Castilla y del obispo de Zaragoza, se ampli6 la jurisdiccion valenciana, estableciéndose la frontera
en el sur de la provincia de Alicante. Los habitantes de Jijona participaron en la conquista de Alicante,
por lo que el rey les concedio el 16 de febrero de 1296 la condicion de villa real y el 9 de marzo de
1297, una serie de privilegios de franqueza e inmunidad; por o que los jijonencos pasaban a depender
de la jurisdiccion sefiorial a la jurisdiccion real, pasando a estar representados en las Cortes del Reino

de Valencia.

Pedro Il se preocup6 de fortificar el castillo en 1338, previniendo una invasion musulmana que no se
produjo. En la guerra de los dos Pedros cayé en manos en 1364 en manos de Pedro | el Cruel, rey de
Castilla, para ser de nuevo reconquistada por Pedro IV de Aragdn, quien contd con la ayuda de las

gentes naturales de Penaguila, Alcoy y Cocentaina.

En la guerra de Sucesion, Jijona apoyo la causa de Felipe V, por lo que la villa y castillo fueron
atacados por las tropas del Archiduque Carlos de Austria, que obligaron a rendirse a los sitiados en
octubre de 1706. No obstante 500 hombres lograron refugiarse en los montes, desde donde lanzaron
una contraofensiva ayudados por gente de Villena, que terminaron reconquistando el castillo y la
villa. Esto motivé la concesion de Felipe V a la villa de varios privilegios, entre los que se encontraba la
cesion de la propiedad del castillo. Durante la guerra de la independencia Jijona fue invadida por el

ejército francés.

El castillo se encuentra situado en la parte méas escarpada sobre un cerro cuya altura topografica
alcanza casi seiscientos metros. El monticulo se encuentra casi exento dentro de una cadena

montafiosa de mayor entidad que constituye la estribacion de la Carrasqueta.

Queda proximo de las edificaciones del casco urbano que discurre a sus pies, aunque a cota

considerablemente inferior de manera que éste no altera la percepcion visual de la fortificacion.

El sendero que conduce a la base del castillo presenta cierto grado de urbanizaciéon al encontrarse

algunas instalaciones de equipamientos colectivos de la poblacion.

Hacia poniente parecen laderas escarpadas y cortadas en vertical que constituyen defensas

naturales del castillo.
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El edificio ocupa una planta extensa, alargada y muy estrecha de forma irregular, que se adecua a
las diferentes cotas topograficas, apreciandose los restos de dos perimetros de las murallas, que

configuran dos recintos.

En la parte mas elevada del cerro se encuentran los restos, casi al nivel de la cimentacion o aterrados,

de numerosas dependencias de uso residencial del castillo.

Las murallas estan construidas en opus incertum de unos 130 metros de longitud en direccion NE-SW y

unos 35 metros de anchura, defendidas por cuatro torres.

En el extremo norte, situada sobre una cota inferior a la cima del castillo se encuentra la llamada Torre
Grossa. Es un prisma de planta cuadrada. Tiene un potente basamento de mamposteria que sirve
para regularizar el terreno. A partir de una determinada cota el muro esta formado por hiladas de

tapial de gran dureza. La torre se encuentra en la actualidad exenta.

Las murallas del casco urbano se encuentran absorbidas por el caserio existente. (C.Pérez-Olagle)

FOTOS (obtenidas de la pagina web de la Conselleria-Inventario Patrimonial-Arqueolégico)
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BIENES DE RELEVANCIA LOCAL:

En LA SECCION 22: Bienes de Relevancia Local del INVENTARIO GENERAL DEL PATRIMONIO
CULTURAL de la Generalitat Valenciana, constan como BRL en la zona de estudio los

siguientes bienes inmuebles:

A. ANTIGUO CONVENTO DE NUESTRA SENORA DE LORETO

FICHA:
Cadigo 03.32.083-006
Denominacion Antiguo Convento de N2 Sefiora de Loreto
Otra denominacion Antiguo Convento de San Francisco
Municipio XIXONA
Comarca L'ALACANTI
Provincia ALICANTE
Localizacién Plaza del Convento, 3 (emplazamiento en el limite N del &rea de estudio)
Epoca S.XVI (1592) fundacién; S.XVIII (1734) reconstruccion
Uso primitivo Conventual
Uso actual Cultural
Tipologia Edificios - Edificios religiosos - Conventos
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Seccion Segunda

Clasificacion Bienes inmuebles 22

Categoria Monumento de Interés Local

Estado BRL (genérico)

Modalidad Bien de Relevancia Local segun la Disposicion Adicional Quinta de la Ley 5/2007,
de 9 de febrero, de la Generalitat, de modificacién de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural Valenciano (DOCV Num. 5.449 / 13/02/2007)

DESCRIPCION

Fue fundado por Franciscanos de la Observancia, quienes ocuparon el convento hasta la

desamortizacion. En 1848 el convento sali6 a subasta. Fue adquirido por particulares en 1861.

Posteriormente, entre 1904-1925, el convento fue ocupado por frailes Capuchinos por deseo de la

familia propietaria que cedia el convento a una orden religiosa con las condiciones de que tuviesen

preferencia la orden de franciscanos y que fuesen frailes antes que monjas.

Entre los afios 1971-1975 la iglesia del convento fue utilizada para el culto, debido a un incendio

producido en laiglesia parroquial.

En 1975 las dependencias conventuales fueron derruidas, ocupando el solar en la actualidad una

guarderia y un centro ocupacional.

El uso de la iglesia, de propiedad municipal, es cultural realizandose: exposiciones, conciertos, bodas

civiles, etc.

La capilla de la Orden Tercera es propiedad de la Caja de Ahorros del Mediterraneo.

B. IGLESIA GOTICA

FICHA:

Caédigo

03.32.083-007

Denominaciéon

Iglesia Gética

Municipio XIXONA
Comarca L'ALACANTI
Provincia ALICANTE

Localizacion

Plaga Nova

Epoca

Uso primitivo

Uso actual

Tipologia

Edificios - Edificios religiosos - Conventos

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 56 de 327




DATOS JURIDICOS.

DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

Seccion

Segunda

Clasificacion

Bienes inmuebles 22

Categoria Monumento de Interés Local
Estado BRL (genérico)
Modalidad Bien de Relevancia Local segun la Disposicion Adicional Quinta de la Ley 5/2007, de

9 de febrero, de la Generalitat, de modificacién de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del

Patrimonio Cultural Valenciano (DOCV Num. 5.449 / 13/02/2007)

DESCRIPCION.- no consta

IGLESIA PARROQUIAL DE NUESTRA SENORA DE LA ASUNCION

FICHA:

Caodigo

03.32.083-001

Denominaciéon

Iglesia Parroquial de Nuestra Sefiora de la Asuncion

Municipio XIXONA
Comarca L'ALACANTI
Provincia ALICANTE
Localizacion C/ La Vila

Epoca S.XVI (1590) inicio; S.XVII (ca 1616); S.XX
Uso primitivo Religioso

Uso actual Religioso

Tipologia Edificios - Edificios religiosos - Conventos

DATOS JURIDICOS.

Seccion

Segunda

Clasificacion

Bienes inmuebles 22

Categoria Monumento de Interés Local
Estado BRL (genérico)
Modalidad Bien de Relevancia Local segln la Disposicién Adicional Quinta de la Ley 5/2007, de

9 de febrero, de la Generalitat, de modificaciéon de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano (DOCV Num. 5.449 / 13/02/2007)

DESCRIPCION: no consta

En general el patrimonio arquitecténico tiene graves problemas de conservaciéon, con
algunos edificios declarados en ruina, o con 6rdenes de ejecucion, motivadas por
deficiencias de todo tipo. La falta de condiciones de habitabilidad también es bastante
frecuente, motivada por la estructura de la propiedad, con parcelas muy estrechas y

fragmentadas
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51.6  LAS VIAS PECUARIAS

Segun el inventario de VIAS PECUARIAS de la Conselleria de Medio Ambiente, Cambio
Climatico y Desarrollo Rural, existen 43 vias pecuarias que discurren por el término municipal;
de ellas 3 atraviesan o afectan en alguna medida al &mbito del estudio, siendo sus datos

oficiales los siguientes:

N° de DENOMINACION
IDENTIFICACION

03/083/VvP015/000 VEREDA DE MONTNEGRE DE BAIX A LA CARRETERA DE TIBI
03/083/VvP024/000 COLADA DE XIXONA A L"ALBIO
03/083/VP043/000 COLADA DE L'ESCORXADOR

CUADRO 5.1.6-a: REFERENCIAS OFICIALES DE LAS VIAS PECUARIAS EN CASCO URBANO
(Conselleria de Agricultura y Pesca- Unidad Forestal de Alicante)
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IMAGEN 5.1.6-a: ESQUEMA DE SITUACION DE LAS VIAS PECUARIAS EN EL TERMINO MUNICIPAL DE XIXONA
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IMAGEN 5.1.6-b: PLANO DE CLASIFICACION DE LAS VIAS PECUARIAS EN CASCO URBANO
(Conselleria de Agricultura y Pesca- Unidad Forestal de Alicante)

Su proteccioén urbanistica surge de la aplicacién de la LEY 3/2014, de 11 de julio, de la
Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana, en virtud de la cual se requiere
la conservacion de toda su superficie generando una malla de corredores naturales a fin
de establecer una estructura verde de comunicaciones independiente de la red de
carreteras, lo que sin duda mejora la calidad de vida de sus ciudadanos. Esta red articulara

todo el territorio y posibilitara un acercamiento entre el casco urbano y el campo.

En aquellos trazados o zonas donde las vias pecuarias atraviesan el nacleo urbano donde
sean utilizados por vehiculos, podra circular cualquier tipo de vehiculo siempre priorizando
el uso de paso de ganado. En estos casos, cuando la via pecuaria no sea utilizada
habitualmente por el paso de ganados, habra la posibilidad de asfaltar estos tramos de via
pecuaria a fin de minimizar los dafios ambientales generados por el alzamiento de polvo
por el transito continuado de vehiculos a motor y para dar seguridad a los otros usos que se

puedan generar en la via pecuaria.
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En los nuevos planes de caracter urbanistico, que ordenen el territorio, o parte de él, en
suelo urbano (como es el caso de los cascos antiguos), si el nuevo planeamiento no altera
el trazado de una via pecuaria ni afecta al uso compatible o complementario en la misma,
se integrara como paseo o alameda, correspondiendo su adecuacioén, conservacion y
mantenimiento al ayuntamiento. Dicha gestion se determinara de conformidad con los
instrumentos establecidos legalmente, que aseguren una adecuada coordinacion de la

accion administrativa sobre vias pecuarias.

En el caso de que no se pueda cumplir con lo indicado en el parrafo anterior y, previa
justificacion de la imposibilidad de respetar la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios, la continuidad de los trazados y los usos de la via pecuaria, el planeamiento

debera optar por alguna de las alternativas que se exponen por orden de prevalencia:

a) Modificacion de trazado.- Si el nuevo planeamiento no permite un uso
complementario y fuera necesaria la alteracion del trazado de una via pecuatria, el
instrumento de planeamiento debera contemplar a cargo de la correspondiente
actuacion un trazado alternativo, asegurando el mantenimiento de la integridad
superficial, el caracter idoneo del nuevo itinerario y su continuidad, debiendo
integrarse en la malla urbana como paseo o alameda en las mismas condiciones

gue las establecidas en el apartado 1 del presente articulo.

b) Mutacion demanial externa.- Si, a consecuencia del planeamiento, la via pecuaria
o tramo de la misma resulta afectada a un uso o servicio publico y deviene imposible
la modificacién de su trazado procedera la mutaciéon demanial externa en los

términos previstos en la Ley de Patrimonio de la Generalitat.

c) Desafectacion.- Si, a consecuencia del planeamiento, la via pecuaria no resulta
afectada a un uso o servicio publico y resulta imposible la modificacién de su
trazado procede la desafectacion de la misma. Los terrenos desafectados tendran
la condicibn de bienes patrimoniales de la Generalitat. La administracion
autondmica participara en los procedimientos reparcelatorios en los términos

previstos en la legislacion urbanistica.

El desarrollo de los instrumentos de planeamiento urbanistico o territorial que afecte a
alguna via pecuaria producira los efectos propios del deslinde, sin que sea necesario su
amojonamiento, al quedar aquellos delimitados por la nueva trama. La informacién publica
de los procedimientos de desafectacion o cambio de trazado de las vias pecuarias se
integrard en el procedimiento de aprobacion del correspondiente instrumento de

planeamiento.
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PLANO 5.1.6.a: PLANO DE VIAS PECUARIAS (elaboracién propia)
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CONDICIONES URBANISTICAS

Xixona es uno de los municipios pioneros en realizar un Plan General a partir de la Ley del
suelo de 1956, ordenando el suelo urbano para su consolidacion hasta el rio y creando suelo
parala creacion de los “nuevos barrios suburbanos, aun cuando olvida la creacion de suelo
industrial donde albergar las numerosas industrias existentes en el nacleo urbano, creadas
a partir de los pequefios obradores que se fueron transformando con la “revolucion

industrial” en grades empresas turroneras.

PLAN GENERAL

El planeamiento general vigente actualmente en el Término Municipal de Xixona/Jijona, lo
constituye el Plan General Municipal de Ordenacién, aprobado definitivamente de forma
condicionada por la Comisién Territorial de Urbanismo en fecha 24 de abril de 1986 (BOP
de 15/05/1986), y de forma definitiva en el afio 1987. El documento aprobado formaliza la

Revision de oficio del Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado en 1.966.

La elaboracion del plan general fue dirigida por D. Juan Ferrer MARSAL, Ingeniero de
Caminos Canales y Puentes, desarrollandose un documento de refundiciéon de ordenacion
vigente y adaptacién a la cartografia digital del P.G.O.U. de Xixona, aprobado
definitivamente por acuerdo plenario de 28 de octubre de 2010, donde se recogieron los

planes de desarrollo y modificaciones introducidas en el Plan General original.

C. CLASIFICACION Y CALIFICACION

La totalidad del suelo correspondiente al Casco Antiguo, esta clasificado como SUELO
URBANO, con un uso global RESIDENCIAL.

Para el suelo urbano el plan delimita las zonas grafiadas en los planos de ordenacion,

correspondiendo al ambito de la actuacion, las siguientes:

ZONA SUPERFICIE uso SUPERFICIES SUELO URBANO

9,44%

Zona A 98.036 m? RESIDENCIAL

34,24%
®RESTO SUELO URBANO

ZonaB 19.447 m? RESIDENCIAL

SUMAS 117.483 m2 ®RESTO NUCLEO PRINCIPAL

m CASCO ANTIGUO

56,33%

La superficie correspondiente a las dos zonas delimitadas para el CASCO ANTIGUO,

suponen el 9,44% del total del suelo urbano, y el 14,35% del Nucleo Principal.
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A 98.036 m? 56.596 m? 8.995 m2 6.377 m2 26.068 m2 524 mz
B 19.447 m? 9.696 m? 0 m2 1.233 m2 8.522 m? 0 m2
SUMAS | 117.483 m2 66.292 m? 8.995 m? 7.610 m? 34.590 m2 524 mz

__ 'm
b le.._
— g

IMAGEN 5.2.1-a: RECORTE DEL PLANO 4 “USOS GLOBALES (SISTEMAS Y ZONAS)” DEL DOCUMENTO REFUNDIDO

(mayo 2010)

La tipologia basica de la zona es la “EDIFICACION CERRADA”, que se caracteriza por la

disposicion de las edificaciones en serie, entre medianeras, manteniendo una fachada

continua y definiendo una manzana completa. Podra ser con patio interior accesible a nivel

de suelo, o patio interior accesible en el techo de las plantas bajas de las edificaciones a él

recayentes, o totalmente compacta, salvo los patios de luces de ventilaciébn necesarios.

IMAGEN 5.2.1.b: RECORTE DEL PLANO 6 “NUCLEO URBANO PRINCIPAL (TIPOLOG

DOCUMENTO REFUNDIDO (mayo 2010)
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En la memoria del Plan General, se expone la problematica detectada para el Casco

Antiguo, indicando:

“Nos encontramos ante un conjunto residencial, sin apenas equipamientos ni areas publicas,
asentado sobre una ladera de fuertes pendientes, que hace inaccesible al trafico rodado amplias
zonas. La trama urbana es totalmente inadecuada para la circulacion vial y no existen espacios para

aparcamiento de vehiculos.

El estado de la edificacidon es en general malo y existen numerosisimas viviendas sin habitar, o que lo

estan Unicamente algunos meses al afo.

La tipologia de las viviendas es poco apta para ofrecer las condiciones de salubridad e higiene que
hoy se exige. El ancho de fachada es muy pequefio (3 0 4 metros) con tres a cinco alturas. La
ocupacion en vertical de un edificio, tiene frecuentes alteraciones, ya que de un lado a otro de la

manzana, suelo haber 2 o mas plantas de diferencia, entrelazandose habitaciones de uno y otro lado.

El valor ambiental del conjunto es indudable, si bien no es homogéneo y existen numerosas

edificaciones modernas.

La zona mas alta y mas al Nor-Oeste, esta formada por edificaciones de escasisima ocupacion en
planta (20/30 metros cuadrados) que configuran una trama urbana y unas edificaciones dificimente

recuperables.

Esta situacion justifica plenamente el creciente abandono de la poblacién del sector y su mayor

envejecimiento relativo.

Para Jijona, es impensable renunciar a la conservacién de su casco antiguo, pero es también
evidente que esta conservacion y recuperacion ha de realizarse de forma selectiva, y no

indiscriminadamente sobre el conjunto actual delimitado, sin otras consideraciones.

El papel que esta zona ha de jugar en el conjunto urbano, se entiende que no debe ser Gnicamente
el residencial, sino que seria deseable la ubicaciéon de entidades publicas culturales o recreativas, que

configuren la capitalidad histérica del barrio.

Al contrario que en otras poblaciones, la tercerizacion de la zona no es un problema notable. Las

dificultades en el acceso vial dificultan el uso comercial, antafio mas importante.

La alternativa presentada, consiste por tanto en unas propuestas de actuaciones puntuales de interés
global, dentro de la linea antes marcada, tendentes a revitalizar el conjunto de la zona, y la propuesta
de planes de reforma sectoriales que consoliden areas concretas y que se eliminen ciertos espacios
con trama urbana y parcelario irrecuperables de acuerdo con las indicaciones concretadas mas

adelante.”
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D. NORMAS DE APLICACION

GENERALES

El Plan General determina con detalle suficiente las “Normas del Suelo Urbano”, y
eventualmente por Estudios de Detalle complementarios para proceder a su directa
ejecucion por unidades de actuacion funcionales, salvo intervenciones de Reforma interior
(Renovacion Urbana), Mejora o Saneamiento del medio urbano, expresamente delegadas

por el Plan, o sobrevenidas, que deberan efectuarse a través de Plan Especial.

En el art. 3.1-12 de las Normas Urbanisticas, correspondiente al Casco Antiguo (Zonas Ay B),
se establece que: “La revitalizacion del Casco Urbano Tradicional, podra ser objeto de
planes especiales de reforma interior, que contemplen incluso la mejora vial, de
aparcamientos, y la modificaciéon de la trama urbana de modo que se eliminen o alteren
las edificaciones irrecuperables para obtener otras acordes con las necesidades higiénico

sanitarias exigidas por Ley a las viviendas de proteccion oficial”.

UNIDADES DE ACTUACION
El desarrollo de las distintas unidades de actuacion, poligonos o areas del suelo urbano,
incluidas en el ambito de la actuacion NO EJECUTADAS, se realizara siguiendo las

indicaciones contenidas en las Normas Urbanisticas, concretadas en las fichas adjuntas:

UNIDAD DE ACTUACION N° 8

TIPO.- Remodelaciéon
SITUACION.- Lado Sur Calle Francisco Sanchis (actualmente C/ de L"Hort de Joanet).

1.- CARACTERISTICAS GENERALES

Superficie bruta de la unidad ......... 842 m?
Viales ..o 0 m?
Zonaverde .........ccceeeiiiieiice 0 m?
Zona comunitaria (en cubierta) ...... 842 m?
Edificacion principal .........cccceeeveees 842 m2

2.- CONDICIONES URBANISTICAS

Edificabilidad ............ccccooiiiininn. 1 m?/m? parcela neta.

N° mé&ximo de viviendas ................. 0

Uso dominante ...........ccccceeeeviieenieenne Aparcamiento

Altura Maxima........ccccceeeveeeiieeneee S. Sétano + P. Baja (4 m.)

Sistema de ordenacion.................... Edificacion cerrada siguiendo las alineaciones marcadas.

Los edificios existentes, recayentes a la zona, se remodelaran sus patios siguiendo las indicaciones marcadas,
en expediente de gestion aparte.

La cubierta se destinara a espacio de uso publico.
3.- CONDICIONES DE GESTION

Sera de expropiacion con ejecucion de obra por concurso publico.
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UNIDAD DE ACTUACION N° 8

IMAGEN 5.2.1-c: VISTA DE LA ZONA AFECTADA POR LA UA n° 8

NORMAS ESPECIFICAS DE EDIFICACION Y USO
Las NORMAS ESPECIFICAS EN EL CASCO ANTIGUO, ZONAS A Y B, se sustituyen por las

Ordenanzas Reguladoras del PERI del casco antiguo (Modificacion puntual n® 5. BOP

21.02.91).

5.2.2  PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASCO ANTIGUO.

A. OBJETO Y TRAMITACION

El Plan Especial de Reforma Interior del Casco Antiguo [en adelante PERI], tiene por objeto
la ordenacion detallada del &mbito correspondiente a las “areas A y B” de la zonificacion
del suelo urbano zonas delimitado por el Plan General. Redactado por el arquitecto Miguel

LOUIS CERECEDA, se aprueba definitivamente el 10 de abril de 1991 (BOP n° 127 de 5 de
junio de 1991).
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Previamente y mediante la modificacion puntual n® 5 del Plan General, aprobada
definitivamente el 14 de diciembre de 1990 (BOP de 21 de febrero de 1991), se reflejaron las
condiciones de alineaciones y alturas maximas de la edificacion necesarias para la

aprobacion del PERI.

El PERI, fue asimismo modificado, mediante la MODIFICACION PUNTUAL N° 1 (2014), que
tenia por objeto la “adaptacion de alineaciones en la confluencia de las calles Alcoi y el
Vall”, a fin de posibilitar el funcionamiento simultaneo de los dos sentidos de circulacién de

vehiculos pesados.

Enjulio de 2016 se elabora el documento de MODIFICACION PUNTUAL n° 2, actualmente en
exposicion al publico, por lo que sus determinaciones no estan todavia aprobadas en la
fecha de elaboracion del presente trabajo. No obstante se analizan las que tienen un
contenido sustancial de mayor relevancia en lo que afecta al objetivo pretendido sobre “el

diagndstico y andlisis de oportunidades para la revitalizacidon del Casco Antiguo de Xixona”.

La modificacion puntual tramitada pretende fundamentalmente la adecuacion de las
ordenanzas que regulan la edificacién, como son las Normas de Calidad y Disefio en
Viviendas de la Comunidad Valenciana DC/09, o el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE),
que inciden de manera importante en las condiciones de la nueva edificacion, o en las
reformas de la edificacion existente. No conllevan la adopcién de nuevos criterios respecto
de la estructura general y organica del territorio, o de la clasificacion de suelo, ni se
aumenta el aprovechamiento lucrativo del plan, por lo que no es preciso contemplar

medidas compensatorias.

Con fecha 17 de diciembre de 2015 se emite Informe Ambiental y territorial Estratégico
FAVORABLE en el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial
estratégica tramitado; considerando, de acuerdo con los criterios del Anexo VIl de la
LOTUP, que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, estableciendo
concionantes para proseguir su tramitaciéon, de entre los que destaca la necesaria
elaboracion de un “Estudio de Integracion Paisajistica” que permita fijar, a partir del
correspondiente analisis visual, los ambitos concretos y los parametros y condicionantes
adecuados para viabilizar la implantaciéon de las instalaciones de captacién de energia

solar.

La modificacion afecta Unicamente a determinados articulos de las Ordenanzas
Reguladoras, por lo que se indican en el extracto de las “normas de edificacion” que se

expresan en apartado posterior las modificaciones propuestas.
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B. CONTENIDO

El P.E.R.l., establece una subdivision de las areas previstas en el Plan General, delimitando
graficamente las zonas diferenciadas Al, A2, A3, A4, A5 y B, a las que se aplican un
tratamiento homogéneo en cuanto a usos y normas de edificacion.

PLANO 5.2.2 a.-P.E.R.I (PLANO DE ZONAS)

Delimita asimismo, los “Entornos con tratamiento especial”, correspondientes a los espacios

afectados por la proximidad a edificios o conjuntos catalogados.

[AL DE RIFOAMA INTERIOR
DEL CASCO ANTIGUO DI XIXONA.
D, AYUNTAMIENTO DF XIGHA.

TRAMITAC isre-as

PLANO 5.2.2.b: P.E.R.I. (CATALOGO Y ENTORNOS DE TRATAMIENTO ESPECIAL)

Mantiene las Unidades de Actuacién previstas en el Plan General UA-5 y UA-8, eliminando
la UA-3, y establece una terminologia que recoge los distintos tipos de intervencion sobre la
arquitectura histérica, basandonos posteriormente en la misma para indicar en cada nivel

de proteccion, el tipo de obras que se permite.
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C. USOS PREVISTOS

La regulacion de usos en el ambito del Plan Especial se realiza de acuerdo a los objetivos
previstos en la memoria de recuperacion y revitalizaciéon de la zona. El uso residencial se
mantiene como primordial, aun cuando se prevén distintas categorias de otros usos, con
mayor precision que en el P.G.O.U., al objeto de facilitar aquellos que reactiven la
ocupacion de la edificacién y que tradicionalmente han estado arraigadas con la
residencia, especialmente en las zonas realmente antiguas de la ciudad, como sonla Aly
A2. Laregulacion de usos resulta de aplicacion en los cambios de actividad de un edificio
o local y en los edificios de nueva planta edificados sobre solar o en sustitucion de otro por

derribo.

Los usos DEFINIDOS en este Plan Especial son los que constan en la relacién adjunta, siendo

los PERMITIDOS, los que aparecen subrayados, indicando las zonas donde se autorizan:
1. Residencial.

Categoria 1%: Vivienda unifamiliar entre medianeras.

Categoria 22; Vivienda colectiva entre medianeras.

Categoria 3% Viviendas en bloque exento.
2. Garajes y Talleres.

Categoria 12: Anexo a vivienda unifamiliar. (Zona A3)

Categoria 22 En el interior de manzana.?

Categoria 3%; En s6tanos y plantas bajas de edificios de viviendas colectivas o blogues.

Categoria 42; Talleres de automaoviles.

Categoria 5% Estaciones de servicio.

Categoria 62: Edificios con uso exclusivo de aparcamientos. (Zona A3, A5 y-B)4
3. Almacenes.

Categoria 1% En sé6tano o p. bajas con superficie <250 m2.

Categoria 22; En s6tano o p. bajas con superficie <350 m2. (Zonas A2, A3, A5y B).

3MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI

4ELIMINADA EN PROPUESTA DE M.P. n° 2 del PERI
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Categoria 3% En s6tano o p. bajas sin limitacion. (Zonas A5 y B).
4. Comercial.

Categoria 12; Local comercial en planta baja.

Categoria 22: Local comercial en planta baja y primera. (Zona Al, A2, A3, A5y B)
Categoria 3% Locales agrupados en planta baja y primera. (Zona A5y B)
Categoria 42 Comercio sin limitacion. (Zona B).

5. Administrativo.

Categoria 12; Oficinas profesionales anejas a la vivienda.

Categoria 22; Oficinas en p. baja.

Categoria 32 Oficinas en p. baja y entresuelo o planta 12. (Zona Al, A2, A3, A5y B)

Categoria 42; Oficinas de la Admon. Publica en edificio exclusivo.

Categoria 52: Oficinas sin limitacion. (Zona A5y B)
6. Social.

Categoria 12: Bares, cafeterias y restaurantes.

Categoria 22: Salas de reunidn, recreo y ocio (casinos, discotecas, bingos).

7. Hotelero

Categoria 12; En p. baja y 12 de edjificios de viviendas.

Categoria 22 En edjificios exclusivos. (Zona B)
8. Talleres de artesania.

Categoria 12: Tipo doméstico <50 m2y 2 CV de potencia.

Categoria 22: De servicio con <200 m2y 10 CV de potencia.

Categoria 32; Talleres sin limitacion. (Zona A5)
5 Se limitara a actividades sujetas a lo dispuesto en la Ley 1/1984 de 18 de abril, de ordenacion de la artesania, o
normativa que la sustituya, que gocen de la acreditacion establecida en dicha normativa y que cumplan con las

siguientes limitaciones:

5 MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI
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Seran actividades sujetas al procedimiento de comunicaciéon de actividad inocua.
La densidad de carga de fuego, calculada segun el anexo | del Reglamento de Seguridad Contra Incendios en
Establecimientos Industriales, sera no superior a 60 Mcal/mz2.

La superficie util de local sera no superior a 90 m2.

9. Educativo.
10. Cultural.
11. Industrial.

Solo actividades sujetas al procedimiento de comunicacion de actividad inocua... Zonas
A2, A3, A5yBS5

12. Sanitario.

En locales de planta baja y/o entresuelo
13. Institucional.

14. Religioso.

15. Deportivo

En actos sin espectadores de pago

En relacion con los usos previstos, establece los criterios interpretativos sobre los “talleres de

artesania.

Establece como usos PROHIBIDOS o RESTRINGIDOS, los siguientes:
1. Residencial.

Categoria 3% Vivienda en bloque exento.

Las viviendas interiores se permiten si cumplen las exigencias del art. 2.5 de las Normas de
Habitabiidad y Disefio de viviendas de la Comunidad Valenciana, pudiendo

acondicionarse y rehabilitarse las existentes en el momento de la aprobacién del Plan.
2. Garajes y Talleres.

Categoria 5% Estaciones de servicio.

11. Industrial

Si esta incluido en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas y Peligrosas.

12. Sanitario. En edificios especificos.

Los usos de estos tipos, existentes en el momento de la aprobacion del Plan, con la actividad

regularizada legal y administrativamente, como minimo con licencia de apertura y alta en
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el impuesto de radicacion cuando ello sea exigible, podran mantenerse en su localizacion,
incluso cuando se realicen obras de mejora en el edificio, pero no podran ampliar su

superficie ni continuar una vez clausurada la actividad.

6Los usos y categorias relacionados en el listado del articulo 8°, que no figuran en los listados de usos permitidos
con caracter general, o por zonas, relacionados en los articulos 9° y 10°, se consideraran USOS NO PERMITIDOS.
Los usos que no figuren entre los definidos en el articulo 8° se asimilaran al uso mas similar en los definidos, en cuanto
a sus caracteristicas, posibles molestias al vecindario, necesidades de maquinaria o instalaciones especiales,
grado de clasificacion de la actividad, etc., pudiendo autorizarse su implantacion mediante la aprobacion de un
criterio municipal de aplicacion de la ordenanza.

Los usos no permitidos existentes en el momento de la aprobacion del Plan, que cuenten con la autorizacion
administrativa necesaria para el funcionamiento de la actividad, podran mantenerse en su localizacion, incluso
cuando se realicen obras de mejora en el edificio o local, pero no podran ampliar su superficie, ni reabrirse la

actividad una vez cese el uso actual.

D. NORMAS DE EDIFICACION

Se relacionan a continuacion las Normas de Edificacion establecidas por el PERI, al objeto

de su posterior analisis:

“Las normas urbanisticas establecidas en el P.G.O.U. para el casco antiguo se mantienen con
caracter complementario y seran de aplicacién, asi como las Normas de Habitabilidad y Disefio de

viviendas de la Comunidad Valenciana, en los casos que aqui no estén contemplados.”

Parala mejor aplicacién de estas Normas, se aconseja seguir el siguiente procedimiento para conocer

las condiciones que afectan a las parcelas o fincas del recinto del Plan:

- Si existe edificacion consultar el Plano P-3 del catalogo y las fichas del mismo, asi como el
apartado de estas Ordenanzas para conocer el grado de proteccion y sus determinaciones

que primaran sobre las Normas Generales.

- Posteriormente, de no estar catalogado el edificio o si éste no existiese, se consultara el plano
“P-2.1 Zonificacion. Usos.” para comprobar la zona en que se encuentra la parcela o finca, y
sus condiciones particulares de planeamiento, o si esta afectada por una Unidad de

Actuacion.

- En todo caso se deben consultar las Normas Generales, con las condiciones de edificacion,

higiénico-sanitarias y estéticas.

6 MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI

7 MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.- Asi como las normas DC/09 y el CTE , o normas que los sustituyan en los
aspectos que resulten aplicablesy con las precisiones que se contienen en estas ordenanzas
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Condiciones de volumen.
Numero de plantas.

Las alturas de la edificacion se modifican en algunos casos puntuales respecto al P.G.O.U. de Jijona,
por no estar de acuerdo a la realidad edificada, manteniéndose de acuerdo a dicho P.G.O.U. el
criterio de considerar la altura de cornisa de los edificios colindantes para las construcciones de nueva

planta como el maximo permitido, en determinadas zonas.

El nimero de plantas maximo de la edificacion se ajustara a las indicadas en el plano de Zonificacion
de Alturas, P-2.2 medidas desde la calle a que da fachada el solar o desde la calle posterior cuando
se indica expresamente en el plano con una flecha. Se computan siempre las plantas bajas. Son de

aplicacion las siguientes reglas correctoras:

a) En edificios catalogados regira el nUumero de plantas especificado en la ficha de Catalogo

que primara sobre la que indica el plano P-2.2.

b) En edificios incluidos en un "Entorno de especial proteccion" se seguird el criterio de
considerar el nimero de plantas® de los edificios colindantes como el maximo permitido para
las construcciones de nueva planta aunque se podran superar estas si el plano P-2.2 lo permite

y no se supera la altura de cornisa del colindante mas alto en mas de 1 m.

c) En edificios no catalogados o fuera de dichos "Entornos" y en suelo vacante regira lo

especificado en el plano P-2.2.

d) En todos los casos, cuando los DOS edificios colindantes al que se pretende edjificar, tuvieran
mayor altura de cornisa o numero de plantas, se podran edificar hasta dos plantas mas de lo
grafiado en el plano P-2.2., ajustandose a la altura de cornisa del menor de los contiguos y no

superando el numero de plantas del mas alto, modulandolo adecuadamente.

e) En solares recayentes a dos calles podra aplicarse la norma anterior independientemente
para cada calle, retranqueandose la altura mayor al menos 3 m. respecto de la ordenanza de

la calle mas restrictiva.

La altura minima permitida en obra nueva sera de una planta menos que las grafiadas en el plano P-
2.2.

8 MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.- .../... del edificio colindante de menor altura, como el maximo
permitido para las construcciones de nueva planta. No obstante se podra superar ésta si el plano P-2.2 lo permite y
no se supera la altura de cornisa del colindante mas alto en mas de 50 cm.
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Altura de cornisa.

Esta norma tiene caracter preferente sobre el nimero de plantas maximo, debido a las fuertes
pendientes de las calles y a la gran variacion de alturas de plantas que se presentan en la

edificacién histérica®.

Es la altura medida desde la rasante hasta la cara inferior del Ultimo forjado medida a 5 m. del punto
mas alto de la rasante de la linea de fachada, pudiendo mantenerse en un ancho maximo de 15 m.
y sin que se supere dicha altura en mas de 1 m. por lo que si la fachada fuera mayor se debera

escalonar.

El valor maximo de esta altura se calculara multiplicando el numero total de plantas por 3,75 m.

incluyendo los cantos intermedios de forjados.
En edificaciones colindantes a edificios catalogados no se podra superar la altura de cornisa de estos.

En los entornos de interés se considerara la altura del edificio colindante mas alto como limitacién,

pudiendo superarla en un maximo de 50 cm.

Las edificaciones existentes cuya altura supere a la indicada en el plano P-2.2 o en estas limitaciones,
no se entenderan fuera de ordenacion, aplicandose estas normas en caso de derribo y nueva

construccion.
Altura libre de pisos.
a) Esla distancia de la cara superior del pavimento a la inferior del techo en la planta correspondiente.

b) Para las nuevas edificaciones la planta baja tendra una altura maxima de 4,5 m. y minima de 3 m.
El resto de las plantas tendra una altura minima de 2,5 m. para las zonas A-3, A-5 y B, con un minimo

de 2,7 m. enlas zonas A-1, A-2 y A-4.

En caso de obras de intervencion sobre la edificacidn existente en las que se conserven los forjados

las alturas de las plantas antes sefialadas no seran de aplicacion.
Sétanos y semisotanos.

Se permite la construccidon de una planta de sétano con destino a aparcamiento de vehiculos en
calles con trafico rodado y con un ancho mayor de 6 m. Si dicho ancho fuera mayor de 9 m. se

permite hasta dos plantas de sétano.

En las zonas A-1 y A-4 no es obligatorio disponer de garaje propio. Tampoco en calles peatonales del
resto de las zonas ni en calles de ancho menor a 6 m. En el resto de las zonas y casos sera obligatorio

disponer de una plaza por vivienda en sétano o semisoétano.

9 Parrafo anulado en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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Las condiciones del acceso a los s6tanos destinados a garajes seran las que determina el P.G.O.U. en
su art.2.4-25.

Se permitird la construccion de semis6tanos siempre que la pendiente de la calle permita la
iluminaciéon natural, aunque se computara como planta si la cara inferior del forjado superior esta a

mas de 1,25 m. sobre la rasante medido en cualquier punto de la fachada.

En edificios publicos se permite el uso del primer s6tano o el semisdtano para el uso principal sin que

computen como plantas.
No se permiten las plantas bajas diafanas ni con soportal en todo el recinto.
10 Condiciones de las plantas bajas y sétanos.
No se permiten las plantas bajas diafanas, ni con soportales, en todo el ambito del Plan
Especial.

En edificios de nueva planta se permite la construccion de una planta s6tano con destino
exclusivamente a aparcamiento de vehiculos, en calles con trafico rodado y con un ancho mayor
de 6 m. No computaran a estos efectos como planta sé6tano, las plantas semienterradas, que tengan

la consideracion de planta baja en alguna de sus fachadas.

En edificios existentes las plantas s6tano podran destinarse a usos compatibles con su situacion,

vinculados a los establecimientos de planta baja.

Si la planta s6tano tiene situada la cara inferior de su forjado de techo, en algun punto, a una altura
mayor de 1’25 metros de la rasante de la calle, computara como una planta, a los efectos de
limitacion del nimero de plantas de la edificacidon. No obstante, en casos excepcionales justificados
por las fuertes pendientes de las calles, podra sobrepasarse dicha altura en algun punto de la

fachada, siempre y cuando no se supere la altura maxima permitida de cornisa.
Aparcamientos. Dotacion y condiciones.

En las edificaciones de nueva planta, sera obligatorio contemplar la dotaciéon de plazas de

aparcamiento que se establecen en el presente articulo, excepto en los siguientes casos:

= Edificios recayentes a calles de anchura igual o inferior a 6 metros, o calles que resulten

inaccesibles para los automaviles.
= Parcelas cuya superficie sea inferior a 150 metros cuadrados.

=  Parcelas cuya configuraciéon no permita cumplir las condiciones de disefio y de seguridad de

utilizacion, exigidas por la normativa vigente.

10 Redaccién que sustituye y anula a la del parrafo anterior, segn la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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= Parcelas situadas en las zonas A-1 y A-4.

En las actuaciones de reforma de edificios existentes, no sera exigible esta dotaciéon, aun cuando se

prevea cambio de uso de la edificacion.

El nimero de plazas de aparcamiento a prever sera de una plaza por cada 100 metros cuadrados
de superficie construida del edificio, excluyendo del computo la superficie destinada a

aparcamiento, y sin exceder de una planta completa de la edificacion.

Las condiciones de disefio y dimensiones de los aparcamientos, asi como de seguridad de utilizacion,
seran los establecidos con caracter general por la normativa municipal vigente, con las salvedades

siguientes:

- Sino existe rampa de acceso desde la via publica, la puerta de acceso se podra situar en la linea

de fachada y por lo tanto no sera necesario dejar meseta.

- La anchura minima del hueco de acceso y meseta sera la necesaria para resolver el acceso desde
la via publica, cumpliendo las condiciones para los movimientos interiores de los vehiculos exigidos
con caracter general, teniendo en cuenta la anchura real de la calzada de vehiculos, en el tramo

concreto de que se trate. El minimo absoluto, en todo caso, sera de 3 metros.
Construcciones por encima de la altura de cornisa.
En cubiertas planas s6lo se permiten los remates de cajas de escaleras y ascensores.

Bajo cubierta se permitiran todo tipo de instalaciones ligadas a las viviendas y el uso de almacén. Se
podra permitir el uso residencial siempre que esté ligado a la vivienda inmediatamente inferior tanto

si se trata de edificios rehabilitados como en obra nueva.
Dicho aprovechamiento estara limitado de la siguiente manera:

- La envolvente de la cubierta a partir de la cara superior del ultimo forjado en fachada, quedara
definida por un plano con pendiente maxima del 30%, no superando en ningln caso los 4 m. de

altura, permitiéndose escalonamientos en casos de gran profundidad de parcela.

- Enlos patios de luces se permiten pafios de hasta 2 m. desde la cara superior del dltimo forjado

hasta la linea de cornisa, contando estos para el célculo de la anchura del patio.
Alineaciones.
Se distingue entre:
- Alineacion que se mantiene.
- Nueva alineacion.
- Maodificacion puntual de la alineacién.

- Alineacion interior.
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Las alineaciones seran las existentes salvo en los casos puntuales recogidos del P.G.O.U. o en aquellos
que el presente plan las modifica o establece, con el fin de mejorar la accesibilidad a la parte alta

de la ciudad y crear un viario perimetral.

El régimen de nuevas alineaciones tendra caracter vinculante en caso de permitirse la sustitucion de
la edificacion existente, regularizandose el frente de fachada. En los casos sefialados con asterisco
en el plano correspondiente se dara un caracter de urgencia a la modificacion por influir en la

solucién urbanistica del casco.
Edificabilidad.

La edificabilidad, al ser toda la edificacion de manzana cerrada, se definira por la aplicacion a cada
parcela de las previsiones contenidas en el plano de alturas P-2.2, en las alineaciones y otras
limitaciones antes indicadas, asi como por las reglas de retranqueos y fondo edificable, patios

interiores y patios de manzana cuando se sefalen.
Fondo edificable y retranqueos.

Los fondos de la edificacion se ajustaran a lo establecido en el art. 4.2-7 del P.G.O.U. es decir, 20 m.

en las zonas Ay en la B, pudiendo cubirirse las plantas bajas en toda su superficie.

No se permiten retranqueos de la edificacion en todo el recinto debiendo ajustarse las edificaciones

a la linea de fachada, salvo la ultima planta que se podra retranquear 3 m.
Patios de manzana.

Son los obtenidos por la aplicacién de la norma anterior sobre fondos edificables a cada una de las

parcelas.

Se han delimitado en algunas manzanas, con caracter excepcional, alineaciones interiores distintas

a las que dan los fondos edificables, quedando estos en esos casos sin efecto.

En los patios de manzana no se permiten mas construcciones que los sétanos y plantas bajas. En los
casos indicados en el plano P-4 se debera poder ajardinar al menos en el 70% de su superficie,

permitiendo la colocacién de una capa de tierra vegetal de al menos 80 cm.
Patios de luces.

Las parcelas que necesiten patios de luces interiores para la iluminaciéon de las estancias habitables
se ajustaran a las condiciones que marcan las N.H.D.V. (Normas de Habitabilidad y Disefio de
viviendas de la Comunidad Valenciana) tanto en su capitulo | para la vivienda existente como en su

capitulo Il sobre la vivienda de nueva planta.

Cuando no iluminen o ventilen estancias habitables a los patios, estos podran cubrirse o cerrarse con

claraboyas.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 77 de 327




DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

+ Ajuntament de . .
Alolsy : REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

ulas condiciones exigibles a patios de luces seran las establecidas con caracter general en la
normativa aplicable, que resulte vigente en cada momento: normas de habitabilidad y disefo,

codigo técnico de la edificacion o normas sectoriales.
Condiciones Higiénico-sanitarias.
Parcelas.

Tendran la consideracion de parcela edificable las que superen los 50 m2 de superficie y los 4 m. de

anchura.

Las parcelas que no cumplan estos requisitos, deberan agruparse para su edificacion. No se permite

la adicion de mas de 3 parcelas, para el derribo y nueva construccion.

Para el uso de vivienda se debera cumplir, en edificios de nueva planta y segun las N.H.D.V., que al

menos el 40% de su superficie util se ilumine segun el art. 2.5 de dichas normas.

En edificios existentes que no cumplan la anterior norma se podran realizar obras de rehabilitacion o
ampliacion para adaptarlos a los minimos de habitabilidad. De no ser posible solo se podran permitir
pequefas reparaciones.

2Tendran la consideracion de parcela edificable las que superen los 50 m2 de superficie y que
permitan inscribir en su interior un circulo de 4 metros de diametro, con un frente minimo de fachada
de 3 metros, recayente a via o espacio publico. Las parcelas que no cumplan estos requisitos,
deberan agruparse para su edificacion.

La agrupacioén de parcelas requerira siempre licencia municipal. No se permite la adicion de més de
3 parcelas, para el derribo y nueva construccion, siempre que la superficie resultante sea superior a
300 mz, salvo que se emita un informe favorable por parte de la Comisidon de Patrimonio y Seguimiento
del Plan Especial, sobre el proyecto de edificacion resultante, a cuya ejecucidon quedara supeditada

la licencia de agrupacion de las parcelas.

Condiciones de las viviendas.

Los edificios de nueva planta, o las intervenciones con cambio de uso, admitiran el uso de vivienda
si permiten cumplir las condiciones de disefio y habitabilidad que fija la DC/09, o norma que la
sustituya.

En los edificios existentes con uso de vivienda, que no cumplan con los requisitos exigibles en funcion
de su antigiiedad, se permitira este uso, siempre que no existan situaciones de inhabitabilidad
evidente. Se permitira también la realizacion de obras de mantenimiento, o reformas para mejorar

las condiciones de seguridad o habitabilidad, aunque no se puedan cumplir estrictamente las

11 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.

12 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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condiciones exigibles a estas reformas, siempre que existan razones de imposibilidad manifiesta

debidamente justificadas.
Condiciones de los locales.

Las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa a través de huecos de superficie superior a 1/8

de la supefrficie atil de la pieza.

Se permiten dependencias unidas mediante embocaduras de comunicacion, siempre que se cumpla
la norma anterior en cuanto al hueco y que el fondo total contado a partir de éste no supere los 10
m.

2 En los locales habitables destinados a usos no residenciales deberan cumplirse las condiciones
establecidas por las normativas sectoriales y de usos y actividades, que resulten de aplicacion, asi

como las determinaciones establecidas con caracter general en el P.G.O.U.

Escaleras y Ascensores.

Las escaleras de uso publico o comunitarias deberan tener un ancho minimo de 1 m. y cumpliran

todos los requisitos de las N.H.D.V. La necesidad de ascensor se ajustara igualmente a dichas normas.

La iluminacion y ventilacion de la escalera se podra realizar por medio de lucernarios en edificios de
hasta 4 plantas siempre que la superficie de iluminacion sea superior a los 2/3 de la que tenga en

planta la escalera y que en el hueco central libre de esta se pueda inscribir un circulo de 1,10 m.

En los edificios de mas de 4 plantas las escaleras se iluminaran y ventilaran por huecos a calle o patio
situados en cada planta y mayores de 1 m2. Se podran exceptuar las plantas que no tengan un uso
de viviendas.

13 Las condiciones exigibles a las escaleras y ascensores, en los edificios de nueva planta, relativas a
dimensiones, iluminacion, ventilacion, etc. seran las establecidas con caracter general en la
normativa aplicable, que resulte vigente en cada momento: normas de habitabilidad y disefo,

cadigo técnico de la edificacidon o normas sectoriales.

Zaguanes.

La puerta de acceso a zaguanes tendra un ancho minimo de 0,9 m. y la distancia entre esta y el
ndcleo de comunicaciones sera al menos de 1,5 m., debiendo cumpilirse el resto de condiciones que

establecen las N.H.D.V.
13En los edificios de nueva planta, la puerta de acceso a zaguanes tendra un ancho minimo de 0,9
m. y la distancia entre esta y el nicleo de comunicaciones sera al menos de 1,5 m., debiendo

cumplirse el resto de condiciones que establecen las N.H.D.V.

Conductos de ventilacion.

13 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI
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Se permitird el uso de conductos de ventilacion forzada en aseos, cuartos de bafio, despensas,
cuartos de basura e instalaciones asi como en garajes.
13 Los requisitos de ventilacion de los locales seran los establecidos con caracter general en el

P.G.O.U.
Condiciones estéticas.

Con objeto de conseguir una correcta integracion de la obra nueva en el contexto urbano, bien sea
por homogeneidad o por analogia, se han elaborado una serie de directrices a seguir, tanto para la

obra nueva como para la de reforma.

En las directrices anunciadas, se procura no omitir las nuevas tecnologias constructivas, pero si
aquellas de excesiva expresividad o inadecuadas a la escala en que se trabaja, con edificios de

poca altura y volumetria.

No obstante, el juicio sobre la obra proyectada, lo debera emitir la Comision de Patrimonio y
Seguimiento del Plan que se establece en las normas del mismo, pudiendo estas directrices servir tanto
para el ejecutor del proyecto como para aquellos que tengan que juzgarlo, no debiendo ser

obstaculo para establecer otros criterios de mayor fundamento.

Las obras que deberan ser objeto de informe por parte de dicha Comisidn, se establecen por zonas y

guedan consignadas en el apartado que refiere las funciones de la misma.
DIRECTRICES DE PROYECTO

Estos documentos y consideraciones deberan cumpilirse en las zonas Al y A2, siendo de aplicacion
en las zonas A-3, A-5 y B Unicamente en edificios situados en los "Entornos con tratamiento especial"y

junto a edjificios catalogados, con la salvedad establecida en el art. 39 de estas normas.

En la zona A-4, por sus caracteristicas homogéneas, se debera realizar cualquier construccion en

identidad con las existentes, adoptando los invariantes de su arquitectura.

El disefio de la edificaciobn deberda mantener las constantes tipoldégicas y morfolégicas de la
arquitectura de su entorno, en particular de la manzana en la que se sitie y del frente de calle,
prevaleciendo sobre el contenido funcional del programa de necesidades, que debera adaptarse a

la forma y tipo edificatorio.

Todas las fachadas de la edificacién se realizarAn con estos criterios, acabando cada uno de los

paramentos exteriores y medianerias con un tratamiento conjunto.

Los paramentos que den a espacios de uso o dominio publico o a patios de manzana se consideraran
fachadas a todos los efectos, debiendo tratarse de forma analoga a la fachada principal.

Normas de aplicaciéon general. 14

14 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI
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El disefio de la edificaciobn debera mantener las constantes tipoldégicas y morfolégicas de la
arquitectura de su entorno, en particular de la manzana en la que se situe y del frente de calle,
prevaleciendo sobre el contenido funcional del programa de necesidades, que debera adaptarse
a la formay tipo edificatorio.

Todas las fachadas de la edificacién se realizarAn con estos criterios, acabando cada uno de los
paramentos exteriores y medianerias con un tratamiento conjunto. Los paramentos que den a
espacios de uso o dominio publico o a patios de manzana se consideraran fachadas a todos los
efectos, debiendo tratarse de forma analoga a la fachada principal.

En edificios de nueva planta se debera dejar un espacio para paso de instalaciones exteriores
publicas (telefonia, alumbrado publico o suministro eléctrico), oculto de las vistas e integrado en la
fachada, sin sobresalir de ella, con unas dimensiones minimas de 10 x 20 cm. En las obras de reforma
de fachada, se procurara dar cumplimiento al precepto anterior, siempre que resulte posible,
adaptandolo a la entidad de la obra a realizar y a las caracteristicas de la edificacion.

Los aparatos de climatizacion se ubicaran en las zonas que menos perjudiquen el aspecto general
de la edificacion, debiendo cumplir asimismo las condiciones de caracter general establecidas en
el P.G.O.U.

La instalacion de antenas de recepcion del servicio de telecomunicaciones, s6lo se permitira en las
cubiertas de los edificios, no pudiendo ubicarse mas de una por edificio. Las antenas parabdlicas no
se podran instalar en ubicaciones, en las que resulten visibles desde la via publica o espacios publicos.
Normas de aplicacion restringida.

El contenido del resto del articulado de este apartado de CONDICIONES ESTETICAS, debera cumplirse
obligatoriamente en las zonas Al y A2, asi como en edificios situados en los "Entornos con tratamiento
especial'y junto a edificios catalogados, de las zonas A-3, A-5y B, con la salvedad establecida en el
art. 39 de estas normas. En el resto de edificios de las zonas A-3, A-5 y B, podra eximirse de su
cumplimiento a los proyectos que justifiquen adecuadamente su integracién en el entorno concreto
en que se ubican, sin necesidad de informe previo de la Comision de Patrimonio y Seguimiento del
Plan a que se refiere el articulo 39.

En la zona A-4, por sus caracteristicas homogéneas, se debera realizar cualquier construcciéon en

identidad con las existentes, adoptando los invariantes de su arquitectura.

Normas de aplicacion restringida.

El contenido del resto del articulado de este apartado de CONDICIONES ESTETICAS, debera cumplirse
obligatoriamente en las zonas Al y A2, asi como en edificios situados en los "Entornos con tratamiento
especial'y junto a edificios catalogados, de las zonas A-3, A-5y B, con la salvedad establecida en el
art. 39 de estas normas. En el resto de edificios de las zonas A-3, A-5 y B, podra eximirse de su
cumplimiento a los proyectos que justifiquen adecuadamente su integracion en el entorno concreto
en que se ubican, sin necesidad de informe previo de la Comision de Patrimonio y Seguimiento del
Plan a que se refiere el articulo 39.

En la zona A-4, por sus caracteristicas homogéneas, se deberéa realizar cualquier construccion en

identidad con las existentes, adoptando los invariantes de su arquitectura.
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Se incluyen asimismo, normativa referente a:

T ommooQo® >

r X “

Finalmente contiene una disposicion transitoria referente a los “Edificios fuera de

DOCUMENTACION QUE DEBEN CONTENER LOS PROYECTOS
FRAGMENTACION DE LAS FACHADAS

LINEA DE CORNISA

ESTRUCTURACION DE CUBIERTA

CUERPOS VOLADOS CERRADOS

BALCONES, CORNISAS Y ALEROS.

RELACION HUECO MACIZO.

MATERIALES

TRATAMIENTOS DE PLANTAS BAJAS Y LOCALES COMERCIALES.
MARQUESINAS, BANDERINES Y ANUNCIOS

ELEMENTOS ORNAMENTALES.

PROYECTOS DE CARACTER EXCEPCIONAL

ordenacion”.

E. EDIFICIOS CATALOGADOS

Se incluye la relacion de edificios protegibles siguientes:

Castillo arabe y murallas (en ruinas) S. Xl
1
- Reconstruccion de la muralla 1499
|
g 2 Mezquita arabe (restos). S. Xl
z
3 Iglesia Vella (go6tica) (ruinas). S. Xl
4 Iglesia nueva Arciprestal (barroca) 1630
5 Ermita de San Sebastian. C/ Raval, 28. S. XVl
6 Casa Rovira. C/ del Vall, 37. S. XVl
7 Casa Joaquin Aracil (reformada) C/ Josep Hernandez Mira, 22. S. XV
- 8 Casino. Av. Constitucio, 9. 1920
—
g 9 Casa Consistorial. Av. Constitucio, 2 y C/ Alcoi, 9. Finales S. XIX
z
10 Casa Monerris. Av. Constitucié, 33 — 35 - 37. 1905
11 Antigua Casa Cuartel. C/ Mare de Déu de I’Orito, 62. 1920
12 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 15. 1905
13 Casa Abadia. C/ Abadia, 6 (en ruinas) S. XVl
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14 Edificio de viviendas. C/ La Vila, 19. S. XIX
15 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 25. Final S. XIX
16 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 26. Principios S. XIX
17 Edificio de viviendas. C/ del Vvall, 33 S. XIX
18 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 35. S. XIX
19 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 39. S. XIX
20 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 47. Final. S. XIX
21 Edificio de viviendas. C/ del Vall, 58. 1940
22 Edificio de viviendas. C/ Alcoi, 13. Final S. XIX

. 23 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 7. 1920

[

>

= 24 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 11. 1900
25 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 17 1900
26 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 34. 1940
27 Edificio de viviendas. Av. Constitucio, 36. S. XIX
28 Edificio de viviendas. C/ Mare de Déu de I’Orito, 23. S. XIX
29 Edificio de viviendas. C/ Mare de Déu de I’Orito, 26. S. XV
30 Edificio de viviendas. C/ Mare de Déu de I’Orito, 13. S. XV
31 Edificio de viviendas. C/ Mare de Déu de I’Orito, 11. S. XVl
32 Edificio de viviendas. C/ Josep Hernandez Mira, 24. S. XIX
33 Edificio de viviendas. C/ Raval, 20. S. XIX

Todos los edificios situados en “Entornos con tratamiento

" 34 especial” que no estén en un nivel superior.

—

<

o Todos los edificios del resto del recinto cuya antigiiedad se

> 35 estime en mas de 50 afios y aquellos que el Ayuntamiento

z estime conveniente, debiendo establecer su interés la Comision

de Patrimonio y Seguimiento del Plan.

15 Nivel excluido en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI, sustituido por las determinaciones
contenidas en la nueva redaccion del art. 2
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Justificacién legal del Catalogo

Para hacer efectiva la proteccion a que este P.E.R.l. se refiere en cuanto a conservacion y mejora de
los edificios relacionados anteriormente, es precisa su inclusion en un catalogo aprobado por la

Comisién Provincial de Urbanismo segun el articulo 25 de la Ley del Suelo.

Se deberan, segun el articulo 87 del Reglamento de Planeamiento, inscribir todos los elementos
catalogados en el registro publico de la citada Comisidn Provincial de Urbanismo. Esta inscripcion se

realizard con caracter preventivo desde la aprobacién inicial del P.E.R.I.

La aprobacién definitiva del presente catalogo, complementario de las determinaciones del P.E.R.I.
en materia de proteccion, se efectuara simultaneamente con la de éste de acuerdo al articulo 86

del citado Reglamento de Planeamiento.

Declaracioén de ruina

De declararse alguno de los edificios catalogados en el nivel 3 0 4 en estado ruinoso, en cualquiera

de los supuestos del art. 183 de la Ley del Suelo, se podra proceder a su demolicion.

En el caso del nivel 2 solo se aceptara el supuesto a) procediendo a la demolicidn parcial, si existiese

peligro evidente, justificandose por motivos de seguridad.

Los edificios catalogados en el nivel 1, caso de presentar estado ruinoso, tendran la consideraciéon de

restos arqueoldgicos cuyo tratamiento se recoge en la Ley 13/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol.

16 De declararse alguno de los edificios catalogados en el nivel 3 en estado de ruina, se podra
proceder a su demolicién. La autorizacion para la demolicion establecera las obligaciones del
propietario, en relaciéon con la recuperacion de los elementos destacables, debiendo depositarse en
las dependencias municipales que se sefialen al efecto, hasta su posterior reubicacion en la obra de
sustitucion de la edificacion. Cuando su reutilizacion de algin elemento no resulte posible, éste
quedara depositado con caracter permanente para su exposicion en museos o entidades locales.
En el caso de edificios catalogados en el nivel 2, solo se podran realizar las demoliciones -a ser posible
parciales- imprescindibles para garantizar la seguridad, y solo en el caso de declaracion de ruina
inminente.

Los edificios catalogados en el nivel 1, tendran un tratamiento especial ya que en casi su totalidad
se trata de restos arqueolégicos sobre los que no cabe la declaracion de ruina y que deberan

considerarse como tales, de acuerdo con la legislacion sobre patrimonio. En el caso de la Iglesia

16 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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nueva Arciprestal, o de otros edificios que pudieran incluirse en el futuro en este nivel, se estard a lo
dispuesto para los edificios de nivel 2.

Cuando proceda la declaracion de ruina de edificio catalogado, la Administracion puede celebrar
un convenio con el propietario para instrumentar el régimen de subvenciones y obligaciones que se

acuerde, para posibilitar la rehabilitacion de la edificacion, evitando la situacion de ruina inminente.

Comisién de Patrimonio

El Ayuntamiento establecera, al efecto de juzgar las actuaciones en el recinto del Casco Histdrico,
objeto de este P.E.R.l., una Comision de Patrimonio que emitira su informe previo a la concesiéon de

licencias, en los casos y zonas que a continuacion se indican:

- Entodos los casos: Reformas de edificios catalogados.

- En construcciones junto a edjificios catalogados nivel 1y 2:
- Edificios de nueva planta.

- Elevacioén de alturas.

- Reformas de edjificios existentes que afecten a fachadas.
- Entornos de interés o junto a edificios catalogados nivel 3:
-  Edificios de nueva planta.

- Elevacion de alturas.

- Reformas de edjificios existentes que afecten a fachadas y excluyendo los que cumplan las
directrices de proyecto.

-  Enzonas Aly A2:

- Edificios de nueva planta. Excluyendo los que cumplan las directrices de proyecto o copien
fachadas existentes armodnicas con el entorno.

- Elevacién de alturas. Con la misma salvedad.
En zona A4:
- Por sus caracteristicas homogéneas, se debera realizar cualquier construccion en identidad

con las existentes, adoptando los invariantes de su arquitectura, sin que sea necesario
informe de la Comision.

En zonas A3, A5y B:

- Tan solo en las circunstancias de los casos a) y b).

17 a) En todos los edificios:
- Proyectos que incluyan la instalacion de captadores fotovoltaicos de energia solar, que solo podran
ser aprobados cuando se trate de actuaciones de especial interés.

b) En edificios catalogados:

17 Nuevo texto propuesto en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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- Intervenciones que supongan modificacion de la fachada, estructura, cubierta, caja de escalera,
o cualquier otro elemento singular del edificio.

c) En construcciones junto a edificios catalogados nivel 1y 2:

— Edificios de nueva planta.

- Intervenciones en edificios existentes que supongan elevacion de altura, o cualquier otra
modificacion significativa de las fachadas.

d) En edificios situados en “Entornos con tratamiento especial” o junto a edificios catalogados nivel
3:

- Edificios de nueva planta.

- Intervenciones en edificios existentes que supongan elevacion de altura.

- Intervenciones en edificios existentes que supongan modificacion significativa de las

fachadas, excluyendo las que cumplan las directrices de proyecto.

e) En el resto de edificios de las zonas A1y A2:

— Edificios de nueva planta, excluyendo los que cumplan las directrices de proyecto, o reproduzcan
los elementos caracteristicos de fachadas existentes armdnicas con el entorno.

- Intervenciones en edificios existentes que supongan elevacion de altura, con la misma salvedad.
f) En edificios situados en la zona A4:

- Por sus caracteristicas homogéneas, se debera realizar cualquier construccion en identidad con las
existentes, adoptando los invariantes de su arquitectura, sin que sea necesario informe de la
Comision.

La Comisidn de Patrimonio estara formada por los cinco miembros siguientes:

- Ellimo. Sr. Alcalde de Xixona o concejal en quien delegue y que actuara como presidente.
- Unrepresentante de la Conselleria d'Obres Publiques, Urbanisme i Transports.18

- Unrepresentante de la Conselleria de Cultura.

- Unrepresentante del Colegio Oficial de Arquitectos.

- Elarquitecto Municipal o el técnico responsable en materia de urbanismo del Ayuntamiento
de Xixona.

La Comisidn se reunira cuantas veces considere oportuno aungue se aconseja la frecuencia de una

vez cada dos meses para evitar retardos en la gestion de licencias.

En la pagina siguiente se especifican las obras que se permiten realizar en cada uno de los cuatro
niveles de proteccidn que se establecen para las construcciones existentes de acuerdo a la
terminologia antes expresada y a los criterios de maxima libertad de actuacion pero evitando que
esta suponga el deterioro formal y de imagen de conjunto del recinto histérico, parte fundamental

de la identidad de la poblacién.

18Representante excluido en la MODIFICACION PROPUESTA EN M.P. n° 2 del PERI.
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EDIFICIOS CATALOGADOS - Nucleo histérico

[02) MEZGQUITA ARABE
[03) IGLESIA VELLA
[0:4) MGLESIA ARCIPRESTAL

[06) CASA ROVIRA

[07) CASA ARACIL

[08) CASING

[09) CASA CONSISTORIAL
[10) CASA MONERRIS

[12) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[13) CASA ABADIA

[14) EDIFICIO DE VIVIENDAS
(15) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[16) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[17) EDIFICIO DE VIVIENDAS

[01) CASTILL © ARABE ¥ MURALLAS

[05) ERMITA DE SAN SEBASTIAN

[11) ANTIGUA CASA CUARTEL

[18) EDIFCIO DE VIVIENDAS
[19) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[20) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[21) EDIRCIO DE VIVIENDAS
[22) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[23) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[24) EDIRKCIC DE VIVIENDAS
(25) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[26) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[27) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[28) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[2%) CENTRO EDUCATIVO
[30) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[31) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[32) EDIFICIO DE VIVIENDAS
[33) EDIFICIO DE VIVIENDAS
W ENTORNOS

IMAGEN 5.2.2.a: RELACION Y SITUACION DE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS (elaboracién propia a partir de los datos

del PERI)
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523  EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS

Del analisis detallado efectuado sobre las parcelas o solares calificados por el
planeamiento como EQUIPAMIENTOS, se obtienen los valores que se indican en el cuadro
adjunto, ordenados en grupos, conforme a la estructura y codificacién establecida en la

legislacion urbanistica vigente [LOTUP]:

QD SALA EXPOSICIONES Y CONFERENCIAS DE LA SOCIEDAD DEL TRABAJO 870,61 m?
(Deportivo-recreativo) CASINO (*) 205,65 m?
Total DEPORTIVO-RECREATIVO 1.076,26 m?
ESCUELA DE MUSICA 621,92 m?
CASA DE CULTURA 326,59 m2
SALA POLIVALENTE MUNICIPAL 441,45 m?
VOLUNTARIOS PROTECCION CIVIL 292,32 m?2
1.682.28 m?
Qs ERMITA “EL RAVAL” 67,1 m?
(Sanitario-asistencial) RELIGIOSO 34,72 m2
IGLESIA PARROQUIAL (*) 1.220,43 m?
RUINAS 174,7 m?
Total SANITARIO-ASISTENCIAL 1.496,95 m?
AYUNTAMIENTO 214,7 m?
Total ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL 214,70 m?
MERCADO 1.189,88 m?
Total INFRAESTRUCTURA-SERVICIO URBANO 1.189,88 m?
QR
(Residencial dotacional) Total RESIDENCIAL-DOTACIONAL 0,00 m2
M10 211,84 m?
MO06 200,41 m2
MO06 130,31 m?
M41 278,14 m?2
M45 214,28 m2
M19 338,11 m?
M20 516,65 m?
M13 101,67 m?
Total DOTACIONAL MULTIPLE 1.991,41 m?
TOTAL EQUIPAMIENTOS 7.651,48 m?

CUADRO 5.2.3-a: EQUIPAMIENTOS (elaboracion propia a partir de los datos del Plan General)

De las superficies indicadas en el cuadro anterior se obtiene una superficie total de 7.651,48
m2, lo que supone el 5,82% de la superficie del Casco Histérico, de las que deduciendo las
de caracter privado (*) resulta una superficie de 6.225,40 m2 de EQUIPAMIENTOS PUBLICOS,

equivalentes a un 4.93% de la superficie total.
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Los equipamientos incluidos en el grupo QM (Dotacional multiple) se corresponden
generalmente con suelos ocupados por edificaciones existentes en mal estado o ruinas,
cuyo destino no esta inicialmente previsto, estando algunas ocupadas (segun los datos del

censo), de lo que se deduce que actualmente no tiene la condicién de “publicos”.

Ademas de los indicados existen otros equipamientos de cierta relevancia, que aun cuando
no estan “fisicamente” incluidos en el ambito del estudio, por su proximidad ejercen gran

influencia sobre la poblacién del Casco Histdrico:
EDUCATIVOS

e Colegio Publico Eloy Coloma
e Guarderia infantil Angeles Custodios

¢ Centro ocupacional de minusvalidos

CULTURALES RECREATIVOS

¢ Centro de la 32 edad

¢ Museo Octavio Vicent

La mayoria de los equipamientos tienen caracter primario, dando servicio a la totalidad del

término municipal.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 89 de 327




DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

+ Ajuntament de el
Alxand <o REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

PLANO 5.2.3.a: SITUACION DE LOS EQUIPAMIENTOS (elaboracion propia a partir de los datos del Plan General)
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5.2.4  ESPACIOS LIBRES y ZONAS VERDES

Atendiendo a las previsiones contenidas por el planeamiento para el suelo destinado a
zonas verdes, se obtienen los valores contenidos en el cuadro siguiente, habiéndose

estructurado en base a los tipos establecidos por la legislacion urbanistica vigente.

ZONAS VERDES EJECUTADAS PREVISTAS
539,40 m2 539,40 m2
o 216,94 m?
o 968,15 m?
o 392,04 m2
224,83 m? 224,83 m?
383,05 m2 647,47 m2
607,88 m? 2.988,83 m?
1.154,13 m2 1.154,13 m2
4.202,02 m? 4.202,02 m?
5.356,15 m2 5.356,15 m2
VNC 61,25 m? 61,25 m?
99,29 m? 99,29 m?
64,01 m? 64,01 m?
() 201,22 m?
20,42 m? 20,42 m?
ZONA VERDE (no computable ( J 74,65 m2
104,31 m? 104,31 m?
162,37 m? 162,37 m?
[ ) 185,28 m2
o 198,81 m?
511,65 m2 1.171,61 m2
TOTAL ZONAS VERDES 6.475,68 m2 9.516,59 m2
o NO EJECUTADO

CUADRO 5.2.4.a: ZONAS VERDES (elaboracion propia a partir de los datos del Plan General)

Las zonas verdes suponen un porcentaje del 7,75% del ambito de estudio, de las que
conforme a los criterios de la legislacion urbanistica vigente, solo son computables 8.344,98
mz2 equivalente a un 6,60%, estando ejecutadas 6.475,68 m2 que suponen tan solo el 5,12€

del area total del Casco Histérico delimitado.
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ZONAS VERDES - Nucleo histérico

- AREAS DE JUEGO

IOMNA VERDE NO COMPUTABLE

. NO EJECUTADO

PLANO 5.2.4-a: SITUACION DE LAS ZONAS VERDES (elaboracién propia a partir de los datos del Plan General)
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De entre los espacios libres y zonas verdes destaca por su posicion y superficie el area
delimitada por el Plan entorno a la “Torre Grossa”, que aun cuando sus condiciones
orograficas resultan complejas para su uso publico, como zona de recreo o esparcimiento,
ejerce no obstante un efecto protector sobre uno de los hitos mas emblematicos de la

ciudad.

IMAGEN 5.2.4-a: ESPACIO LIBRE EN TORNO A LA “TORRE GROSSA”

La limitacion de accesibilidad y usos queda compensada con los espacios adyacentes
restaurados, pertenecientes al antiguo castillo, donde se combinan zonas de transito
peatonal y rodado, con aparcamientos y pequefios rincones para el descanso, que

permiten la contemplacion de unas magnificas vistas de la poblacién y valles periféricos.
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IMAGEN 5.2.4.b: ESPACIO LIBRE EN ZONA REHABILITADA EN EL “CASTILLO”

Desde el “Carrer Nou” se accede al otro recinto con la condicion de “jardin” donde tan
solo existen unas pequefias instalaciones de juegos de nifios, aun cuando su accesibilidad

resulta compleja.

IMAGEN 5.2.4.c: ZONA DE JUEGOS EN JARDIN CON ACCESO DESDE “EL CARRER NOU”
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X.!\Junranmn‘; de . :"
IXoNa .
El resto de las zonas verdes tienen la condicion de areas de juego, al tener una superficie
inferior a los 1.000 m2 y superior a los 200 m2, en la que resulta posible inscribir un circulo de

12 metros de diametro.

Como tales se han catalogado, el espacio libre integrado en la C/ Richard Ayela, el
espacio libre que actia como “fondo de saco” del C/ Carreret y la pequefia zona verde

emplazada en el arranque de Carrer del Vall.

IMAGEN 5.2.4-d: ESPACIO LIBRE INTEGRADO EN LA CALLE RICHARD AYELA

Estos espacios, si bien tienen un singular interés, se caracterizan por ser zonas “duras” de
escasa vegetacion y plantaciones, que en ningun caso alcanzan el 50% de su superficie,

gue se exige por la LOTUP para las zonas verdes publicas como condicién funcional.

El resto del suelo calificado por el planeamiento como zonas verdes, estan configurados
por espacios que no alcanzan la superficie minima exigible para otorgarle la condicién de
“areas de juego”, pudiendo considerase como parques de bolsillo, de caracter vecinal,

destinados fundamentalmente a la recreacion de nifios y personas de la tercera edad.
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IMAGEN 5.2.4-e: ESPACIO LIBRE EN LA CONFLUENCIA DE LAS CALLES DE LA ABADIA Y DE LA VILA

Existen diversos “rincones” que pueden considerase como espacio publico, destinados a
habiltados con asientos y jardineras, emplazados en zonas de ensanchamiento de los

viarios, aun cuando no pueden ser considerados como zonas verdes.

IMAGEN 5.2.4-e: ESPACIO LIBRE EN ENSANCHAMIENTO EN EL “CARRER ABADIA”
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53  INFRAESTRUCTURAS URBANAS

La zona dispone en general de los servicios urbanisticos fundamentales, lo que conforme a

la legislacion urbanistica vigente confiere a la mayoria del suelo la condicidn de solar.

Se analizan a continuacion las redes y servicios de caracter basico existentes en el ambito

del Casco Historico.

531  REDVIARIA

A. TRAZADO

El entramado de la red viaria del Casco Histdrico, se caracteriza por su trazado irregular,
sinuoso, y en algun caso de dimensiones exiguas; especialmente en las zonas mas altas
coincidentes con la parte mas antigua, desarrollada en torno al Castillo en lo que fuera la

“Ciudad medieval”.
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INTERVENCIONES DE RENOVACION DE INFRAESTRUCTURAS EN EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA XiXBTi5 ﬁ
IXona .

EBCALA 111,000 CALLES CON RENOVACION OF INFRAESTRCUTURAS REALITADA

MARZO=2018
A PR T VSRS AT

IMAGEN 5.3.1-a: INTERVENCIONES DE RENOVACION DE INFRAESTRUCTURAS EN EL CASCO ANTIGUO

(Oficina técnica municipal-mayo 2016)

Si bien en el documento elaborado para la SOLICITUD DE DECLARACION de AREA DE
REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA, se indica
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que: .../... Finalimente aunque la mayoria de las calles estan pavimentadas,

tradicionalmente se han utilizado materiales excesivamente econémicos, por lo que el
resultado es de una pobre calidad ambiental. En la mayoria de los casos los pavimentos
son de hormigén in situ, con escaleras que se resuelven con bordillos prefabricados de
hormigdén. Todo ello agravado por la pequefia escala de las actuaciones que se han venido
realizando, lo que conlleva una falta de uniformidad de soluciones, materiales y acabados,
es de valorar el importante esfuerzo realizado por el Ayuntamiento en cuanto a las
intervenciones de renovacion de infraestructuras viarias realizadas en el ambito del casco

histérico, mediante la incorporacion de pavimentos de adoquin en plataforma Unica.

IMAGEN 5.3.1-b: EJEMPLO DE PLATAFORMA UNICA CON DIFERENCIACION CROMATICA DE LA CALZADA Y ACERAS.

B. PAVIMENTACION

Considerando los tipos y estado de pavimentacion de las calles (Que no constituyen tramos

de escaleras), se diferencian tres tipologias:

e Tipo A: Calles con plataforma Unica, con pavimento de adoquines en tres
tonalidades de grises, que han sido recientemente rehabilitadas con un disefio
singular y que se encuentran en perfecto estado. De este tipo de acabado hay tres

secciones diferenciadas.-
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= Callejuelas estrechas.

IMAGEN 5.3.1-c: EJEMPLO DE CALLE TIPO “A” (estrecha).

= Calles mas amplias con zonas peatonales.

IMAGEN 5.3.1.f: EJEMPLO DE CALLE TIPO “A” (con espacios peatonales y aparcamiento).
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= Seccion clasica de aceras y calzadas adoquinada

IMAGEN 5.3.1.f: EJEMPLO DE CALLE TIPO “A” (con aceras y calzada adoquinada).

e Tipo B: Calles con seccion clasica de aceras, bordillas y calzada asfaltada.

IMAGEN 5.3.1.g: EJEMPLO DE CALLE TIPO “B” (aceras, bordillo y calzada asfaltada).
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Tipo C: Calles con acabado en hormigén en todo el ancho de la seccién, que se

encuentran en un estado deteriorado y erosionado.

IMAGEN 5.3.1.h: EJEMPLO DE CALLE TIPO “C” (pavimento de hormigoén).

C. JERARQUIZACION

En orden a sus dimensiones y usos previsibles, el entramado viario existente, se estructura en

los tipos siguientes:

A. Viarios de coexistencia de vehiculos y peatones.- caracterizadas

fundamentalmente por disponer de plataforma uUnica, donde transitan tanto los

peatones como las bicicletas y los vehiculos a motor.

Viarios peatonales.- aquellas que por sus escasas dimensiones 0 que por sus
elevadas pendientes (normalmente con escaleras), deben ser destinadas
exclusivamente a su uso peatonal, si bien en algin caso se puede admitir el acceso

restringido de vehiculos a motor.

Viarios de trafico segregado.- Las que generalmente disponen de aceras elevadas
en relacién con la calzada, siendo estas de uso exclusivo para los peatones, en
tanto que las calzadas de destinan al trafico rodado y en algunos casos para

aparcamientos.
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ERARQUIZACION VIARIA

——  Viarios de coexistencia vehiculos y peatones

— Viarios peatonales

Viarios de trafico segregado

IMAGEN 5.3.1-i: JERARQUIZACION DE LA RED VIARIA (elaboracion propia)
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D. PENDIENTES

Se analizan asimismo las pendientes en el conjunto de la estructura viaria del Casco Antiguo
y entorno, estableciendo una gradacion en % para todo su ambito, donde se comprueba
en el ideograma adjunto la existencia de determinados tramos con pendientes superiores
al 10%.

NIVEL DE PENDIENTES - Nucleo histérico

Pendientes: 0% - 5%

Pendientes: 5% - 10%

Pendientes: 10% - 15%

Pendientes: 15% - 20%

Pendientes: 20% - 25%

Pendientes: 25% - 100%

110000

IMAGEN 5.3.1-j: PENDIENTES EN LA RED VIARIA (elaboracion propia)
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RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

El servicio de gestion, suministro y mantenimiento de la red de agua potable esta delegada

ala empresa Gestion Integral de Aguas de Levante, S.A.

El sistema de abastecimiento del municipio de Xixona dispone de tres puntos de suministro,
consistentes en tres captaciones de agua subterranea, que son los pozos denominados
Pineta, Madronyals y Mas de Brossa. Estas captaciones conducen el agua hasta los 3

depdbsitos de cabecera existentes en el sistema de abastecimiento:

» Pozo Mas de Brossa a Depdsito Carrasqueta con un volumen de almacenamiento

de 350 m3
» Pozo Madrofials a Depoésito Llibreria con un volumen de almacenamiento de 425 m3

» Pozo Pineta a Depdsito Pinetacon un volumen de almacenamiento de 2.000 ms3,

desde este depdsito se abastece al casco urbano de Xixona.
El Deposito Pineta distribuye el agua a los siguientes depositos de distribucion:
» Circular con un volumen de almacenamiento de 1.000 m3
» Rectangular con un volumen de almacenamiento de 390 m3

» Fama con un volumen de almacenamiento de 300 m3

Desde el depdsito de Pineta se abastece al casco urbano mediante red principal de
distribucion formada por conducciéon de 250 mm. De esta conduccion principal nace lared
secundaria de distribucidon encargada de suministrar el agua al casco urbano. Se trata de

una red mayoritariamente mallada (en el casco urbano)

La red de suministro de todo el municipio parte de dos depésitos ubicados en lo alto de la
montafia, de ellos parten dos conducciones de 250 mm (en color rojo en la ortofoto) que
abastecen distribuyéndose mediante dos ramales principales a todo el municipio, cruzando

todo el casco histérico.
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RED ABASTECIMIENTO AGUA POTABLE - Nucleo histérico

B RAMALES PRIMARICOS

o RED DE DISTRIBUCION

ESQUEMA 5.3.2-a.-RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
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RED DE EVACUACION DE AGUAS

La red de saneamiento en el casco es de caracter separativa en la mayoria de las calles,
siendo los colectores tubos de hormigdén y de PVC con diametros comprendidos entre los
315 mm y 600 mm, y para la red de saneamiento con conductos de fibrocemento,
hormigén, y PVC con diametros entre los 150 mm y 400 mm, también hay que destacar que

todavia existen tramos de la red de saneamiento que discurre en formato de acequia.

En dichared se recogen tanto la evacuacion de aguas residuales como las aguas pluviales,
existiendo siempre colectores en todas las calles y espacios publicos, formando parte de la

red general municipal a la que esta conectada en diversos puntos.

Se han realizado diversas actuaciones de renovacioén, coincidentes fundamentalmente
con las realizadas en las actuaciones de rehabilitacion de diversas calles, aun cuando en
algunas de ellas no se ejecutaron las redes separativas, existiendo todavia bastantes calles
donde no existe red independiente para la evacuacidn de las aguas pluviales

(especialmente en la zona mas antigua).

Estas calles coinciden con las zonas de mayor pendiente, lo que produce que en
situaciones de fuertes aguaceros como de manera eventual pero periédica se producen
en esta zona, el agua desciende a gran velocidad generando problemas en el transito por

las vias.
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RED SANEAMIENTO - Nucleo histérico
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ESQUEMA 5.3.3-a.-RED DE SANEAMIENTO
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534  GAS

La red de suministro de gas natural es de reciente implantacion y solo da servicio a 5 calles

en el ambito del Casco Histérico, qguedando gran parte de este todavia por ejecutar.

S0 L T et 7 ey - A

Fﬁ RED GAS - Nucleo histérico

N RED DE GAS

ESQUEMA 5.3.4-a.-RED DE GAS
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5.3.5  SUMINISTROS ELECTICOS Y ALUMBRADO PUBLICO

En el ambito del Casco Histoérico, las lineas de suministro eléctrico de baja tensidon que
suministran energia a las edificaciones y al alumbrado publico, discurren por conducciones

subterraneas, manteniéndose en algunas zonas el suministro mediante tendidos aéreos.

. PUNTO DE LUZ

ESQUEMA 5.3.5-a.-RED DE ALUMBRADO PUBLICO
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53.6  TELECOMUNICACIONES

La red de teléfono e internet actual en el interior del area se configura por cableados que
discurren por las fachadas de las casas, no disponiendo de acceso a este servicio todas las

viviendas del Casco Histérico de Xixona.

Se requiere soterrar la totalidad de la red en su trazado aéreo, y en caso de actuaciones
de reurbanizacion, considerar la conveniencia de disponer de una conduccién adicional

para la instalacion de una red de fibra 6ptica como red de telecomunicaciones.

IMAGEN 5.3.6-a: ESQUEMA DE TRAZADO DE RED WIMAX

Ademas de la red anterior, el Ayuntamiento de Xixona ha instalado una red WIMAX para
intercomunicar bajo esta transmision de datos que utliza las ondas de radio en las

frecuencias de 2,5 a 5,8 GHz y puede tener una cobertura de hasta 50 km.
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53.7  SENALITICA'Y MOBILIARIO URBANO

Tras analizar la tipologia de la sefalizacion y el estado en el que se encuentra, se ha

detectado la siguiente problematica:

¢ Lasefalizacion vertical y muy especialmente la de orientacion, es insuficiente y esta
mal situada en algunas ocasiones, provocando que el usuario que desconoce el
Casco Histdrico se “pierda” en el entramado de callejuelas y escaleras para llegar

a su destino.

e Seria muy conveniente incluir en la sefializacién vertical la ubicacién de las tiendas
y locales de ocio y restauracion, incluso algun que otro panel indicativo, con el

grafismo del casco histdrico e indicando todos los lugares de interés.

e Hay varias tipologias de carteleria de nombres de calles.

Escales del
Carreret

IMAGEN 5.3.7-a: DIFERENTES TIPOS DE SENALES EN LA IDENTIFICACION DE LAS CALLES

En cuanto al mobiliario urbano, se aprecia en virtud de su estado y caracteristicas, la

siguiente problemaética:

¢ Mobiliario urbano como son papeleras, bancos, jardineras, bolardos y barandillas
con tipologia variada, que en algunas zonas se encuentra en un estado bastante

envejecido.

e Obstaculizacion de la accesibilidad de los viarios, especialmente para los vehiculos

prioritarios (bomberos, ambulancias, policia, etc.), con la colocacién de jardineras.
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e Seria recomendaria la eliminacion de los bolardos, que son un obstaculo claro
contra la accesibilidad, siendo esta una solucién adoptada por la falta de civismo
de algunos ciudadanos que estacionan los vehiculos en los espacios destinados a

los peatones.

IMAGEN 5.3.7-b: JARDINERAS Y BOLARDOS QUE DIFICULTAN LA ACCESIBILIDAD
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ANALISIS SOCIOECONOMICO

Se realiza a continuacion un analisis genérico de las condiciones socioecondmicas del
Casco Antiguo, fundado inicialmente en un estudio sobre la poblacién y vivienda, asi como
en los niveles de ocupacion, las actividades econdmicas existentes en la zona, y la

estructura social.

Se pretende con ello, obtener una vision global sobre las condiciones que caracterizan la
zona de estudio, a fin de poder elaborar un diagnéstico fundado en valores objetivos desde

los distintos ambitos que inciden en la ocupacion del territorio.

POBLACION Y VIVIENDA

Histéricamente, la poblacion de Xixonal/Jijona, se concentraba practicamente en el
“casco urbano”; en 1646, la poblaciéon en el término municipal era de 594 habitantes,
pasando en 1790 a 1.176, creciendo hasta los 6.053 habitantes en 1860 y alcanzando la
cifra de 7.323 habitantes en 1910.

Después de algunos ascensos y descensos, se estabiliza en 8.816 habitantes en el afio 1981,
de los que apenas el 10% habitaban en caserios en el campo, variando segun las estaciones

del afo en relaciéon con las fechas de mayor intensidad en la fabricacién del turrén.

EVOLUCION DEMOGRAFICA (XIXONA/JIJONA)

7.700
7.608
7:5% 7.575
7.600 7.553

7.500
207 7.429 7.423

7.400 7-366

7.300

POBLACION

2 7.205
7.200

7.100
7.000

1996 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
ANOS

GRAFICO 5.4.1-a: EVOLUCION DE LA POBLACION TOTAL DEL TERMINO MUNICIPAL (elaboracion propia a partir de
los datos del IVE).
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A partir de afio 2008 (coincidente con el comienzo de la “crisis econdémica”), se produce

un descenso poblacional, inducido probablemente con el éxodo de parte de la poblacion

inmigrante que no encuentran o pierden las condiciones de trabajo otrora imperantes en

el anterior periodo de bonanza, que alcanza también a los autéctonos, especialmente a

los jébvenes que abandonan el municipio por falta de expectativas de obtencién de un

empleo estable.

POBLACION EXTRANJERA (SEGUN NACIONALIDAD)
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GRAFICO 5.4.1 b.- EVOLUCION DE LA POBLACION EXTRANJERA (por agrupaciones) EN EL TERMINO MUNICIPAL

(elaboracién propia a partir de los datos del INE).

En el grafico anterior, se comprueba la disminucién de la poblacién extranjera en los Ultimos

afos, fundamentalmente la de origen europeo y americano.

POBLACIONES ESPANOLA- EXTRANJERA
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GRAFICO 5.4.1 c.- EVOLUCION DE LA POBLACION EXTRANJERA EN EL TERMINO MUNICIPAL (elaboracién propia a

partir de los datos del INE).
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En base a los datos obtenidos correspondientes a la poblacion censada y viviendas

ocupadas en los ultimos 5 afios para el ambito del Casco Urbano, de obtienen los valores

siguientes:
ANOS 2011 2012 2013 2014 2015
POBLACION 1.671 1.646 1.617 1.623 1.605
variacion anual -25 -29 6 -18
% -1,50% -1,76% 0,37% -1,11%

CUADRO 5.4.1.a.-EVOLUCION DE LA POBLACION (correspondiente a las viviendas censadas en el casco antiguo

(elaboracién propia a partir de los datos aportados por el Ayuntamiento).

Se comprueba, que al igual que en conjunto del término municipal, en el Ultimo lustro se

produce un descenso progresivo de la poblacion en el ambito de estudio.

Del mismo modo se analiza la evolucion del nimero de viviendas (con poblacidon censada)

para este ultimo lustro, obteniendo los valores que se concretan en la siguiente tabla:

ANOS 2011 2012 2013 2014 2015
HOGARES (viviendas principales) 812 760 743 730 711
variacion anual -52 -17 -13 -19
% -6,40% -2,24% -1,75% -2,60%

CUADRO 5.4.1 b.- EVOLUCION DEL N° DE VIVIENDAS (CON POBLACION CENSADA) EN EL CASCO ANTIGUO

(elaboracién propia a partir de los datos aportados por el Ayuntamiento).

Para obtener los valores correspondientes a las viviendas totales, y a falta de datos sobre el
n° de viviendas secundarias (en alquiler o de segunda residencia) y de las viviendas vacias,
se aplican los coeficientes correspondientes a los valores obtenidos del INE para 2011, que

se adoptan como valores de referencia.

TIPOS DE VIVIENDAS % Viviendas
vacias
21%

viviendas principales 68,30%
Viviendas
Viviendas pnnscsl;ales
viviendas secundarias 10,41% secundarias ?
11%
viviendas vacias 21,29%

CUADRO 5.4.1 c.- PORCENTAJES CORRESPONDIENTES A LOS TIPOS DE VIVIENDAS EN EL TERMINO MUNICIPAL
(elaboracion propia a partir de los datos del CENSO de 2011).
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A partir de estos coeficientes se obtienen, los valores estimativos correspondientes a las

viviendas totales en el Casco Antiguo siguientes:

ANOS 2011 2012 2013 2014 2015
viviendas TOTALES 1.189 1.113 1.088 1.069 1.041
variacion anual 0 -76 -25 -19 -28
% -6,40% -2,24% -1,75% -2,60%

CUADRO 5.4.1 d.- EVOLUCION DEL N° DE VIVIENDAS TOTALES (estimadas) EN EL CASCO ANTIGUO (elaboracion

propia).

En base a estos valores se obtiene la grafica, sobre la evolucion del n® de viviendas en este

ultimo lustro, estimadas para el Casco Antiguo.
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GRAFICO 5.4.1 d.- EVOLUCION DEL N° DE VIVIENDAS TOTALES (ESTIMADAS) EN EL CASCO ANTIGUO (elaboracion

propia).

Conviene aclarar que probablemente el n® de viviendas resulte superior, ya que en base a

los datos analizados referentes a las edificaciones “vacias” estas suponen un 36,58%

respecto al total de edificaciones previsiblemente existentes en el ambito de estudio.

Asimismo, se deducen los valores correspondientes a la evolucion de la poblacién total

estimada para el Casco Antiguo, en el periodo analizado.

ANOS 2011 2012 2013 2014 2015
POBLACION 2.123 2.091 2.054 2.062 2.039
variacion anual -32 -37 8 -23
% -1,50% -1,76% 0,37% -1,11%

CUADRO 5.4.1 e.- EVOLUCION DE LA POBLACION TOTAL ESTIMADA EN EL CASCO ANTIGUO (elaboracion propia a

partir de los datos aportados por el Ayuntamiento).
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EVOLUCION DE LA POBLACION EN EL CASCO ANTIGUO
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GRAFICO 5.4.1 d.- EVOLUCION DE LA POBLACION EN EL CASCO ANTIGUO (elaboracion propia)

Finalmente, si comparamos los valores relativos al Casco Antiguo con los referentes al
Término municipal, se comprueba que en ambos casos se produce un descenso, siendo el
global para el Casco Antiguo un 3,95%, en tanto que el correspondiente al Término
municipal resulta un 3,02%, lo que indica que la despoblacidén progresiva del Casco Antiguo

resulta netamente superior a la que se produce en el conjunto del término:

ANOS 2011 2012 2013 2014 2015
POBLACION EN CASCO ANTIGUO 2.123 2.091 2.054 2.062 2.039
variacion anual -32 -37 8 -23
% -1,50% -1,76% 0,37% -1,11%

POBLACION TOTAL TERMINO 7.429 7.423 7.366 7.226 7.205
variacion anual -6 -57 -140 -21
% -0,08% -0,77% -1,90% -0,29%

CUADRO 5.3.1 f.- COMPARATIVA DE EVOLUCION DE LA POBLACION TOTAL CASCO ANTIGUO-TERMINO MUNICIPAL

(elaboracion propia).

Tomando como afio de referencia el 2015, se deduce que la poblaciéon total para el
Término Municipal resulta de 7.205 habitantes, de los que 3.508 (48,69%) son hombres, y 3.697
(51,31 %) mujeres.

Para el Casco Antiguo, y considerando el mismo afio de referencia, la poblacion total
resulta de 1.605 habitantes, de los que 779 (48,54%) son hombres, y 829 (51,65 %) mujeres,

manteniéndose practicamente la misma proporciéon que en el término municipal.

Se reflejan a continuacion las piramides de edades del término municipal, obtenida a partir

de los valores obtenidos del INE y la del casco antiguo:

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 117 de 327




DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

+» Ajuntament de ‘*Mr
d')'  REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

Xixona .

PIRAMIDE DE EDADES TERMINO MUNICIPAL 2015
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GRAFICO 5.3.1 e.- PIRAMIDE DE EDADES PARA EL TERMINO MUNICIPAL CORRESPONDIENTE AL ANO 2015

(elaboracion propia a partir de los datos del INE)
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GRAFICO 5.3.1 f.- PIRAMIDE DE EDADES PARA EL CASCO ANTIGUO CORRESPONDIENTE AL ANO 2015 (elaboracion

propia a partir de los datos del Ayuntamiento)
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En ambos casos la piramide presenta una inflexion en las edades medias (entre 40 y 60
afos), lo que de mantenerse esta tendencia, se producira inexorablemente un descenso

en la poblacioén, tanto a nivel municipal como en el ambito del casco antiguo.

En cuanto a la diferenciacién por sexos, no hay grandes variaciones, aun cuando la
proporcién de mujeres de mas de 50 afios resulta superior a la de hombre, lo que denota

una mayor longevidad en las mujeres.

Grupo Hombres Mujeres
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GRAFICO 5.4.1 g.- PIRAMIDE DE EDADES CON DIFERENCIA DE DATOS POR SEXO PARA EL CASCO ANTIGUO
CORRESPONDIENTE AL ANO 2015 (elaboracién propia a partir de los datos del Ayuntamiento)

De los valores obtenidos para ambos caso se deducen los indices demograficos, cuyos
valores se expresan en el cuadro siguiente, adicionando los correspondientes a los oficiales

de la provincia y comunidad valenciana:

DEPENDENCIA 49,00% 51,20% 53,66% 58,60%
DEPENDENCIA JUVENIL 22,30% 22,10% 20,60% 19,37%
DEPENDENCIA ANCIANA 26,70% 29,20% 33,06% 39,23%
ENVEJECIMIENTO 119,30% 132,00% 160,46% 202,55%
LONGEVIDAD 48,30% 45,60% 53,94% 57,43%
MATERNIDAD 21,00% 20,30% 16,84% 20,27%
TENDENCIA 94,50% 91,80% 72,82% 105,97%
RENOVACION POBLACION ACTIVA 98,50% 95,00% 82,39% 85,28%

CUADRO 5.4.1 g.- INDICES DEMOGRAFICOS (elaboracién propia a partir de los datos de la FICHA IVE 2015 y edades

en el municipio y casco antiguo).
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Para el calculo de los valores correspondientes a cada uno de los “indices” se han aplicado

las férmulas siguientes:

INDICE

DEPENDENCIA ((Pob. <15 + Pob >64) / (Pob. de 15 a 64)) x 100
DEPENDENCIA JUVENIL ((Pob. <15) / (Pob. de 15 a 64)) x 100
DEPENDENCIA ANCIANA ((Pob. >64) / (Pob. de 15 a 64)) x 100
ENVEJECIMIENTO ((Pob. >64) / (Pob. <15)) x 100

LONGEVIDAD ((Pob. > 74) / (Pob. > 64)) x 100

MATERNIDAD ((Pob. de 0 a 4) / (Mujeres de 15 a 49)) x 100
TENDENCIA ((Pob. de 0 a 4) / (Pob. de 5 a 9)) x 100

RENOVACION DE LA POBLACION ACTIVA ((Pob. de 20 a 29) / (Pob. de 55 a 64)) x 100

De los resultados obtenidos, se deduce:

1.

El indice de dependencia, indica el peso (en términos porcentuales) de la poblacién
no activa (nifos y mayores) respecto de la poblacion potencialmente activa, por lo
qgue por cada 100 habitantes en edad de trabajar, el 58’60% se encuentran
practicamente fuera del mercado de trabajo, bien por no haber alcanzado el
minimo legal establecido para incorporarse a €él, bien por haber cumplido la edad
habitual de jubilacion. El valor correspondiente a la media nacional resulta del orden
del 45’50%, siendo el obtenido para el casco antiguo superior que el del municipio,

provincia y comunidad auténoma.

El indice de dependencia juvenil, tiene un valor similar al anterior, excluyendo los
mayores de 65 afios, que en el casco antiguo resulta inferior a los obtenidos para el
municipio, provinciay comunidad auténoma. Ello indica que si bien la dependencia
actualmente es menor, y de aqui las cargas que soportan las familias, al ser inferior
la proporcion de jovenes en relacidon con la poblacion en edad de trabajar, con el
transcurso del tiempo descendera el nUmero de personas que se incorporen al

mundo laboral.

El indice de dependencia anciana, indica el peso de la poblacion potencialmente
no activa respecto a la poblaciéon potencialmente activa. En este caso el
correspondiente al casco antiguo resulta netamente superior a los otros valores de
referencia, lo que comporta un mayor gravamen en el mantenimiento de las

familias.
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4. Elindice de envejecimiento, resulta claramente superior al resto, siendo claramente
superior la poblacion de mas de 64 afios que la inferior a los 15 afios, |0 que con el
transcurso del tiempo si se mantiene la tendencia puede llegar a tener

consecuencias graves de sostenibilidad.

5. El indice de longevidad, resulta asimismo superior respecto de los otros valores, lo

que indica que en este ambito la esperanza de vida resulta superior.

6. Elindice de maternidad, resulta inferior a los valores provinciales y de la comunidad
auténoma, pero superior al del término, lo que permitira probablemente un mayor

crecimiento de la poblacién para este ambito.

7. Elindice de tendencia, refleja el grado de crecimiento a corto plazo, siendo en este

caso superior a los otros valores de referencia.

8. Finalmente el indice de renovacién de la poblacién activa, indica la capacidad de
reemplazo de la poblacién en edad potencialmente activa, siendo la del casco
antigua superior a la del término municipal, aun cuando netamente inferior a los

valores provinciales o autonémicos.

A nivel global y a la vista de los datos relacionados, se concluye, que de mantenerse la
tendencia de los valores resefiados, se producira un descenso progresivo de la poblacion,
pues si bien la edad media actual en el casco antiguo resulta de 46 afios (45 afios para el
término municipal), los indices que indican las posibles tendencias de crecimiento reflejan
unos valores que no inducen a prever crecimientos suficientes en relacién con el descenso
generado por la mortalidad progresiva de la poblacibn de mayor edad, pudiéndose

generar una “piramide invertida” como ya se produce en otras poblaciones.

En base a los valores obtenidos para el municipio en relacién con el crecimiento vegetativo,
se comprueba que desde finales del siglo XX, los valores son permanentemente negativos,
siendo para todos los afios mayor el numero de defunciones que de nacimientos, lo que

ratifica la consideracion emitida sobre el tedrico descenso progresivo de la poblacion.
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GRAFICO 5.4.1.h.- CRECIMIENTO VEGETATIVO DE LA POBLACION (elaboracion propia a partir de los datos del INE)

Se analiza la estructura de las edades “por calles” en el ambito del Casco Antiguo, cuyos

datos se adjuntan a continuacion, siendo la edad media general de 46 afios.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista

CALLE Media de EDAD Habitantes
Abadia 54,1 33
Alcoi 36,6 31
Carreret 49,1 27
Colomers 37,8 13
Constitucio 47,7 235
Esglessia 19,5 1
Font Nova 39,1 39
Fossar 43,5 11
Galera 48 47
Hort de Joanet 46,8 90
Joan Andrés 71,5 4
Josep Hernandez Mira 52,2 22
La Vila 49,4 115
Les Parres 34,5 39
Mare de Deu L Orito 44,9 149
Maria Dolors Martinez 55,4 8
Nou 42,4 40
Peixcateria 62,7 47
Plagca Nova 40,3 14
Porta del Tibi 50,4 10
Raval 44,8 182
Ricard Ayela 449 99
Sant Antoni 42,2 49
Sant Francesc 55,4 26
Sant Pasqual 39,5 13
Sant Vicent 56,4 7
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CALLE Media de EDAD Habitantes
Santa Anna 36,5 89
Santa Creu 52,7 3
Trinquet 33,1 25
Vall 43,9 115
Vicent Cabrera 56,2 22
TOTAL 45,8 1.605

CUADRO 5.4.1.h.- VALORES MEDIOS DE EDADES DE LA POBLACION POR CALLES (elaboracion propia a partir de los

datos del Ayuntamiento)

VALORES DE EDAD MEDIA (POR CALLES)

VICENT CABRERA
VALL

TRINQUET

SANTA CREU

SANTA ANNA

SANT VICENT

SANT PASQUAL

SANT FRANCESC

SANT ANTONI

RICARD AYELA

RAVAL

PORTA DEL TIBI

PLACA NOVA
PEIXCATERIA

NOU

MARIA DOLORS MARTINEZ
MARE DE DEU L'ORITO
LES PARRES

LA VILA

JOSEP HERNANDEZ MIRA
JOAN ANDRES

HORT DE JOANET
GALERA

FOSSAR

FONT NOVA
ESGLESSIA
CONSTITUCIO
COLOMERS

CARRERET

ALCOI

ABADIA

CALLES

EDAD MEDIA

GRAFICO 5.4.1.h.- VALORES EDAD MEDIA DE LA POBLACION POR CALLES (elaboracién propia a partir de los datos

del Ayuntamiento)

Si efectuamos un “filtrado” por edades de 75 o mas afios y de 14 afios 0 menos, se obtienen

valores indicativo del rango de envejecimiento, siendo las marcadas en rojo las que de
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mayor indice, en tanto que las sefialadas en verde tienen un mayor potencial de gente

joven y por consiguiente mayores posibilidades de regeneraciéon poblacional.

CALLE 75+ -14

Abadia 9 2 7

Carreret 4 2

Constitucio 41 3 38
Fossar 1 2 -1

Galera 7 28 -21
Hort de Joanet 15 3 12
Joan Andrés 2 4 -2

Josep Hernandez Mira 3 1 2

La Vila 18 5 13
Les Parres 3 10 -7

Mare de Deu L Orito 17 1 16
Maria Dolors Martinez 3 7 -4
Nou 5 11 -6

Peixcateria 19 19 0

Placa Nova 1 1

Raval 25 5 20
Ricard Ayela 12 1 11
Sant Antoni 4 2 2

Sant Francesc 3 25 -22
Sant Pasqual 1 14 -13
Sant Vicent 1 5 -4
Santa Anna 6 20 -14
Trinquet 1 8 -7
Vall 14 15 -1
Vicent Cabrera 5 1 4

TOTALES 220 195 25

CUADRO 5.4.1 i.- VALORES DE EDADES >75 ANOS Y < 14 ANOS (elaboracién propia a partir de los datos del
Ayuntamiento)

Se analiza finalmente la situacion de la poblacion segin el grado de densidades relativas
a cada edificio, incluyendo las edificaciones donde no existen habitantes censados, asi
como las que estan ocupadas pero no censadas, siendo la informacion obtenida a partir
de los datos proporcionados por HIDRAGUA correspondientes a los edificios donde hay
instalado contador de aguay en servicio, pudiendo con ello verificar las zonas con menores

densidades poblacionales o vacias.
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IMAGEN 5.4.1-a: NO CENSADOS Y NO HABITADAS
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IMAGEN 5.4.1-b: OCUPADAS NO CENSADAS
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IMAGEN 5.4.1-c: OCUPADAS POR 1 HABITANTE
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d: OCUPADAS POR 2-3 HABITANTES

IMAGEN 5.4.1
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IMAGEN 5.4.1-e: OCUPADAS POR 4-5 HABITANTES
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IMAGEN 5.4.1-f: OCUPADAS POR 6-10 HABITANTES

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 130 de 327




DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

» Ajuntament de 2 '.«-.-'
Rixona . REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

IR

Y e
v ‘& ot *3
' ..,.a -'

-4 /5
7

IMAGEN 5.4.1g: OCUPADAS POR 11-20 HABITANTES
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IMAGEN 5.4.1 h: OCUPADAS POR MAS DE 20 HABITANTES
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A continuacidn se adjuntan los graficos correspondientes a la localizaciéon de las
edificaciones donde no existe poblaciéon censada y que en muchos casos estaran vacios,
adicionando los que tan solo estan ocupados por un habitante, constituyendo en su

conjunto lo que se puede denominar “zonas de riesgo de despoblacién”.

IMAGEN 5.4.1- i: ZONAS DE RIESGO
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Habitantes censados por recinto
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IMAGEN 5.4.1-j: DENSIDADES DE OCUPACION DEL CASCO ANTIGUO
(elaboracién propia a partir de los datos del Ayuntamiento)
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542  NIVEL DE OCUPACION DE LOS HABITANTES

El nivel de ocupacion de los habitantes, se deduce del porcentaje de parados respecto de
la poblacion total. A falta de datos relativos al ambito de estudio, se indican a continuacion

los valores correspondientes a los parados y su % respecto de la poblacion total.

ANO N° PARADOS % RESPECTO A POBLACION
2.006 316 4,16%
2.007 318 4,21%
2.008 349 4,61%
2.009 474 6,31%
2.010 466 6,29%
2.011 532 7,16%
2.012 580 7,81%
2.013 614 8,34%
2.014 571 7,90%
2.015 548 7,61%
2.016 486 6,75%

CUADRO 5.4.2 a.- EVOLUCION DEL PARO (elaboracion propia a partir de los datos del INE).

N2 PARADOS

700

600 - — .

500 —_—— =

L 1
L'

400 A

300

N° DE PARADOS

200

100

0

2.006 2.007 2,008 | 2.009 2.010 2,011 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016
=====N° PARADOS | 316 318 349 474 466 532 580 614 571 548 486

GRAFICO 5.4.2-a: EVOLUCION DEL PARO EN LOS ULTIMOS 10 ANOS

(Elaboracién propia a partir de los datos del INE).

Segun los valores obtenidos, el % de parados resulta bajo en relacidon con los valores de las

tasas nacionales que en 2016 estaban en torno al 18,40 %

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 135 de 327




54.3

XiXON4a ] DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
) REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO
ACTIVIDAD COMERCIAL Y SERVICIOS

La actividad comercial que identifica el municipio esta intimamente relacionada con la
industria de la fabricacion del turrén, caracterizada por la temporalidad de las “campafias
de fabricacion”, lo que requiere un incremento en la contratacion del personal en torno al
350% en las épocas de camparfia. Este incremento se produce en los meses anteriores a la
navidad, habiendo sido abastecido histéricamente por gentes de pueblos vecinos, o por

inmigrantes de diversas latitudes en los ultimos afios.

Inicialmente la industria del turrén tenia caracter eminentemente artesanal, que con la
“revolucion industrial” y especialmente tras la guerra civil espafola adquiere su mayor

auge.

La relacion produccion-venta directa se pierde con el tiempo, sustituyéndose la venta
directa en el mismo sitio de la fabricacion, por una comercializacion de mayor alcance
hasta su internalizacién, lo hace que la actividad comercial de la venta del turrén en las
zonas de su fabricacién primigenia, se difumine progresivamente hasta su casi desaparicion

en el Casco Antiguo.

La industria del helado es la segunda en importancia , teniendo su origen en los antiguos
pozos de nieve de la sierra, siendo igualmente sustituida por una fabricacion industrial, 10
qgue al igual que la del turrén rompe con la dualidad produccién-venta, perdiéndose de
forma progresiva su venta como “producto artesanal autéctono” de venta directa desde

el lugar de fabricacion.

Si bien histéricamente la zona comercial se situé en torno al castillo, progresivamente los
comercios se han ido trasladando hacia las zonas mas bajas, ocupando preferentemente

las calles, avenidas o plazas de mayor dimension.

Segun el documento elaborado para la SOLICITUD DE DECLARACION DE AREA DE
REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA, la
implantacién de actividades dentro del ambito estudiado, se estructura conforme al

siguiente cuadro:

NOMBRE DE CALLE 1 2 3 4 5 6 7
Alcoy 5 17 1 1 1
Arrabal 6
Hernandez Mira 1 16
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NOMBRE DE CALLE 1 2 3 4 5 6 7
Carreret
Constitucion 5 9 15 2
Dr. Ayela 1
El Vall 2 11 1
La Villa 1 3
Maestro Puyo 2
Nueva 1
San Francisco 2 2
Tomas Rodriguez
Vicente Cabrera 1 21 2
Siendo:

1.- Entidades bancarias

2.- Bares y cafeterias

3.- Hostales

4.- Comercios

5.- Empresas de 1 a 10 empleados
6.- Empresas de 10 a 50 empleados
7.- Empresas de 50 a 100 empleados

CUADRO 5.4.3 a.- DISTRIBUCION DE LOCALES COMERCIALES Y DE ACTIVIDAD (documento elaborado para la

solicitud de declaracion de Area de Rehabilitacion en centros histéricos para el casco antiguo de Xixona).

Segun la toma de datos realizada “in situ” por el equipo redactor del presente documento,
para los locales destinados a comercios actualmente existentes en el ambito del Casco

Antiguo, se obtienen los valores siguientes:

ABADIA 1 1 2

ALCOI 7 4 2 13

CARRERET 0

COLOMERS 0

CONSTITUCIO 5 2 1 4 12

ESGLESSIA

FONT NOVA

FOSSAR

GALERA

HORT DE JOANET

oO|]o|o|Oo |Oo | o

JOAN ANDRES

JOSEP HERNANDEZ MIRA 1

[y

LA VILA 1 1 1

LES PARRES

MARE DE DEU DE L"ORITO 3 1

MARIA DOLORS MARTINEZ

NOU

R |lO|O|»|O|W

PEIXCATERIA 1
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PLACA NOVA

PORTA DE TIBI

RAVAL 1 1 2

RICARD AYELA

SANT ANTONI

SANT FRANCESC

SANT PASQUAL

SANT VICENT

SANTA ANNA

SANTA CREU

oO|lo|lo|lolo|o|]o|o|»|O|O

TRINQUET

VALL 8 1 11 20

VICENT CABRERA 0

SUMA 0 0 26 0 1 8 1 0 1 0 23 60

Siendo:
1.- Garajes y talleres
2.- Almacenes
3.- Hosteleria
4.- Hoteles-hostales
5.- Artesania
6.- Administrativo
7.- Educativo
8.- Cultural.
9.- Asistencial.
10.- Deportivo.
11.- Comercial

CUADRO 5.4.3 b.- DISTRIBUCION DE LOCALES COMERCIALES Y DE ACTIVIDAD (elaboracién propia a partir de datos

de campo).

La actividad comercial y de servicios se concentra preferentemente en las calles situadas
en la parte baja del casco, ya que a partir del eje configurado por las calles Raval, Galera
y Abadia hacia arriba, apenas se localizan actividades comerciales, siendo en su mayoria

de alimentacion y de muy poca supeirficie.

La escasa dimension de las calles y sus condiciones topograficas, dificultan la accesibilidad
y en gran medida la visibiidad de los comercios que probablemente afios atras se
implantaron en las zonas mas préoximas al Castillo, y que con el tiempo fueron trasladandose
hacia zonas mas bajas donde las calles son mas amplias y con mejores condiciones de

accesibilidad.

Es por ello que los bancos, oficinas y entidades administrativas se concentran
preferentemente en la avenida de la Constitucion, localizandose en esta zona, la practica

totalidad de las existentes en la poblacion, debido tanto a su “centralidad” como a las
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caracteristicas de la calle, posibiidades de aparcamiento y mejores condiciones de

accesibilidad para los clientes.

El foco comercial mas importante era el Mercado de Abastos (actualmente cerrado y sin
servicio), y una vez a la semana, el mercadillo ambulante que se sitia en la avenida de la

Constitucion.

IMAGEN 5.4.3.a.- EJEMPLOS DE LOCALES COMERCIALES EMPLAZADOS EN EL CASCO HISTORICO

En plano adjunto se localiza la situacion de cada uno de locales destinados a actividades

comerciales y de servicios:
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COMERCIOS - Nucleo historico

GARAJES Y TALLERES . EDUCATIVG

ALMACENES . CULTURAL

. HOSTELERIA . ASGTENCIAL
. HOTELES . DEPORTIVO
i

T ARIEsAN(A COMERCIAL

. ADMINISTRATIVO

IMAGEN 5.4.3 a: DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS COMERCIOS Y SERVICIOS (elaboracion propia).
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La incidencia de la localizacién de los comercios y servicios, esta relacionada con el area
de influencia que este ejerce en su entorno, siendo esta “la zona geografica dentro de la
cual el comercio logra atraer clientes y generar ventas”; se mide a partir de las frecuencias
(o de las probabilidades) de desplazamiento de los residentes de la periferia hacia el

centro, cuando éstos aprovechan los servicios que éste ofrece.

La extension de la zona de influencia para un comercio o servicio en la ciudad resulta
variable, dependiendo en cualquier caso de las caracteristicas del producto que ofrece,
siendo diferente en el caso de los comercios o servicios de proximidad, tales como los de
abastecimiento, alimentaciéon o servicios directos de caracter asistencial como las
farmacias, donde la cuenca de aprovisionamiento se podria establecer en un entorno que
abarcaria un area de 300 a 500 m; siendo esta la distancia recorrida a pie entre 5y 10

minutos.

No obstante, este valor puede variar en funcidn de las caracteristicas del comercio, asi por
ejemplo para un supermercado su area es mayor que una pequefa tienda de comestibles
(dependiendo también de la intensidad de la competencia o de la especialidad), siendo

la capacidad de atraccion funcion inversa de la cantidad de la competencia.

De otra parte, el alcance del &mbito de la zona de influencia, depende de otros factores
como la “cuenca de empleo” que genera, y de la posible implantacion en su proximidad
de centros de atraccidén de masas o entidades administrativas publicas, donde existe gran
cantidad de trabajadores que generan sinergias de consumo en su entorno, lo que incita

a la implantacion de otras actividades, especialmente relacionadas con la hosteleria.

Otros elementos de atraccién lo constituyen los centros escolares, agrupaciones culturales
y demas locales donde de forma permanente o coyuntural concentran gran cantidad de

asistentes.

La fluidez del trafico, posibilidad de aproximacion allocal, y la existencia de aparcamientos,
constituyen otro de los factores que fomentan la implantacion de actividades comerciales
o de servicios. A nivel territorial global, el crecimiento de la velocidad de los transportes y la
multiplicacién de las comunicaciones en red o a larga distancia, al disminuir la importancia
relativa de las relaciones de proximidad en contiguidad, han contribuido a variar el

concepto de zona de influencia.

Las caracteristicas de la poblacion, tanto por el grupo de edad como por el poder
adquisitivo ejercen asimismo una gran influencia, por cuanto los habitantes de la tercera

edad (mayores de 65 afios), demandan preferentemente comercios y servicios de caracter
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primario (alimentacioén y asistencial), en tanto que los adultos (de 45 a 64 afios) y jovenes
(entre 15y 24 afos), son los consumidores mayoritarios de productos y servicios de caracter

complementario (ocio, ropa, electrénica, etc.).

Finalmente, y en relacién con la influencia y capacidad de las zonas de actividad
comercial y de servicios, conviene considerar la posible demanda turistica, al ser la

presencia de turistas un segmento de consumidores de gran peso.

Se concluye pues que en el ambito de estudio, la intensidad de implantacién de locales
comerciales y de servicios se produce en las zonas mas “bajas” de calles “anchas” con un
trazado “rectilineo”, destacando la Avenida de la Constitucion y la C/ de Alcoi, como area
de alta intensidad, y en menor medida la Calle Mare de Deu de L"Orito; en tanto que llama
la atencion la escasez (practicamente nula existencia) de este tipo de locales en la C/
L"Hort de Joanet, de trazado amplio y regular; siendo minimos los existentes en el resto de

las calles de menor dimension, trazado irregular y topografia accidentada.

LA ESTRUCTURA SOCIAL

Hace 100 afios la poblacion xixonenca tenia un caracter propio de una burguesia
tradicional, muy arraigada en la tradicidon, con un alto poder econémico, unas clases
medias de pequefos propietarios y una clase trabajadora muy fluctuante, en la que el

personal fijo mantenia una posicién a medio camino entre patronos y eventuales.

La burguesia ocupaba las zonas privilegiadas de la ciudad, donde todavia se conservan
casas antiguas con “blasones heraldicos” y otras modernas de alto standing, emplazadas
preferentemente en la zona media de la ciudad con mejores accesos, donde se
encuentran los edificios mas representativos: Las clases medias y de trabajadores fijos
ocupaban los nuevos barrios periféricos mas alejados del centro urbano, en tanto que los
trabajadores eventuales ocupaban las casas vacias del casco antiguo, generalmente en
mal estado y con dificultades en la accesibilidad, al estar situadas en zonas con gran

pendiente.

Esta dinamica histérica se mantiene en la actualidad, produciéndose en las zonas altas del
Casco Antiguo un abandono de su poblacion tradicional, especialmente de la gente mas
joven. Si bien el problema se vio ligeramente mitigado por las actuaciones de los tres
Programas de Renovaciéon Urbana declarados en este ambito, y que supusieron la
rehabilitacion de mas de 150 viviendas, lo que incentivé el mantenimiento de cierto sector

joven de la poblacion.
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No obstante, se sigue produciendo un descenso progresivo en la ocupacion de ciertas
zonas del Casco Antiguo, existiendo excesivos edificios donde se constata la inexistencia
de poblacién permanente, siendo el nivel de ocupacion del territorio muy bajo en relaciéon
con la capacidad de viviendas y su poblacion equivalente deducidas del planeamiento

vigente

La poblacion de la zona presenta un claro problema de envejecimiento por la salida de los

grupos mas jévenes de la poblacion.

También hay una concentraciéon de los grupos con niveles de rentas mas bajas, que no han

podido ubicarse en zonas mas modernas de la ciudad.

Bajo estas condiciones, las posibilidades de intervencién privada en materia de
rehabilitacion, son mas reducidas y si no es bajo el marco de un programa integral, con
fuertes subvenciones econdmicas, resulta practicamente inabordable para los residentes

de la zona.

Segun el informe emitido por el Departamento de Servicios Sociales sobre la “situacion
social del casco antiguo”, se puede considerar que nucleo histérico se caracteriza por tener
una poblacion heterogénea, donde coexisten los descendientes de los propietarios
histéricos (fundamentalmente personas mayores que siempre han tenido su residencia alli),
con nuevas familias con hijos pequefios que son de Xixona/lJijona y otras que han llegado
de otras zonas de Espafia, poblacion extranjera comunitaria y no comunitaria, donde

abundan las personas con discapacidad funcional.

A partir de los datos proporcionados por el Ayuntamiento para el Casco Antiguo, en
relacion con los obtenidos del INE para el Término municipal, se comprueba que en el
Casco Antiguo se concentra una mayor proporcidon de habitantes extranjeros (10,90%) en

relacion con el correspondiente al término municipal (6,80%).

NACIONALIDAD Espafiola Europa Africa América | ASi& Oceania| 4,
y apatridas
TERMINO MUNICIPAL 6.715 270 133 80 7 7.205
CASCO ANTIGUO 1.432 113 36 24 0 1.605

CUADRO 5.4.4-a: DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR NACIONALIDADES

(Elaboracion propia a partir de los datos municipales para el Casco y del INE para el Término).
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DISTRIBUCION DE LA POBLACION EXTRANJERA EN EL CASCO ANTIGUO
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GRAFICO 5.4.4-a: DISTRIBUCION DE LA POBLACION EXTRANJERA POR CONTINENTES

(Elaboracion propia a partir de los datos municipales para el Casco).
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PROCEDENCIA DE LA POBLACION EXTRANJERA

GRAFICO 5.4.4-b: DISTRIBUCION DE LA POBLACION EXTRANJERA EN EL CASCO ANTIGUO

(Elaboracién propia a partir de los datos del Ayuntamiento).

de la poblacién extranjera, agrupados por continentes:

Se comprueba que la poblaciéon procedente del Reino Unido es la de mayor cuantia,
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seguida de la marroqui y de la finlandesa.
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A nivel de servicios sociales no se considera que exista ninguna zona del municipio
(incluyendo el Casco Antiguo) que pudiera ser considerada como un barrio de accién
preferente (entendiendo como tal aquel donde existe una gran concentracion de vecinos

que puedan ser considerados de riesgo o exclusidon social).

Uno de los indicadores que se manejan y que también destaca es, que en esta zona los
alquileres son de renta baja, consecuencia de las caracteristicas y estado de las viviendas,
que en su gran mayoria presentan deficiencias que afectan en ocasiones a las condiciones
de habitabilidad.

Las condiciones topogréficas de la zona inciden notablemente en el desarrollo de la vida
en esta zona, especialmente en la poblacion de tercera edad y en las personas afectadas

en su movilidad.

Las caracteristicas urbanisticas del casco antiguo resultan un condicionante para la vida
de la poblacién que alli reside, debido fundamentalmente al trazado de sus calles; ya que
el acceso a la mismas plantea graves dificultades en lo relativo a las condiciones de
accesibilidad para las personas que tienen problemas de movilidad, que necesitan contar
con soluciones de aproximacion a las viviendas mediante vehiculos, lo que requiere
disponer de zonas de aparcamiento reservado. Estas condiciones resultan limitadas y en la
mayoria de los casos practicamente imposibles de satisfacer, al no tener las calles un
trazado adecuado que permita el paso de transporte publico y vehiculos de emergencia

(sanitarios, bomberos, etc...).

IMAGEN 5.4.4 a.- EJEMPLO DE ZONA DONDE EXISTEN PROBLEMAS DE ACCESIBILIDAD A LOS EDIFICIOS.
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Estas condiciones referentes a la via publica, se ven agravadas por las condiciones de las
viviendas que se encuentran en esta zona, generandose serios problemas como
consecuencia de la existencia de barreras arquitectdnicas en el interior de las mismas que
dificultan y ponen enriesgo la permanencia de las personas en sus domicilios; lo que afecta
principalmente a las personas mayores, las de movilidad reducida, y familias con hijos de

corta edad (de 0 a 3 afos).

Los apoyos familias a las personas que residen en esta zona se ven condicionados por los
problemas de accesibilidad a la misma, siendo por ello necesario conseguir una mejora en
las condiciones de accesibiidad, o que requiere la eliminacién de las barreras
arquitectonicas tanto en el espacio publico como en el interior de los edificios y de las

viviendas.

Las posibilidades de mejora de las condiciones de accesibilidad en los edificios y viviendas,
resulta compleja y de dificil solucién , debido a las caracteristicas de las edificaciones por
su estructura vertical, y también por sus condiciones de pertenencia de las viviendas, donde
existen gran cantidad de viviendas alquiladas o desocupadas (consecuencia en muchos
casos de problemas de herencia), lo que conduce a que muchas viviendas se quedan
vacias, o que repercute en una falta de actuaciones de mantenimiento que genera su

deterioro progresivo.

IMAGEN 5.4.4 b.- EJEMPLO DE EDIFICIO DONDE RESULTA COMPLEJA LA MEJORA DE LAS CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD A LAS VIVIENDAS.
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De otra parte, la zona carece de espacios para ocio (zonas verdes, zona de juego de nifios,

etc...).

No se dispone de datos relacionados con el nivel de renta econémica al carecer de
informacioén que permita su cuantificaciéon, aun cuando si se advierte una diferencia entre
zonas dentro del &mbito de estudio, fundado en las intervenciones de caracter social
realizadas, donde se constatan las dificultades econémicas para hacer las modificaciones
necesarias “para superar las barreras arquitecténicas” en las viviendas, que requieren de

una inversion que las familias con las que se trabaja no pueden acometer sin ayudas.

En lo referente, al equipamiento y los recursos de la zona del casco antiguo, ésta carece
de los recursos y servicios basicos; aunque, dada las dimensiones del municipio, pueden
acceder a ellos pero teniendo siempre en cuenta las dificultades de accesibilidad y los
problemas que generan las barreras arquitecténicas existentes en la zona, asi como la falta

de medios y de transporte urbano.

En cualquier caso, se concluye en el informe por el Departamento de Servicios Sociales que
la zona esta fuertemente condicionada a los problemas de accesibiidad ademas de las
barreras arquitecténicas existentes tanto en el entorno de las viviendas como en el interior

de las mismas.
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CONDICIONES EDILICIAS

Se analizan a continuacién las condiciones “edilicias” referidas a las edificaciones
existentes, en relaciéon a su estado, alturas y grado de ocupacioén y renovacion, al objeto

de obtener una visidn general de la situacién del conjunto.

ESTADO DE LAS EDIFICACIONES

Para la redaccion del PLAN MUNICIPAL DE CONSERVACION DE EDIFICIOS, elaborado por el
departamento Técnico de Gestidbn y Disciplina en 2012, se realizaron inspecciones del
parqgue inmobiliario en el ambito del Casco Historico, estableciendo una clasificacion sobre
las edificaciones afectadas por algun tipo de patologia visible, estructuradas en seis niveles
de prioridad, que determinaban tanto el tipo de actuaciéon municipal a realizar, como la

urgencia en la tramitacion de los consiguientes expedientes.
De manera resumida se establecieron las siguientes conclusiones:

1) Quince edificios deberan, con toda probabilidad, ser declarados en estado de ruina
legal, tres de los cuales deberan tener caracter prioritario y se encuadran en el nivel

de prioridad 1, mientras que los restantes doce, quedaran de nivel 2.

Se trata de casos en los que se observa un deterioro generalizado de la edificacion,
tan aparentemente avanzado que el coste de las reparaciones necesarias para
devolverle la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales,

superaria claramente el Iimite del deber normal de conservacion.

2) Sesentay tres edificios deberan ser objeto de algun tipo de intervencidén parcial de
cierta entidad, exigiéndose la presentacion del informe de la Inspeccidon Técnica
del Edificio (ITE), para determinar el alcance exacto de las actuaciones a realizar.
De este grupo, veintiin edificios deberan tener caracter prioritario, con nivel 3,
mientras los restantes cuarenta y dos quedaran con nivel 4. Se trata de inmuebles
gue presentan alguna lesibn que podria provocar un riesgo puntual para la
seguridad en la via publica, sin que de momento se aprecie que los dafios
observados afecten, en principio, al conjunto de su estructura. Sin embargo, su
aspecto exterior podria ser un indicio del deterioro de la misma. En los casos de

intervencion prioritaria, se aprecia peligro de desprendimientos de aleros de
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madera y tejas, o de revestimientos de fachada. De forma también generalizada,

en estos inmuebles se observan grietas en las fachadas y dafios en las cubiertas.

Tres de estos inmuebles estan incluidos en el listado de edificios catalogados del Plan
Especial de Reforma Interior del Casco Antiguo, con el nivel 3 de proteccion, y dos
de ellos estan catalogados, con nivel 2 de proteccidn, lo que aconseja actuar de

forma rapida para asegurar su conservacion.

3) Treinta y nueve edificios deberan realizar la ITE (nivel 5), pese a que no se observan
dafios externos previos suficientes para justificar la emision de érdenes de ejecucion
de caracter prioritario, pero su aspecto exterior o su historial, hacen presumir que la
ITE pondra de manifiesto la existencia de patologias, no apreciables sin esta

inspeccion mas detallada.

4) Ciento dieciséis edificios deberan ejecutar algun tipo de reparaciéon muy puntual
(nivel 6), aunque no se observa urgencia en la realizacion de la ITE, que en todo
caso se debera ir implantando para ellos y paulatinamente para la practica
totalidad de la edificacion del casco antiguo, ya que losinmuebles de menos de 50

afos de antigiedad son muy escasos.

Segun los estudios realizados, en el afio 2015 existen en el Casco Histérico 760 edificaciones,
por lo que si consideramos el computo de la totalidad de los edificios con algun tipo de
afeccidn en mayor o menor grado o se estima que alcanza la “ruina técnica”, la cifra

alcanzaria un total de 233 edificios, valor este que supone el 30,65% del total.

Esta cifra es altamente significativa, por cuanto casi la tercera parte de los edificios requiere
de algun tipo de intervencidn, signo este que le confiere un alto grado de degradacién al

parque inmobiliario, lo que denota una falta notable en el nivel de conservacion.
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PLANO

INTERVENCIONES PRIORITARIAS

I #FIORDAD OF ACTUACKN WVEL 1

I PRIORIOAD DE ACTUACIGH NIEL 2

I #F10FIDAD DE ACTUACION MIYEL 3
©  FRIORIDAD DE ACTUACIH HIMEL &
@  PRIORIDAD DE ACTUACION HINVEL 5
©  PRIORIDAD DE ACTUACION NNEL 6

IMAGEN 5.5.1-a: PLANO DE LOCALIZACION DE INTERVENCIONES PRIORITARIAS DEL PLAN MUNICIPAL DE
CONSERVACION DE EDIFICIOS (2012)

Como consecuencia de la declaracion de Area de Rehabilitacion, se realizacion
numerosas actuaciones privadas de rehabilitacion, especialmente entre los afios 1999 y
2002, asi como importantes inversiones en la mejora de las infraestructuras de la zona que,

aunque de forma lenta, se han ido acumulando a lo largo de los afios, permitiendo que en
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la actualidad, la mayor parte de los espacios publicos del casco antiguo, cuenten con un

estandar de calidad de urbanizacién muy aceptable.

No obstante en la ultima década, son escasas las intervenciones de rehabilitacion o
reformas integrales que afecten a la edificacibn en general, siendo mas abundantes las

licencias de reformas de actuaciones parciales.

De menor intensidad resulta la renovacion de las edificaciones existentes, ya que en el
periodo estudiado, tan solo se han solicitado licencia para la construccion de dos edjificios
de nueva planta con un total de 11 viviendas en el afio 2010, siendo la anterior licencia
concedida para la construccion de edificaciones de nueva planta, la de un edificio de 6
viviendas y local en la C/JOSEP HERNANDEZ MIRA en el afio 2006.

LICENCIAS OBRA MAYOR (N° VIVIENDAS) 11 0 0 0 0 0 11
LICENCIAS REFORMAS INTEGRALES EN EDIFICIOS 2 1 1 0 0 1 0 5
LICENCIAS REFORMAS EN GENERAL 29 32 44 47 80 51 38 321

CUADRO 5.5.1-a: LICENCIAS DE OBRA MAYOR EN EL PERIODO 2007 A 2015 (elaboracién propia a partir de los datos

municipales)

A fin de analizar el estado de las edificaciones en el &mbito de estudio se indican a
continuacion los valores correspondientes al n° de solares sin edificar, a los edificios en
estado de ruina y a las edificaciones rehabilitadas, indicando asimismo los edificios de
nueva construccién. A partir del n° total de edificios existente, se obtiene por deduccion los
edificios existentes en los que no se han realizado actuaciones de rehabilitacion integral o

reformas generales.

SOLARES (sin construccion) 10 1,32%
EDIFICIOS EN ESTADO DE RUINA 15 1,97%
EDIFICACIONES REHABILITADAS 5 0,66%
NUEVA CONSTRUCCION 2 0,26%
EDIFICACION ORIGINAL 730 96,05%

CUADRO 5.5.1-b: ESTADO DE LAS EDIFICACIONES (elaboracion propia)

En base a los valores obtenidos se concluye que, son minimas las actuaciones de
rehabilitacion y escasas las de sustitucion por edificaciones de nueva construccion, estando

la mayoria de las edificaciones en su estado original, siendo las actuaciones de
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rehabilitacion de caracter parciales, consistiendo en muchos casos en ligeras

intervenciones de reposicion de revestimientos y pinturas de fachadas, de escasa calidad.

A partir de los estudios realizados, se obtienen los siguientes valores de ocupacion de las

parcelas existentes en el &mbito del casco:

OCUPADA POR VIVIENDAS DONDE EXISTE POBLACION CENSADA 423 55,66%
OCUPADA POR VIVIENDAS DONDE EXISTE POBLACION SIN CENSAR 59 7,76%
NO OCUPADOS 268 35,26%
SIN EDIFICAR (o con edificacion derribada) 10 1,32%

CUADRO 5.5.1-c: ESTADO DE OCUPACION DE LAS PARCELAS (elaboracion propia)

Se comprueba que tan solo el 63,42% de las parcelas construibles para usos residenciales,
estan total o parcialmente ocupadas por habitantes (censados o no) en tanto que el
36,58% de las parcelas restantes estan ocupadas por edificaciones vacias, en ruina o se ha

derribado la edificacion.

USOS y GRADO DE OCUPACION:

Por aplicacion de los parametros urbanisticos establecidos por el Plan General vigente, se
obtienen los valores de ocupacion correspondientes a cada tipo de uso previsto,

diferenciando los de caracter lucrativo de los dotacionales:

USos SUPERFICIES %
RESIDENCIAL 68.276 m2 58,12%
TERCIARIO 0m2 0,00%
LUCRATIVOS
INDUSTRIAL 0m2 0,00%
SUMA 68.276 m2 58,12%
ZONAS VERDES 9.517 m2 8,10%
EQUIPAMIENTOS 7.651 m2 6,51%
DOTACIONAL
VIARIOS 32.039 m2 27,27%
SUMA 49.207 m2 41,88%
TOTAL CASCO HISTORICO 117.483,00 100,00%
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32.039 m2; 27%
68.276 m2; 58%
7.651 m2; 7%‘\
9.517 m2; 8%
HE RESIDENCIAL &4 ZONAS VERDES  L1EQUIPAMIENTOS & VIARIOS
CUADRO 5.5.2-a: USOS DEL SUELO y % DE OCUPACION (elaboracion propia).
RESIDENCIAL 68.276 58,12%
LUCRATIVOS TERCIARIO 0 0,00%
TOTAL 68.276 58,12%
EQUIPAMIENTOS 7.651 6,51%
ZONAS VERDES 9.517 8,10%
DOTACIONALES VIARIOS 20.860 17,76%
APARCAMIENTOS 11.179 9,52%
TOTAL 58.107 41,88%
TOTALES 117.483 100,00%

CUADRO 5.5.2-b: SUPERFICIES SEGUN USOS Y % DE OCUPACION (elaboracién propia)

De las superficies previstas de ocupacion del suelo, actualmente esta ocupado por la
edificacion residencial una superficie de 56.309 mz2, equivalente al 82,47% del total previsto
por el planeamiento, siendo el suelo restante, en su mayor parte, los espacios de borde

clasificados pero no construidos.

Los equipamientos realmente existentes, tienen una superficie total de 5.485 mz?, lo que
supone el 71,69% de la superficie prevista por el planeamiento, correspondiendo la

superficie restante al suelo que esta ocupado por edificaciones (en gran parte en estado
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ruinoso) o por espacios que no han alcanzado la condicion de suelo publico y por

consiguiente no se pueden destinar a usos dotacionales publicos

Por su parte las zonas verdes realmente configuradas como espacios de uso publico tienen
una superficie de 6.476 m2, equivalentes al 68,05% de las previstas por el planeamiento,
estando el resto pendiente alcanzar la condiciobn de suelo publico, o bien que aun
teniéndolo todavia no ha sido transformado para su destino como zona verde en ninguna

de sus categorias.

GRADO DE OCUPACION DEL SUELO

80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

68.276

56.309

SUPERFICIE

7.651 5.485 9517 6.476

[ Ry N— [ [ —

LUCRATIVOS EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES
USOS

i SUPERFICIE TOTAL w8 SUPERFICIE OCUPADA

GRAFICO 5.5.2-a: RELACION ENTRE LAS SUPERFICIES MAXIMAS OCUPABLES SEGUN EL PLANEAMIENTO Y LAS
REALMENTE OCUPADAS (elaboracién propia)

A la vista de los valores expuestos, se concluye que queda pendiente de ocupar una parte
de la superficie del suelo calificado por el planeamiento vigente para usos residenciales,
debido fundamentalmente a que parte del trazado viario (especialmente en las zonas de
borde) no ha sido ejecutado, entre otros motivos por las dificultades que comporta la
topografia escarpada del terreno, lo que impide el agotamiento total de la superficie

tedricamente calificada para su destino al uso residencial.

Las diferencias entre el suelo calificado por el planeamiento para usos dotacionales (zonas
verdes y equipamientos) resultan incluso superiores, debido fundamentalmente a las
dificultades en la gestidon para su adquisiciéon, dado que no estando incluido en unidad de
ejecucion alguna se requiere su adquisicibn directa por el Ayuntamiento o bien su

obtencion mediante la expropiacion del suelo y en algun caso de la edificacion existente.
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553  ALTURAS

Se analiza a continuacion la relacidn ente las alturas previstas para las edificaciones por el

planeamiento vigente y las alturas reales de las edificaciones existentes.

ALTURAS PLANEAMIENTO - Nucleo histérico ALTURAS REALES - Mucleo histérico

B o e -

- 2 ALTURAS - 2 ALTURAS - 8 ALTURAS

- 3 ALTURAS - 3 ALTURAS - F ALTURAS

o e e

[ - o B
-

GRAFICO 5.5.3-a: ALTURAS TEORICAS PLANEAMIENTO
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GRADO DE CONSOLIDACION

A partir de las alturas y de la ocupacion en planta de los edificios, se han calculado los
valores correspondientes a las superficies construibles en cada solar (por aplicacién de las
normar urbanisticas del planeamiento vigente), asi como las superficies construidas
estimadas. Por aplicacion de un valor medio de 100 m2 por vivienda, se obtiene el n° de

viviendas estimado en cada caso.

Las superficies construidas reales existentes, se deducen del andlisis detallado realizado a
partir de los datos del censo aportado por el Ayuntamiento, considerando el n° real de

viviendas obtenido.

El nimero de habitantes se obtiene a partir de la ocupacién media real, considerando el
computo del n° de viviendas y de habitantes en el casco, y que en este caso resulta de 2,26

hab/viv, ligeramente inferior a la media del Término municipal de 2,31 hab/viv.

Por aplicacion de los criterios expuestos, se obtienen los valores para el planeamiento, los
estimados para el estado actual, y los reales obtenidos del estudio detallado realizado para

el Casco Antiguo:

PLANEAMIENTO 218.029 2.180 4.922 100,00%
ESTIMADO ACTUAL 200.778 2.008 4.532 92,09%
REALES 104.105 1.041 2.350 47,75%

CUADRO 5.5.4-a: RELACION ENTRE LAS SUPERFICIES MAXIMAS CONSTRUIDAS SEGUN EL PLANEAMIENTO, LAS
ESTIMADAS ACTUALMENTE Y LAS REALES (elaboracion propia)

SUPERFICIES DE LOS SOLARES:

Del estudio realizado, se ha obtenido el n°® de edificios existentes en el &mbito del casco

antiguo, los siguientes datos:

. EDIFICIOS 760

e VIVIENDAS (tedricas estimadas) 1.041

. VIVIENDAS /EDIFICIO 1,37

. SUPERFICIE OCUPADA DE SUELO PARA USOS RESIDENCIALES 67.954 m2

De lo que se deduce que la superficie media de los solares ocupados de 89 mz?, cifra esta

disminuye en las zonas mas antiguas, donde los valores medios estan en torno a los 30 m2,
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El tamafio reducido de las parcelas es debido a la antigiiedad de la propiedad y las

particiones sucesivas consecuentes con las “herencias”

Segun consta en el documento elaborado para la “SOLICITUD DE DECLARACION DE AREA
DE REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA, “en la
zona mas antigua se concentran las parcelas mas pequefias, menores de 50 m2y con una
relacion frente - fondo de 1/1 a 1/2. En la zona del Arrabal y la calle Nueva y el Vall,
predomina el tipo de parcela goética, rectangular y profunda, con una relaciéon frente -
fondo de 1/3 y superficies entre 50 y 200 m2. Las parcelas mayores se concentran en el final

de la calle Vicente Cabreray en la avenida de la Constitucion”.
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CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS.

ANALISIS DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS APLICABLES A LOS VALORES TEORICOS DEL
PLANEAMIENTO

Como complemento del analisis urbanistico del ambito de actuacion, y una vez obtenido
los datos relativos a la ocupacién del suelo, se analiza a continuacion el cumplimiento de
los estandares urbanisticos, para lo que se toman como referencia los contenidos en la LEY
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,

de la Comunitat Valenciana [LOTUP].

Las reservas de suelo con destino dotacional, tanto de la red primaria como de la red
secundaria, resultan de aplicaciéon en la elaboraciéon de Planes Generales de ordenacién
y para el desarrollo de sectores de nuevo desarrollo o de reforma interior, lo que no es el
caso. No obstante, tienen un valor referencial en cuanto a que su cumplimiento garantiza

unos minimos de calidad urbana de las actuaciones urbanisticas.

Es por ello que su cuantificacién otorga un valor objetivo sobre “la calidad urbana” del

conjunto del Casco Antiguo, de indudable interés.

Se adoptan como parametros urbanisticos los obtenidos a partir de la aplicacién de la
normativa urbanistica en el ambito de estudio, tomando como referencia los valores “de

capacidad maxima” prevista:

SUPERFICIE AMBITO DE ACTUACION 117.483 m2
CAPACIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 2.180 viviendas

CAPACIDAD MAXIMA DE HABITANTES 4.922 habitantes

En primer lugar, se cuantifica el suelo dotacional calificado por el planeamiento vigente, y
el que resulta “computable” al excluir el destinado a usos dotacionales de caracter privado
(Parroquia y Casino), y las zonas verdes que aun estando asi calificadas por el
planeamiento, no cumplen con las condiciones funcionales y dimensionales exigibles por la

LOTUP, obteniéndose los siguientes valores:
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TIPO SUPERFICIES (m?) S. COMPUTABLES (m2)
APARCAMIENTO PUBLICOS.- 11.179 11.179
EQUIPAMIENTOS. 7.651 6.225
ZONAS VERDES.- 9.517 8.345
TOTAL SUELO DOTACIONAL.- 28.347 25.749

Se calculan asimismo, los valores correspondientes a los coeficientes y a los indices de

edificabilidad resultantes, obteniendo los valores siguientes:

EDIF. BRUTA EDIF. RESIDENCIAL EDIF. TERCIARIA (1) EDIF. DOTACIONAL
EB IEB ER IER ET IET ED IED
218.029 1,86 218.029 1,86 0 0,00 24.759 0,21

(1) No se cuantifican valores correspondientes a la edificacion terciaria admitida por el planeamiento, por
cuanto resulta dificil de determinar con precision
Por aplicacion de los criterios establecidos en el “ANEXO IV-ESTANDARES URBANISTICOS” de
la LOTUP, se obtienen las superficies minimas exigibles de RESERVA DE SUELO DOTACIONAL,
correspondiente a los Equipamiento publicos y Zonas Verdes publicas (computables),
considerando que la reserva de suelo con destino a zonas verdes y equipamientos, ambos
publicos deben superar los 35 m2 por cada 100 metros cuadrados de techo
potencialmente edificable de uso residencial, de la que un minimo de 15 m2 por cada 100
metros cuadrados de techo potencialmente edificable de uso residencial se destinara a

zonas verdes publicas. El resto se destinara a equipamientos publicos.

De la aplicacion de los criterios expuestos, se obtienen los siguientes valores de superficie
minima destinados a equipamientos y zonas verdes:

SUPERFICIES (m?)

EQUIPAMIENTOS 43.606 m?
ZONAS VERDES 32.704 mz
TOTAL RESERVA SUELO DOTACIONAL (ZV+EQ) 76.310 m2

Se cuantifican asimismo los valores correspondientes al suelo de reserva destinado a
aparcamientos, a razén de un minimo, 0,5 plazas de aparcamiento privada por habitante
y 0,25 plazas de aparcamiento de uso publico por habitante, aplicando un estandar medio

de 1 plaza de aparcamiento por cada 20 m2 de reserva de zona de aparcamiento.

TIPO N° PLAZAS SUPERFICIES (m?2)
APARCAMIENTO PRIVADO 2.461 49.217 m2
APARCAMIENTO PUBLICO 1.230 24.609 m?
TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO 3.691 73.826 m?
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Finalmente se calculan las reservas de suelo dotacional escolar, conforme a lo establecido
en el “Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica

en materia de reservas dotacionales educativas”. DOCV 08-07-2014.

p PUESTOS
VIVIENDAS HOGARES | POBLACION DEMANDA EDUCATIVA ESCOLARES
. . . . INFANTIL + SECUNDARIA+
principales |secundarias | vacias (prevista) PRIMARIA BACH. /C.F. [PP.EE]
68,30% 10,41% | 16,29% ne habitantes | (MNosde3a | (ovenes de
12 afos) 12 a 18 afios)
1.489 0 355 1.844 4.611 415 277 692

A partir de estos valores, se obtienen los correspondientes a la Demanda Educativa prevista

y el n° de lineas equivalente:

TOTAL DEMANDA
o}
20 CICLO INFANTIL + PRIMARIA SECUNDARIA+BACH. /C F. EDUCATIVA TOTALES
DEMANDA e DEMANDA . .
EDUGATIVA N° DE LINEAS EDUGATIVA N° DE LINEAS [PP.EE] N° DE LINEAS
415 2 277 2 692 4

Considerando los Centros educativos situados en el entorno proximo, que darian servicio al
ambito del casco Antiguo, se obtienen los valores correspondientes a las unidades

autorizadas por Conselleria y al n° de puestos autorizados:

COLLEGI| D'EDUCACIO INFANTIL | PRIMARIA ELOY COLOMA ED-INFANTIL | PRIMARIA TOTAL
UNIDADES AUTORIZADAS 3 5 8
PUESTOS AUTORIZADOS 75 125 200

De los datos analizados, se obtienen las necesidades de puestos escolares y los perfiles
correspondientes a los Centro educativos necesarios, estableciendo los valores de
superficie minima que deberan disponer los centros, por aplicacion de lo dispuesto en la
“Orden de 15 de mayo de 1992, de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, por la
que se aprueban los programas de necesidades de los centros de educacion infantil,

primaria y secundaria”, siendo la superficie minima total requerida de 13.000 m2,
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NECESIDADES RESERVA ZONA ESCOLAR PERFIL PPEE SurERiAlelE
(minima)
29 CICLO INFANTIL + PRIMARIA 6EI+12EP 450 7.000 m2
SECUNDARIA+BACH. /CF. AESO+4B+2M 320 6.000 m?

Como resumen del analisis realizado, se indican en el cuadro adjunto, los valores
correspondientes al suelo destinado a dotaciones que resultan de la aplicacion de los
estandares establecidos por la LOTUP, como valor de referencia de la calidad del espacio
urbano, los existentes deducidos del planeamiento vigente y el déficit obtenido por la

diferencia entre ambos.

TIPO NECESARIOS EXISTENTES DIFERENCIA
RED VIARIA (aparcamientos) 24.609 m2 11.179 m? 13.430 m?
EQUIPAMIENTOS (docentes) 13.000m? 0 m2 13.000 m2
EQUIPAMIENTOS (resto secundarios) 30.606 m2 6.225 m2 24.380 m2
ZONAS VERDES (secundarias) 32.704 m2 8.345 m2 24.359 m2
TOTAL SUELO DOTACIONAL 100.919 m2 25.749 m? 75.170 m2

El valor correspondiente a los aparcamientos es equivalente a 672 plazas, siendo el suelo
necesario para destinarlo a dotaciones el 85,90% de la superficie del ambito delimitado

como Casco Antiguo

Los valores obtenidos, se refieren basicamente a las dotaciones secundarias, siendo gran
parte de los equipamientos existentes de caracter primario, por lo que ademas de las
superficies calculadas necesarias para el cumplimiento de los estandares de la red
secundaria, serian necesaria una superficie de 24.441 m2 de zonas verdes de caracter
estructural o primario, calculadas a razén de 5 m2 por habitante, si bien esta superficie no

tendria por qué estar en el ambito de la actuacion.

ANALISIS DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS APLICABLES A LOS VALORES TEORICOS DE LA
SITUACION ACTUAL.

Se calculan a continuaciéon el cumplimiento de los estandares urbanisticos obtenidos a
partir de los valores correspondientes a la situacion actual, considerando como valores
base para la realizacion de los calculos los correspondientes a las estimaciones obtenidos

tanto en poblaciébn como en viviendas:
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SUPERFICIE AMBITO DE ACTUACION  117.483 m2
CAPACIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 1.041 viviendas

CAPACIDAD MAXIMA DE HABITANTES 2.039 habitantes

Se mantienen los valores correspondientes al suelo dotacional “computable” establecido

por el planeamiento vigente:

TIPO SUPERFICIES (m?2) S. COMPUTABLES (m?)
APARCAMIENTO PUBLICOS.- 11.179 11.179
EQUIPAMIENTOS.- 7.651 6.225
ZONAS VERDES.- 9.517 8.345
TOTAL SUELO DOTACIONAL.- 28.347 25.749

Se ajustan los coeficientes y los indices de edificabilidad resultantes, a la realidad existente,

obteniendo los valores siguientes:

EDIF. BRUTA EDIF. RESIDENCIAL EDIF. TERCIARIA (1) EDIF. DOTACIONAL
EB IEB ER IER ET IET ED IED
104.100 0.89 104.100 0,89 0 0,00 24.759 0,21

(1) No se cuantifican valores correspondientes a la edificacion terciaria admitida por el planeamiento, por

cuanto resulta dificil de determinar con precision
De manera similar a lo realizado para el “planeamiento”, y por aplicacion de los criterios
establecidos en el “ANEXO IV-ESTANDARES URBANISTICOS” de la LOTUP, se obtienen las
superficies minimas exigibles de RESERVA DE SUELO DOTACIONAL, correspondiente a los
Equipamiento publicos y Zonas Verdes publicas (computables), considerando que la
reserva de suelo con destino a zonas verdes y equipamientos, ambos publicos deben
superar los 35 mz por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable de
uso residencial, de la que un minimo de 15 m2 por cada 100 metros cuadrados de techo
potencialmente edificable de uso residencial se destinara a zonas verdes publicas. El resto

se destinara a equipamientos publicos, obteniendo los valores siguientes:

SUPERFICIES (m2)

EQUIPAMIENTOS 20.820 m2
ZONAS VERDES 15.615 m?
TOTAL RESERVA SUELO DOTACIONAL (ZV+EQ) 36.435 m?
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aparcamientos, a razén de un minimo, 0,5 plazas de aparcamiento privada por habitante
y 0,25 plazas de aparcamiento de uso publico por habitante, aplicando un estandar medio

de 1 plaza de aparcamiento por cada 20 m2 de reserva de zona de aparcamiento.

TIPO N° PLAZAS SUPERFICIES (m?2)
APARCAMIENTO PRIVADO 1.020 20.391 m?
APARCAMIENTO PUBLICO 510 10.196 m?
TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO 1.529 30.587 m?

Finalmente se calculan las reservas de suelo dotacional escolar, conforme a lo establecido
en el “Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica

en materia de reservas dotacionales educativas”. DOCV 08-07-2014.

. PUESTOS
VIVIENDAS HOGARES | POBLACION DEMANDA EDUCATIVA ESCOLARES
L . ] n INFANTIL + | SECUNDARIA+
principales | secundarias | vacias (prevista) PRIMARIA BACH. /C.F. [PP.EE]
. (nifiosde 3a | (jévenes de
0 0 0 (]
68,30% 10,41% 16,29% n habitantes 12 afios) 12 a 18 afios)
711 0 170 881 2.201 198 132 330

A partir de estos valores, se obtienen los correspondientes a la Demanda Educativa prevista

y el n® de lineas equivalente:

TOTAL DEMANDA
0
20 CICLO INFANTIL + PRIMARIA SECUNDARIA+BACH. /C.F. EDUCATIVA TOTALES
DEMANDA SN DEMANDA I IR
EDUCATIVA N° DE LINEAS EDUCATIVA N° DE LINEAS [PP.EE] N° DE LINEAS
198 1 132 1 330 2

(1) No se alcanza en ninguno de los grupos el valor establecido de 250 puestos escolares por linea

Por lo que, si consideramos que el Centro de educacién Infantil y Primaria “Eloy Coloma”
(emplazado en los limites del ambito del Casco Antiguo) dispone de una capacidad de
3EI+5EP ud, con una capacidad de 200 puestos escolares, se dispondria de capacidad
suficiente para satisfacer la demanda de puestos escolares para infantil y primaria, aun
cuando légicamente este centro escolar da servicio a un ambito mayor; por lo que
resultaria necesaria la previsible implantaciébn de un nuevo centro que satisfaga las
necesidades deducidas de la demanda educativa para 2° CICLO INFANTIL+PRIMARIA DE

con las caracteristicas siguientes:
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NECESIDADES RESERVA ZONA ESCOLAR PERFIL PPEE SurERiAlelE
(minima)
29 CICLO INFANTIL + PRIMARIA 3EI+6EP 225 4500 m?2

Siendo la demanda educativa prevista para SECUNDARIA+BACHILLER/CF de 132 puestos
escolares, no se considera necesaria la prevision de un centro especifico para satisfacer
esta demanda dado que el tipo minimo contenido en la “Orden de 15 de mayo de 1992,
de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, por la que se aprueban los programas
de necesidades de los centros de educacion infantil, primaria y secundaria”, tendra una

capacidad para 320 puestos escolares y una superficie minima requerida de 6.000 mz2,

De manera similar a lo indicado en el punto anterior, se reflejan los valores correspondientes
al suelo destinado a dotaciones que resultan de la aplicacibn de los estandares
establecidos por la LOTUP, como valor de referencia de la calidad del espacio urbano, los

existentes deducidos del planeamiento vigente y el déficit obtenido por la diferencia entre

ambos.
TIPO NECESARIOS EXISTENTES DIFERENCIA
RED VIARIA (aparcamientos) 10.196 m2 11.179 m? -983 m2
EQUIPAMIENTOS (docentes) 4,500 m? 0 m2 4.500 m?
EQUIPAMIENTOS (resto secundarios) 16.320 m2 6.225 m2 10.095 m2
ZONAS VERDES (secundarias) 15.615 m2 8.345 m? 7.270 m2
TOTAL SUELO DOTACIONAL 46.631 m2 25.749 m2 20.881 m2

Al igual que en analisis anterior, procede aclarar que los valores obtenidos, se refieren
basicamente a las dotaciones secundarias, siendo gran parte de los equipamientos
existentes de caracter primario, por lo que ademas de las superficies calculadas necesarias
para el cumplimiento de los estAndares de la red secundaria, serian necesaria una
superficie de 10.196 m2 de zonas verdes de caracter estructural o primario, calculadas a
razon de 5 m2 por habitante, si bien esta superficie no tendria por qué estar en el ambito de

la actuacion.
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6 MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD.

6.1 METODOLOGIA

La metodologia seguida para la elaboracion del presente estudio sobre la movilidad y

accesibilidad consta de diferentes fases:

1. En primer lugar, se describen los conceptos basicos de accesibiidad urbana y

barreras arquitectonicas

2. Se realiza una interpretacion y comparativa de las normativas vigentes sobre

accesibilidad en el entorno urbano a nivel estatal, autonémico y municipal.

3. Se realiza un analisis de los itinerarios peatonales, los elementos de urbanizaciéon y

las limitaciones existentes respecto a la accesibilidad.

4. Finalmente y como consecuencia de analisis efectuado, se establece un
diagnostico para finalmente proponer las estrategias a seguir para obtener la
mejora en las condiciones de movilidad, proponiendo algunas lineas de actuacién
tendentes a solucionar los problemas detectados, y conseguir los objetivos de la

accesibilidad urbana requeridos.
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GENERALIDADES

Se puede definir la accesibiidad urbana como “la caracteristica del urbanismo, la
edificacion, el transporte, de los medios de comunicacidon o de cualquier servicio que

permite a cualquier persona su utilizacién con la maxima autonomia personal”.

El modelo de desarrollo econémico y urbano actual, ha originado un enorme crecimiento
en la demanda de la movilidad motorizada y sobretodo en el uso del vehiculo privado. Esto
ha incentivado modelos de moviidad, en los que Ila planificacibn se hace
fundamentalmente desde la 6ptica del vehiculo privado y no desde el transporte publico
ni el peatén. Este aumento de la motorizacién privada, provoca paulatinamente una
degradacion y saturacion de la red viariay de las calles que condiciona, y en gran medida
de la accesibilidad. En concreto, los principales condicionantes de este modelo, respecto

a las condiciones de accesibilidad, son los siguientes:

» Se ha producido una ruptura de la multifuncionalidad del espacio publico a favor

de la utilizacion del vehiculo privado con consecuencias como:
e Reduccidn de la anchura de las aceras.

¢ Transformacion de bulevares y espacios peatonales en vias rapidas para

vehiculos.

e Ocupacion del viario por el coche privado y aumento de los espacios de
aparcamientos de vehiculos reduciendo los espacios destinados al uso de

los peatones.

» Exceso de velocidad y actitud indisciplinada en las vias que condicionan la

funcionalidad, comodidad y seguridad de los peatones:

e Los vehiculos circulan demasiado deprisa y es preciso correr para alcanzar

la otra orilla al cruzar la calzada, para salvaguardar la integridad fisica.

e Eldisefio y la modalidad de los pasos de peatones no son lo suficientemente

seguros, comodos y funcionales para todos.

» Lasefializacion informativa en la via publica no es accesible para las personas con

discapacidad visual y auditiva.

» Eldisefio y modalidad de los cruces no contemplan los suficientes rebajes.
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Una de las consecuencias que de ello se derivan, es la pérdida de la autonomia de los
grupos sociales mas débiles, como son las personas discapacitadas, los nifios y las personas
mayores; siendo evidente, que el trafico y los modelos de movilidad actual, son fuente de
una buena parte de los problemas de accesibilidad que se presentan en la ciudad. Por tal
motivo, es imprescindible ser conscientes del papel estratégico que tienen las politicas y
planes de movilidad en la accesibilidad de la ciudad. Ello debe conducir a un cambio de
enfoque en la puesta en marcha de las politicas de movilidad, lo que se requiere una visidn

centrada en las necesidades del peatdn.

Resulta necesario modificar la forma de ordenar los distintos traficos que se producen en
“los cascos urbanos”, lo que requiere analizar las necesidades de desplazamiento y sus
consecuencias en relacidon con los distintos modos de transporte: peatonal, transportes
publicos y privados. Estos enfoques deberian implicar conjuntamente a las areas de
urbanismo y trafico en el ayuntamiento, por lo que sus determinaciones se deberian

contener en los instrumentos de planeamiento.

Los origenes de la movilidad sostenible se pueden remontar a mediados del siglo XX,
cuando Jane Jacobs, escritora, activista y urbanista, redacté una serie de trabajos respecto
a la politica urbanistica de aquel entonces. En estos documentos defendia las cuestiones

humanas de las ciudades frente a los fundamentos econémicos, vagamente integradores
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y respetuosos con el entorno. Su concepcioén de la ciudad se basaba en una simbiosis de

varios factores e intereses al servicio de una mejor calidad de vida.

La movilidad sostenible debe incluir tanto el transporte de personas como el de bienes, del
modo mas eficiente y factible posible, sin que ello repercuta en el medio ambiente,
debiendo ser capaz de mantenerse por si misma, sin ayudas del exterior y sin merma de los

recursos existentes.

Uno de los puntos criticos que debe vencer cualquier medida propuesta es la reticencia de
la ciudadania a considerar mas favorable cualquier medida que beneficie la movilidad a
pie u otros modos de transporte mas eficientes y sostenibles que el uso del vehiculo privado.
La experiencia concluye que lo que a corto plazo es “recelo y contrariedad”, a medio plazo

se convierte en “beneficioso para la sociedad y fomento del bienestar general”.

La conclusidn obtenida de esta actitud es que, primeramente se deben adoptar medidas
preliminares para que la ciudadania no se oponga frontalmente a las restricciones para los

conductores, que a medio plazo demuestran su efectividad y beneficio social.

Un aspecto importante es la implicacion a la ciudadania y su cooperacion, al ser la
poblacién la mayor beneficiada como consecuencia del aumento de la calidad de vida.

Para conseguirlo se consideraran los factores siguientes:
» Informar sobre las actuaciones y medidas que se proponen.

» Implantacion progresiva de las medidas, a fin de permitir detectar las posibles

incidencias y defectos que se generen con su desarrollo y ejecucion.

» Evitarimponer medidas que conciten una oposicion mayoritaria, sin impedir con

ello su futura puesta en valor.

» Promover medios de transporte alternativos menos contaminantes, dando

facilidades, promoviendo su uso e incrementando el acceso a los mismos.

El punto de partida de la Movilidad Sostenible se basa en conocer el grado de sostenibilidad
de los distintos modos de transporte disponibles para responder a la demanda actual de

desplazamientos y dar solucién a la distribucion urbana de mercancias.
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BARRERAS URBANISTICAS

Son aquellas existentes en la via y espacios libres de uso publico, que producen algunos
elementos de la urbanizacion. El mobiliario y otros equipamientos también pueden constituir

barreras arquitectonicas urbanisticas.

Las barreras arquitecténicas estan constituidas por cualquier impedimento que pueda
encontrarse una persona con movilidad reducida u otra limitacion, para acceder a las
edificaciones o en las zonas urbanizadas de la ciudad. Es por ello, que la accesibilidad tiene
influencia en todas las personas, no solo en los discapacitados, ya que cualquier persona
puede encontrarse en situaciones de movilidad o comunicacion reducida en cualquier
etapa de su vida, por lo que las barreras arquitecténicas no estan asociadas con la
discapacidad, sino que afectan a la moviidad de todas las personan en sus

desplazamientos.

Se consideran cuatro grandes colectivos de personas beneficiarias por la supresion de

barreras urbanisticas:

» Personas con discapacidades permanentes derivadas de trastorno o alteracion

de caracter:

0 Fisico; como personas en sila de ruedas que tienen limitaciones de
desplazamiento por huecos estrechos, escaleras o rampas con una

pendiente pronunciada, y dificultad para alcanzar y manejar objetos.

o Sensorial; como individuos con déficit visual para detectar obstaculos,
determinar el seguimiento de itinerarios y obtener informacion visual; o con
déficit auditivo en la captaciéon de informacion de sefiales o advertencias

acusticas.

0 Mental;, como personas con discapacidad intelectual que tienen

limitaciones en su capacidad para comprender, aprender y relacionarse.

» Personas mayores que, debido a su avanzada edad, tienen dificultad de
desplazamiento por escaleras y pendientes pronunciadas, dificultad de recorrer

largos trayectos sin descanso y mayor riesgo de caida, tropiezo o resbalén.

» Personas con discapacidad fisica o sensorial transitoria, como el uso de muletas

o silla de ruedas durante un periodo de tiempo concreto.

» Mujeres embarazadas, personas que llevan un carrito de bebé y personas con

exceso de peso.
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NORMATIVA VIGENTE EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD URBANA

Puesto que no se dispone de normativa municipal que regule los aspectos urbanisticos en
cuanto a accesibilidad, se tendran en cuenta para el analisis comparativo de las diferentes
barreras arquitectoénicas - urbanisticas en la zona de estudio, los limites que establece la

normativa vigente estatal y autonémica valenciana respectivamente:

» Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el Documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el

acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

» Orden de 9 de junio de 2004, de la Conselleria de Territorio y Vivienda, por la
gue se desarrolla el Decreto 39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la
Generalitat, en materia de accesibilidad en el medio urbano. (DOGV nim. 4782
de 24 de junio de 2004).

A fin de conocer la incidencia de la normativa expuesta, se analizan y definen los aspectos
que figuran en ambas normas respecto a itinerarios peatonales accesibles, rampas y

escaleras.
A. ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES.

Segun la Orden VIV/561/2010, son itinerarios peatonales accesibles aquellos que garantizan
el uso no discriminatorio y la circulacion de forma auténoma y continua de todas las

personas.

Estan formados por una zona libre de obstaculos y salientes llamada: banda libre peatonal,
destinada especificamente al transito de personas, incluyendo las zonas compartidas de
forma permanente o temporal, entre estas y los vehiculos; y una banda de ubicaciéon de
mobiliario urbano, donde se sitian los diferentes elementos de urbanizacion como pueden
ser bancos para el descanso, papeleras y contenedores para el almacenamiento y la

recogida de residuos, cabinas telefénicas (si las hubiere), arboles y vegetacién varia, etc.

Segun se establece en el articulo 5 de la Orden VIV/561/2010, en las zonas de circulacion
horizontal, la banda libre peatonal tendra anchura suficiente para permitir circular con
autonomia a los usuarios en silla de ruedas o a quienes llevan un carrito de bebé, siendo el
ancho libre minimo de paso de 1’80 m, permiti€éndose en situaciones puntuales un ancho

libre de hasta 1’50 m. Estos itinerarios tendran una altura libre minima de paso de 2’20 m.

En el caso en el que el itinerario entre dos puntos sea inaccesible, debera sefializarse un

itinerario peatonal alternativo accesible, adoptando las medidas necesarias para que este
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original, ni por transcurrir fuera de las areas de mayor afluencia de personas.

Sin embargo, ambas normativas difieren en las dimensiones minimas de algunos de estos

criterios.

En la Orden de 9 de junio de 2004, de la Conselleria de Territorio y Vivienda se clasifican los
“itinerarios peatonales” segun dos niveles de accesibilidad: adaptado y practicable. El
primero se ajusta a los requisitos funcionales y dimensionales para garantizar su utilizacion
autéonoma por las personas con discapacidad; mientras que el segundo, aun no

ajustandose del todo a esos requisitos, también permite su utilizaciéon auténoma.

Un itinerario adaptado sera exigido a proyectos y obras de nueva construccion, sin
embargo, para obras de reforma de espacios urbanos consolidados, solo resulta exigible

un itinerario practicable.

A continuacién, se comparan las dimensiones minimas establecidas en cada una de las

normativas mencionadas:

Normativa Valenciana

Normativa DOGV 4782 de 24/06/04
estatal
VIV/561/2010 Itinerario Itinerario
adaptado practicable
Banda libre minima peatonal 1,80 m 1,50 m 1,20 m
Altura libre minima de paso 2,20 m 3,00 m 2,20 m

Pendiente Transversal maxima

2%

2%

2%

Pendiente longitudinal maxima

6 %

6 %

8 %

CUADRO 6.4-a: PARAMETROS MINIMOS ESTABLECIDOS PARA LOS ITINERARIOS POR LAS NORMAS SOBRE

ACCESIBILIDAD (elaboracion propia a partir de los datos contenidos en las normas).

B. RAMPASY ESCALERAS.

En un itinerario peatonal accesible se consideran rampas los planos inclinados destinados a
salvar inclinaciones superiores al 6 % o desniveles superiores a 20 cm, pudiendo ir
acomparfadas o no de una escalera alternativa. Cuando existan rellanos para la unién
entre los tramos de una rampa tendran la misma anchura que ésta y una profundidad
minima. En los cambios de direcciéon y en la uniébn de tramos de diferente pendiente se
colocaran también rellanos de las mismas caracteristicas. Estas dimensiones se detallan en

la siguiente tabla segun se detallan en ambas normativas:
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Normativa Valenciana
Normativa DOGV 4782 de 24/06/04
estatal
VIV/561/2010 Itinerario Itinerario
adaptado practicable
Anchura minima libre de paso 1,80 m 1,80 m 1,20 m
Longitud maxima del tramo 10,00 m 9,00 m 9,00 m
Pendiente longitudinal max. hasta 3 m 10 % 8 % 10%
Pendiente longitudinal max. hasta 10 m 8 % - -
Pendiente transversal maxima 2% 15% 15%
Prof. Min. de rellano 1,50 m 1,50 m 1,50 m
Prof. min. rellano en cambio de direccién 1,80 m 1,50 m 1,50 m

CUADRO 6.4- b: PARAMETROS MINIMOS ESTABLECIDOS PARA LAS RAMPAS POR LAS NORMAS SOBRE ACCESIBILIDAD

(elaboracién propia a partir de los datos contenidos en las normas).

Las escaleras deberan ir acompafiadas de una rampa y seran preferiblemente de directriz

recta.

En el caso de que su directriz sea curva deberan tener una dimension minima de huella de
30 cm, contada a 40 cm de la cara interior, segun se establece en el articulo 8 del DOGV
4782 de 24/06/04.

Los tramos de las escaleras, independientemente de su directriz, cumpliran los requisitos

establecidos en la siguiente tabla:

Normativa estatal Normativa Valenciana
VIV/561/2010 DOGYV 4782 de 24/06/04

Anchura minima libre 1,20 m 1,80 m
N° minimo de peldafios 3 3
N° minimo de peldafios seguidos 12 10
Huella minima 30cm -
Contrahuella minima - 16 cm
Contrahuella maxima 16 cm 17,5cm

CUADRO 6.4.c. PARAMETROS MINIMOS ESTABLECIDOS PARA LAS ESCALERAS POR LAS NORMAS SOBRE

ACCESIBILIDAD (elaboracion propia a partir de los datos contenidos en las normas).

Ademas, cada escalon se sefializara en toda su longitud con una banda de 5 cm de
anchura enrasada en la huella y situada a 3 cm del borde, que contrastara en textura y

color con el pavimento del escalén.
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Los escalones no contaran con bocel, en una misma escalera, las huellas y contrahuellas

de todos ellos seran iguales. Asimismo, no se admitiran escaleras exteriores sin tabica.

Se colocaran pasamanos a ambos lados de cada tramo de la rampa y escaleras, lo cuales
seran continuos, sin interrupciones en las mesetas intermedias, y se prolongaran 30 cm al

principio y al final de la rampa o escaleras, sin invadir un espacio de circulacién peatonal.
En rampas de longitud menor de 3 m no es obligatoria la colocacion de pasamanos.

El pavimento cumplira con los requisitos establecidos en los articulos correspondientes de
cada normativa. Ademas se dispondra de una franja de pavimento tactil sefializador en los

extremos de la rampa.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 173 de 327




6.5

6.5.1

] DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
5 REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

CONDICIONES PARA LA MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Genéricamente se entiende por movilidad al conjunto de los desplazamientos que se
producen en un entorno fisico, tanto de personas como de mercancias; con el objetivo del
de “salvar la distancia que nos separa de los lugares donde satisfacer nuestros deseos o
necesidades”. Estos desplazamientos se realizan utilizando diversos medios o sistemas de
transporte, tanto de caracter motorizado, como el coche o motocicleta, como por

transporte publico, aun cuando también se realizan andando o en bicicleta.

La accesibilidad es la cualidad de lo que es accesible, permitiendo a todas las personas
poder utilizar un objeto, visitar un lugar o acceder a un servicio, independientemente de sus
capacidades técnicas, cognitivas o fisicas. La accesibiidad universal, tiene como
condicién basica y sustancial permitir la participacion de todas las personas
independientemente de las posibles limitaciones funcionales que puedan tener, por lo que
se requiere ampliar el ambito de accién y reflexion del transporte al desarrollo urbanistico,

a la prestacion de servicios y al modelo de ciudad.

La accesibilidad es un derecho que impone la posibiidad de una persona a ingresar,
transitar y permanecer en un lugar, de manera segura, confortable y autébnoma, lo que

implica que las barreras de entorno fisico deben ser suprimidas.

Por lo que, si el objetivo que quiere garantizarse es el de disponer de accesibilidad a los
bienes o servicios, ho vale simplemente con ofrecer muchos medios de transporte que
alcancen distancias cada vez mayores. Hay que cuestionarse también el espacio fisico en

el que se desenvuelven los habitantes, sus deseos y necesidades.

EL VEHICULO PRIVADO

Actualmente el vehiculo privado es el medio mayoritariamente empleado en los
desplazamientos a media y larga distancia, configurando la base de la circulacion
motorizada, y que en el caso de las ciudades ha invadido el espacio peatonal, quedando
este en muchos casos reducido a un lugar de paso, constriiéndolo de tal manera que las

aceras se han convertido en un “pasillo” estrecho, inhdspito y exclusivamente de transito.

El vehiculo privado resulta ser, en relacion al desplazamiento de una persona durante un
kilbmetro, el modo de desplazamiento que ocupa mas suelo, consume mas combustible y
ademas produce mas accidentes, contaminacion, ruido, intrusidn visual o congestion.
Asimismo, en situaciones de trafico congestionado el automovil pierde su cualidad mas

representativa en el desplazamiento urbano, la velocidad.
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Sin embargo, el automavil privado continta teniendo un alto grado de valoracion debido
a la independencia que supone para su propietario, pero sin ser consciente de los costes
de su uso para la sociedad y el entorno, aun cuando sigue siendo imprescindible, ya que el
funcionamiento cotidiano de una ciudad no se suple Unicamente con los medios de

transporte alternativos.

La presencia del automovil dentro del ambito del casco antiguo implica molestias a todos
los usuarios y especialmente riesgos de accidentes como consecuencia de las escasas

dimensiones de las calles.

Los aspectos a considerar en el analisis de la movilidad urbana con respecto a los vehiculos

son:

1. Las calzadas no son de uso exclusivo de los vehiculos y no tienen prioridad frente a

los demas colectivos.

2. Se requiere regular la velocidad dentro del casco antiguo, para dotar a las vias de

mayor seguridad.

3. Se requiere la implantaciéon de sistemas novedosos y alternativos en el disefio de las
calles, a fin de que la circulaciéon de los vehiculos sea mas responsable, ya que esta
demostrado que la sefalizacidon oficial no siempre influye en la actitud de los

conductores.

4. Resulta indispensable el fomento de una mayor concienciaciéon ciudadana que
limite el uso del vehiculo privado, lo que repercutiria en una mayor calidad de vida para

todos los ciudadanos.

No obstante, no se debe mermar la eficiencia de las vias de comunicacion, ya que estas

aseguran una mejor integracion en la movilidad interna y en la conexién con el exterior.

Se trata de proporcionar a la ciudadania, alternativas al vehiculo privado como medio de
desplazamiento basico que sean mas sostenibles, eficaces y confortables v,
simultaneamente, convencer de que pueden y deben ser usadas en sustitucion del

vehiculo privado, lo que no siempre es aceptado por los ciudadanos.

No obstante, la poblacion es consciente de la gravedad de la contaminaciéon que sobre el
medio natural genera este tipo de transporte, lo que sin duda, favorece la comprensiéon por

los ciudadanos de las medidas alternativas a tomar y de su implantacion.
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EL TRANSPORTE DE MERCANCIAS

Con respecto al transporte de mercancias dentro del ambito urbano, no existen todavia
medios alternativos eficaces para la distribucidn de los productos, que actualmente se

realiza mediante furgonetas y camiones de pequefio tamafio.

Para conseguir una situaciéon sostenible en el trafico urbano de mercancias, no puede
limitarse solo a la busqueda de medios alternativos, sino también a la racionalizacion de la
ordenacion de los itinerarios y puntos de entrada o salida de flujo, asi como la regulacion

de la circulacién de sus aparcamientos especiales (carga y descarga).

EL PEATON

Una de las primigenias soluciones para proteger al peatdn constituye el hecho de crear
zonas peatonales en los centros urbanos, sumandose asi a la preservacion de los cascos

histéricos de las ciudades por parte de las Administraciones.

La peatonalizaciéon de la zona centro de las ciudades ha consistido fundamentalmente en
restringir el acceso de los vehiculos al casco historico facilitando, de este modo, la actividad
comercial existente en la zona, lo que suele conllevar cierta oposicion a esta medida por
parte de los ciudadanos (incluso de los comerciantes), y no siempre se demuestra el éxito

de la actuacion.

Se requiere en cualquier caso un analisis de la red de infraestructuras destinadas al peaton,
especialmente aquellas que constituyen grandes flujos peatonales. Estas vias se localizan
mediante la zonificacion de las areas donde se producen actividades que constituyan
focos de interés y de concentracidon (centros educativos, sanitarios, administrativos,

actividades comerciales, de ocio y recreo).

La peatonalizacion de las calles conlleva ciertos beneficios para los cascos urbanos, pero
también repercute negativamente en otros aspectos. Con respecto a los efectos positivos

se pueden destacar:
» Disminucién de la contaminacién ambiental y acustica.
» Reduccion del porcentaje de accidentes.
» Incremento de la habitabilidad de las zonas peatonales.
» Mayor accesibilidad.

Por contra, con la peatonalizacién se generan ciertos inconvenientes:
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» Traslado de la problematica y conflictos que genera el trafico hacia el exterior de

las zonas peatonales.
» Cambio de actividades en la zona y posible merma de la diversidad de usos.

Una solucién ideal seria la delimitacidn de una zona central exclusiva para itinerarios
peatonales en la que existiera una homogeneidad y continuidad en los trayectos
peatonales, donde se cumplan las condiciones de accesibilidad exigibles por la normativa,
y que ademas estuvieran interrelacionadas con otras alternativas de transporte; aun

cuando esto no siempre es posible.

TIPOS DE CALLES QUE CONFIGURAN LA RED VIARIA URBANA

El desarrollo urbanistico y el crecimiento del parque automovilistico han hecho que la
convivencia entre peatones, vehiculos privados, transporte publico, motos y bicicletas en
las ciudades sea cada vez mas compleja. Todos estos elementos necesitan su espacio en
la via urbana. Las administraciones han de distribuir este espacio en funcién de las

necesidades de cada zona, con el objetivo de conseguir una movilidad mas racional.

La red vial actual es el marco de todos los modos de transporte y el elemento basico sobre
el cual se debe actuar. El concepto clave para asignar el mejor uso a cada via es la
“jerarquizacion”. El analisis de la red permite establecer una jerarquia de usos del espacio

viario que permita la coexistencia entre peatones, coches privados y el resto de transportes.

Las necesidades de cada via quedan establecidas en funcién del nimero de vehiculos que
circulen, de su entorno y del uso que diariamente le dan los ciudadanos. Asi, la red vial de
un entorno urbano, dejando a un lado las vias periurbanas que son Unicamente para el

trafico motorizado, pueden dividirse basicamente en dos tipos:

TIPOLOGIAS DE VIAS EN TRAMA URBANA

Tipo Funcion IMD por sentido Velocitdad maxima
Peatonal -._w:ul:u;f:;;i»:; r.f?g?mes' < 1.000 vehiculos/dia 10 km/h
Zona de prioridad Circulacion de . R e 0 km/
VIAS DE ESTAR para peatones destino < 2.000 vehiculos/dia 20 km/h
Circulacion de .
Zona 30 aplogma;io’n ylo < 5.000 vehiculos/dia 30 km/h
estino
De prioridad Conexion entre zonas B i e
VIAS DE PASAR para vehiculos i con la red L Jb aboes 30 - 50 km/h
(red basica) interurbana 1a poblacion

GRAFICO 6.5.4-a: TIPOLOGIA DE VIiAS URBANAS (FUENTE: CRITERIOS DE MOVILIDAD EN ZONAS URBANAS. RACC)
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CLASIFICACION VIARIA
R VIAS DE ESTAR
Con prioridad
PASAR Peatonales para los Zona 30
peatones
mmgcl;::das > 7 metros < 7 metros* < 7 metros > ] metros
Volumen de Alto o vias incluidas en zonas peatonales Bajo/Medio  Bajo/Medio
peatones
Seﬁalizacilén R-301
vertica -
———
R-102 R-301 R-308 R-301
R-301
* Semaforo
* Rotonda Saikede Rotondas
Limitadores  « Desvios del * Pilonas de entrada circulacion | ® Desvio del
de velocidad  ¢jedela e Mobiliario urbano concurrentes  ejedela
ycontrolde  trayectoria » Sentidos de circulacién concurrentes  « Mobiliario SeyRe
acCes0 4 [leyaciones urbano * Elevaciones
en la calzada en la calzada
(excepcional)
Aparcamiento Si Excepcional (sefializacion especifica) Si
Segregacion = Segregadion
Plataforma 7543 acera Unica calzada-acera
Bicicletas  Segregadas Velocidad limitada en funcion Coexistencia

del flujo de peatones

*Todas las de < 7 metros tendrén que ser peatonales, pero su amplitud puede ser superior en caso de existir un intenso fiujo de peatones.

GRAFICO 6.5.4-b: CLASIFICACION VIARIA (Fuente: Criterios de movilidad en zonas urbanas. RACC)

A.  RED BASICA 0 COMUNMENTE DENOMINADAS “ViAS DE PASAR”.

Estd caracterizada por un importante volumen de circulacion y por garantizar la

conectividad entre varias zonas de la ciudad.

Las “calles o vias de pasar” tienen que garantizar esta conectividad y la fluidez de la
circulacion de los vehiculos privados y del transporte publico, mediante un nimero minimo
de carriles y una gestion eficaz del trafico (regulacion semaférica, sefalizacion, carriles
multiuso, mobiliario urbano...), sin restringir la capacidad de circular de los peatones.
Paralelamente, y si se dispone de suficiente espacio, pueden crearse carriles multiuso, con
aplicaciones distintas en funcién de la demanda, como carga y descarga o aparcamiento

de residentes.
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La velocidad maxima permitida sera de 50 km/h. El conjunto de calles para pasar configura

lared basica de una ciudad.

B. RED LOCAL 0 COMUNMENTE DENOMINADAS “VIAS DE ESTAR”.

Son aquellas donde debe de priorizarse la figura de los peatones y limitar la presencia de
vehiculos (pacificaciéon del trafico). Para ello se dara prioridad en este orden: a la
circulacién de peatones, a los aparcamientos (regulados y de residentes), al reparto de
mercancias (zonas de carga y descarga), a la circulacion de bicicletas y, finalmente, al
trafico local de vehiculos. En comparacioén con las vias de la red basica, las calles de la red

local tienen una intensidad de trafico inferior y una amplitud menor entre fachadas.
El limite de velocidad sera de 50 km/h, excepto en las:

e Zonas 30, con distincidbn entre el espacio de la acera y la calzada, situados en

distinto nivel, y con una velocidad maxima que no puede superar los 30 km/h.

e Zonas peatonales, formadas por calles de pavimento Unico, destinadas de forma
prioritaria a los peatones, permiten el acceso a residentes, al reparto de mercancias
y a los servicios. Excepcionalmente se puede permitir el paso del transporte publico

y de las bicicletas. La velocidad maxima permitida debe ser de 20 km/h.

Ademas de las calles o0 vias de pasar o de estar, deben distinguirse aquellas vias que
conectan las carreteras, autopistas y autovias con la trama urbana y que denominamos

“interurbanas colectoras”, o mas ampliamente denominadas todas ellas vias periurbanas.

A partir de la definicion de las vias, se articula el espacio que corresponde a cada modo

de transporte: peatén, vehiculo privado, transporte publico, motocicletas y bicicletas.

C. AREAS DE COEXISTENCIA

Por area de coexistencia se entiende las vias en la que no existe distincion entre la acera 'y

la calzada, siendo el peatén el que tiene prioridad sobre los vehiculos motorizados.

Evidentemente su implantaciéon esta ligada a zonas residenciales o de alta actividad
comercial con velocidad muy reducida (también conocidas como zonas 20). Por tanto, el
trafico de paso sera escaso, ya que uUnicamente circularan residentes, asimismo la

proporciéon de pesados ha de ser irrelevante (Gnicamente reparto).

Para que la circulacion de los vehiculos motorizados sea acorde con la filosofia de este tipo

de area, el disefio de las calles debe considerar elementos de reduccién de velocidad, con

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista | Pagina 179 de 327 |




6.5.5

DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

el mobiliario ubicado estratégicamente para impedir una trayectoria recta del vehiculo, o

el aumento paulatino de velocidad.

EL APARCAMIENTO

El espacio publico en la via es un bien limitado que deberia dar respuesta a todas las

demandas, usos y necesidades que en él conviven. La gestion del aparcamiento es una

pieza clave en una Movilidad Urbana Sostenible. El objetivo principal es regular su

disponibilidad y coste a disponer de vados, reducir el aparcamiento en calzada, y

aumentar el de fuera de calzada. Con esto se consigue una doble finalidad: obtener mas

espacio publico para el peatdn, y que actie como elemento regulador de la movilidad en

vehiculo a motor.

Para el analisis sobre el aparcamiento, se ha realizado un inventario de las diferentes

tipologias de aparcamientos, agrupadas segun la zonificacién especifica aportada por la

oficina técnica municipal referente a la capacidad potencial de estacionamiento del

casco antiguo de Xixona.

AUTOMOVILES MOTOS TOTAL
CALLE
LIBRES DISCAP CARGA AYTO TOTAL SUP. TOTAL SUP. SUP.
Torre de les Macanes 2 0 0 2 4 43,20 0 0 43,20
El Vall 7 0 1 0 8 86,40 7 23,1 109,50
Alcoi 23 2 2 3 30 353,40 0 0 353,40
Marcel Mira 13 0 0 0 13 140,40 0 0 140,40
Constitucio 100 3 3 4 110 1.232,10 13 429 1.275,00
[{'gr’i‘fode Deu de 24 2 0 0 26| 31020 0 0 310,20
Pescateria 10 0 0 0 10 108,00 0 0 108,00
Hort de Joanet 10 0 0 0 10 108,00 0 0 108,00
RicardAyela 54 0 0 0 54 583,20 4 13,2 596,40
Raval 15 1 1 0 17 198,30 0 0 198,30
Mandola 6 0 0 0 6 64,80 0 0 64,80
Galera 6 1 0 0 7 90,30 0 0 90,30
La Vila 1 1 0 0 2 36,30 0 0 36,30
Trinquet 5 0 0 0 5 54,00 0 0 54,00
TOTAL 276 10 7 9 302 3.408,60 24 79,20 3.487,80
Explanada del Castillo 29 0 0 0 29 313,20 0 0 6.822,90
SUMA EXISTENTES 305 10 7 9 331 3.721,80 24 79,20 | 10.310,70
‘ UA-8 (prevista) | 29 ‘ 868,00 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 868,00 ‘
‘ TOTALES POSIBLES | 4.590 ‘ ‘ 11.178,70 ‘
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La oferta de aparcamiento se clasifica segun:
» Aparcamientos en calzada

» Aparcamiento fuera de calzada

A. APARCAMIENTO EN CALZADA

Siendo el viario publico un bien limitado, se requiere determinar el estacionamiento

disponible en calzada, diferenciandolo por su tipologia y usuarios.

Aparcamiento General

El estacionamiento puede ser de varias clases: en linea, en bateria y en oblicuo.

» Enlinea o corddn.- aquel en que los vehiculos estan situados unos detras de otros y

de forma paralela al bordillo de la acera.

» En bateria.- aquel en que los vehiculos estan situados unos al costado de otros y de

forma perpendicular al bordillo de la acera.

» En oblicuo.- aquel en que los vehiculos estan situados unos al costado de otros y

oblicuamente al bordillo de la acera.

Plazas para personas de Movilidad Reducida

Las plazas de aparcamiento para personas de movilidad reducida, estan destinados a
usuarios con un grado de discapacidad igual o superior al 33% y/o movilidad reducida. Para
poder estacionar en estos puntos, los vehiculos deben llevar visible la “Tarjeta de

estacionamiento para personas de movilidad reducida”.
Existen dos tipos de plazas:

» Plazas genéricas reservadas, marcadas con el pictograma internacional de
minusvalido pintado en el suelo y sefializacion vertical. En ellas pueden estacionar
cualquier usuario con movilidad reducida. En caso de que se establezca una
limitacion de tiempo, el usuario tendra la obligacion de indicar la hora de comienzo

del estacionamiento, junto a la tarjeta.

O
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» Plazas personalizadas, estas plazas estan marcadas del mismo modo que las plazas
genéricas, pero incluyendo en la sefializaciéon vertical la matricula del vehiculo al

gue esta asignada, siendo este el Unico vehiculo autorizado.

Aparcamiento de motocicletas

Las zonas delimitadas para el estacionamiento de motocicletas y ciclomotores, son

espacios situados en la calzada, sefializados mediante pintura en la calzada.

Zonas de carga y descarga

El espacio destinado a la carga y descarga, esta representado habitualmente mediante
sefializacién vertical, en la que se suele indicar el horario y tiempo maximo de

estacionamiento y sefializacion horizontal con lineas amarillas zigzagueantes en el suelo.

Segun la ordenanza municipal de Xixona, pueden hacer uso de este espacio cualquier
vehiculo destinado al transporte de mercancias, que se encuentre realizando operaciones
de cargay descarga. También pueden hacer uso de esta zona vehiculos destinados al uso
particular, si se encuentran realizando tareas de carga y descarga con caracter no

comercial, siempre que el/la conductor/a permanezca en el interior.

Reservados de servicios

Existen en la via publica varias zonas de estacionamiento reservado, las cuales pueden ser
exclusivos a un determinado colectivo, tener un horario definido o limitacién de tiempo,
como el estacionamiento de ambulancia, para servicios oficiales, paradas de farmacia y

servicios religiosos entre otros.

Segun la LOTUP, la reserva de plazas de aparcamiento diferenciara entre plazas de
aparcamiento privadas, situadas en el interior de las parcelas privadas, y plazas de
aparcamiento publicas, dispuestas en los viales publicos o en zonas especificas de
aparcamiento publico. Tanto las plazas de aparcamiento privadas como las publicas
podran estar situadas sobre o bajo rasante. Se exigira, como minimo, 0,5 plazas de
aparcamiento privada por habitante y 0,25 plazas de aparcamiento de uso publico por

habitante.

Por consiguiente las plazas de aparcamiento, en funciéon de la capacidad de habitantes

maxima prevista por el planeamiento, deberian ser:

TIPO N° PLAZAS SUPERFICIES (m?2)
APARCAMIENTO PRIVADO 2.461 49.217
APARCAMIENTO PUBLICO 1.230 24.609
TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO 3.691 73.826
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Por lo que si consideramos los valores necesarios y existentes se requeriria una superficie
adicional de reserva de suelo para aparcamientos en calzada de 13.430 m2, equivalente a
672 plazas (considerando un estandar medio de 1 plaza de aparcamiento por cada 20
metros cuadrados de reserva de zona de aparcamiento, conforme se determina en las

“Condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria” contenidas en la LOTUP.

No obstante para la situacion actual los valores resultan los siguientes:

TIPO N° PLAZAS SUPERFICIES
APARCAMIENTO PRIVADO 1.020 20.391
APARCAMIENTO PUBLICO 510 10.196
TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO 1.529 30.587

Por lo que en actualmente existe un “superavit” de 983 m2, equivalente a 49 plazas, por lo
gue se considera aceptable la capacidad de aparcamientos existente en calzada para la

poblacién actual.

B. APARCAMIENTO FUERA DE CALZADA

Estas zonas de estacionamiento incluyen los aparcamientos situados fuera del viario
publico, como pueden ser los garajes privados y los solares acondicionados o no para el

estacionamiento.

Aparcamiento en solares

En esta tipologia de aparcamiento, se incluyen los solares de propiedades municipales o
cedidas al ayuntamiento, en los que se permite el aparcamiento, asi como solares no
urbanizados de titularidad privada. Actualmente no existen aparcamientos de esta
tipologia en el ambito del casco histérico. En este caso se considera que existe una prevision

adicional de estacionamiento en la UA 8 de 868 m?, equivalente a 29 plazas.

Garajes privados

Dentro de esta clasificacion se engloban los garajes destinados a vecinos del edificio en el

que se encuentran.

No se dispone de datos relativos a los garajes privados, pero las posibiidades de su
implantacién resultan limitadas como consecuencia de las escasas dimensiones de gran
parte de las edificaciones, muchas de ellas con superficies totales de suelo inferiores a los
50 m2, por lo que ciertamente se produce un déficit importante en este tipo de

estacionamientos.
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MOVILIDAD CICLISTA

No existe en el casco urbano, en general, y en la zona del casco antiguo en particular,
ninguna zona reservada para bicicletas, lo que ciertamente es debido a las elevadas
pendientes, y a las zonas escalonadas, siendo en cualquier caso dificil la implantacion de

estos carriles.

No obstante, y a los efectos de una previsible implantacién en las zonas mas llanas, se
diferencian dos tipologias de carriles bici: las que incorporan en la seccién del vial principal
una franja destinada a la bicicleta y las calles peatonales que permiten la circulacién de

bicicletas.

A pesar de no ser ambito muy amigable para intentar incentivar la movilidad mediante
bicicletas, aun asi, se resefian |os criterios que serian de aplicar en el caso de querer habilitar

zonas para uso exclusivo de bicicletas.

Los criterios que condicionan la eleccidén de una tipologia concreta de via ciclista estan
interrelacionados con las posibilidades que ofrece el contexto urbano y viario sobre el que

se pretende implantar.

La escasez de espacio es una constante para el trazado de vias ciclistas y siendo las
soluciones para la transformacion de la seccion existente y para dar cabida a la via ciclista,

las siguientes:
1. Ampliaciéon de la seccion.
2. Reduccién del numero de carriles motorizados.
3. Eliminacién de un sentido de circulacion.
4. Reduccién de la anchura de los catrriles.
5. Reduccion de las franjas de aparcamiento.
6. Transformacion del aparcamiento en bateria a aparcamiento en linea.
7. Transformacion del borde de las aceras.
8. Transformacion de espacios libres o zonas verdes.

9. Transformacién del entorno viario para el calmado del trafico que garantice la

comodidad y seguridad de los ciclistas.

En caso de que ninguna de las posibilidades permita encontrar una solucién satisfactoria,
conviene estudiar la posibilidad de definir tramos alternativos para la movilidad ciclista o

establecer las condicionantes para poder aplicar una solucién en un futuro préoximo.
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ANALISIS DEL ENTRAMADO VIARIO EXISTENTE EN EL AMBITO DE ESTUDIO.

El casco antiguo de Xixona/lJijona responde a una concepcidon de ciudad medieval
resultado de una morfologia muy caracteristica de la época, formado por callejuelas sin
alineaciones definidas, con el desarrollado de calles y edificios en las laderas de una
montafia dominada por el castillo, cuyo entramado se ha transmitido a través de
generaciones hasta la actualidad, mostrando en su trazado las intervenciones puntuales
habidas en distintas épocas histéricas. Resulta asi un legado doblemente rico por su

antigliedad y por su expresion de la historia del continuado.

Al casco histérico de Xixona se puede acceder desde carretera C-810 que, a su vez, este
vial rodea por el norte y el oeste al casco urbano. También se puede acceder desde el vial
gue conecta el casco histérico con el castillo de Xixonay por el sur se puede acceder desde

la calle Francesc Nicolau Mira Mirelles.

Se pueden distinguir los ejes viarios principales (grafiados en color magenta sobre la
ortofoto) que estructuran el casco histdrico y nacen todos en la CV-810 (eje de color azul
en la ortofoto), conformando un trazado de norte a sur a modo de “peine”, teniendo cada

uno de ellos a una cota diferente, siguiendo la pendiente de la ladera de la montafia.

De cotas mas elevadas a menos elevadas, 10s ejes principales son: Carrer Nou, Carrer del

Raval, Carrer de L.J. Ricard Ayela, Carrer de la Mare de Déu de I’Orito y Av. Constitucio.

También existe una gran cantidad de calles secundarias que comunican las calles

principales entre si, de pendiente variable o tramos de escaleras y rampas.

En esta trama urbana se singularizan, calles en fondo de saco y plazas de pequefia
envergadura que, en la mayoria de los casos se llega a configurar con poco mas de un par

de bancos y unos maceteros.

La accesibiidad al ambito que configura el casco histérico no presenta dificultades
relevantes, en tanto que en el interior existen graves problemas de movilidad, debido a las
escasas dimensiones de algunos viarios y a las elevadas pendientes en algunos tramos, lo

que origina fricciones entre los distintos modos de desplazarse.
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GRAFICO 6.6-a: EJES VIARIOS PRINCIPALES (color magenta); CV-810 (color azul)
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Estas condiciones si bien suponen unas deficiencias notables en cuanto a las condiciones

de accesibilidad, le otorgan una cierta identidad confiriéndole un atractivo singular.

IMAGEN 6.6-a: CALLES ESCALONADAS Y ESTRECHAS

El casco histérico de Xixona/Jijona se caracteristica por:
» Elevadas pendientes.

» Gran cantidad de tramos de escaleras y rampas que interconectan viales y dan

acceso a viviendas.
» Estrechez de los viales, con zonas de coexistencia de vehiculo y peaton.

Todas ellas suponen un claro obstaculo para disponer de unas buenas condiciones de

movilidad y accesibilidad.

ANALISIS SOBRE LA ACCESIBILIDAD DEL CASCO ANTIGUO

Con el fin de analizar las condiciones de la accesibilidad urbana del casco histdrico, se
estructuran los transitos e itinerarios conforme a dos grupos: itinerarios peatonales y rampas
y escaleras, tal y como se han descrito, a los que se aplican los criterios deducidos de

normativas vigentes sobre accesibilidad urbana.

Se comprueba la existencia de viviendas con una accesibilidad reducida, en las que el
acceso a su interior se realiza a través de escaleras, ya sea porque la rasante del viario no
se encuentra al mismo nivel del portal de la vivienda o porque la entrada de la casa se

encuentra en mitad de un tramo de estas.
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IMAGEN 6.7 a: ACCESO A VIVIENDAS A TRAVES DE ESCALERAS

1. ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES.

Entre los dos aspectos fundamentales, que condicionan la accesibilidad, referentes a la
anchuray altura libres minima de paso peatonal, se puede decir que no se han encontrado
ninguna zona que se localice por debajo los valores minimos que establecen ambas

normativas.

En relacién con las pendientes transversales, se ha constatado que cumplen holgadamente
los maximos permitidos en ambas normativas, ya que las pendientes transversales que

disponen los viales son las minimas para permitir la evacuacion de las aguas pluviales.

En cuanto a las pendientes longitudinales, aunque los limites se sitian un 6 % para un
“itinerario adecuado” y un 8 % para un “itinerario practicable”, hay zonas puntuales donde

las pendientes resultan superiores.
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IMAGEN 6.7-b: PENDIENTES LONGITUDINALES DE CALLES EXCESIVAS

Independientemente del andlisis geométrico de los viarios, también se ha analizado los
obstaculos que pudieran existir en la via publica a lo largo de todo el casco histérico de
Xixona, encontrando diversos obstaculos que invaden la banda libre peatonal, que se
procede detallar y a aportar fotografias representativas de dichos obstaculos puntuales

encontrados:

IMAGEN 6.7-c: PENDIENTES LONGITUDINALES DE CALLES EXCESIVAS Y JARDINERAS QUE OCUPAN ZONAS

PEATONALES Y QUE GENERAN OBSTACULOS A LOS VIANDANTES.
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2. RAMPAS Y ESCALERAS.

Se comprueba la existencia de mayores deficiencias en los tramos de escaleras y rampas
existentes en el casco histdrico de Xixona, que en algun caso no cumplen con los

parametros exigibles de las normativas vigentes resefiadas.

Se enumeran las deficiencias encontradas, algunas de ellas generalizadas y otras de

caracter puntual:

1. Obstaculos en el desembarco de las escaleras.- como se puede apreciar en la
imagen, existen obstaculos que limitan una adecuada accesibilidad desde la calle

a las escaleras.

IMAGEN 6.7-d: OBSTACULOS QUE LIMITAN UNA ADECUADA ACCESIBILIDAD DESDE LA CALLE A LAS
ESCALERAS.

2. Irregularidades en todas las dimensiones de los escalones que se encuentran

definidas en las normativas, como son las huellas, tabicas y descansillos.
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IMAGEN 6.7-e: ESCALONES QUE NO CUMPLEN LAS CONDICIONES EXIGIBLES POR LA NORMATIVA
REFERENTES A HUELLAS, TABICAS Y DESCANSILLOS

3. Existencia de pendientes longitudinales en los escalones, no admisibles por la

normativa.

IMAGEN 6.7-f: PENDIENTES LONGITUDINALES EN ESCALONES. TRAMOS DE PENDIENTES SIN BARANDILLAS
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4. Existencia de pendientes longitudinales en los escalones, no admisibles por la

normativa, y tramos de escaleras sin barandillas.

5. Ademas, en ningun escaldn de la multitud de tramos de escalera existentes en el
casco histdrico, se encuentra remarcado con una banda que debe contrastar

textura y color con el pavimento del escalén.
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ACTUACIONES DE REHABILITACION REALIZADAS

7.1

7.2

DESARROLLO DE UNIDADES DE ACTUACION PREVISTAS EN EL PLAN GENERAL

En el ambito que configura el Casco Antiguo de Jijona/Xixona, el Plan General delimita unas
Unidades de Actuacion con el objeto de mejorar la ordenacion de determinadas zonas
puntuales y obtener a través de la gestibn urbanistica un incremento de zonas verdes,
espacios libres, equipamientos o la ampliacion del espacio destinado a viario, a fin de

mejorar las condiciones de circulacién y accesibilidad.

De entre todas ellas, y dentro del ambito del estudio o en un entorno préximo, se han

desarrollado las que se indican a continuacion:

UNIDAD DE )
. TIPO OBJETO SITUACION SUPERF.
ACTUACION
N° 2 Remodelacion Integral Mejora de espacios libres C/ Alicante 1.630 m2
N° 5 (1) Remodelacion vial Equipamiento Comunitario C/ S. Francisco, C/ Vicent Cabrera 700 m?
C/ Alcoi, C/ Auxias Carbolnell, C/ de 1.509 m?
Ne 7 Remodelacion Integral Mejora condiciones viarios s
a Sarga

(1) Anulada porla M.P. n° 13

PROGRAMAS DE RENOVACION URBANA

Segun consta en el documento elaborado para la “SOLICITUD DE DECLARACION DE AREA
DE REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA”,
practicamente la totalidad del area delimitada ha estado incluida en alguno de los tres
Programas de Renovacién Urbana declarados por la COPUT, durante la vigencia de los

anteriores planes de vivienda, cuyos datos mas significativos se indican a continuacion:
03/PRU-02/91/083

e Ambito: Entorno de la C/Vicente Cabrera Casco Antiguo

e Fecha de la declaracion: 20 de septiembre de 1.991

e Fecha de la declaracion de interés histérico, artistico o ambiental: 21 de septiembre

de 1.992
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e Fin de vigencia del programa: 31 de diciembre de 1.995
03/PRU-04/91/083

e Ambito: Entorn del Carrer de la Vall nucli antic

e Fecha de la declaracion: 18 de mayo de 1.992

e Fecha de la declaracion de interés histérico, artistico o ambiental: 21 de septiembre
de 1.992

e Fin de vigencia del programa: 31 de diciembre de 1.995
03/PRU-05/91/083

e Ambito: Entorn del castell en el nucli antic

e Fecha de la declaracion: 18 de mayo de 1.992

¢ Fecha de la declaracion de interés historico, artistico o ambiental: 21 de septiembre
de 1.992

e Fin de vigencia del programa: 31 de diciembre de 1.995

Todos ellos obtuvieron la “Declaracion de interés histdrico, artistico o ambiental”,
obteniendo por ello importantes recursos econdmicos de la Generalitat Valenciana, lo que
unidos a las subvenciones municipales a la rehabilitacion que el Ayuntamiento realizé en el
afio 1994, permitieron actuaciones de rehabilitacion de 15 edificaciones en la calle “El Vall”,

asi como diversas intervenciones en fachadas y cubiertas.
A través de los PRU se realizaron diversas obras que se detallan a continuacion:
a) Rehabilitaciéon de la Sala Polivalente Municipal (Cine de Dalt)
b) Rehabilitacion de cubierta y fachadas de la Iglesia del Convento Franciscano
c) Pavimentacioén de la Plaza del Convento
d) Rehabilitacién del Mercado de Abastos
e) Adecuacion parcial de edificio para Centro Ocupacional.
f) Pavimentacion parcial del patio del Colegio Eloy Coloma.
g) Rehabilitacién de la Casa Paésito.
h) Reformas y mejoras en la Casa Consistorial.

i) Reforma de la plaza frente a la Casa Pésito.
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j) Reforma de plaza en C/ Capitan Hernandez Mira.
k) Apertura al trafico rodado de la C/ $2 Cruz.
[) Reposicidn de pavimentos en C/ San Antonio y C/ Tomas Dominguez.

m) Reposicion de pavimentos de aceras en C/ Colomersy C/ Dr. Fleming.
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SUBVENCIONES Y AYUDAS

8.1

Al objeto de facilitar la ejecucion de las propuestas de “reactivacion del casco histérico
formuladas, se sintetizan a continuacion una relacion (no exhaustiva) de posibles

subvenciones y ayudas que podran obtenerse de los diferentes estamentos administrativos.

PLAN ESTRATEGICO GENERAL DE SUBVENCIONES DE LA EXCMA. DIPUTACION
PROVINCIAL DE ALICANTE

El Plan Estratégico General de Subvenciones articula, entre otros, los siguientes planes:

1. Plan provincial de cooperacion a las obras y servicios de competencia municipal,
gue en caso de estar financiado con fondos estatales se elaborara y aprobara
conforme al Real Decreto 835/2003, de 27 de junio, por el que se regula la
cooperacion econdmica del Estado a las inversiones de las entidades locales y sus

normas de desarrollo, para la realizacion de obras e inversiones.

2. Plan provincial de infraestructuras y equipamientos urbanos, complementario del

anterior en materia de inversiones, clasificado por Areas o centros gestores.

3. Plan provincial de Cooperacioén a los servicios de competencia municipal, relativa

a las acciones que no suponen, en principio, gastos de inversion.

El Plan Provincial de Cooperacion a las Obras y Servicios de Competencia Municipal tiene
como objetivo prioritario la financiacion de las inversiones necesarias para la efectiva
prestacion por parte de los municipios de la provincia de los servicios obligatorios
determinados en el articulo 26 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, aunque se podran incluir otras
obras y servicios que sean de competencia municipal, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 25 de la misma ley (BOE n° 80 de 3 de abril de 1985).

Sus condiciones y presupuesto tienen caracter variable, convocandose anualmente a

traves del B.O.P.
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8.2  PROGRAMAS DE REHABILITACION EDIFICATORIA
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Se desarrollan en el “Real Decreto 233/2013, de 5 de abiril, por el que se regula el Plan Estatal de

fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion

urbanas, 2013-2016”, recientemente prorrogado por el “Real Decreto 637/2016, de 9 de diciembre,

por el que se prorroga el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion

edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas 2013-2016 regulado por el Real Decreto

233/2013, de 5 de abril”.

Los objetivos del Plan son, en sintesis:

< Adaptar el sistema de ayudas a las necesidades sociales actuales y a la escasez de
recursos disponibles, concentrandolas en dos ejes (fomento del alquiler y el fomento de la
rehabilitacion y regeneracion y renovacion urbanas).

= Contribuir a que los deudores hipotecarios para la adquisicion de una vivienda protegida
puedan hacer frente a las obligaciones de sus préstamos hipotecarios.

« Reforzar la cooperacion y coordinacion interadministrativa, asi como fomentar la
corresponsabilidad en la financiacién y en la gestién.

= Mejorar la calidad de la edificacion y, en patrticular, de su eficiencia energética, de su
accesibilidad universal, de su adecuacién para la recogida de residuos y de su debida
conservacion. Garantizar, asimismo, que los residuos que se generen en las obras de
rehabilitacion edificatoria y de regeneracion y renovacion urbanas se gestionen
adecuadamente, de conformidad con el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que
se regula la produccién y gestion de los residuos de construccién y demolicion.

e Contribuir a la reactivacion del sector inmobiliario, desde los dos elementos motores
seflalados: el fomento del alquiler y el apoyo a la rehabilitaciéon de edificios y a la

regeneracion urbana.

Para la consecucién de sus objetivos, el Plan se estructura en los siguientes Programas:

1. Programa de subsidiacion de préstamos convenidos.

. Programa de ayuda al alquiler de vivienda.

. Programa de fomento del parque publico de vivienda de alquiler.
. Programa de fomento de la rehabilitacion edificatoria.

. Programa de fomento de la regeneracion y renovacion urbanas.

. Programa de apoyo a la implantacion del informe de evaluacion de los edificios.

N oo o~ WD

. Programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas.
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8. Programa de apoyo a la implantacion y gestion del Plan.

PROGRAMA DE ACTUACIONES EN EDIFICIOS O VIVIENDAS

A.  CONDICIONES:

a) Estar finalizados antes de 1981.

b) Que, al menos, el 70% de su superficie construida sobre rasante tenga uso residencial

de vivienda.

c) Que, al menos el 70% de las viviendas constituyan el domicilio habitual de sus

propietarios o arrendatarios.

Excepcionalmente, se admitiran en este programa edificios que, sin cumplir las condiciones

anteriores:

a) Presenten graves dafios estructurales o de otro tipo, que justifiquen su inclusion en el

Programa.

b) Tengan integramente como destino el alquiler, durante, al menos 10 afios a contar
desde larecepcion de la ayuda. La fecha de la recepcion de la ayuda se hara constar en
el Registro de la Propiedad mediante nota marginal extendida en el folio registral de cada
una de las fincas que vaya a ser destinada al alquiler. El incumplimiento de esta obligacion
dara lugar a la devoluciéon de las ayudas obtenidas, con sus correspondientes intereses
legales. Esta nota registral podra ser cancelada a instancia de cualquier titular de un
derecho sobre la finca transcurridos 10 afios desde su fecha, o mediante el documento que

acredite la previa devoluciéon de las ayudas percibidas.

B. OBJETO:

Seran objeto de este programa las actuaciones en los edificios indicados que se dirijan a:
a) Su conservacion (subsanacion de deficiencias detectadas en IEE).

b) La mejora de la calidad y sostenibilidad (mejora de la envolvente, mejora de las

instalaciones).

c) Realizar los ajustes razonables en materia de accesibiidad (instalacion de

ascensores, eliminacion de barreras, etc..).

C. BENEFICIARIOS:

a) las comunidades de propietarios,

b) las agrupaciones de comunidades de propietarios,
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c) los propietarios unicos de edificios de viviendas.

D.  CUANTIA DE LAS AYUDAS.-

a) La cuantia maxima de las subvenciones a conceder por edificio, 11.000 € por cada

b)

vivienda y por cada 100 m2 de superficie atil de local (12.100 € cuando se trate de
edificios declarados bienes de interés cultural, catalogados o que cuenten con
proteccion integral en el instrumento de ordenacién urbanistica correspondiente),

conforme al siguiente desglose:

2.000 € para las actuaciones de conservacion. En este caso, si ademas se
acometen simultdneamente actuaciones para la mejora de la calidad y
sostenibilidad que resulten subvencionables por este Programa, la ayuda de
conservacion se incrementara en 1.000 euros, y en otros 1.000 euros mas, si
ademas se realizan obras de accesibilidad.

2.000 € para las actuaciones de mejora de la calidad y sostenibilidad, o de 5.000
€, como maximo, si, en cumplimiento de dichas condiciones, se redujera al menos
en un 50% la demanda energética anual global de calefaccién y refrigeraciéon
del edificio.

4.000 euros para las actuaciones de mejora de la accesibilidad.

Las cuantias sefialadas anteriormente podran incrementarse en un 10% cuando
se trate de edificios declarados Bienes de Interés Cultural, catalogados o que
cuenten con proteccion integral en el instrumento de ordenacidén urbanistica

correspondiente.

La cuantia maxima de las subvenciones a conceder por edificio no podra superar
el 35% del coste subvencionable de la actuacion. No obstante y de manera
excepcional en el caso de actuaciones para la mejora de la accesibilidad y sélo,

en la partida correspondiente a la accesibilidad, se podra llegar al 50%.

PROGRAMA DE FOMENTO DE LA REGENERACION Y RENOVACION URBANAS

A.  OBJETO.

El programa de fomento de la regeneracién y renovaciéon urbanas tiene como objeto la

financiacion de la realizacion conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas,

de urbanizacién o reurbanizaciéon de espacios publicos y, en su caso, de edificacion en

sustitucion de edificios demolidos, dentro de ambitos de actuacion previamente

delimitados.
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Estas obras se realizaran con la finalidad de mejorar los tejidos residenciales, y recuperar

funcionalmente conjuntos histéricos, centros urbanos, barrios degradados y nicleos rurales.

B. ACTUACIONES SUBVENCIONABLES.
a) La ejecucion de obras o trabajos de mantenimiento e intervencion en edificios y
viviendas, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos comunes, a fin de

adecuarlos a la normativa vigente.

b) La ejecucion de las siguientes obras de mejora de la calidad y sostenibilidad del medio

urbano:

1. Obras de urbanizacién y reurbanizaciéon material de los espacios publicos tales
como pavimentacion, jardineria, infraestructuras, instalaciones, servicios de
abastecimiento de agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida,

separacion y gestion de residuos, telecomunicaciones y utilizacion del subsuelo.
2. Obras de mejora de la accesibilidad de los espacios publicos.

3. Obras destinadas a mejorar la eficiencia ambiental en materia de agua, energia,

uso de materiales, gestion de residuos y proteccion de la biodiversidad.

c) Obras de demoliciéon y edificacion de viviendas de nueva construcciéon. Los nuevos
edificios deberan tener una calificacion energética minima B, y cumplir en todo caso con

las exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion.
También seran subvencionables:

a) Los costes de los programas de realojo temporal de los ocupantes legales de inmuebles
gue deban ser desalojados de su vivienda habitual, a consecuencia de la correspondiente

actuacion.

b) Los gastos de los equipos y oficinas de planeamiento, informaciéon, gestion y

acompafiamiento social de actuaciones subvencionables.

C. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS AMBITOS Y ACTUACIONES OBJETO DEL PROGRAMA.
Para el reconocimiento de las ayudas previstas en este Programa el &mbito y actuacion

deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) El ambito de actuacién debera estar delimitado territorialmente por acuerdo de

la Administracion competente, podra ser continuo o discontinuo y comprender, al
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menos, 100 viviendas. No obstante, en los cascos histdricos, en los nucleos rurales, en
las actuaciones exclusivamente de renovacidén urbana y otros supuestos
excepcionales, el nimero minimo de viviendas podra ser inferior y se fijard en los
Acuerdos de Comision Bilateral con las Comunidades Auténomas y con las Ciudades

de Ceuta y Melilla.

b) Al menos un 60% de la edificabilidad sobre rasante existente dentro del ambito de
actuacion o de la resultante segun el planeamiento vigente, debera tener como

destino el uso residencial de vivienda habitual.
Seran prioritarias las que cumplan, por orden, los siguientes requisitos:

a) Que mediante acuerdo de la Administracibn competente, se haya impuesto esa
actuacion, derivada de la necesidad de actuar con caracter integrado sobre ambitos

obsoletos o degradados.

b) Que se trate de una actuacion de regeneracién urbana integrada, entendiendo por tal
la que alne propuestas de regeneracion social, econémica y ambiental del ambito de

actuacion.

c) Que la actuacion afecte a ambitos incluidos en otros declarados conjuntos histéricos, o
tengan ya expediente incoado al efecto, segun la legislacion aplicable. En este caso,
debera contar con un plan especial de conservacién, proteccién, rehabilitacién, o figura
similar establecida por las Comunidades Auténomas y Ciudades de Ceuta y Melilla, y

disponer, al menos, de la aprobacion inicial, en el momento de la solicitud.

d) Que la actuaciébn cuente con algun compromiso de cofinanciacidn de otras

Administraciones PuUblicas.

e) Que la actuacion incluya modalidades innovadoras de financiacién que garanticen una

mayor aportacion de fondos privados, sin repercutir directamente sobre los propietarios.

D. BENEFICIARIOS.
Podran ser beneficiarios de las ayudas quienes asuman la responsabilidad de la ejecucion
integral del ambito de actuacién, ya sean las propias Administraciones Publicas, los
propietarios Unicos de edificios de viviendas, las comunidades de propietarios, las
agrupaciones de comunidades de propietarios y los consorcios y entes asociativos de

gestion.
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Cuando la ejecucion de la actuacion corresponda a varios beneficiarios, la ayuda se

distribuira en proporcién al coste asumido por cada uno.

No podran obtener financiacion quienes se hayan beneficiado, dentro del ambito de

actuacion, de las ayudas del programa de rehabilitacion edificatoria.

E.  CUANTIA DE LAS AYUDAS.
La cuantia maxima de las ayudas se determinara atendiendo al coste subvencionable de
la actuacion, que incluird, en su caso, los costes desglosados segun los tipos de actuaciones
subvencionables establecidos y no podra exceder del 35% del coste subvencionable de la

actuacion.

La cuantia maxima de las ayudas se calculara multiplicando el nimero de viviendas por las

ayudas unitarias establecidas a continuacion:
— Hasta 11.000 euros por cada vivienda objeto de rehabilitacion.

— Hasta 30.000 euros por cada vivienda construida en sustitucidon de otra previamente

demolida.

— Para las actuaciones de mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano
(obras de urbanizacién o reurbanizacién del ambito), hasta 2.000 euros por cada
vivienda objeto de rehabilitacién y/o por cada vivienda construida en sustitucion de

otra previamente demolida.
A la cantidad resultante del calculo anterior, se le afiadiran:

— Hasta 4.000 euros anuales, por unidad de convivencia a realojar, durante el tiempo
gue duren las obras y hasta un maximo de 3 afios, para las actuaciones de realojo

temporal.

— Hasta 500 euros por vivienda rehabilitada o construida en sustitucion de otra
demolida, para financiar el coste de los equipos y oficinas de planeamiento,

informacién, gestion y acompafamiento social.

Las subvenciones de este Programa seran compatibles con cualesquiera otras publicas,

siempre y cuando su importe no supere el coste total de la actuacion.
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PROGRAMA PARA EL FOMENTO DE CIUDADES SOSTENIBLES Y COMPETITIVAS

A.  OBJETO:

El objeto de este programa es la financiacién de la ejecucién de proyectos de especial
trascendencia, basados en las lineas estratégicas tematicas que se desarrollan en el

apartado siguiente.

Las lineas estratégicas tematicas que definiran los proyectos que podran ser objeto de
convocatoria publica, seran las siguientes, sin perjuicio de que dichas convocatorias

puedan perfilarlas:

a) Mejora de barrios: Actuaciones predominantemente de regeneracion urbana
integrada, en tejidos de bloque construidos en el periodo comprendido entre 1940 y
1980.

b) Centros y cascos histéricos: Actuaciones predominantemente de regeneracion
en centros histéricos urbanos y cascos rurales, incluyendo actuaciones de
rehabilitacién de edificios residenciales y otro uso que cuenten con algun grado de
proteccion patrimonial, mejora del espacio publico e impulso de la cohesién social y

la revitalizacion econémica.

c) Renovacion de areas funcionalmente obsoletas: Actuaciones sobre tejidos con
severas condiciones de obsolescencia funcional e inadecuacion desde el punto de
vista urbanistico y edificatorio, en los que se proponga su renovacioén funcional y

recualificacién con usos mixtos, que incluyan actividades econémicas.

d) Renovacioén de areas para la sustitucion de infravivienda: Actuaciones para la
erradicaciéon de la vivienda con deficiencias graves en seguridad, salubridad y
habitabilidad, ubicada en tejidos de urbanizacidn marginal, acompafiadas de

programas sociales.

e) Ecobarrios: Actuaciones predominantemente de regeneracion urbana en areas
residenciales en las que destaque el impulso de la sostenibilidad ambiental en los

edificios y en los espacios publicos.

f)  Zonas turisticas. Actuaciones de regeneracion, esponjamiento y renovacion
urbanas en zonas turisticas con sintomas de obsolescencia o degradacion,

sobrecarga urbanistica y ambiental o sobreexplotacién de recursos y que planteen
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una mejora y reconversion de las mismas hacia un modelo turistico mas sostenible,

competitivo y de mayor calidad.

B. BENEFICIARIOS:

Podran ser beneficiarios de las ayudas de este programa:

1. las Administraciones Publicas,

2. los propietarios Unicos de edificios de viviendas,

3. las comunidades de propietarios, agrupaciones de comunidades de propietarios,
4

los consorcios y entes asociativos de gestion.

Cuando la ejecucion de la actuacion corresponda a varios beneficiarios, la ayuda se

distribuira en proporcion al coste que cada uno de ellos deba soportar.

En ningln caso podran obtener financiacién correspondiente a este programa quienes se
hayan beneficiado, dentro del mismo ambito, de las ayudas de los programas de

rehabilitacion edificatoria y de regeneraciéon y renovacion urbanas.

C. CUANTIA DE LAS AYUDAS.
La ayuda consistira en una subvencién para financiar un maximo del 40% del coste
subvencionable de la actuacion, sin superar los importes establecidos para cada caso, en
el programa de fomento de la regeneracioén y renovacion urbana, por aplicacién directa

0 por asimilacién.

AYUDAS PARA LA IMPLANTACION DEL INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO

En coherencia con el Programa de apoyo a la implantacion del informe de evaluacion de
los edificios, contenido en el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneraciéon y renovaciéon urbanas, anualmente se viene
publicando una RESOLUCION, de la Conselleria de Vivienda, Obras Pablicas y Vertebracion
del Territorio, por la que se convocan para el cada afo las ayudas para el apoyo a la

implantacion del informe de evaluacion del edificio.

A.  OBJETO Y CONDICIONES DE LA CONCESION DE LAS AYUDAS

1. Es objeto de estas ayudas la elaboracién del informe de evaluacion del edjificio, que se

concederan mediante el procedimiento de concurrencia competitiva.
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2. Podran ser beneficiarios de estas ayudas las comunidades de propietarios, agrupaciones
de comunidades o propietarios o propietarias Unicos de edificios de caracter
predominantemente residencial, que hayan realizado el informe de evaluacion del edificio,
segun modelo establecido por la direccidon general competente en materia de vivienda y
rehabilitacion, y estén inscritos en el registro electronico establecido al efecto por la

Direccion General de Vivienda, Rehabilitacion y Regeneracion Urbana.

B. BENEFICIARIOS.
Podran ser beneficiarios de estas ayudas las comunidades de vecinos, agrupaciones de
comunidades o propietarios Unicos de edificios de caracter predominantemente
residencial, que cuenten con el informe de evaluacién a que se refiere el articulo anterior

antes de que finalice el afio 2016°.

C.  CUANTIA DE LAS AYUDAS

Las ayudas consistirAn en una subvencioén, equivalente a una cantidad maxima de 20 euros
por cada una de las viviendas de las que conste el edificio, y una cantidad maxima de 20
euros por cada 100 m:de superficie Gtil de local, sin que en ningln caso pueda superarse

la cantidad de 500 euros, ni el 50% del coste del informe por edificio

192017 en virtud de la Prorroga
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8.3  PROGRAMA DE ACTUACIONES INTEGRALES DE MEJORA DE LA EFICIENCIA
ENERGETICA

De forma peridédica se publican ayudas destinadas a la mejora de las condiciones térmicas

de las edificaciones, resefiando a continuacion algunas de ellas:

RESOLUCION de 24 de noviembre de 2015, del presidente del Instituto Valenciano
de Competitividad Empresarial (IVACE), por la que se convocan ayudas del Plan
Renove de Ventanas 2016, destinadas a la rehabilitacion térmica de ventanas en
viviendas de la Comunitat Valenciana y la adhesidn de comercios y empresas

instaladoras.

RESOLUCION de 24 de noviembre de 2015, del presidente del Instituto Valenciano
de Competitividad Empresarial (IVACE), por la que se convocan ayudas del Plan
Renove de Calderas Domésticas 2016, destinadas a la sustitucion de las calderas
actuales por otras de mayor eficiencia energética, y la adhesion de empresas

instaladoras.

RESOLUCION de 24 de noviembre de 2016, del presidente del Instituto Valenciano
de Competitividad Empresarial (IVACE), por la que se amplia el presupuesto de la
convocatoria de ayudas en materia de energias renovables y biocarburantes, con

cargo al presupuesto del ejercicio 2016.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 206 de 327




8.4

Xlxona _ DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA

1.3 E REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

PLAN RENHATA

Recientemente se ha puesto en marcha el Plan RENHATA 2017,
que tiene por objetivo prioritario la renovacion de viviendas para mejorar el confort y la
calidad de vida de las personas, y para adaptarlas a la normativa actual y, en

consecuencia, conseguir viviendas "mas seguras".

La operacion se divide en dos partes. Por un lado, se atiende, a la reforma de bafios y
cocinas -en edificios anteriores al afio 1996- y obras para garantizar la accesibilidad del
inmueble a personas con diversidad funcional, con independencia de la antigiedad del
edjificio.

En este caso, las obras subvencionadas tendran que tener un presupuesto minimo de 2.000
euros y un maximo protegible de 12.000. El porcentaje de la ayuda sera de un 35% con un

maximo de 4.200 euros por obra.

Por otro lado, se destinan 750.000 euros para aquellas obras destinadas a mejorar la
eficiencia energética de las viviendas, a través de la substitucion de calderas domésticas
por otras mas eficientes enérgicamente, punto al que se destinaran 200.000 euros, asi como
con la instalacion de nuevas ventanas con aislamiento térmico reforzado.
La tramitacion de estas ayudas, cuyas bases y orden se publicaran a finales de febrero y
principios de marzo respectivamente, se podra realizar, una vez publicada la convocatoria,

por via teleméatica a través de la web http://www.renhata.es/es.
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Conforme se establece en la Ley 8/2013, y al objeto de obtener las ayudas y subvenciones
referidas en el apartado anterior, u otras que pudieran establecerse, se requiere la
realizacion, con caracter previo, de una memoria que asegure su viabilidad econémica en
términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de
un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su &mbito de actuacién y que contendra, al menos, los siguientes

elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria
gue modificar. La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operaciény a

la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion
de cada uso urbanistico propuesto, estimacién del importe de la inversion,
incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos

responsables del deber de costear las redes publicas.

c) Elandlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que
la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de

los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior contemplara, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios energéticos,
de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la
misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de

la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion

de las inversiones y la financiacién de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion
y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la

Administracién, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

NOTA: Rentabilidad de las actuaciones publicas en Vitoria-Gasteiz (4 € en el PIB por cada

euro invertido)
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LOS ACTIVOS URBANOS

Los activos urbanos estan constituidos por los elementos fisicos y materiales, los ambientales

y los socioculturales que caracterizan las poblaciones.

Los elementos fisicos lo conforman fundamentalmente los bienes inmuebles, la urbanizacion
y los solares, capaces de generar la promocién de negocios inmobiliarios; lo que
conjuntamente con la construccion y rehabilitacion de edificios proporcionan un valor

referencial de la zona.

La valoracion instrinseca de las edificaciones y solares de una zona, se suplementa con la
mayor o menor calidad de la urbanizacion, zonas verdes y equipamientos, tanto de la zona
en si misma como de su entorno. En muchos casos el valor atribuido a un barrio o zona

deviene mas por su valor ambiental que de las construcciones.

Asimismo, la incidencia de las condiciones socioculturales de un un barrio o zona, inciden
sobremanera sobre su valoracion subjetiva, de manera que el valor del patrimonio
inmobiliario, se disminuye por el efecto de un entorno gris, abandonado, inseguro, poco

equipado y socialmente marginador.

En el caso de Xixona, los activos urbanos se caracterizan fundamentalmente por su
condicién de ndcleo histérico, conformado por calles generalmente estrechas, de trazado
imregular y fuertes pendientes, donde los habitantes otrora han sentido realmente la
situacion de ser los titulares reales de un espacio de convivencia, donde a falta de

“parques” y “zonas de juegos infantiles” los nifios podian jugar en la calle.

Espacio fuertemente vinculado a su historia, y a una tradicién secular basada en el “turrén”
y los “helados”, y desarrollado en torno al castillo donde se encarama la “torre del moro”

como hito de referencia.

Estas han sido sus sefias de identidad constituyendo el verdadero activo urbano, cuya

potenciacion servird como incentivo para generar su revitalizacion.

Una mirada contemporanea y visionaria de la planificacién de nuestras ciudades debiera
incluir la gestion, proteccion y desarrollo de activos urbanos que aseguren que los

habitantes de la ciudad sean cada vez mas "ricos", evitando a toda costa que los procesos
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de transformacion, modos de vida, cambios y/o crecimientos urbanos lleven

acompafados un eventual deterioro patrimonial.

Las operaciones inmobiliarias privadas tienen en su origen el objetivo de generar valor en el
tiempo, lo que cominmente se conoce como plusvalia; siendo esta el resultado de una
sumatoria de acciones colectivas y no de una decisién individual. Es el entorno, la
accesibilidad, la proximidad a servicios, los que condicionan en gran medida el valor de las

propiedades.
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10 LA GOBERNANZA.

La gobernanza es el proceso de toma de decisiones adoptados por los agentes que estan
involucrados en alguna causa, actuando de forma coordinada, creando una "red de
interaccion publico-privado-civil” a lo largo del proceso, al objeto de obtener unos

resultados viables tanto en el orden econémico como de caracter social.

Segun se define en la ESTRATEGIA ESPANOLA DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y LOCAL (EESUL):
Es la forma de ejercicio del gobierno, en sus distintas escalas, incluyendo las instituciones
formales y los acuerdos informales entre los distintos individuos, la sociedad civil, los agentes
privados y las instituciones para acomodar o coordinar intereses diversos y potencialmente
conflictivos y adoptar alguna accién cooperativa. Se trata en definitiva de una nueva
forma de ejercicio del gobierno en la que la coherencia de la accion publica (la definicion
de problemas, la toma de decisiones y su ejecucién) no pasa por la accion aislada de una
elite politico-administrativa relativamente homogénea y centralizada, sino por la adopcién
de formas de coordinacion entre los distintos niveles y los distintos actores, definiendo un
espacio comun, movilizando a expertos y agentes de origenes diversos e implantando
modos de responsabilizacion y de legitimaciéon de las decisiones. Segun el Libro de la
Gobernanza Europea, sus principios son: apertura, participacion, responsabilidad, eficacia

y coherencia.

Ello requiere la participacion activa de la poblacion, de las instituciones y de los agentes
econdmicos. La participacion de la poblacion afectada es el punto clave de un buen

gobierno, si bien esta puede ser directa o bien a través de representantes,

La participacion requiere informacion y organizacion, al objeto de obtener, de una parte

una total libertad de expresién, y por otra, una sociedad civil organizada.

El buen gobierno necesita que su marco legal sea justo y que se imponga de forma
imparcial, requiriendo de una proteccion total de los derechos humanos, particularmente

aquellos de la minoria.

Para ello resulta imprescindible una total transparencia en las decisiones que se llevan a
cabo, de manera que estas se realicen de forma tal que sigan las leyes establecidas y las
normas. Implica asimismo que la informaciéon estara disponible para cualquier persona

afectada por esas decisiones, debiendo ser esta faciimente comprensible.
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En este caso, las actuaciones tendentes a la revitalizacion del Casco Antiguo de Xixona,
deberan estar lideradas por el Ayuntamiento como 6rgano administrativo principal,
otorgando participacion suficiente a la poblacion afectada, involucrando asi mismo a la
Administracion autonémica y central en aquellas materias de gestion y financiaciéon de su
competencia, e incorporando a otros agentes privados interesados con capacidad de
inversion, pudiendo ampliar su ambito a la participacion de otros agentes que permitan la
obtencion de ayudas de los diferentes entes administrativos y el fomento de la iniciativa

privada.

DESARROLL
SOSTENIB
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LA PARTICIPACION CIUDADANA

111

11.2

OBJETO

La utilizacion de procesos de participacion publica tiene por objeto basicamente:

a) Aumentar la transparencia de las actuaciones de la administracion en materia de
ordenacién del territorio y el urbanismo impulsando de forma activa la participacion

ciudadana a lo largo del proceso de configuracion de alternativas.

b) Obtener informacion valiosa sobre el las carencias, necesidades y problematica de la

zona, aportada por los ciudadanos que de otra forma podria no tenerse en cuenta.

Conforme se establece en la legislacion urbanistica vigente [LOTUP], “La elaboracion y
seguimiento de los instrumentos territoriales y urbanisticos garantizara el derecho de
informacion de los ciudadanos y colectivos con intereses afectados, y fomentara la

participacion ciudadana en todas sus fases”.

Aun cuando el presente trabajo no constituye realmente un “intrumento territorial y
urbanistico”, si se considera un embrién de los PLANES Y PROYECTOS, que deberan
desarrollarse para alcanzar los objetivos de revitalizacion pretendidos para el Casco
Antiguo de Xixona/Jijona, por lo que resulta imprescindible el fomento de la participacidon

publica, especialmente el de las personas interesadas.

Se trata de alcanzar la mayor legitimidad en las decisiones que se adopten respecto a las
actuaciones a realizar, por cuanto todas ellas tendran una elevada repercusion sobre la

calidad de vida de los ciudadanos y sobre el desarrollo sostenible del territorio.

PUBLICO INTERESADO.

La legislaciéon urbanistica vigente define como publico interesado, a:

1° Toda persona fisica o juridica que tenga la consideracion de interesado segun la

legislacion vigente en materia de procedimiento administrativo comun.

2° Cualquier persona juridica sin animo de lucro que cumpla los siguientes requisitos:
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a) Que tenga, entre los fines acreditados en sus estatutos, la proteccion del
medio ambiente en general o la de alguno de sus elementos en particular, y
que tales fines puedan resultar afectados por el plan o programa de que se

trate.

b) Que lleve, al menos, un afos legalmente constituida y venga ejerciendo,
de modo activo, las actividades necesarias para alcanzar los fines previstos
en sus estatutos, y esté inscrita en el registro habiltado a tal efecto en la

Conselleria competente.

c) Que segun sus estatutos, desarrollen su actividad en un ambito territorial

que resulte afectado por el plan o programa.

No obstante, en los procesos de participacion publica es conveniente diferenciar el tipo de
interés y vinculaciéon que tiene un ciudadano o asociacion respecto a la cuestion que
pretende ser debatida. Por un lado, encontramos aquellos grupos que tienen un interés
general vinculado con el concepto de la actuacidn que se trate y no tiene porqué
responder a un fendbmeno local, sino tematico. Un buen ejemplo lo constituyen las
asociaciones vinculadas a la proteccion ambiental, las cuales pueden declararse

interesadas en cualquier propuesta que pudiera tener incidencia sobre el medio ambiente.

Por otro lado, encontrariamos aquellas personas que les afecta, directamente, la actuacion

0 propuesta a implantar, ya sea individualmente o como colectivo (asociacion, etc.).

Ambos colectivos tienen el derecho a formar parte del proceso activo de participacion
pero, sin embargo, no solamente es importante identificar el aspecto de interés, sino
también el grado de vinculacion y la valoracion de la escala de ese interés general. Para
entender esta diferencia podemos pensar, por ejemplo, en una actividad contaminadora
de la atmdsfera. En este caso tanto los colectivos locales como los declarados interesados
en defensa del medio ambiente tienen mucho que aportar. Sin embargo, cuando lo que
se propone tiene un alcance localista (por ejemplo, una remodelacién urbana de un
barrio), la opinion fundamental reside Gnicamente en los vecinos que se veran afectados,
con independencia de que intervengan tantas administraciones pudieran verse afectadas

con caracter sectorial, en virtud de sus competencias.

Dicho esto, y respecto al tema que nos ocupa, el proceso de participacion debe centrarse
en los vecinos, fundamentalmente. La informacién debe estar accesible a todo aquél
interesado, pero lo razonable es que deba ponderarse la opinién del vecino afectado por

encima de cualquier otra aportacion de cara a tomar decisiones.
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EL PROCESO DE PARTICIPACION

Respecto al canal de comunicacion, hay diversas formas de facilitar la participacion
ciudadana. Antes de proponer algunas medidas es necesario poner de manifiesto una
realidad que acompafa a los procesos participativos sobre los que es necesario intervenir
para equilibrar los resultados, ya que de otra forma se estarian sacando conclusiones
errébneas que pueden estar muy alejadas de la opiniébn media de la poblacién afectada:
se trata de “la mayoria minoritaria” y los “lobbies”, los cuales se localizan en los extremos de
una curva de distribucion normal (distribucion que reflejaria el grado de aceptacion social
de una actividad), y no en su posiciéon media o mediana. La dificultad reside en que no hay
certeza de que la poblacién asistente a un proceso participativo no se encuentre dentro
de esos grupos, por lo que asumir conclusiones por dictamen colegiado de los asistentes
supone un riesgo real de malinterpretar resultados. Por otra parte, este fenébmeno se
acentia porque aquellos que estan de acuerdo con la propuesta presentada, no
necesitan ratificarse en ningun acto participativo, asi que podemos asumir que podemos
encontrarnos, sin saber en qué porcentaje de asistentes, con interesados que se encuentran
en los dos extremos de opinidn. En cualquiera de los casos, la opinidon mayoritaria obtenida

a traves de estos actos no tiene la certeza de ser la opiniobn media general del ciudadano.
Para compensar esta desviacion (natural), se propone actuar en varios niveles:

» En primer lugar, mediante la consulta y participacion activa de los representantes
politicos representados en el municipio, en cuanto éstos han sido elegidos

democraticamente para defender los intereses de sus respectivos colectivos.

» En segundo lugar, mediante participacion directa (mesas de trabajo) con los
técnicos municipales delegados en las distintas materias que puedan verse

afectadas.

» En tercer lugar, a través de los representantes de las asociaciones vecinales y de
interés socioeconomico, donde seria necesario ademas disponer de un registro
fidedigno del grado de representacion real de dichos colectivos (poblacién

asociada/poblacién total del Ambito).

El primer grupo contribuye a la decisidon politica y definicibn de objetivos y estrategias; el

segundo, dando forma a dichas decisiones y trasladandolas a situaciones realistas en
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funcion de multitud de variables (econdmicas, de oportunidad, sociales, etc.); y el tercero,

valida o depura, en primera instancia, el resultado de estas mesas de trabajo.

Finalmente, el resultado de este proceso se hace extensivo de forma asamblearia
(explicacion y capacitacion publica) al todo aquél interesado, quien puede aportar sus
sugerencias de forma libre y voluntaria para garantizar el acceso a toda la informacién

generada, a su comprension asi como ejercer sus derechos de opinion.

Estableciendo esta jerarquia de trabajo se reducen considerablemente las desviaciones,
ademas de que se toman decisiones colegiadas producto del acuerdo mayoritario de los
distintos intereses representados. Luego, la técnica de participacion (talleres, mesas de
trabajo, etc.), es particular de cada lugar y propuesta, de forma que tiene que

confeccionarse “ad hoc” con caracter previo a iniciar el proceso.

Por dltimo, sefialar que es necesario que todo este proceso tenga que estar adaptado a

un lenguaje coloquial y facilmente comprensible por el ciudadano.

Participacidon
Ciudadana

g )
£

Se propone como modelo metodoldgico la utilizacion de un “analisis estratégico DAFO”,

PROPUESTA METODOLOGICA

basado en la deteccién de elementos internos (fortalezas y debilidades) y externos
(oportunidades y amenazas) a fin de obtener un diagnostico sobre las caracteristicas del

territorio analizado y sus posibilidades de reconversion.

El andlisis DAFO ayudara a conocer mejor la problematica del Casco Antiguo,

interelacionando la valoracion emitida desde diversas opticas.

Un correcto analisis DAFO debe estar basado en indicadores, por lo que el presente estudio
servira de base para que a partir de las aportaciones de la participacion ciudadana se

consiga una vision completa sobre la problematica real del Casco Antiguo, sus
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posibilidades de revitalizacion y las estrategias y actuaciones que deberan emprenderse

para lograr los objetivos concretos que se establezcan.

En el andlisis interno se trata de diagnosticar los puntos a favor (fortalezas) o en contra
(debilidades) del ambito del Casco Antiguo que son controlables, tales como su condicién
de centratidad (fortaleza) o sus dificultades en la accesibilidad (debilidades). El analisis de
sus recursos y capacidades ofrece un punto de partida para detectar fortalezas y
debilidades. Los recursos a considerar en este caso pueden ser ambientales, sociales,

econodmicos, turisticos o de cualquier otra naturaleza.

A los recursos y capacidades hay que sumarle la labor de la gestion, que por si sola puede
ser una fortaleza o una debilidad. Decisiones como la diversificacion de actuaciones, la
organizacion interna o la cooperaracion de los vecinos son elementos que pueden
constituir fortalezas o debilidades segun la capacidad organizativa de que se disponga y

actitudes que se planteen.

En el andlisis externo, se incorporaran las amenazas y oportunidades, compuestas por
aquellas situaciones no controlables que pueden afectar directa o indirectamente a las
decisiones adoptadas. Situaciones tales como posibles cambios legislativos con
incremento o disminucion de ayudas econdmicas a la rehabilitacion o cambios en la
Corporacién Municipal, pueden incidir notablemente en el proceso de desarrollo de las
actuaciones a emprender, por lo que deberan al menos establecer unas condiciones de
adaptabiidad a las previsibles amenazas, que permitan adecuar la programacion

establecida a las condiciones reales que se susciten a lo largo del proceso.

Todas ellas deberan incorporarse en el proceso de participacion ciudadana, terminado el
cual, y a partir del analisis de los resultados obtenidos, se podran determinar las estrategias
y programar las actuaciones que se estimen adecuadas para lograr de una manera activa
y permanente el objetivo de la REVITALIZACION progresiva del ambito que configura el

Casco Antiguo de Xixona/Jijona.
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12 DIAGNOSTICO

12.1

Tras la formulaciéon del analisis detallado elaborado, se sintetiza a continuaciéon el
diagnostico que se obtiene de cada uno de los aspectos analizados, para lo que se sigue

el mismo proceso y secuencia.

CONDICIONES TERRITORIALES.

A.  AMBITO TERRITORIAL

El territorio que conforma el “Casco Antiguo de Xixona/Jijona”, se caracteriza por su entidad
en relacién con actual suelo urbano clasificado por el planeamiento vigente, ocupando
casi un 10% de su totalidad; e indefectiblemente por su orografia, de la que se inducen unas

condiciones topograficas que condicionan fuertemente su accesibilidad.
B. GEOLOGIA Y LITOLOGIA

Las caracteristicas geoldgicas y su litologia, no suponen condicién de gravamen alguno,
por cuanto permiten la posibilidad de ejecucion de actuaciones urbanisticas o edilicias sin

condicionantes que las impidan o dificulten.
C. CONDICIONES CLIMATICAS

Las condiciones climaticas tiene un valor positivo, caracterizandose por la benignidad del
clima (la temperatura media esta en torno a los 16°), aun cuando existe el riesgo de fuertes
aguaceros de caracter puntual, que deben considerarse a los efectos de las redes de
recogida de aguas pluviales, al incidir de manera notable la velocidad de recorrido del

agua como consecuencia de las fuertes pendientes de algunas calles.
D. CARACTERIZACION PAISAJISTICA

La caracterizacién paisajistica del entramado urbano del casco urbano, viene
condicionada por la irregularidad del trazado de muchas de sus calles, la variabilidad en
las alturas y la diversidad de formas y el cromatismo. Su conjunto tiene un valor ciertamente
positivo, aun cuando el exceso de alturas unido a la escasa dimensidn en algunos tramos
se contrapone con las necesarias condiciones de habitabilidad y soleamiento exigibles a

las viviendas.

Existen “rincones” de indudable encanto, que debieran conservarse, e incluso incentivarse;

aun cuando se requiere mejorar las condiciones de accesibilidad para poder disfrutarlos.
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Las vistas que se producen en las zonas mas altas son uno de los activos urbanos de mayor
valor, siendo uno de los elementos a considerar como elemento impulsor de la revitalizaciéon

pretendida.
E. RIESGOS NATURALES

Conforme al estudio realizado en la valoracion de riesgos, no se detectan condiciones de
incidencia negativa que afecten al Casco Antiguo, salvo la posible incidencia de las
condiciones sismicas que pudieran afectar sustancialmente a las edificaciones existentes,
cuya construccién es anterior a la aplicacidon de la norma, lo que comporta un nivel de

riesgo importante a considerar en las actuaciones de rehabilitacion que se propongan.
F. PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y CULTURAL

En el ambito configurado por el Casco Antiguo, existen diversas edificaciones incluidas en
el inventario general del patrimonio cultural de la Generalitat Valenciana declaradas BIC o
BRL.

Para los Bienes de Interés Cultural, y conforme a lo dispuesto en la LEY 4/1998, de 11 de junio,
del Patrimonio Cultural Valenciano?, se requiere la elaboracion de Planes Especiales de
Proteccion donde se estableceran las normas de proteccidn que desde la esfera
urbanistica den mejor respuesta a la finalidad de aquellas provisionalmente establecidas
en la declaracion, regulando con detalle los requisitos a que han de sujetarse los actos de
edificaciéon y uso del suelo y las actividades que afecten a los inmuebles y especialmente

a su entorno de proteccion.

En general el patrimonio arquitectonico tiene graves problemas de conservaciéon, con
algunos edificios declarados en ruina, o con 6rdenes de ejecucidn, motivadas por
deficiencias de todo tipo. La falta de condiciones de habitabilidad también es bastante
frecuente, motivada por la estructura de la propiedad, con parcelas muy estrechas y

fragmentadas.

Se requiere la elaboracion de un CATALOGO DE PROTECCIONES, que abarque todo el
término municipal, en el que se diferenciaran tres secciones: patrimonio cultural, patrimonio
natural y paisaje; a estas secciones, se podran afiadir aquellas otras que se estimen

convenientes por su presencia significativa en el municipio. Se elaborara una ficha para

20 Modificada de forma reiterada
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cada uno de los bienes inventariados con el contenido establecido en el ANEXO VI de la

LOTUP.
G. LAS VIAS PECUARIAS

El ambito territorial del Casco Antiguo esta afectado por tres vias pecuarias, cuya
proteccion urbanistica impuesta por la LEY 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana, impone determinadas limitaciones, formando parte
de la infraestructura verde, debiendo configurar una “red que articulara todo el territorio y

posibilitard un acercamiento entre el casco urbano y el campo”.

Esta condicién, resulta relevante, por cuanto los tramos viarios actuales que constituyen
parte de las vias pecuarias, deberan adecuarse a los condiciones impuestas por la
legislacién en la materia, debiéndose integrar como “paseo o alameda” salvo que se

proponga la modificacion de su trazado, la mutacion demanial externa o su desafectacion.
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A. PLAN GENERAL

El plan general vigente callifica la totalidad del suelo correspondiente al Casco Antiguo
como SUELO URBANO, con un uso global RESIDENCIAL y una tipologia basica de
“EDIFICACION CERRADA”, caracterizada por la disposicion de las edificaciones entre
medianeras, manteniendo una fachada continua y definiendo una manzana completa.
Podra ser con patio interior accesible a nivel de suelo, o patio interior accesible en el techo
de las plantas bajas de las edificaciones a él recayentes, o totalmente compacta, salvo los

patios de luces de ventilacidon necesarios.

El aprovechamiento de cada parcela o solar, se obtiene a partir la superficie ocupable,
gue con caracter general coincide con la superficie del solar, con un fondo maximo
edificable para las plantas altas de 20 m (que afecta exclusivamente a 4 manzanas) al que

se aplican el n° de plantas maximo autorizado.

Las alturas previstas oscilan entre las dos plantas (incluida la baja), en las zonas altas mas
antiguas y 5 plantas en la confluencia de las calles del Vall y Alcoi, Avda. de la Constitucion

y C/ L"Hort de Joanet

De la aplicacion de estos parametros se obtiene un valor para la densidad de poblaciéon
tedrica en el ambito de estudio correspondiente al Casco Antiguo de 186 viviendas por
hectarea, y de 419 habitantes por Ha., valor este extraordinariamente alto si se considera
gue la media de alturas resulta de 3,19 plantas, y por ejemplo Barcelona tiene una densidad
del orden de 190 Hab. /Ha, Valencia de 152 Hab. /Ha o Malaga de 81 Hab. /Ha, todas ellas

con alturas muy superiores.

Esto es debido a la escaso porcentaje destinado a zonas verdes (5,51%) y a equipamientos
(4,67%), siendo la ocupacidon de la edificacidon destinada a usos lucrativos del 56,85%, en

tanto que el 32,97% se destina a infraestructura viaria.

Siendo el viario de dimensiones generalmente reducidas, el porcentaje destinado al
entramado viario resulta relativamente alto, lo que es debido a que las manzanas
destinadas a usos residenciales son en muchos casos de dimensiones infimas, existiendo un
trazado “largo y estrecho” de red viaria que acumula en términos globales una importante

superficie.
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Segun el Sistema Municipal de Indicadores de Sostenibilidad, el rango la densidad

equilibrada estaria entre 220/350 Hab. /Ha., siendo el valor minimo de 120 Hab. / Ha.

Se concluye por tanto que el planeamiento vigente potencia unas densidades muy

superiores a las que se consideran “sostenibles”.

B. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

El Plan Especial de Reforma Interior desarrolla la ordenacion detallada del ambito

correspondiente a las “areas A y B” de la zonificacién del suelo urbano zonas delimitado

por el Plan General. Contiene asimismo un catalogo de edificaciones protegidas.

Su contenido permite la ejecucién de las obras de restauracion, rehabilitaciobn o de
sustituciéon de edificaciones, aun cuando resulta complejo en su interpretacion, por cuanto
se requiere la consulta de diversos planos y documentos para poder determinar las alturas

y otras condiciones edificatorias.

La complejidad de la aplicacion de la normativa, impide calcular de manera obijetiva el
grado de capacidad real del planeamiento, habiéndose realizado conforme se ha
indicado en el apartado anterior, tomando como base las alturas maximas establecidas en
el documento refundido del Plan General, siendo conscientes de que probablemente los
resultados obtenidos no se ajustan a la realidad tedrica, ya que en muchos casos las alturas

se debieran ajustar en funcién de las de los edificios colindantes.

En cualquier caso, se considera que las alturas previstas y de ahi en grado de
compactaciony las densidades obtenidas, resultan excesivas, no habiéndose considerado
en su formulacion otros criterios como los de iluminacion y soleamiento de las edificaciones,
y menos aun los de paisaje, al no existir normativa alguna que los regulase en la fecha de

su elaboracion.

Los valores de densidad obtenidos por aplicaciéon de este planeamiento de desarrollo
probablemente resulten algo inferiores a los expuestos en el apartado anterior, aun cuando
por la magnitud de los valores obtenidos, su posible reduccién no altera las conclusiones

establecidas respecto del exceso de densidad previsto para el Casco Antiguo.

C. EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS

El nivel de equipamientos existente en el ambito del Casco Histérico es aparentemente

elevado, al menos en relacion con otras zonas del nlcleo urbano. Ello es debido a que el
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proceso evolutivo de los municipios se produce histéricamente a partir de determinados

elementos dotacionales (Ayuntamiento, Iglesias, etc...).

Esta zona tiene un fuerte potencial en relaciéon con el resto del nicleo urbano, fundado en
su condicion de centralidad, ambito superficial y capacidad de poblacion, lo que incita a
la implantaciéon de determinados servicios publicos y privados, que en las zonas periféricas

mas alejadas careceria de sentido.

Parte de los equipamientos previstos por el planeamiento, no han adquirido la condicién
de “publicos”, permaneciendo las edificaciones en su estado original (en algliin caso en

mal estado o ruinas), pendiente de determinar el uso concreto a que deban destinarse.

Esto dltimo, probablemente sea consecuencia de la falta en el planeamiento vigente, de
una figura de “gestion” que facilite su obtencion sin tener que acudir al sistema de

expropiacion.

D. ESPACIOS LIBRES y ZONAS VERDES

Tal y como se comprueba en el analisis sobre las zonas verdes previstas por el planeamiento
vigente, estas son en general de pequeio tamano hasta el punto de que gran parte de ellas
no alcanzan la superficie minima exigida por la legislacion urbanistica (200 m2 para areas de

juego).

Las de mayor tamafio estan enclavadas en la ladera del castillo, por lo que el uso publico
resulta muy limitado, debido a las fuertes pendientes existentes, en tanto que la otra zona se
superficie superior a 1.000 m2, y que por consiguiente puede calificarse como “jardin”,
dispone de equipamientos para juego de niflos, pero adolece de otros elementos que

generen atractivo para su uso publico.

Algunas parcelas calificadas como zonas verdes emplazadas especialmente en las zonas
mas antiguas carecen de las instalaciones propias caracteristicas de este uso,

probablemente al no haber adquirido su condicion de suelo publico.
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A. RED VIARIA

La red viaria conforma un entramado complejo de calles que en algunos tramos de las
zonas mas antiguas son extremadamente estrechas, pudiendo generar problemas de
seguridad vial y dificultando el acceso de vehiculos prioritarios (bomberos, policia y

ambulancias).

Las actuaciones realizadas de reurbanizacién de una parte importante de los viarios, han
supuesto una indudable mejora tanto en las condiciones de homogeneidad del
tratamiento empleado como en las calidades de los materiales. El empleo de “plataforma
Unica” resulta ciertamente acertado al otorgar una mayor prelaciéon del peatén, sin que

ello impida la circulacioén del trafico rodado.

Estas actuaciones han cambiado, en sentido positivo, la imagen de aquellas calles donde
se han realizado las intervenciones, configurando zonas donde se combinan pequefios
espacios libres con los elementos basicos viarios, coexistiendo en armonia zonas de

descanso, arbolado y viario de transito, que mejoran el entorno visual y urbano.

IMAGEN 12.3-a: EJEMPLO DE COEXISTENCIA DE VIARIO DE TRANSITO Y ZONA DE DESCANSO CON ARBOLADO.
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No obstante, quedan todavia tramos donde no se han realizado actuaciones de
renovacion, manteniéndose los antiguos pavimentos de hormigén y que cuando resultan
coincidentes con los espacios mas degradados de las zonas mas antiguas del Casco

Histérico, inducen a incrementar su imagen de deterioro.

IMAGEN 12.3-b: EJEMPLO DE ZONA DONDE NO SE HAN REALIZADO ACTUACIONES DE RENOVACION.

B. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

En las actuaciones de reurbanizacion realizadas, se han incluido las de renovacion de
servicios, entre las que se encuentran la red de agua potable, sustituyendo las
conducciones de hierro fundido y fibrocemento obsoletas, por otras nuevas de fundicion

ductil o PE.A.

Tras el analisis técnico realizado, se aprecian las deficiencias que se detallan a

continuacion, que deberan ser adecuadamente subsanadas:

1. Infradimensionamiento de los didmetros de las conducciones existentes, que
pueden producir caidas puntuales de presion, por tener un dimensionamiento

inferior a las necesarias para “puntas” de consumo, y que actualmente no se
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producen al estar el casco histérico con un porcentaje bajo de ocupacion, por lo

gue no se generan problemas graves en el suministro.

Infradimensionamiento de los diametros de los ramales donde hay instalados bocas
e hidrantes de incendio, siendo recomendable que se instalen las bocas de
incendios en conducciones de didmetro superior a 150 mm, para asi garantizar el

caudal y la presidn necesaria.
Se deben evitar las ramificaciones, debiendo crear una red mallada.

Existencia de algunos tramos con conducciones de fibrocemento, material que
suele ser bastante antiguo y obsoleto, que origina frecuentes averias al estar al final

del ciclo de su vida util.

Falta de un sistema de telecontrol, con el que se gestione en tiempo real del servicio
de agua. Con este sistema, se hace posible controlar de formarapiday eficaz tanto
las averias como las anomalias detectadas en los puntos de control de calidad del

agua servida.

C. RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES

Al igual que acontece con las redes de suministro de agua potable, se han realizado

diversas actuaciones de mejora de gran parte de la red, aun cuando se mantienen

problemas histéricos como son la falta de una red independiente para la evacuacion de

las aguas pluviales en algunas calles, muy necesaria porque hay zonas con mucha

pendiente, junto con otras muy planas como la Avenida de la Constitucion.

Tras el

analisis técnico realizado, se aprecian las deficiencias que se detallan a

continuacion, que deberan ser adecuadamente subsanadas:

1.

2.

Red de pluviales inexistente en algunos viales, y falta de imbornales en algunos

tramos de la red existente.

Infradimensionamiento de los diametros de las conducciones existentes, siendo su
dimensionamiento inferior a las necesarias para “puntas” de consumo, y que
actualmente no se producen al estar el casco histérico con un porcentaje inferior a
su capacidad de ocupacion, por lo que no se generan problemas graves en el

suministro.
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3. Siguen existiendo tramos de conducciones en fiborocemento, material que suele ser
bastante antiguo, produciéndose mas filtraciones y averias por estar al final del ciclo

de su vida (til.

4. Lared deberia estar controlada mediante un sistema de telecontrol, con el que se
controle en tiempo real los niveles de evacuacion, pudiendo de esta forma
gestionar de una forma rapida y eficaz las averias y anomalias como obstrucciones

en lared.

D. RED DE GAS

Considerando que el suministro de gas comporta un aumento en la calidad de los servicios,

se requiere ampliar este servicio a la totalidad del ambito del Casco Histérico.

E. RED DE SUMINISTROS ELECTRICOS Y ALUMBRADO PUBLICO

Como diagndstico general en relacion con las redes de suministros eléctricos, se considera
necesaria su renovacion integra, al objeto de adecuar sus materiales a la normativa vigente

en la materia y conseguir un trazado soterrado en su totalidad.

Se advierte una falta de homogeneidad en los elementos de alumbrado publico, existiendo
diversos modelos y tipos de luminarias, algunas de ellas de consumo excesivo y que

producen contaminacion luminica.
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IMAGEN 12.3-c: REDES AEREAS GRAPADAS A FACHADAS

F.  REDES DE TELECOMUNICACIONES

Respecto a las redes de telecomunicaciones y servicios, y como diagndstico general debe
sefialarse que resulta preciso proceder a su renovacion con el fin de soterrar la totalidad de
las acometidas y el trazado principal en la actualidad aéreo, asi como considerar la
conveniencia de disponer de una conduccidn adicional para la instalacion de una red de

fibra 6ptica como red de telecomunicaciones.
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G. SENALETICA Y MOBILIARIO URBANO

Si bien las calles generalmente estan identificadas mediante la identificacién de su nombre
mediante “carteles” en las fachadas, la sefializacidn vertical y muy especialmente la de
orientacion, es insuficiente y esta mal situada en algunas ocasiones, provocando que el
usuario que desconoce el Casco Histdrico se “pierda” en el entramado de callejuelas y

escaleras para llegar a su destino.

Existen diferente tipologias en la carteleria, que debiera homogeneizarse, a fin de realzar

las “sefias de identidad del Casco Antiguo”

En cuanto al mobiliario urbano, existe exceso de variedad y algunos se encuentran en

estado deficitario; dificultando en algun caso la accesibilidad de los viarios.
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12.4 CONDICIONES SOCIOECONOMICAS

A.  POBLACION Y VIVIENDA

Conforme al estudio realizado tanto para el Término municipal como para el ambito del
“Casco Antiguo”, se comprueba que en los ultimos afios se produce un descenso progresivo

tanto en la poblacién como en el n® de viviendas ocupadas.

La piramide de edades, tiene una inflexién de “maximos” para la poblacién comprendida
entre 50 a 54 afios, disminuyendo tanto en el sentido ascendente para las edades
superiores, como en sentido descendente para la poblaciéon de menor edad, siendo los
indices demograficos analizados indicativos de un envejecimiento muy alto y unos valores
de maternidad muy bajos, siendo el Gnico indice positivo el de “tendencia”, donde se

aprecia un cierto crecimiento esperanzador.

En cualquier caso, el diagnostico general en este tema, es de que si no se rejuvenece la
poblacién, en 50 afios la piramide de edades podria ser “invertida”, siendo este un signo
inequivoco de una despoblacién progresiva, lo que se ratifica con los valores
correspondientes al indice vegetativo de los Ultimos afios, que para el conjunto del término

municipal es siempre negativo.

El analisis de la ocupacién del territorio y las densidades de las viviendas ocupadas por
poblacién censada o no, nos permite diagnosticar la existencia de una baja ocupacion,
pues de los 760 edificios contabilizados, tan solo estan ocupados por poblacién censada
423 (55,66%), estando 59 edificios (7,76%) ocupadas por habitantes no censados, siendo los

278 restantes (36,58%) edificios desocupados, en ruina o solares.

Resulta significativo que las zonas mas deshabitadas coinciden con las mas antiguas, de

dimensiones mas pequefias y con mayores dificultades en las condiciones de accesibilidad.

B. NIVEL DE OCUPACION DE LOS HABITANTES

El porcentaje de paro es relativamente bajo, pues conforme a los datos analizados, no se
alcanza en estos Ultimos afios el 9%, a pesar de la crisis en la que todavia se ven inmersos

algunos sectores econémicos,
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No se dispone de datos relativos al poder adquisitivo, pero se estima que en la Avenida de
la Constitucibn probablemente sea suficientemente aceptable, disminuyendo

progresivamente conforme se asciende en la ladera hacia el castillo.

C. ACTIVIDAD COMERCIAL Y DE SERVICIOS

La actividad principal en el &mbito del Casco Antiguo es la residencial, a la que se destina
la practica totalidad de la edificacion del recinto, destinAndose algunos locales de plantas

bajas a otro tipo de actividades comerciales o de oficinas.

Los bancos, oficinas y entidades administrativas se concentran fundamentalmente en la
avenida de la Constitucion. Localizandose en esta zona, la practica totalidad de las

existentes en la poblacion.

La mayor cuantia se servicios corresponde a los locales comerciales y de hosteleria,
emplazados en las calles de mayor anchura y transito, fundamentalmente en la C/ del Vall
y la C/ Alcoi, disminuyendo progresivamente conforme se asciende en altura hasta

practicamente desparecer (salvo algunos pequefios locales emplazados en la C/ Raval).

Esta circunstancia es producto de varios factores, como la falta de “visibilidad” de los
comercios como consecuencia de lo angosto de las calles y trazado sinuoso, la escasa
dimension de las edificaciones, y las dificultades en la accesibilidad, lo que unido a la
despoblacién progresiva de las edificaciones hacen poco rentable la implantacion de

comercios o servicios.

El cierre del Mercado de Abastos, donde al menos se instalaba parte del mercadilo
ambulante, y que podria actuar como “foco de atraccidén” agrava aun mas la situacion
de la zona en relacidon con la actividad comercial, siendo la densidad comercial muy
inferior al valor que se estima deseable de 20 locales cada 100 m, alcanzandose tan solo

en la Avenida de la Constitucion, C/del Vall y C/ Alco..

Segun Sistema Municipal de Indicadores de sostenibilidad el ratio deseable resulta de 5 a 7
m2 construidos de local de uso no residencial por habitante, por lo que en este caso y en
base a la capacidad previsible de ocupacion por aplicacion de los parametros del
planeamiento vigente debiera de ser superior a 24.609 m2, equivalente a 11.28 % de la

superficie total construible.
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D. ESTRUCTURA SOCIAL

La poblacién en el Casco Antiguo tiene un caracter heterogéneo, coexistiendo los
descendientes de los propietarios histéricos (fundamentalmente personas mayores que
siempre han tenido su residencia alli), con nuevas familias con hijos pequefios que son de
Xixona/lJijjona y otras que han llegado de otras zonas de Espafa, poblacién extranjera

comunitaria y no comunitaria.

Si bien el porcentaje de poblacidon extrajera en el Casco Antiguo (10,90%) no es
excesivamente alto?!, si lo es en relacidén con los valores obtenidos para el conjunto del
término municipal (6,80%), aun cuando no parece que ello genere condiciones de

marginacion social.

En cambio, si resulta relevante la problematica que las condiciones de accesibilidad
generan sobre la poblacion, donde abundan las personas con discapacidad funcional que
tienen problemas de movilidad, y que necesitan contar con soluciones adecuadas de

accesibilidad a las viviendas y en el interior de estas.

Esta problematica no se resuelve faciimente, pues al margen de las posibles subvenciones
y ayudas que se pudieran obtener a través de la administracién publica, se requiere una
inversion econémica por parte de los propietarios que en la mayoria de los casos no resulta

posible satisfacer por la falta de recursos econémicos.

La situaciéon se complica en las viviendas donde existe una multipropiedad originada por
las sucesivas herencias producidas a lo largo del tiempo, que dificulta adn mas la
aportacion prorrateada de los diferentes propietarios, con distintos niveles de renta y
normalmente con diferencias notables en cuanto a la necesaria inversion en la mejora de

las viviendas de las que tan solo son “cotitulares”.

En estas circunstancias, es habitual que la vivienda se alquile, con lo cual el interés por su

mejora disminuye adn mas.

21 Segun datos de INE, la poblacion extranjera en relacion con la total hacional supone el 9,52% para 2016
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12.5 CONDICIONES EDILICIAS

A. ESTADO DE LAS EDIFICACIONES

Si interrelacionamos los valores deducidos del PLAN MUNICIPAL DE CONSERVACION DE
EDIFICIOS, elaborado por el departamento Técnico de Gestidn y Disciplina en 2012, con
los estudios realizados para este trabajo, se concluye que existen en el Casco Histérico
760 edificaciones, estando afectados un total de 233 edificios, equivalente al 30,65%

del total.

Esta cifra coincide aproximadamente con los 278 edificios vacios, o al menos no
ocupados por habitante alguno, y que suponen el 36,58% de los totales contabilizados;
por lo que probablemente exista una correlacién entre los edificios con deficiencias de
mayor grado identificados en el Plan Municipal de Edificios en 2012 y los que carecen

de ocupacion.

En cualquier caso los porcentajes de las edificaciones que presentan deficiencias de
cierto grado y que requieren algun tipo de intervencion, resulta excesivo, siendo el
grado de degradacioén del parque inmobiliario uno de los problemas mas graves que

deberan abordarse sin dilacion.

B. USOS Y GRADOS DE OCUPACION

En cuanto a los usos analizados, y su relacidon porcentual respecto a la superficie total
del ambito de estudio, se advierte una proporciéon muy baja de suelo destinado a zonas
verdes, siendo los valores de repercusion por habitante teérico para las zonas verdes de
1,93 m2/habitante; valor este muy inferior a los tendenciales deseables, comprendidos

en el intervalo 10-15 m2/hab.?2

22 Segun parametros obtenido del SISTEMA MUNICIPAL DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD
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Para los equipamientos se obtiene un valor de 5,03 m2/habitante, que resulta
igualmente inferior a los parametros deducidos de la aplicacién de la LOTUP, que
debiera ser del orden de los 8,86 m2/habitante; maxime si consideramos que el estandar
de valoracion se corresponde con los equipamientos zonales o secundarios, siendo gran

parte de los existentes de caracter primario.

En cuanto al viario se estima que la superficie destinada a transito y aparcamiento,
debiera estar en torno a los 29 m2 /vivienda, siendo el valor de repercusion de superficie
obtenida en relacidn con las viviendas previstas de 14,69 mz2. Este desfase se produce
bien porque las calles son en general muy estrechas, o porque su superficie resulta
insuficiente en relacién con la capacidad de viviendas prevista por el planeamiento

vigente.

El grado de ocupacion del suelo, viene determinado por la superficie realmente
construida sobre el suelo calificado, segun los diferentes usos en que se ha estructurado,
alcanzando el 82,47% del total previsto por el planeamiento para los usos residenciales,
por lo que salvo espacios residuales de borde no consolidados el suelo destinado a usos

residenciales esta practicamente agotado.

En cambio los equipamientos realmente existentes alcanzan tan solo el 71,69% de la
superficie prevista por el planeamiento, lo que ciertamente no parece légico salvo que,
las edificaciones cuyo suelo fue calificado por el planeamiento vigente como
equipamiento pero que no han sido transformadas y habilitadas para estos usos, no
hayan adquirido su condicidn de publico, lo que denota falta de instrumentos de

gestion para obtenerlas preferentemente de forma gratuita.

Por su parte las zonas verdes realmente configuradas como espacios de uso publico
suponen el 68,05% de las previstas por el planeamiento, siendo esta situacion
probablemente similar a lo descrito para los equipamientos y la falta de instrumentos de

gestidn que faciliten su obtencion.
C. ALTURAS

El estudio realizado referente a las alturas es claramente significativo, por cuanto si bien
el planeamiento vigente no admite mas de 5 plantas totales de altura, realmente

edificaciones de hasta 11 plantas, sobrepasando en gran medida las maximas previstas.
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Esto probablemente ha sido debido a que los planes anteriores al ahora vigente

debieron permitirlas.

Ello genera un grave problema, ya que resulta complejo adecuar las edificaciones ya
construidas (probablemente con licencia municipal concedida) a las nuevas alturas

permitidas.

El analisis de las alturas adecuadas en cada calle o situacion, debiera realizarse
tomando en cuenta ademas del aprovechamiento que genera, y la capacidad de
poblacién que de este se deduce, otros factores fundados en indicadores sostenibles
correspondientes al grado de compacidad Urbana, el equilibrio entre el volumen

construido y los espacios libres y de relacion, las condiciones de iluminacion.

El valor minimo a considerar en cuanto a la relacion entre la altura del edificio (h) y la
distancia entre fachadas (d) debiera ser h/d < 2 para un minimo del 50% de los tramos
de calle, siendo el valor deseable de h/d < 1 para un minimo del 50% de los tramos de

calle.

D. GRADO DE CONSOLIDACION

De los valores obtenidos referentes a la consolidacion de las edificaciones donde se
estima que en el Casco Antiguo tan solo se alcanza el 47,75 %, de la capacidad total
prevista por el planeamiento, se induce la consideracion de que o bien el planeamiento
tiene una capacidad excesiva e innecesaria de poblacion, o bien las condiciones
reales de la zona tienen un escaso atractivo o existe una conflictividad social que

impide su ocupacion total.

En ambos supuestos se requiere la formulacion de una importante reflexion, que debera

interrelacionarse con otras cuestiones que se analizan en el presente documento.

E. SUPERFICIE DE LOS SOLARES

La superficie media obtenida para los solares de la zona de estudio resulta de 89 m2,
existiendo algunas zonas donde la superficie esta en torno a los 30 m2. Este rango de

valores no permite rentabilizar la promocidn de la construccidon de nuevas viviendas,
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siendo practicamente imposible cumplir con las condiciones de habitabildad y

accesibilidad exigible exigibles por la normativa vigente.

La micronizacion de la propiedad del suelo resulta un elemento importante a
considerar, por cuanto en muchos casos se requiere la agrupacién de varios solares
colindantes para poder realizar una construccién de obra nueva que sea minimamente
rentable, lo que normalmente resulta de una enorme complejidad en el caso de tener
gue realizar gestiones con diversos propietarios (a veces cada propiedad lo conforman

multiples herederos).
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12.6 ESTANDARES URBANISTICOS

En el estudio realizado para el ambito del Casco Antiguo, se ha calculado el suelo
dotacional (aparcamientos, zonas verdes y equipamientos) que se requieren por
aplicacion de los parametros establecidos por la legislacion urbanistica vigente [LOTUP],
obteniéndose unos valores practicamente imposibles de cumplir, debiéndose destinar el

85,90 % de su superficie para destinarlo a estos usos.

Ello es debido a que los valores obtenidos estan directamente relacionados con la
capacidad tedrica y el aprovechamiento obtenido en base a la aplicacién de las normas

urbanisticas vigentes.

En el analisis posterior efectuado, tomando en consideracion la capacidad de poblacion
existente, los valores obtenidos resultan mas racionales y de posible cumplimiento, al ser el

porcentaje de suelo que deberia destinarse a dotaciones el 39,69 %.

Ello conduce a considerar que las densidades atribuidas por el planeamiento resultan
ciertamente excesivas, debiéndose obtener un equilibrio entre el aprovechamiento

lucrativo y las dotaciones, para la mejora de la calidad de vida en el conjunto del casco.
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12.7 ACTUACIONES DE REHABILITACION

En el ambito de estudio se han desarrollado la mayoria de las Unidades de Actuacion
previstas por el Plan General con el objeto de mejorar la ordenacién de determinadas zonas
puntuales y obtener a través de la gestion urbanistica un incremento de zonas verdes,
espacios libres, equipamientos o la ampliacion del espacio destinado a viario, estando
pendiente de desarrollo la UA 8 (lado sur del Carrer de L"'Hort de Joanet) que con una

superficie de 842 mz2, tiene por objeto la obtencidén de un espacio de aparcamiento.

La intervencidén puntual mediante unidades de actuacion resulta normalmente deseable,
maxime cuando la vigente legislacion urbanistica y estatal fomenta su aplicacion como

instrumento de gestién.
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12.8  PROGRAMAS DE RENOVACION URBANA

El desarrollo de los Programas de Renovacién Urbana, se calificaron como “muy efectivas”,
puesto que sin necesidad de realizar un gasto excesivamente importante en la cuantia de
las subvenciones, se consiguidé que en una misma calle se cambiase de forma significativa
su imagen urbana, lo que demuestra que las subvenciones, estratégicamente planteadas,

pueden ser un arma Util para conseguir objetivos mas concretos en zonas puntuales.

Estas actuaciones despertaron e incentivaron cierta conciencia de rehabilitacion, aun

cuando la reaccién ciudadana tuvo que esperar a comprobar la validez de los resultados.
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12.9 MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Con caracter general es de destacar la gran labor que esta llevando cabo el Ayuntamiento
en la mejora de la accesibilidad peatonal, renovando el pavimento viario y apostando por
unas secciones transversales de coexistencia de vehiculos y peatones, estando todo al
mismo nivel y usando diferentes tipos de colores en el pavimento para delimitar las zonas
de rodadas. Este proceso renovador alcanza un porcentaje elevado de la superficie viaria

del casco historico.

Existen, no obstante, algunos tramos viarios pendientes de reurbanizar, habiéndose
detectado diversas deficiencias en relacidon con la existencia de barreras arquitecténicas
que impiden o dificultan el transito y nho cumplen con las condiciones exigibles a los
itinerarios. Asimismo se detecta la falta de adecuacion a la normativa vigente en las

escaleras y rampas existentes, fundamentalmente en las calles trasversales
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12.10 ACTIVOS URBANOS

Los activos urbanos en el Casco Antiguo son los propios de su condicién de nucleo historico,
estando conformado por calles generalmente estrechas, de trazado irregular y fuertes
pendientes, desarrollado en torno al castillo donde la “torre del moro” constituye el hito de

referencia.

Si bien estos elementos constituyen las sefias de identidad que lo identifican, el deterioro
patrimonial y el abandono progresivo por la poblacién originaria, ejerce un efecto negativo

sobre |la calidad del lugar, al que habria que adicionar las dificultades de accesibilidad.

Se trata de recuperar los activos de caracter positivo que todavia subyacen y se mantienen
insenescentes, aun cuando ello requiera la implementacion de tecnicas que
aparentemente pudieran parecer drasticas, pero que permitan otorgar una condicion de

resiliencia y adaptabilidad a las nuevas formas de vida.

Para ello se requiere otorgarle unas sefias de identidad que lo identifiquen y permitan su
promocién tanto internamente a nivel local, como externamente a nivel nacional o

internacional, de manera que resulte atractivo el “vivir en el Casco Antiguo”

Tendra que ser la administracion publica, quien con mayor eficacia debe proporcionar los
instrumentos de gestibn necesarios para regenerar los activos urbanos que impulsen el

desarrollo de los cascos histéricos, como es el caso de Xixona.
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13 ANALISIS DE LA MATRIZ “D.A.F.0.”

Conforme se ha planteado en la metodologia establecida para el proceso de
participacion ciudadana, se ha elaborado por el equipo redactor un analisis DAFO
preliminar, basada en la estructura tradicional de esta metodologia empleada de forma
generalizada en otros estudios realizados para la revitalizacibn de cascos histéricos

(zaragoza, Portugalete, etc...).

Este analisis preliminar, contenia una serie de “sugerencias” fundadas en el diagndéstico
elaborado, a fin de fomentar su valoraciéon y enjuiciamiento por parte de los técnicos y
grupos politicos a los que previamente se habia informado, pretendiendo asimismo la
aportacion de valoraciones adicionales a las emitidas, que actuasen como complemeto

de las premisas iniciales desde diversas opticas.

Del conjunto de aportaciones y sugerencias se obtiene la siguiente matriz “DAFO”:

A. ANALISIS INTERNO: FORTALEZAS Y DEBILIDADES

FORTALEZAS

1.- | No existen riesgos que impidan el desarrollo urbanistico de la zona. Temperatura ideal

2. | Trazado irregular de calles con existencia de “rincones con encanto”

3.. | Existen diversos elementos correspondientes al patrimonio arquitecténico y cultural de interés.

4.- | Suelo urbano ordenado, consolidado y con normativa (a diferencia de las nuevas zonas de expansion)

5.- | Alto nivel de servicios basicos (Ayuntamiento, bancos, centros culturales y de ocio)

6.- | Situacion privilegiada en cuanto a vistas, que permiten el fomento del turismo

7.- | Alto grado de calles reurbanizadas.

g.- | Poblacién con caracter heterogéneo sin conflictividad social

Escasa ocupacion de viviendas en algunas zonas, lo que facilita la gestion mediante actuaciones integradas

o aisladas

10.- | Actuaciones de rehabilitacion realizadas con éxito

11.- | Correcto funcionamiento de las calles con plataforma Unica ejecutadas
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FORTALEZAS
12.- | Fuerte arraigo de la poblacion sobre la zona
13.- | Aparente incremento en los valores tendenciales de crecimiento.
Sobrada “fuerza” de la marca XIXONA a la hora de poner en valor la “rehabilitacion de nuestra historia y
14.- cultura”, como lo es el Casco Histérico y el Castillo.
Ausencia de conflictos entre diferentes usos urbanisticos que pudieran perjudicar el mantenimiento del uso
15.- residencial tradicional.
Mantenimiento de un porcentaje muy elevado de arquitectura tradicional, que posibilita la mejora paisajistica
16.- de muchos entornos mediante intervenciones relativamente sencillas de rehabilitacion de la edificacion.
DEBILIDADES
Edificaciones antiguas sin garantias de seguridad estructural frente al sismo, con riesgo de que se produzca
L1 el efecto “dominG”
Trazado irregular de calles, topografia con fuertes pendientes y escasa anchura de las calles que dificultan
2~ | la moviidad
3.- Falta de conservacion del patrimonio arquitecténico (30,65% de los edificios con deterioros)
4.- | Exceso de densidades tedricas en el casco antiguo
Déficit de zonas verdes de entidad (1,93 m2/hab.); inferior a los 10/15 m2/hab. Deseables para parques y
5- jardines
6.- | Urbanizacion obsoleta en algunas zonas
7.- Problemas por escorrentias superficiales generadas por las aguas pluviales
g.- | Tendidos aéreos de instalaciones en fachadas
9.- Escasa ocupacion de la edificacion (36,58% de los edificios vacios)
10.- | Baja densidad comercial, concentrada en las zonas bajas de calles mas anchas
11.- | Dificultades en la accesibilidad en determinadas zonas (tanto en calles como en viviendas)
Exceso de alturas de los edificios existentes en algunos tramos, que impiden un soleamiento adecuado de
12.- -
las viviendas.
13.- Solares de dimensiones muy escasas, y distribucion compleja de la propiedad.
14.- | Falta de adecuacion ala normativa de accesibilidad de algunos tramos viarios.
15.- | Descenso poblacional progresivo.
16.- Envejecimiento general de la poblacion.
Falta de una ordenanza especifica de “imagen” para el Casco Antiguo, que incluya una IMAGEN DE
17.-

MARCA aplicable a sefialética, mobiliario urbano, itinerarios, jardineria, etc...
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DEBILIDADES

18.- | Carencia de ordenanzas especificas para la instalacion de comercios en el casco Antiguo
19.- | Escasa dimension de la parcela minima edificable

Necesidad de creacion de mayores “accesos” para vehiculos desde la zona central, al objeto de general
20.- . ) ) )

un mayor dinamismo que fomente la entrada y salida del Casco Antiguo.

Falta de un Catalogo de Protecciones, adaptado a la legislacion urbanistica y patrimonial vigente, que
21.- | identifique los valores arquitectonicos de las construcciones, facilitando las decisiones sobre la adopcion

de las medidas que deben implementarse en cada situacion.
22 | Falta de “servicios publicos” en el ambito del casco Antiguo.

Falta de demanda de producto inmobiliario terminado y coste excesivamente alto de las obras de
23.- construccion, que conlleva la inviabilidad de cualquier operacién inmobiliaria privada de entidad, que no

cuente con una subvencién publica muy alta

Ausencia de demanda alternativa, a la de la poblacién tradicional (turismo, emigracion) que permitiera
24.-

mantener la suficiencia actividad rehabilitadora.
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B. ANALISIS EXTERNO: AMENAZAS Y OPORTUNIDADES

AMENAZAS
1.- Falta de atractivo generalizado por vivir “en el casco antiguo”
2. | Dificultades técnicas en las actuaciones de mejora, como consecuencia de la orografia del territorio
Complejidad para incrementar el suelo destinados a zonas verdes y otras dotaciones, debido al alto
3.- . . . .
grado de ocupacion del suelo por construcciones de caracter privado.
Mayor problematica social en actuaciones que requieran aportaciones econdmicas de los
4.- . .
propietarios.
5.- Incertidumbre en la obtencién de subvenciones y ayudas de las administraciones de rango superior.
6.- Falta de coordinacién entre las asociaciones vecinales y la corporacion municipal.
Carencia de interés por mejorar las condiciones de las edificaciones, debido a la complejidad de la
7.- . e
propiedad en algunos edificios
8.- Falta de estabilidad en el empleo, que impida el crecimiento de la demanda de viviendas
g.- | Inactividad de la administraci6bn municipal por motivos econémicos
10.- | Lentitud enla obtencién de resultados que produzca desanimo
Falta de coordinacién politica de las necesidades y demandas referentes al Casco Antiguo, lo que
11.- . . » . .
requiere la determinacion de unos objetivos univocos.
12.- | Complejidad de la normativa actual
Falta de continuidad politica en el establecimiento de las acciones para la mejora del casco antiguo,
13.- cuya falta de implicacién provocara que solo se quedara en “un diagnoéstico del problema” y no se
abordara de forma continuada su resolucion.
Que el ayuntamiento no aumente sus medios técnicos y humanos, en la medida que lo requiere la
14.- gran carga de gestion administrativa necesaria para la puesta en marcha, de forma simultanea, de
las distintas medidas de intervencién necesarias.
Que se produzca un desencanto importante de la poblacion, si no se cumplen las expectativas
creadas por los procesos iniciados (estudio estratégico, convocatorias de subvenciones, convenio
15.- . . . -
con la Conselleria), en caso de que no se pongan en marcha medidas rapidas suficientes, y no se
actue con la necesaria eficacia.
El deterioro de la edificacion tiene un desarrollo exponencial, por Io que, de no atajarse la situacion
16.- con medidas eficaces y rapidas, el nimero de edificios afectados por problemas serios de
conservacion cada vez sera mayor y tendra un incremento mas rapido.
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OPORTUNIDADES

1.- Activo urbano de primer orden
2. Situacion actual de mejora econémica generalizada, fin del ciclo de crisis econémica
3.- Fuerte incremento conceptual generalizado por la recuperaciéon de los Cascos Antiguos

Fin del concepto expansionista de la ciudad, y apuesta por la regeneraciéon de los espacios urbanos
4.- ’

consolidados.

Fomento de actuaciones de regeneracion de los Cascos Antiguos, impulsado por las legislaciones
5.- -

generales y urbanisticas.
6.- Proxima elaboracion de Catalogo de protecciones
7.- Elaboracion de Estudio de Paisaje

Posible modificacion del Plan General o Revision de este que favorezca e impulse las actuaciones de
8.- G

rehabilitacion.

Modificacion de ordenanzas que faciliten y fomenten la construccién de nuevas edificaciones o de
9.- . . . .

instalaciones comerciales en el Casco Antiguo.

Posibiidad de aplicar mecanismos de gestion que favorezcan la posible reconversion de
10.- .

determinadas zonas
11.- Procedimiento de ejecucion sustitutoria, por incumplimiento del deber de conservacion

Promocién de programas de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y renovacion urbana, o de
12.- . . .

fomento de ciudades sostenibles y competitivas

Creacion de oficina municipal de ayuda al fomento de la regeneracion urbana y mejora de la
13.- - . - o .

eficiencia energética de las edificaciones.
14.- Fomento de las actuaciones turisticas

Capacidad técnica municipal para desarrollar actuaciones de caracter puntual, o dirigir y supervisar
15.- . '

trabajos de mayor entidad.

Posibilidad de desarrollo inmediato de la Unidad de Actuacion emplazada al final de la C/ L"Hort de

Joanet, prevista en el planeamiento vigente, con lo que se obtendria un incremento en la dotacién
16.- . - . « 2 .

de aparcamientos publicos, configurandose como el “centro neurdlgico” mas amplio del Casco

Historico.

Creacion de un “itinerario histérico” de conexion de la Plaga con El Castell, que fomente el transito a
17.- . . . . P

través del casco, mediante un recorrido vertebrador a través de los elementos mas significativos,

Rehabilitacion del “Castell”, recuperando los vestigios existentes, consolidando los restos actuales y
18.- . . it .

recuperando los volimenes que generan la silueta “histérica” de la ciudad.
19.- Creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y la visita de los restos del castillo.
20.- Potenciacion del casco Antiguo como elemento diferenciador.

Concienciacion social, y sobre todo politica, a nivel municipal, sobre la necesidad de implementar
21.- . . S .

actuaciones potentes que cambien la dinamica de abandono y degradacion de la zona.
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Prevision de incremento en los proximos afios de las ayudas publicas para la rehabilitacion, fruto de la

22.- o . .
apuesta por la regeneracion de los espacios urbanos consolidados.

Se dispone del registro municipal de solares y de la experiencia de municipios como Alzira, que gracias

23.- . - ) L.
a este instrumento han llevado a cabo politicas eficaces de renovacion urbana.

Del resultado obtenido en el proceso de analisis realizado se deducen las directrices y
estrategias que se consideran necesarias para alcanzar el objetivo de LA REVITALIZACION

DEL CASCO HISTORICO DE XIXONA.
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\DIRE(}TRICES Y ESTRATEGIAS PARA LA REVITALIZACION DEL CASCO
HISTORICO.

141

D

2)

3)

4)

5)

CONSIDERACIONES GENERALES

Se exponen a continuacion las consideraciones generales previas al establecimiento de las
directrices y estrategias que se proponen a fin de resolver los problemas detectados y

alcanzar el objetivo pretendido de la revitalizacion del casco histérico de Jijona/Xixona.

Laregeneracion de la vida urbana es actualmente uno de los temas centrales de la mayoria
de las ciudades con cascos antiguos de cierta relevancia, donde se demandan nuevas e
innovadoras estrategias de actuacion. El factor tiempo se ha convertido en una herramienta
decisiva, no solo en el desarrollo y gestion de dichas estrategias, sino también en el disefio y

funcionamiento de las correspondientes intervenciones en el espacio publico.

Generalmente |la rapidez de evolucién de la estructura social es superior a la velocidad con
la que se transforma el habitat urbano para dar respuesta a estos cambios. Ello conduce a
situaciones de conflicto que generan la degradacién de la vida urbana. Esta degradacién
se ve acentuada a menudo por la falta de mecanismos de reaccidon rapida de los

organismos municipales para dar respuesta a las nuevas situaciones.

Durante la época de “bonanza econémica”, se ha apostado porla creacién de nuevo suelo
urbanizado que satisfacia la fuerte demanda de viviendas en entornos de nueva creacion,
originando a veces la insercion de nuevas ciudades dentro de la ciudad; dando la espalda
a la ciudad construida, donde la degradacién de la estructura urbana y social de ciertas

zonas, se producia a veces de manera galopante.

En algun caso se ha actuado mediante operaciones urbanisticas de regeneracioén urbana
fundados en la demolicibn del parque inmobiliario existente, y su sustitucién por nuevas

edificaciones, sin otra consideracion que el rendimiento econémico que ello generaba.

Estas actuaciones se enmarcaban en un contexto eminentemente especulativo,
caracterizado por las inversiones de capital privado movido por una fuerte y rapida
rentabilidad, apoyado generalmente por inversiones publicas de mejora de los espacios

publicos que las incentivaban.
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6) La crisisecondmicay financiera, ha paralizado las actividades inversoras privadas, existiendo

7

8)

9)

verdaderos “cementerios” de suelo perfectamente urbanizado sin construccién alguna, a la

espera de un cambio econémico que permita su activacion.

Este cambio, tardara mucho tiempo en producirse, pues el enorme superavit de viviendas
existentes (a nivel del estado espafiol las viviendas vacias tienen una capacidad para
albergar 40 millones de habitantes, lo que supone un plazo de tiempo estimado para su

ocupacion del orden de 45 afos).

Ante esta situacion, se requiere la implementacion de nuevas técnicas de desarrollo de

propuestas alternativas para dar respuestas efectivas a los nuevos retos del momento.

Laregeneracion se debera apoyar en estrategias de “microcirugia” de la estructura urbana,
basadas en intervenciones puntuales, que generen sinergias que afecten de manera

integral tanto al espacio publico como al privado.

10) Para ello se requiere la combinacidn de nuevas herramientas, tales como la participacion

14.2

D

2)

3)

ciudadana en distintas partes del proceso, con factores como la temporalidad de las

intervenciones o incluso su capacidad de mutacién a lo largo del tiempo.

EL ENTORNO URBANO

En relacion con el entorno urbano se proponen las siguientes directrices y estrategias:

Ajustar los umbrales de densidad a valores situados entre los limites establecidos en el Sistema
Municipal de Indicadores de Sostenibilidad (220 a 350 Hab. /Ha), a fin de obtener un
equilibrio de las dotaciones en relacidon con la poblacién a la que realmente tenga que

servir.

Dimensionar adecuadamente las necesidades de suelo dotacional, zonas verdes y espacios
publicos, atendiendo a las necesidades de la poblacién real en su ambito local. Localizando
las nuevas reservas de suelo de manera que favorezcan la centralidad y la accesibilidad,

articulando entre si los espacios publicos para conformar redes jerarquizadas.

Aplicar los mecanismos de gestion que proporciona la legislaciéon vigente para obtener de
forma gratuita las dotaciones necesarias de equipamientos y zonas verdes, recuperando los

espacios infrautiizados y ocupados actualmente por edificaciones abandonadas, para
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acondicionarlos como nuevos espacios publicos; manteniendo, ampliando y mejorando en

lo posible la calidad de los existentes.

Potenciar y favorecer la implantacion de usos comerciales y de servicios basicos de

proximidad, en las zonas donde actualmente no existen.

Creacidn de entornos adecuados para la interaccién social y la vida comunitaria,

recuperando la calle como espacio publico.

Aumentar la calidad del paisaje urbano, minimizando el impacto que genera el exceso de

alturas en relacién con las anchuras de las calles.
Restaurar y proteger el patrimonio histérico existente de mayor valor.

Realizar actuaciones de regeneracion de los espacios urbanos conjuntamente con las de
rehabilitacion o sustitucion de las edificaciones, desarrollando programas para la mejora del
parque inmobiliario existente, mediante la implementaciéon de medidas de gestion de las
viviendas vacias, medidas de adecuacion funcional, medidas de rehabilitacién energética,

etc.

Priorizar la intervencioén sobre los ambitos que sean mas vulnerables, interviniendo mediante
politicas integradas de caracter social y urbanistico que mejoren las condiciones de vida de

sus habitantes.

10) Impulsar el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar, al objeto de poner a

disposicion de los agentes inmobiliarios (publicos y privados) el suelo o las edificaciones sobre

los que realizar su actividad.

11) Establecer medidas y programas para conservar y mejorar las condiciones de habitabilidad,

accesibilidad, eficiencia energética, etc. del parque residencial existente.

12) Mejorar la imagen identitaria del casco histérico, homogenizando los elementos de

mobiliario urbano, alumbrado publico y sefialética, debiendo implementarse los criterios de
disefio a las tiendas, locales de ocio y restauracion, siendo necesario ampliar la informacion

identificativa de cada lugar, especialmente la de los lugares de mayor interés.
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ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD.

En relacion con las condiciones de accesibilidad y movilidad, se proponen las siguientes

directrices y estrategias:

Mejorar las condiciones de accesibilidad tanto en la red viaria como en los accesos desde

ésta a las edificaciones.

Proseguir las actuaciones de reurbanizacion emprendidas por el Ayuntamiento,
especialmente en donde se impone la reconfiguraciéon de las calles, transformandolos en
“plataforma Unica” que permita la coexistencia entre el peatdn y el trafico rodado, de

manera que sin impedir el acceso y transito de vehiculos, exista una prevalencia del peatén.

Las actuaciones de mejora de la red viaria deberan culminarse para todo el ambito, y en su
ejecucion deberan contemplarse las normas y condiciones que sobre accesibilidad resultan
exigibles. Ello requiere, entre otras consideraciones, habilitar zonas para el acceso y disfrute
de las personas discapacitadas de todos los servicios publicos o privados, con las mismas
garantias que el resto de ciudadanos, mejorando las condiciones de accesibilidad a las

viviendas y a la totalidad de las actividades (ocio, cultura, deporte, empleo, etc.).

Eliminar aquellos impedimentos que impiden la correcta movilidad urbana de las personas
con necesidades especiales, asegurando las mismas garantias y posibilidades de circulacion

gue el resto de la poblacion.

Desincentivar el uso del vehiculo privado a favor del colectivo, regulando el trafico y las
zonas de aparcamiento de vehiculos en el interior del nlicleo urbano, mediante la limitaciéon

de las zonas de aparcamiento para uso exclusivo de residentes.

Incentivar los desplazamientos a pie, y en aquellas zonas donde las pendientes lo permitan
el uso de la bicicleta, reduciendo el protagonismo que tiene el coche y en consecuencia

los niveles de contaminaciéon acustica producida por el trafico motorizado.

Reducir la produccién de contaminantes atmosféricos producidos por los vehiculos a motor.
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INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE SERVICIOS.

En relacién con las infraestructuras y redes de servicios, se proponen las siguientes directrices

y estrategias:

Ajustar la red de suministro de agua a las necesidades reales de la poblacién, reduciendo

las pérdidas producidas en la red de abastecimiento, mejorando la eficiencia de la misma.
Completar la red de pluviales en todos los viales incrementando la cantidad de imbornales.
Ajustar la red de evacuacion de aguas residuales a las necesidades reales.

Promover la reutilizacion de aguas pluviales.

Ampliar lared de gas ciudad a la totalidad del Casco Antiguo.

Eliminar las conducciones aéreas grapadas a fachadas, mediante el soterramiento de la

totalidad de las redes de alumbrado, de suministro eléctrico y de telecomunicaciones.

Establecer un diseio homogéneo y personalizado de los elementos que componen el
mobiliario urbano, la sefalética y los elementos de alumbrado publico que fomenten la

creacion de unas sefias de identidad propias que identifiquen el Casco Antiguo.

Evitar la contaminacion luminosa del cielo nocturno
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145  AHORRO Y OPTIMIZACION DE ENERGIA.

En relaciéon con el ahorro y la optimizacion de la energia, se proponen las siguientes

directrices y estrategias:
1) Optimizar el consumo de energia tanto publica como privada.
2) Contribuir a alcanzar los objetivos marcados por la UE, en materia de energias renovables.

3) Introducir criterios bioclimaticos y de calidad ambiental (confort térmico, ruido,

contaminacion, etc.) en el disefio de las zonas verdes y los espacios publicos.
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LAS EDIFICACIONES.

En relacion con las edificaciones existentes, se proponen las siguientes directrices y

estrategias:
Fomentar la rehabilitacion de los edificios existentes.

Establecer mecanismos de gestion para la renovacion de los edificios en mal estado o cuyas

condiciones tipolégicas impidan o dificulten su rehabilitacion.
Potenciar la edificacion sostenible (minimizar el consumo energético).

Restaurar y proteger el patrimonio histérico existente de mayor valor.
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15 LINEAS DE ACTUACION.

Para alcanzar los objetivos este objetivo se formulan seguidamente las lineas de actuacion
gue en base a las directrices y estrategias planteadas permitiran establecer las PROPUESTAS
CONCRETAS DE ACTUACION.

Todas ellas deberan realizarse de manera coordinada, dado que no tendria sentido actuar
sobre alguna de ellas sin contemplar los efectos que supondria sobre el conjunto, la no

realizacion de las otras.

En la elaboracién del documento del Plan General de 1987, ya se establecia un diagnoéstico
respecto a la situacion del casco antiguo, que se reproduce integramente en el apartado
5.2.1 de este documento, y que coincide absolutamente con el que obtiene 30 afios
después, ya que la situaciéon no ha cambiado, incluso probablemente las condiciones

reales de abandono y degradacioén de las edificaciones se han incrementado.

Podria formularse un nuevo Plan General y volver a decir lo mismo, y dentro de otros 30 afios
volver a plantearse un nuevo estudio para la REVITALIZACION DEL CASCO ANTIGUO.

Para ello es necesaria una fuerte voluntad politica para que conjuntamente con los
“vecinos”, se aborden las lineas de actuacion que deberan aplicarse; si no se quiere que la
degradacion de las viviendas y el progresivo abandono del casco se produzca sin haber
alcanzado el objetivo que se pretende en relacién con la revitalizacion de la zona mas

sensible desde el punto de vista histérico y social de los ciudad.

Se requiere para ello, establecer una PLANIFICACION, a fin de que se puedan obtener

resultados progresivos a corto, medio y largo plazo.

En los apartados siguientes se proponen algunas actuaciones concretas, que deberan ser

consensuadas conforme a los resultados que se obtengan de la participacion ciudadana.

Las actuaciones propuestas se estructuran considerando en primer lugar las que tienen un
mayor rango, pero requieren un proceso que comporta una mayor temporalidad, bien por
su mayor complejidad o porque sus resultados se obtendran a mas largo plazo; se indican
a continuacion aquellas que no siendo necesario un proceso de desarrollo tan dilatado,
requieren en cualquier caso de la elaboracién de documentos que impiden su aplicacion
de manera directa; finalmente, se relacionan las que no requieren de tramitacion de
documentos complejos y que podrian ser aplicadas con cierta inmediatez, a fin de obtener
resultados concretos y directos que otorguen cierto grado de optimismo sobre la validez de

su aplicacion y efectos sobre la revitalizacion del casco histérico.
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ACTUACIONES A LARGO PLAZO

MODIFICACIONES EN EL PLANEAMIENTO

El planeamiento es el instrumento marco de caracter juridico que permitira que las

actuaciones que se propongan adquieran un caracter ejecutivo.

Su formulacién se podra realizar, bien de manera parcial actuando sobre el ambito que
configura el casco antiguo, bien mediante la revisién integra del planeamiento y su
adecuacion a la nueva legislacion urbanistica, o mediante la homologacion a la legislacion
urbanistica vigente del planeamiento actual o de alguno de sus sectores, tal y como se
contempla en la Disposicién adicional segunda de la LOTUP, referente a la “innecesaridad

de adaptacion del planeamiento general”

En el caso de actuar parcialmente sobre el ambito exclusivo del casco antiguo, se requerira
la tramitacion de una modificacion puntual u homologacién parcial del Plan General en
aquellos aspectos que afecten a la ordenacioén estructural, siendo las correspondientes a
la ordenacién pormenorizada de competencia municipal, y por consiguiente de mayor

agilidad en su tramitacion.

Parece recomendable en aras a la eficacia procedimental y mejor aprovechamiento de
los recursos econémicos municipales, la formulaciéon de una homologacion integra del plan
general, delimitacion del ambito del suelo correspondiente a la zona urbanizada nucleo
histérico (ZUR-NH) y desarrollo posterior de la ordenacidon pormenorizada de su ambito
mediante el Plan General en su fase de ordenacion pormenorizada (de aprobacion
municipal), no siendo estrictamente necesaria la formulacion de un nuevo Plan de Reforma

Interior.

En cualquier caso, el objetivo de la modificacion del planeamiento para esta zona, debera
ser “la adecuacion de la ordenacion a las nuevas condiciones que se establezcan en base
al cumplimiento de los objetivos planteados” a fin de mejorar las condiciones de vida de
los ciudadanos que habitan el casco antiguo; fomentando su transformacion en una zona
donde resulte atractivo vivir, para lo que se deberan establecer los mecanismos de gestion
gue permitan la obtencion de los recursos que impulsen la modernizacién del entorno y

de las edificaciones en todo su ambito.
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Ello requiere afrontar de manera contundente la soluciéon de los problemas detectados y
analizados a lo largo del documento, entre los que destaca la densidad de habitantes en
el ambito de estudio, donde se superan los 400 habitantes por hectarea; valor este muy
superior al rango de densidad equilibrada de 350 habitantes por hectarea como umbral

maximo.

Si afladimos, el déficit existente de suelo destinado a zonas verdes y equipamientos,
indicativo de la calidad del entorno urbano; se requiere una disminucion del

aprovechamiento que disminuya las densidades y equilibre las dotaciones.

Con el alto grado de ocupacion del suelo, resulta practicamente imposible obtener suelo
para la satisfacer el exigible establecido por los estandares urbanisticos correspondientes a
zonas verdes y equipamientos, por lo que su disminuciéon tan solo parece que se pueda

obtener mediante la disminucién de las alturas.

En el andlisis comparativo realizado entre las “alturas oficiales” y las “las alturas reales”, se
advierte que existen muchas edificaciones consolidadas que superan ampliamente las
previstas por el planeamiento, por lo que la mera disminucidn de las mismas no producirian
un efecto directo sobre el conjunto, ya que no se trata de “derribar” los edificios que
incumplan las alturas maximas que establezca en cada momento el planeamiento en vigor,
porlo que el objetivo pretendido dificimente se podra alcanzar con el mero ajuste “tedrico”

de las alturas desde el planeamiento.

Ello no obsta, para que se revisen las alturas maximas en cada tramo de calle, fundandose
no solo en criterios de preexistencias u otros de caracter urbanistico, sino ademas, analizar

su incidencia desde una vision ambiental y paisajistica.

Segun los estudios realizados en este documento sobre la ocupacion y estado de las
viviendas, se detecta que un 36,58% de edificaciones no estan ocupadas, a las que, si
adicionamos las que tienen una ocupacién minima (de 1 a 3 habitantes), obtendriamos un
valor del orden del 65% del total de los edificios existentes; resulta por tanto que el grado de

aprovechamiento real es muy bajo.

En la zona mas antigua (la situada al suroeste) donde las calles son mas estrechas, y con
peores condiciones de accesibilidad, existen manzanas con una ocupacion de tan solo 2

o 3 edificios, y hasta en algin caso con la totalidad de las edificaciones desocupadas.

Si a esto adicionamos, la escasa superficie de los solares (de dimensiones a veces inferiores
a 30 m?), el alto grado de deterioro de las edificaciones, la compleja estructura de la

propiedad del suelo y de las edificaciones, donde se entrelazan de forma anarquica
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viviendas en distintos solares, resulta obligado reflexionar sobre las escasas posibilidades de
éxito en la promocidn exclusiva de actuaciones de “rehabilitacion” (al menos en algunas
zonas del casco); por lo que el proceso de degradacioén proseguira inexorablemente si no
se inducen otro tipo de acciones, que si bien pueden ser aparentemente “dramaticas”,

probablemente sean las Unicas posibles que permitan la revitalizacién del casco antiguo.

Se propone para ello, la transformacion de parte del suelo destinado a usos residenciales
en las zonas mas degradadas en otros usos, 0 en suelo destinado a usos dotacionales o

espacios libres para zonas verdes donde se incentive la convivencia.

Estas transformaciones en la calificacion del suelo, deberan realizarse previo analisis
detallado de cada manzana, edjificio y, si fuera preciso, hasta de las posibles viviendas
afectadas; todo ello al objeto de permitir obtener un grado de “esponjamiento” que mejore
la imagen del entorno, permita la mejora de las condiciones de accesibilidad, asi como las
de soleamiento e iluminacién del resto de las edificaciones que se mantengan en su

entorno.

Ello requiere l6gicamente de un estudio detallado, en base al cual se establezcan los usos,
alturas y aprovechamientos de la totalidad del ambito del casco antiguo, aun cuando
quizas seria necesario redelimitar el que actualmente se establece en el PERI, pues las
edificaciones emplazadas entre la Avenida de la Constitucién y el carrer d”Alcoi, asi como
las emplazadas al este del carrer del Vall, debieran de excluirse, por considerar que su
configuraciéon y época de construccién poco o nada tienen que ver con la estructura
histérica del casco antiguo, salvo el hecho de formar parte de los viarios que limitan su

ambito.

Otra cuestion a contemplar en la previsible modificaciéon del planeamiento es la gestion,
parte fundamental en el posible éxito de las actuaciones que se realicen. De nada vale
redelimitar nuevo suelo para destinarlo a usos diferentes del residencial y especialmente a
zonas verdes equipamientos, si ho se tiene en cuenta que actualmente esta ocupado por
edificaciones que podran estar abandonadas o en estado deleznable, pero que lo cierto
y seguro es que son propiedad de ciudadanos que tienen adquirido un aprovechamiento,

gue tendra que ser adecuadamente compensado.

Si bien el suelo afectado se puede obtener a partir de las técnicas de tasacion del suelo y
de la construccion y el pago correspondiente a su valor en metalico, en muchos casos y
especialmente si se diera la circunstancia de que la edificacién afectada constituye el
hogar de residencia del propietario, se pueden producir “desajustes de caracter social” no

deseables.
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Es por ello, que deben de habilitarse técnicas de compensacion que dificulten o impidan
la adquisicibn de una nueva vivienda de sustitucién a quien realmente la necesite. Esta
probado por la experiencia en actuaciones similares, que los valores econdmicos obtenidos
por las técnicas regladas de tasacion de viviendas muy antiguas y en estado deficiente
nunca son suficientes para permitir la adquisicion de una nueva vivienda, por lo que se
requiere la implementacion de técnicas fundadas tanto en criterios urbanisticos como de

caracter social.

La existencia de zonas correspondientes a enclaves industriales tradicionales del Casco
Urbano pendientes de desarrollo, ofrecen una condicidon de oportunidad que puede
favorecer la gestion que permita obtener, a partir del oportuno incremento en el
aprovechamiento atribuido por el actual planeamiento, la adscripcion equilibrada del
suelo que se recalificase como dotacional publico de forma gratuita, mediante la inclusiéon

del suelo destinado a usos dotacionales en el area reparcelable de la unidad de ejecucion.

Esta técnica, comporta necesariamente la modificacidon del Plan General, por cuanto
supone una alteracion en los aprovechamientos asignados, pero facilitara la obtencién del
suelo recalificado, obteniéndose de esta forma de manera gratuita y permitiendo afrontar
las compensaciones econémicas o por transferencias de aprovechamiento que pudieran
darse en el proceso de gestion, sin que ello comporte carga directa del tipo econédmico

para el Ayuntamiento.

ACTUACIONES DE REHABILITACION Y/0 RENOVACION

Al margen de las actuaciones puntuales a realizar de manera individualizada sobre los
edificios existentes, se requiere actuar en un contexto general mas amplio de todo el
espacio publico urbano correspondiente al casco Histérico, lo que implica programacion
necesaria para afrontar la terminacion de las actuaciones de renovacion de

infraestructuras, que ya se han efectuado en una zona muy amplia del casco antiguo.

No obstante, estas actuaciones dependeran de la incidencia que genere la nueva
ordenacidén que en términos globales se propone en este estudio bajo estas directrices, pero
que debera materializarse a través del instrumento de ordenacion que definitivamente se

determine.
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Se podra delimitar el Ambito concreto de un “programa de fomento de la regeneracion y
renovacion urbanas” con el que se puede obtener financiacion para la realizacion
conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas, de urbanizaciéon o
reurbanizaciéon de espacios publicosy, en su caso, de edificaciéon en sustitucion de edificios

demolidos.

Otra opcion es la formulaciéon de un “programa para el fomento de ciudades sostenibles y
competitivas”, contemplado para actuaciones predominantemente de regeneracion en
centros histéricos urbanos y cascos rurales, incluyendo actuaciones de rehabilitacion de
edificios residenciales y otro uso que cuenten con algun grado de protecciéon patrimonial,
mejora del espacio publico e impulso de la cohesién social y la revitalizaciéon econémica,

para lo que seria necesario disponer del catalogo de protecciones.

ACTUACIONES EN LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

Las actuaciones tendentes a la mejora de las redes de infraestructuras y servicios, requieren
de la elaboracion previa de proyectos técnicos especificos y posterior ejecucion de las
obras. Los proyectos técnicos se deben desarrollar sobre la base de una reordenacion previa
adaptada a las condiciones que se deducen del diagnéstico elaborado y en base a las

directrices propuestas

Para ello se requiere la elaboracion previa de la ordenacién mediante el desarrollo de los
documentos de modificacién del planeamiento expuestos en el apartado anterior; lo que
comporta una dilatacion en el tiempo, de ahi que se incorporen en el grupo de actuaciones

a largo plazo.

No obstante, y al objeto de subsanar adecuadamente las deficiencias detectadas en el
analisis realizado sobre las redes de abastecimiento de agua y evacuacion de aguas
residuales y pluviales, podria elaborase un PLAN DIRECTOR para las redes de abastecimiento
de agua y evacuacion de aguas pluviales y fecales, para lo que se requiere determinar
con caracter previo la capacidad maxima de poblacién que se estime adecuada en
términos de sostenibilidad, realizando un estudio técnico con modelizacion de las redes, en
el que se simulen y analice el funcionamiento en base a la propuesta y con ello detectar los

puntos criticos de la misma a fin de actuar exclusivamente donde resulte necesario.
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Los resultados obtenidos de dicho estudio serviran para la elaboracién de los proyectos
especificos necesarios para la ejecucidon de cualquier obra de reurbanizacion que se

realice.

En cada actuacion, deberia instalarse un sistema de telecontrol, con el que se gestione en
tiempo real del servicio de agua y alcantarilado, detectando tanto las averias como las

anomalias que se produzcan.

En la red de evacuacidon de aguas fecales, se sustituiran las conducciones existentes

obsoletas e implantando asimismo una instalacion de telecontrol.

Se debera completar la red de pluviales en todos los viales incrementando la cantidad de

imbornales.

En términos analogos para las redes de suministro y evacuacion de aguas, procede actuar
para las instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones, siendo indispensable eliminar el
tendido aéreo de las instalaciones en fachada, lo que requiere realizar actuaciones
tendentes al soterramiento de este tipo de redes, especialmente cuando se propongan
proyectos de reurbanizacion de tramos de calles, debiéndose incorporar asimismo la
prevision de canalizaciones adecuadas a cada tipo de red que permitan la implantacion
de conducciones y tendidos de transmision de datos, fibra éptica, etc.; a fin de obtener un

servicio integral en todo su ambito.
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ACTUACIONES A MEDIO PLAZO

PROGRAMA DE PAISAJE

Bien como complemento de las modificaciones en el planeamiento, lo que trasladaria esta
actuacion a las consideradas como de “largo plazo”, bien como documento de desarrollo
del Estudio de Paisaje actualmente en redaccidn, resulta conveniente la formulacién de un
Programa de Paisaje para la mejora de la imagen urbana de esta zona, donde se
concretaran las medidas, actuaciones y proyectos necesarios para cumplir los objetivos de
calidad paisajistica que se determinen para el ambito de estudio, estableciendo los

compromisos temporales, econdmicos, financieros y administrativos para su consecucion.

Conforme lo dispuesto en la legislaciéon urbanistica vigente [LOTUP], la informaciéon que

debera contener el programa de paisaje sera al menos la siguiente:

a) ldentificacion de problemas y conflictos paisajisticos que requieran actuaciones
para garantizar la preservacion, mejora o puesta en valor de paisajes que, por su
valor natural, visual, cultural o urbano, o por su estado de degradacion, requieren

intervenciones especificas e integradas.
b) Delimitacién grafica del ambito del programa.

c) Definicibn de los objetivos concretos del programa y de los beneficios

econdmicos, sociales, culturales, paisajisticos, etc., que se espera obtener.

En general, el objeto del estos programas estara relacionado con la preservacion
de paisajes de alto valor; la mejora paisajistica de areas degradadas, de nicleos
urbanos, sus periferias, bordes y accesos, de areas de actividades econdmicas, de
infraestructuras o de entornos histéricos y arqueoldgicos; la puesta en valor del
paisaje como recurso turistico; la articulaciéon armdnica y adecuada transicion entre
distintos paisajes; o el fomento de actuaciones de Administraciones locales y

entidades privadas en la gestion del paisaje.

d) Descripcion literaria y grafica de las medidas, actuaciones o proyectos necesarios

para garantizar los objetivos definidos.

e) Cronograma global de las actuaciones y coste estimado de las mismas.
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f) Estudio econémico-financiero que concrete los medios que se comprometeran
para la ejecucidén del programa, las fuentes de financiaciéon y el tipo de gestién,

directa o indirecta, prevista.

El programa de paisaje para la mejora de la imagen urbana contendra la relacion de
aquellos proyectos y medidas que contribuyan a mejorar la calidad de los espacios urbanos

y de su entorno y cuyo objeto, entre otros, sera la mejora de:
- La secuencia visual de los accesos al Casco Antiguo.

- La silueta urbana a partir de las caracteristicas de su linea envolvente, sus hitos
sobresalientes, rasgos volumétricos y cromatismo de la edificacion, respetando su

valor histérico o tradicional.

- La formalizacion de un borde claro entre la zona edificada del casco urbano y las

zonas colindantes.

- La incorporacién a la escena urbana y puesta en valor de los elementos naturales

e histéricos que identifican el nicleo urbano.

- La configuracién y conexién de un sistema de espacios publicos abiertos que
estructure y conecte viario, espacios libres y equipamientos con recorridos

peatonales creando una imagen unitaria y ordenada del casco urbano.

- La seguridad peatonal y la comodidad para el uso de los espacios publicos del
nucleo urbano mediante el tratamiento de pavimentos, mobiliario urbano,

plantaciéon de arboles y creaciéon de paseos peatonales.

De forma complementaria se estableceran las bases para la formulacién de una ordenanza

especifica para la zona, donde se contemplen:
a) El tratamiento de los retranqueos y medianeras.
b) La estética de las fachadas y revestimientos exteriores a aplicar.

C) La tipologia a la que deberan ajustarse la sefializacion, toldos y carteleria de los

establecimientos

d) Las condiciones de ocupacion del espacio publico con expositores, terrazas y
veladores, y el mobiliario urbano o instalaciones publicas municipales o

concesionarios.

d) Los criterios para los codigos cromaticos a utilizar en funciéon de las caracteristicas

de la arquitectura y su grado de percepcion.
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e) La Imagen de cubiertas y azoteas, con implantacion efectiva de ordenanzas que
ordenen las instalaciones y elementos sobre cubierta y eviten construcciones o
instalaciones ilegales, evitando la adopciéon de soluciones inadecuadas paisajistica

y energéticamente.

Como se puede apreciar, a partir de este documento se da cumplida satisfaccién a
algunas de las “debilidades”, formuladas referentes (entre otras) a la falta de una
ordenanza especifica de “imagen” para el Casco Antiguo, que incluya una IMAGEN DE
MARCA aplicable a sefialética, mobiliario urbano, itinerarios, jardineria, etc..., y a la

carencia de ordenanzas especificas para la instalacion de comercios en el casco Antiguo

La relacién de los proyectos que desarrollaran el programa, se realizard conforme a un
cronograma global de las actuaciones, donde se contemple el coste de las mismas

relacionado con la obtenciéon de las fuentes de financiacion.

Para ello se debera realizar un Estudio econdmico-financiero que concrete los medios que

se comprometeran para la ejecucion de las actuaciones contenidas en el programa.

El contenido y resultados del Programa de Paisaje, servira asimismo como base para la

elaboraciéon del Catalogo de Protecciones

ESTUDIO SOBRE LA MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

El casco histérico de Xixona/Jijona, tiene unas condiciones especiales tanto en lo referente
a su topografia como en las secciones de los viales, que limitan considerablemente una

correcta accesibilidad a los viandantes.

Al margen de los estudios realizados para la formulacién del presente documento, se
requiere la elaboracion de un estudio especifico relativo al trafico y movilidad del Casco

Historico, en el que deberan evaluarse y analizar:
» Elgrado de cobertura de la red viaria.
» La coherencia en la distribucion.
» La presencia de deficiencias.
» Elgrado de conservacion.

» La accesibilidad de la red.
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Al objeto de promover los medios de transporte mas sostenibles, el estudio a realizar,

debera:

» Evaluar la sostenibilidad del modelo actual de movilidad de las personas y de
distribuciéon urbana de mercancias, estableciendo unos indicadores capaces de

valorarla.

» Decidir qué peso debe darse a cada uno de los medios alternativos al vehiculo
privado en cada area y tipo de desplazamiento, mediante qué medidas puede
conseguirse y qué secuencia de implantacion de las mismas puede serla adecuada

a la vista de la situacion y recursos del municipio.

Asimismo y al objeto de obtener una mejora sustancial en las condiciones de la

accesibilidad en el casco historico, se requiere:

» Realizar un analisis detallado de las condiciones existente que limitan la
accesibilidad en el medio urbano, considerando especialmente las limitaciones de

las personas discapacitadas.

» Eliminacién o minimizacién de barreras urbanisticas existentes, proponiendo en su

caso las soluciones técnicas que resulten mas adecuadas.

En cualquier caso y tal como se dispone en el art. 34. 2b de la LOTUP, referente a la
“documentacion del plan general estructural”, entre los documentos requeridos para la
revision del Plan General o su Homologacion, se requiere entre los documentos de la
evaluaciéon ambiental y territorial, la elaboracion de un estudio de trafico, movilidad y

transporte.

Por otra parte, segin se determina en el art. 10.8 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la
Generalitat, de Movilidad de la Comunidad Valenciana, referente alos “planes municipales
de movilidad”, los ayuntamientos tendran la obligacién de redactar planes de movilidad
en aquellos ambitos concretos de su término municipal con una problematica especifica
tales como centros histéricos, zonas de concentracion terciaria, estadios deportivos, zonas
de turismo, zonas con elevados flujos de compradores o visitantes, zonas acusticamente
saturadas y otras zonas con usos determinados como transporte, carga y descarga de

mercancias”.

Resulta pues, que bien como documentacién complementaria en la redaccion de una
Revisibn u Homologacion del Plan General, o como consecuencia de las especiales

condiciones que existen en el “centro histérico”, se debiera realizar un estudio de trafico y
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movilidad con el contenido que se determina en la legislacion sectorial vigente sefialada

en el parrafo anterior.

15.2.3  ACTUACIONES DE REHABILITACION Y/0 RENOVACION

Si bien entre las actuaciones a largo plazo se han incluido la previsible elaboracién de un
“programa de fomento de la regeneracién y renovaciéon urbanas” o bien un “ programa
para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas”, que dependerian de la
modificacion de la ordenacion y densidades actuales, por lo que en tanto se formulan y
tramitan los documentos de modificacién del planeamiento, debieran abordarse las
actuaciones programadas que constan en el PLAN MUNICIPAL DE CONSERVACION DE
EDIFICIOS, que no hayan sido ejecutadas.

Podrian asimismo abordarse pequefias modificaciones puntuales del Plan general vigente,
en aquellos lugares de mayor relevancia, al objeto de obtener resultados eficaces a medio
plazo. Estas actuaciones podrian financiarse directamente por el ayuntamiento a partir de
sus propios recursos, gestionando las subvenciones que para cada caso resulten posibles
solicitar, y actuando conforme a la legislacion urbanistica vigente mediante programas de
actuacion por gestion directa o por gestion indirecta mediante empresas mixtas,
constituidas para el desarrollo de actuaciones concretas, cuando razones de interés

publico lo aconsejen.

Las actuaciones descritas, de caracter técnico, que se proponen para impulsar la
rehabilitaciéon y renovacion del casco antiguo, deberan complementarse con otras de
caracter social y econémico, que faciliten las actuaciones sobre las edificaciones y
favorezcan la implantacion de actividades econdmicas. Para ello debiera modificarse la
ordenanza que regula el pago de tasas, disminuyendo en lo posible el gravamen que ello

comporta sobre las inversiones necesarias para la creacién de nuevos comercios.
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ACTUACIONES A CORTO PLAZO.

MEJORA DE LA MOVILIDAD Y LA ACCESIBILIDAD

Como actuaciones a corto plazo, para conseguir la mejora en la accesibilidad, tomando

como referencia las normativas vigentes en la materia, tanto de caracter estatal como la

de la Comunidad Auténoma Valenciana, resulta procedente acometer las siguientes

actuaciones directas.

1

2)

3)

4)

Actuaciones en viviendas a las que se accede desde el espacio publico a través
de escaleras.- mejora y adaptacion de los tramos de escaleras existentes a las
dimensiones y condicionantes exigibles en las normativas vigentes, en la medida
qgue ello resulte viable técnicamente. En aquellos supuestos de que no resulte
posible, se tratara de facilitar el acceso a esas viviendas desde otro punto de los

viales colindantes o mediante la instalacion rampas, pasarelas o medios mecanicos.

Actuaciones en viales con pendientes longitudinales superiores al 8 %.- sefializacién
de itinerarios alternativos con pendientes mas suaves y preferiblemente inferiores al

6 %.

Obstaculos en la via publica que limitan o impiden una adecuada accesibilidad,
como bolardos y jardineras.- supresion de los bolardos y reubicacion de las

jardineras a lugares que no entorpezcan los itinerarios peatonales.
Escaleras y rampas.-

Colocacion de barandillas en aquellos tramos de rampas y escaleras que carezcan

de ellas.

Adaptacion de los escalones a la normativa vigente:
0 Huellasy tabicas.
o0 Pendientes en los escalones.

o0 Homogenizacién de escalones en un mismo tramo de escalera, tanto en

dimensiones como en texturas.
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o0 Colocacion de una banda en la “huella” de cada escaldn que debe
contrastar textura y color con el pavimento del escalén.
> En aquellos itinerarios de mayor transito, podrian

5)

6)

7

disponerse de medios mecanicos, que faciliten la
accesibilidad, sustituyendo tramos de escaleras por
escaleras o rampas metalicas.

(Esta medida ya estéa instalada en multitud de cascos histéricos como
son en el de Vitoria-Gazteiz, Eibar, San Juan de Aznalfarache (Sevilla),
etc.)

Sefalizacion de las calles que son de “trafico

coexistente”, tanto de vehiculos a motor, bicicletas y

peatones.

Indicacién de los itinerarios accesibles, mediante la instalacion de carteles con
informacioén con el callejero del casco histérico, mostrando |o puntos de interés del

casco histdrico, para mejor informacion de las personas con movilidad reducida.

Instalaciéon en edificios, lugares publicos y nombres de
calles, carteles indicadores en braille al alcance de las
manos, de manera que se facilite la localizacion a los

discapacitados invidentes.

(Esta medida ya se encuentra implantada y con gran aceptacion en

otro municipio como Molina de Segura (Murcia).

Ampliacion de las areas de coexistencia en las que no existe distincion entre la
acera y la calzada.- siendo el peatén quien tenga prioridad sobre los vehiculos

motorizados.
Limitar las zonas de para uso exclusivo de residentes.

Implantar una linea de Minibuses eléctricos de max. 30 plazas (p.e. Gulliver de
“Tecnobus”) que conecten el centro urbano con la periferia, que facilite el acceso

al nacleo histérico, limitando la utilizacién del vehiculo privado en su interior
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IMAGEN 15.3 a.-MICROBUS ELECTRICO
(Fuente: http://www.tecnobus.it/home/es)

8) Cualquier otra.- que fomente o suponga una mejora de la accesibilidad sin merma

de la calidad ambiental perseguida, al objeto de revitalizar el Casco Antiguo,

donde se plantee una prevalencia del peatén frente al trafico rodado, sin que ello

comporte su exclusion total.

ELABORACION DEL CATALOGO DE PROTECCIONES

Se requiere, la formulaciéon de un Catalogo de Protecciones, que debera desarrollarse
conforme a lo dispuestos en la LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana [LOTUP], en el que en
consideracion a lo dispuesto en la LEY 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, el NUCLEO
HISTORICO TRADICIONAL, debera ser incluido con la calificacion de bienes inmuebles de
relevancia local y se inscribiran en la secciéon 22 del Inventario General del Patrimonio

Cultural Valenciano.

Estos bienes y su normativa de protecciéon formaran parte de la ordenacién estructural del
planeamiento municipal, que se desarrollard conforme a los criterios de planificacion
establecidos para las correspondientes categorias de bienes de interés cultural, si bien su
elaboracién podra realizarse previamente a la elaboraciéon de la Revisibn u Homologacion
del Plan, lo que permitira disponer de un documento que con caracter inequivoco de
respuesta a las previsibles actuaciones sobre las construcciones de mayor valor

arquitectoénico de la zona .
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SENALETICA Y MOBILIARIO URBANO

A fin de mejorar la “imagen urbana” y potenciar el casco Antiguo como elemento
diferenciador, configurando una personalidad propia que la identifique, se proponen las

actuaciones directas que se exponen a continuacion:

Sefalética.- creacion de un disefio propio que identifique el Casco y realce sus sefias de
identidad, debiéndose realizar un estudio sobre los diferentes tipos de sefiales, caracteristicas
y dimensiones en relacion con su contenido y posicion, para que mediante la ordenanza
correspondiente se imponga en la utilizaciéon de todos los locales publicos, pudiéndose
establecer las condiciones correspondientes para obtener una sefializacion urbana
igualitaria mediante el uso de un lenguaje visual no discriminatorio en laiconografia que sirva
de base a la sefializacion urbana. Los disefios tendran en cuenta la perspectiva de género,
debiendo utilizar los mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion

ciudadana y la transparencia.

Mobiliario urbano.- homogeneizacién y disefio personalizado para el Casco Antiguo, lo que
producira un efecto positivo en la obtencidn de unas sefias de identidad propia, debiendo
analizarse de manera detallada mediante estudio especifico, las caracteristicas y posicion
de cada uno de los elementos, a fin que no impidan ni dificulten el transito de los vehiculos

prioritarios y afecten a las condiciones de accesibilidad.

ACTUACIONES DE REHABILITACION Y/0 RENOVACION

A fin de fomentar las actuaciones de rehabilitacién de las edificaciones existentes de

manera inmediata, se proponen las actuaciones siguientes:

Desarrollo de las zonas verdes de titularidad publica.- en aquellas parcelas calificadas como

zonas verdes 0 espacios publicos que hayan adquirido la condicién de suelo publico.

Desarrollo de la Unidad de Actuacién n° 8, que no requiere de una modificaciéon del
planeamiento, obteniendo a partir de ella un incremento del n® de plazas de aparcamiento
soterradas que mejorarian las condiciones de accesibilidad a la zona, asi como un espacio
libre en superficie; y fundamentalmente una mejora indudable en la imagen del casco

antiguo.

Esta actuacion resulta compleja y se funda en la aplicacidon de una gestion de caracter

expropiatorio, donde la totalidad del esfuerzo econémico recaeria exclusivamente en las
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arcas municipales; existe la posibiidad de invertir esta condicion, lo que requeriria la
necesaria ampliacion del ambito, su reordenaciéon mediante Estudio de Detalle y la
delimitacion de una unidad de actuacion integrada para su gestion, a fin de obtener
ademas de plazas de aparcamiento, locales para uso terciarios, y edificaciones

residenciales que permitan reubicar en la misma zona a los propietarios afectados.

Esta alternativa, I6gicamente requiere un proceso mas largo para su desarrollo aun cuando
sus efectos podrian ser determinantes y directos en la reconfiguracién que se pretende para

la imagen del casco antiguo.

Exigencia con caracter general PARA LA TOTALIDAD DE LOS EDIFICIOS de la presentacion de
los Informes de Evaluacion del Edificio, conforme se determinan en el Real Decreto 233/2013,
de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016 (o norma que
lo sustituya), al objeto de determinar de forma concreta las edificaciones que puedan ser
rehabilitadas, diferenciandolas de aquellas que no resulte viable técnica o

econdmicamente su rehabilitacidon, alas que se exigira su renovacion .

Estas actuaciones deberan llevarse a cabo mediante la aplicacion de la ORDENANZA
REGULADORA DE LA CONSERVACION Y DE LA INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS, conforme
a la programacion contemplada en esta, donde se determinan las diferentes fases para la
implantacion de la exigencia de elaboracion de las inspecciones, pudiéndose realizar
directamente por el Ayuntamiento, o establecer un plazo determinado para que las
presenten los propietarios. En cualquier caso seria deseable la colaboracién municipal en el

tramite y gestion de las subvenciones y ayudas.

Estas actuaciones suelen derivar en muchos casos en la necesaria emision o dictado de
“ordenes de ejecucion de obras de conservacion y de obras de intervencion y expropiacion
de los inmuebles que incumplan estas 6rdenes, conforme lo dispuesto en el art. 182 de la
LOTUP.

Las obligaciones del ayuntamiento en relacion a las 6rdenes de ejecucion requieren, entre
otras la adopcion de las medidas necesarias para ejercer, en su caso, la tutela y defensa de
los intereses de las personas inquilinas. En el caso de su incumplimiento injustificado (dentro

del plazo sefialado no superior a seis meses), se procedera:
e ala ejecucion subsidiaria a costa del obligado,

e alaimposicidon de hasta 10 multas coercitivas
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¢ 0 ala convocatoria del de procedimiento de ejecucion sustitutoria, en los términos
establecidos para los programas de actuacion aislada en sustitucién del propietario

por incumplimiento del deber de edificar.

Asimismo, en caso de incumplimiento por el propietario del deber de rehabilitar, cualquier
interesado podra iniciar los procedimientos establecidos en los articulos 185 y 186 de la
LOTUP, para la elaboracion y desarrollo de un “PROGRAMA DE ACTUACION AISLADA EN
SUSTITUCION DEL PROPIETARIO”.

Tal y como se contiene en las aportaciones correspondientes a las “oportunidades”
realizadas de forma complementaria a las formuladas por el equipo redactor, resulta
fundamental el impulso del REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICIOS A REHABILITAR, en
el que se incluiran los inmuebles en régimen de edificacion o rehabilitacion forzosa y aquellos
sobre los que exista orden de edificacidén o rehabilitacion forzosa en vigor, que permitira
poner a disposiciéon de los agentes inmobiliarios (publicos o privados) el suelo o las

edificaciones sobre los que realizar su actividad”.

Otra actuacion que podra realizarse a corto plazo es la “intervenciéon sobre solares
existentes” que hayan incumplido el deber de edificar dentro de los plazos previstos en el
planeamiento y como maximo en el plazo de seis afios desde que fuera posible su

edificacién a instancias de particular, conforme lo dispuesto en el art. 179 de la LOTUP.

Este tipo de actuaciones, requiere un amplio y complejo proceso administrativo, para lo que
sera necesaria la ampliacién de los medios técnicos y humanos que actualmente dispone
la oficina técnica, siendo en la mayoria de los casos de caracter impopular, por lo que
resulta necesario de un amplio consenso entre todos los grupos politicos que configuran la
Corporacién Municipal y una concienciacién general sobre este tipo de actuaciones y su

legalidad.

ACTUACIONES PARA LA REDUCCION DE LA CONTAMINACION

A fin de mitigar los efectos previsibles sobre el medio ambiente, tomando en consideracion

el cambio climatico, se proponen las actuaciones siguientes:

Aplicacién en el IMPUESTO MUNICIPAL SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA, de una
bonificaciéon por bajo consumo y emision de contaminantes a los vehiculos turismos de
nueva matriculacion eléctricos y aquellos que no superen la tasa de 160 gramos x km de
emision de CO2, seguln la calificacion de eficiencia energética, que le corresponda de

acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 837/2002, de 2 de agosto, por el que se adapta
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el derecho interno espafol a la Directiva Europea 1999/94/CE, lo que redundara en una
disminucién de la contaminacion atmosféricos y acustica producidos por los vehiculos a

motor.

Establecimiento en el IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES (IBl) de una bonificacién, aplicada
en funcién de la Clase Energética de eficiencia obtenida para cada edificio, a partir de la
Certificacion Energética; primando en mayor grado a los que hayan obtenido la clase A 'y

disminuyendo progresivamente hasta la clase G.

Con ello se pretende incentivar la mejora de la eficiencia energética de los edificios,
fomentando la rehabilitacion de los energéticamente menos eficientes, para o que se
requiere, en caso de aspirar a la obtencién de posibles ayudas o subvenciones, elaborar el
I[EE que a su vez contiene la certificacion energética y el analisis de las condiciones de

accesibilidad.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 274 de 327




Ajuntament de

XiXona DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
m REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

15.4  ACTUACIONES COMPLEMENTARIAS

Ademas de las lineas de actuacion propuestas, se podran emprender otras actuaciones
complementarias, que tendran como base y fundamento la labor educativa y de fomento
del “casco antiguo”, donde se incentive y promocionen sus valores, relanzando sus sefias
de identidad.

A tal efecto, se proponen algunas actividades que deberan completarse en el proceso de

participacion ciudadana:
e Talleres pedagodgicos.
e Visitas guiadas especificas
e Cursos de oficios tradicionales
e Promocionesy publicaciones
e Investigacion sobre el patrimonio

e Convenio de Colaboracion con la Escuela de Arquitectura de Alicante.
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16 CONCLUSIONES DERIVADAS DEL ESTUDIO

16.1

GENERALES

Se expresan a continuacion las consideraciones generales correspondientes a las conclusiones que

se deducen del estudio realizado, siendo en muchos casos reflexiones del autor del trabajo, que se

exponen al considerarlas de interés para conocimiento de todas las partes implicadas.

1

2)

3)

4)

5)

6)

Tal y como se manifiesta en la Estrategia Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local, en la
ciudad consolidada se superponen varias dindmicas al mismo tiempo, con resultados no

siempre predecibles ni controlables a corto o medio plazo.

En los intentos de revitalizacidn de los cascos antiguos se producen a veces contrastes entre
los procesos, no siempre inducidos, de terciarizacion de determinadas zonas, y el
envejecimiento, abandono y marginalizacion de otras, a lo que se suman intensas dinamicas
de gentrificacion o elitizacidn, de tematizacién y conversién en espacios representativos de
la ‘marca ciudad’, que coexisten ahora con el asentamiento de inmigrantes extranjeros en

los espacios vacantes que les deja el selectivo mercado inmobiliario local.

En el caso de Xixona/lJijona, no se ha producido la “clasica terciarizacion”, donde parte de
los edificios destinados a viviendas se reconvierten en lugares de ocio y esparcimiento de
cierto caracter folclérico, que producen generalmente problemas de convivencia entre los
vecinos y los propietarios y usuarios de este tipo de establecimientos; ya que normalmente
suelen ir acompafnados del uso, a veces masivo, de los espacios publicos, generando

molestias a quien reside.

No obstante, no se excluye la posibiidad de transformacion puntual o zonal de
determinadas zonas donde se potencie una determinada “tematizaciéon”, destinandose a
otros usos diferentes de los residenciales, aun cuando estas debieran quedar
adecuadamente delimitadas, en evitacion de interacciones no deseables con las zonas de

caracter residencial.

La revitalizaciéon de los cascos antiguos, normalmente se asocia a la mejora de los
pavimentos, infraestructura viaria o la simple renovacion de fachadas, estando demostrado

gue estas actuaciones son normalmente necesarias pero no suficientes.

Se requiere resolver los problemas estructurales provocados por la progresiva erosion de la

calidad urbana objetiva (congestion, contaminacion, ruido, invasion por el coche,
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inseguridad ciudadana, etc.), las carencias funcionales (falta de zonas verdes, centros
docentes, deportivos y equipamientos de proximidad) y la obsolescencia del parque
residencial (inadecuacion tipolégica, deterioro constructivo, falta de instalaciones,
problemas de accesibilidad, etc.); y sobre todo la compleja problematica social de algunas
de estas zonas (envejecimiento, concentracién de poblacion marginal y/o de inmigrantes,

etc.) que es imprescindible abordar para su revitalizacion desde un punto de vista integral.

Ello requiere actuar en una doble vertiente, en primer lugar mediante actuaciones de
caracter urbanistico, desarrollando instrumentos de planeamiento donde se establezcan los
mecanismos que permitan mejorar la dotacidon de equipamientos locales y zonas verdes en
la ciudad, favoreciendo su esponjamiento mediante la recalificacion parcial de las zonas
mas degradadas y de menor ocupacion, a fin de recuperar espacios infrautilizados para
acondicionarlos como nuevos espacios publicos y mantener, ampliar y mejorar en lo posible

|la calidad de los existentes.

En su formulaciéon y desarrollo, deberan considerarse la aplicacion de nuevos conceptos
complementarios fundados en estudios donde se contemplen, entre otros, las condiciones
de bienestar humano en funcién del “grado de confort” derivado de los diferentes estadios
de disefio del habitat humano que constituyen las viviendas, y entre los que son

fundamentales la repercusidn de las condiciones de soleamiento de las edificaciones.

En segundo lugar, pero por ello no menos importante, se requiere de una accion social a
partir de una gestibn municipal que dirija mediante un nuevo modelo de gobernanza las
acciones a emprender para conseguir una posicibn de equilibrio entre “la técnica
urbanistica” (que suele pecar de cierta dosis de utopia) y las “necesidades reales” de sus
habitantes, con una perspectiva suficientemente amplia sobre el modelo futuro del territorio

gue configura el casco antiguo.

10) En el proceso de intervencion regenerativa de los tejidos urbanos, se debe actuar de forma

articulada y planificada (no puntual o dispersamente) sobre un area concreta, debiéndose
aplicar un conjunto de programas coordinados mediante los cuales se intervendra no sélo
desde punto de vista fisico (sobre las viviendas, los edificios, el espacio publico, el viario, los
equipamientos, etc.) o ambiental, sino también desde la perspectiva econdmica y social
(planes de empleo, formacién, programas sociales, integracion de inmigrantes, asistencia,

etc.).

11) Resulta importante resaltar, que el proceso de revitalizacion requiere de una adecuada

programacion, que debera estar fundada en la obtencidn de objetivos a corto, medio y

largo plazo, conforme se han estructurado las actuaciones propuestas.
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12) Las actuaciones fundadas en “modificaciones de planes”, si bien resultan necesarias,
necesitan normalmente de un largo proceso de formulacién, tramitacién y gestidn, por lo
gue para reconocer sus posibles efectos hay que esperar mucho tiempo, lo que suele

producir cierta desazén en los estimulos que en los procesos de inicio se suscitan.

13) El desarrollo de actuaciones como las ya previstas en el planeamiento vigente, como es el
desarrollo de la Unidad de Actuacion n° 8, que no requieren de una modificacion del
planeamiento, deberian ser emprendidas, no tanto para obtener un nimero determinado
de plazas de aparcamiento, sino como base matriz para actuaciones complementarias a
desarrollar a medio plazo en su entorno, a fin de reconfigurar un espacio profundamente
degradado y en donde se mejoren, entre otras, las condiciones de accesibilidad, siendo
aconsejable pasar del sistema de expropiacion propuesto en el plan a un sistema de gestion

por reparcelacion.

14) La condicién de urbanizador podra ser asumida, en ejercicio directo de sus competencias,
por el ayuntamiento o por entidades instrumentales que se creen al efecto, en régimen de
gestion directa o bien asignarse a los propietarios del suelo del ambito de la actuacién; eny
en caso de ausencia de gestion directa por la administracion y de gestion por los
propietarios, la condicidon de urbanizador podria atribuirse, en régimen de gestion indirecta,

a un particular o empresa mixta.

15) La incorporacion de nuevos equipamientos publicos, entendiendo como tales al conjunto
de espacios o edificaciones destinados a proveer a los ciudadanos prestaciones o servicios
publicos de caracter formativo, cultural sanitario, deportivo o de bienestar social, y cuya
cobertura ha de ser garantizada por las administraciones publicas, estda demostrado que
generan sinergias absolutamente positivas en los procesos de revitalizacion de los cascos

antiguos.

16) Todo ello se expone a fin de lograr el objetivo fundamental de conseguir un casco histérico
rejuvenecido y renovado, activo y ocupado, adecuado a las demandas del presente y
respetando la trama del pasado, que constituya el lugar central del area urbana del

municipio siguiendo los principios de un desarrollo sostenible.

17) Dicho objetivo exige habilitar los medios necesarios para dar respuesta inmediata, y
coordinada entre todos los agentes implicados, de forma que se favorezca la aparicion de

las mayores sinergias posibles.
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16.2  CONDICIONES DE OPORTUNIDAD

Se sintetizan a continuacion las condiciones de oportunidad de mayor relevancia de entre

las relacionadas en la matriz DAFO, que en virtud de la situacidn actual permiten abordar

actuaciones para la revitalizacion del casco histérico con garantias de éxito:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Situacidon econémica general de relanzamiento de la economia, por el que se

espera la superacion de la crisis sufrida estos ultimos afios.

Estallido de la burbuja inmobiliaria, por la que se priorizaba la creacion de suelo de
nueva creacion frente a la rehabilitacion de las zonas de asentamientos historicos,

fundada en la mayor rentabilidad econdmica de este tipo de actuaciones.

Cobertura legislativa de apoyo a las actuaciones de rehabiltaciéon Urbana, tanto
las de caracter estatal [Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana],
como la autondmica [LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion

del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana].

Firme voluntad politica de actuar en el Casco Antiguo, reflejada en el documento
“ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE INTEGRADO. XIXONA 2020”.

Contintas subvenciones y ayudas, por parte de la administracion central y
autondmica, para la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion

urbanas.

Existencia de diversos documentos elaborados por el ayuntamiento para la mejora
y rehabilitacién del Casco Antiguo, asi como un Plan de Conservacion de Edjficios,
lo que permite una actuacién inmediata y progresiva sobre las edificaciones que lo

requieran.

Capacidad suficientemente acreditada de los Servicios Técnicos municipales, para
la formulacién y desarrollo de actuaciones de caracter técnico tendentes a la
mejora del entorno urbano y la rehabilitacion de edificaciones, aun cuando se
requiere reforzar el servicio, para poder afrontar la carga administrativa y técnica
que se requiere; existiendo como alternativa la creaciéon de oficina municipal de
ayuda al fomento de la regeneraciéon urbana y mejora de la eficiencia energética

de las edificaciones, de caracter autbnomo.
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De manera esquematica se exponen a continuacion la relacion de las directrices

establecidas en coherencia con las actuaciones propuestas y su programacion:

A. EN RELACION CON EL ENTORNO URBANO

DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS ACTUACION

PROGRAMACION

Ajuste de umbrales de densidades Modificacion del Planeamiento

Dimensionado de necesidades de suelo

. . . Modificacién del Planeamiento
dotacional, zonas verdes y espacios publicos

Modificacién de mecanismos de gestion para la

obtencién gratuita de las dotaciones Modificacion del Planeamiento

Potenciacion de la implantacién de usos Modificacién del Planeamiento

comerciales y de servicios basicos de proximidad Minoracion de tasas para la implantacion de
comercios en la zona

CORTO PLAZO

Modificacién de Planeamiento

Creacion de entornos adecuados para la
int L. ial v la vid itari Desarrollo de zonas verdes en parcelas de CORTO o
interaccion social y la vida comunitaria titularidad publica RTO PLAZ
Programas de Paisaje MEDIO PLAZO
Aumentar la calidad del paisaje urbano, Actuaciones puntuales en zonas estratégicas CORTO PLAZO
potenciando las sefias de identidad
Ordenanza reguladora de sefialética y
mobiliario urbano CORI© ML
Catalogo de Protecciones CORTO PLAZO
Restaurar y proteger el patrimonio histérico
) Actuaciones puntuales en edificaciones de
existente de mayor valor mayor valor histérico (castillo) MEDIO PLAZO
Regeneracion de los espacios urbanos Desarrollo de la UA-8 (sin modificar) CORTO PLAZO
conjuntamente con las de rehabilitacion o
sustitucion de las edificaciones Desarrollo de la UA-8 (modificada) MEDIO PLAZO
Ayudas a la mejora de las condiciones de
accesibilidad a viviendas discapacitados SO PO
Rehabilitacion de viviendas con mayor grado
de degradacion CORTO PLAZO
Intervencién sobre los @mbitos mas vulnerables,
degradados o deshabitados. .
Programa de fomento de la regeneracion y IEBIE) FIVAT
renovacion urbanas © ©
Programa para el fomento de ciudades
sostenibles y competitivas
Impulso del Registro Municipal de Solares y Edificios o . .
Ampliacion de los medios técnicos y humanos CORTO PLAZO
a Rehabilitar
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DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS

PROGRAMACION

ACTUACION

Establecimiento de medidas y programas para
conservar y mejorar las condiciones de las

viviendas

Ayudas a la elaboracion del IEE exigible a los
edificios de mayor antigiedad

Bonificacion progresiva en el Bl en funcién de
la Certificacion Energética

B. EN RELACION CON LA ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS

ACTUACION PROGRAMACION

Mejora de las condiciones de accesibilidad y
habilitacion de zonas para el acceso y disfrute de
las personas discapacitadas de todos los servicios
publicos o privados, eliminando aquellos
impedimentos que limitan la correcta movilidad
urbana de las personas con necesidades

especiales

Mejora y adaptacion de los tramos de
escaleras existentes a las dimensiones y
condicionantes exigibles en las normativas
vigentes

Actuaciones en viales con pendientes
longitudinales superiores al 8 %., sefializando
los itinerarios alternativos con pendientes mas
suaves

Supresion de bolardos que limitan o impidan
una adecuada accesibilidad, reubicando las
jardineras a lugares que no entorpezcan los
itinerarios peatonales

Colocacion de barandillas en aquellos tramos
de rampas y escaleras que carezcan de ellas,
adaptando el peldafieado a la normativa
vigente

En aquellos itinerarios de mayor transito,
disponer medios mecéanicos, que faciliten la
accesibilidad, sustituyendo tramos de
escaleras por escaleras o rampas metalicas

MEDIO PLAZO

Continuar con la ejecucion de las actuaciones de

reurbanizacion

Elaboracién de proyectos de urbanizacion de
desarrollo parcial de las zonas pendientes de
reurbanizar

Desincentivar el uso del vehiculo privado a favor

del colectivo

Implantacién de linea de Minibuses eléctricos
de que conecten el centro urbano con la
periferia.

Regular el trafico y las zonas de aparcamiento de

vehiculos en el interior del nicleo urbano,

Limitacion de zonas de aparcamiento para uso

exclusivo de residentes.

Creacion de aparcamientos de borde
disuasorios que permitan la aproximacion al
centro desde la periferia

Reducir la produccién de contaminantes

atmosféricos producidos por los vehiculos a motor

Aplicacion en el IMPUESTO MUNICIPAL SOBRE
VEHICULOS DE TRACCION MECANICA, de una
bonificaciéon por bajo consumo y emisién de
contaminantes.
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DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS

Incentivar los desplazamientos a pie, y en aquellas
zonas donde las pendientes lo permitan el uso de

la bicicleta,

ACTUACION PROGRAMACION
Sefalizacion de itinerarios accesibles CORTO PLAZO
Ampliacio A i ia,
mpliacion de areas de coexistencia, donde MEDIO PLAZO

el peatoén tenga preferencia en el transito.

C. EN RELACION CON LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS ACTUACION PROGRAMACION
Elaboracion de un Plan Director de la red de
. - e CORTO PLAZO
Ajuste de la red de suministro de agua a las suministro de agua.
necesidades reales de la poblacién y mejora de
las instalaciones obsoletas. Renovacion de las redes obsoletas.
Implantacién de instalacién de telecontrol. MEDIO PLAZO
Elaboracion de un Plan Director de la red de
evacuacion de aguas pluviales, donde se
Completar la red de pluviales en todos los viales contemple la reutilizacion de las aguas CORTO PLAZO
incrementando la cantidad de imbornales y pluviales.
promoviendo la reutilizacion de las aguas pluviales
Ampliacién de la red de aguas pluviales. MEDIO PLAZO
Elaboracion de un Plan Director de la red de
) o evacuacion de aguas residuales. SO PO
Ajuste de la red de evacuacion de aguas
residuales a las necesidades reales, y mejora de las
instalaciones obsoletas Sustitucion de conducciones existentes
’ obsoletas. Implantacion de instalacion de MEDIO PLAZO
telecontrol.
Mei de lasi laci d - d Ampliaciéon de lared de gas ciudad a la VEBIE FLATS
ejora de las instalaciones de suministro de gas totalidad del Casco Antiguo
Formulacién de ordenanza que regule la CORTO PLAZO
eliminacion progresiva de las redes aéreas
Eliminacién de las conducciones aéreas grapadas
afachadas. Soterramiento progresivo de las redes de
alumbrado, suministro eléctrico y de MEDIO PLAZO
telecomunicaciones.
Homogeneizar y personalizar los elementos que )
Concurso de ideas CORTO PLAZO
componen el mobiliario urbano, la sefialética y los
elementos de alumbrado publico que fomenten la
. ~ ) . ) Reposicion progresiva de sefiales , elementos
creacion de unas sefias de identidad propias que de alumbrado publico y mobiliario MEDIO PLAZO
identifiquen el Casco Antiguo
) . . . . Sustitucion progresiva de farolas por otras de
Evitar la contaminacion luminosa del cielo mayor eficacia, menor consumo y que no
. - . MEDIO PLAZO
nocturno. generen contaminacién luminica
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D. MEJORA DEL AHORRO Y OPTIMIZACION DE LA ENERGIA

DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
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DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS ACTUACION PROGRAMACION
Establecimiento en el IMPUESTO SOBRE BIENES
INMUEBLES (IBl) de una bonificacién, aplicada
Optimizar el consumo de energia tanto publica en funcion de la Clase Energética de CORTO PLAZO
) ) eficiencia obtenida para cada edificio a partir
como privada, contribuyendo a alcanzar los de la Certificacion Energética
objetivos marcados por la UE, en materia de
energias renovables. Mejora de las instalaciones y envolventes de
los edificios publicos existentes o a rehabilitar, MEIE FLATS
sustituyendo las actuales por otras de energia
renovable.
Introducir criterios bioclimaticos y de calidad Auto-abastecimiento energético de las zonas
ambiental (confort térmico, ruido, contaminacion, | Verdes de mayor entidad mediante la
] ) implantacion de placas fotovoltaicas que MEDIO PLAZO
etc.) en el disefio de las zonas verdes y los espacios | generen la energia necesaria para satisfacer
publicos. sus necesidades

E. MEJORA DE LA CALIDAD DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS

ACTUACION

PROGRAMACION

Fomentar la rehabilitacion de los edificios

existentes.

Creacion de oficina de informacion y
asesoramiento para la obtencion de las
ayudas que cada afo se ofrecen por la
aplicacién del Plan Estatal de fomento del
alquiler de viviendas, la rehabilitacion
edificatoria, y la regeneracion y renovacion
urbanas.

CORTO PLAZO

Establecer mecanismos de gestion para la
renovacion de los edificios en mal estado o cuyas
condiciones tipolégicas impidan o dificulten su

rehabilitacion.

Fomento del desarrollo de programas de
actuacion aislada en sustitucion del
propietario.

MEDIO PLAZO

Aplicacion de la legislacion vigente en la
materia referente a las transferencias de
aprovechamiento urbanistico

Potenciar la edificacion sostenible, con el fin de

minimizar el consumo energético.

Bonificacion progresiva en el IBI en funcién de
la Certificacion Energética

CORTO PLAZO

Restaurar y proteger el patrimonio histérico

existente de mayor valor.

Elaboracion del catalogo de Protecciones

CORTO PLAZO

Creacion de un “itinerario histérico” de
conexion de la Plaga con El Castell, que
fomente el transito a través del casco,
mediante un recorrido vertebrador a través
de los elementos mas significativos,

CORTO PLAZO

Creacion de una pasarela visitable que
permita disfrutar de las vistas y la visita de los
restos del castillo.

MEDIO PLAZO
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DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS

ACTUACION

PROGRAMACION

Rehabilitacion del “Castell”, recuperando los
vestigios existentes, consolidando los restos
actuales y recuperando los volimenes que
generan la silueta “histérica” de la ciudad.

La programacion propuesta para las actuaciones previstas, debera ajustarse a los medios

econdmicos que para cada actuacion se asigne, conforme a las condiciones

presupuestarias y ayudas obtenidas de entidades administrativas de rango superior.
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17 RESULTADOS OBTENIDOS A PARTIR DE LA PARTICIPACION CIUDADANA

Taly como se establece en el documento redactado, resulta necesaria la participacion ciudadana
en el proceso de elaboracién de las conclusiones referentes a las actuaciones a realizar para la
“revitalizacion del Casco Histérico de Jijjona/Xixona”, por cuanto como consecuencia de algunas
de las “aportaciones” realizadas, se requiere anadir, corregir o modificar los criterios contenidos en
el documento referente tanto al diagnéstico como a las directrices y estrategias que se plantean

inicialmente y por ende a las actuaciones que se proponen para alcanzar el objetivo pretendido.

17.1 EL PROCESO

Como regla general, la utilizacion de procesos de participacion publica tiene por objeto

basicamente:

c) Aumentar la transparencia de las actuaciones de la administracidn en materia de
ordenacion del territorio y el urbanismo impulsando de forma activa la participacion

ciudadana a lo largo del proceso de configuracion de alternativas.

d) Obtener informacion valiosa sobre el las carencias, necesidades y problematica de la

zona, aportada por los ciudadanos que de otra forma podria no tenerse en cuenta.

Se trata asimismo de alcanzar la mayor legitimidad en las decisiones que se adopten respecto a las
actuaciones a realizar, por cuanto todas ellas tendran una elevada repercusion sobre la calidad de

vida de los ciudadanos y sobre el desarrollo sostenible del territorio.

Conforme al proceso propuesto, se establecieron las actuaciones a realizar en el proceso de

participacion ciudadana en varios niveles:

» En primer lugar, mediante la consulta y participacion activa de los representantes
politicos representados en el municipio, en cuanto éstos han sido elegidos

democraticamente para defender los intereses de sus respectivos colectivos.

» En segundo lugar, mediante participacion directa (mesas de trabajo) con los
técnicos municipales delegados en las distintas materias que puedan verse

afectadas.

» En tercer lugar, a través de los representantes de las asociaciones vecinales y de
interés socioeconomico, donde seria necesario ademas disponer de un registro
fidedigno del grado de representacion real de dichos colectivos (poblacion

asociada/poblacion total del ambito).
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La participacion de los representantes politicos municipales, en su condicion de “gestores publicos
de la voluntad ciudadana”, constituye la base fundamental de cualquier actuacién de ambito
municipal, por cuanto éstos han sido elegidos democraticamente para defender los intereses de

sus respectivos colectivos.

De igual rango, por su mayor conocimiento del territorio y de la problematica social, resulta la
participacion de los diversos técnicos delegados en las distintas materias que puedan verse

afectadas.

Por cuestiones de operatividad, finalmente se realizé una Unica sesion, celebrada a las 9:30 h el dia
5 de mayo de 2017 en el Saloén de Plenos de la Casa Consistorial, en la que participaron tanto los
representantes politicos como los técnicos, y en la que tras exponer y debatir las conclusiones
deducidas del documento, se entregd una propuesta preliminar del contenido de la “matriz DAFO”,
a fin de que por los técnicos municipales y los representantes de los grupos politicos emitieran las

consideraciones que estimasen oportunas en orden a su contenido.

A partir de las aportaciones del Arquitecto municipal especialmente y de las presentadas por dos
de los represententes de los grupos politicos, se adecuaron los contenidos aportados a la matriz

DAFO formulada inicialmente.

Del conjunto de aportaciones y sugerencias, adicionadas a las formuladas inicialmente, se obtuvo

la siguiente matriz “DAFO”:

A. ANALISIS INTERNO: FORTALEZAS Y DEBILIDADES

FORTALEZAS

No existen riesgos que impidan el desarrollo urbanistico de la zona. Temperatura ideal

2. | Trazado irregular de calles con existencia de “rincones con encanto”

Existen diversos elementos correspondientes al patrimonio arquitecténico y cultural de interés.

Suelo urbano ordenado, consolidado y con normativa (a diferencia de las nuevas zonas de expansion)

4.-
5.- Alto nivel de servicios basicos (Ayuntamiento, bancos, centros culturales y de ocio)
6. Situacion privilegiada en cuanto a vistas, que permiten el fomento del turismo

7. | Alto grado de calles reurbanizadas.
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FORTALEZAS
g.. | Poblacion con caracter heterogéneo sin conflictividad social
Escasa ocupacion de viviendas en algunas zonas, lo que facilita la gestion mediante actuaciones integradas o
9.- | aisladas
10.- | Actuaciones de rehabilitacion realizadas con éxito
11.- Correcto funcionamiento de las calles con plataforma Unica ejecutadas
12.- Fuerte arraigo de la poblacion sobre la zona
13- | Aparente incremento en los valores tendenciales de crecimiento.
Sobrada “fuerza” de la marca XIXONA a la hora de poner en valor la “rehabilitacion de nuestra historia y
14.- cultura”, como lo es el Casco Histérico y el Castillo.
Ausencia de conflictos entre diferentes usos urbanisticos que pudieran perjudicar el mantenimiento del uso
15.- | residencial tradicional.
Mantenimiento de un porcentaje muy elevado de arquitectura tradicional, que posibilita la mejora paisajistica
16.- de muchos entornos mediante intervenciones relativamente sencillas de rehabilitacion de la edificacion.
DEBILIDADES
Edificaciones antiguas sin garantias de seguridad estructural frente al sismo, con riesgo de que se produzca el
1- | efecto“dominé”
Trazado irregular de calles, topografia con fuertes pendientes y escasa anchura de las calles que dificultan la
2.- | movilidad
3.- Falta de conservacion del patrimonio arquitecténico (30,65% de los edificios con deterioros)
4- Exceso de densidades tedricas en el casco antiguo
Déficit de zonas verdes de entidad (1,93 m2/hab.); inferior a los 10/15 m2/hab. Deseables para parques y
5- | jardines
6. Urbanizacion obsoleta en algunas zonas
7. Problemas por escorrentias superficiales generadas por las aguas pluviales
g.. | Tendidos aéreos de instalaciones en fachadas
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DEBILIDADES
9.- Escasa ocupacion de la edificacion (36,58% de los edificios vacios)
10.- Baja densidad comercial, concentrada en las zonas bajas de calles mas anchas
11.- Dificultades en la accesibilidad en determinadas zonas (tanto en calles como en viviendas)
Exceso de alturas de los edificios existentes en algunos tramos, que impiden un soleamiento adecuado de las
12.- | viviendas.
13.- Solares de dimensiones muy escasas, y distribucion compleja de la propiedad.
14.- Falta de adecuacion a la normativa de accesibilidad de algunos tramos viarios.
15.- Descenso poblacional progresivo.
16.- Envejecimiento general de la poblacion.
Falta de una ordenanza especifica de “imagen” para el Casco Antiguo, que incluya una IMAGEN DE MARCA
17.- aplicable a sefialética, mobiliario urbano, itinerarios, jardineria, etc...
18.- Carencia de ordenanzas especificas para la instalacién de comercios en el casco Antiguo
19.. | Escasadimension de la parcela minima edificable
Necesidad de creacién de mayores “accesos” para vehiculos desde la zona central, al objeto de general un
20.- mayor dinamismo que fomente la entrada y salida del Casco Antiguo.
Falta de un Catalogo de Protecciones, adaptado a la legislaciéon urbanistica y patrimonial vigente, que
21.- identifique los valores arquitecténicos de las construcciones, facilitando las decisiones sobre la adopcion de las
medidas que deben implementarse en cada situacion.
oo _ | Faltade “servicios plblicos” en el ambito del casco Antiguo.
Falta de demanda de producto inmobiliario terminado y coste excesivamente alto de las obras de
23.- construccion, que conlleva la inviabilidad de cualquier operacion inmobiliaria privada de entidad, que no
cuente con una subvencion publica muy alta
Ausencia de demanda alternativa, a la de la poblacién tradicional (turismo, emigracion) que permitiera
24.- mantener la suficiencia actividad rehabilitadora.
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B. ANALISIS EXTERNO: AMENAZAS Y OPORTUNIDADES

AMENAZAS
1.- Falta de atractivo generalizado por vivir “en el casco antiguo”
2.- Dificultades técnicas en las actuaciones de mejora, como consecuencia de la orografia del territorio
3 Complejidad para incrementar el suelo destinados a zonas verdes y otras dotaciones, debido al alto grado de
- ocupacion del suelo por construcciones de caracter privado.
4.- Mayor problematica social en actuaciones que requieran aportaciones econémicas de los propietarios.
5.- Incertidumbre en la obtencién de subvenciones y ayudas de las administraciones de rango superior.
6.- Falta de coordinacién entre las asociaciones vecinales y la corporacién municipal.
; Carencia de interés por mejorar las condiciones de las edificaciones, debido a la complejidad de la propiedad
| en algunos edificios
8.- Falta de estabilidad en el empleo, que impida el crecimiento de la demanda de viviendas
9.- Inactividad de la administracién municipal por motivos econémicos
10.- Lentitud en la obtencidn de resultados que produzca desanimo
" Falta de coordinacion politica de las necesidades y demandas referentes al Casco Antiguo, lo que requiere la
" determinacion de unos objetivos univocos.
12.- Complejidad de la normativa actual
Falta de continuidad politica en el establecimiento de las acciones para la mejora del casco antiguo, cuya
13.- falta de implicacion provocara que solo se quedara en “un diagndstico del problema” y no se abordara de
forma continuada su resolucion.
Que el ayuntamiento no aumente sus medios técnicos y humanos, en la medida que lo requiere la gran carga
14.- de gestion administrativa necesaria para la puesta en marcha, de forma simultanea, de las distintas medidas
de intervencion necesarias.
Que se produzca un desencanto importante de la poblacion, si no se cumplen las expectativas creadas por los
15.- procesos iniciados (estudio estratégico, convocatorias de subvenciones, convenio con la Conselleria), en caso
de que no se pongan en marcha medidas rapidas suficientes, y no se actie con la necesaria eficacia.
El deterioro de la edificacion tiene un desarrollo exponencial, por lo que, de no atajarse la situaciéon con
16.- medidas eficaces y rapidas, el nUmero de edificios afectados por problemas serios de conservacion cada vez

serd mayor y tendra un incremento mas rapido.

JUAN CARLOS MAJAN GOMEZ, arquitecto-urbanista Pagina 289 de 327




XORS ‘e DIAGNOSTICO Y ANALISIS DE OPORTUNIDADES PARA LA
m REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO

OPORTUNIDADES

1.- Activo urbano de primer orden
2.- Situacion actual de mejora econémica generalizada, fin del ciclo de crisis econémica
3.- Fuerte incremento conceptual generalizado por la recuperacion de los Cascos Antiguos
4 Fin del concepto expansionista de la ciudad, y apuesta por la regeneraciéon de los espacios urbanos
- consolidados.
5 Fomento de actuaciones de regeneracion de los Cascos Antiguos, impulsado por las legislaciones generales y
- urbanisticas.
6.- Préoxima elaboracion de Catalogo de protecciones
7.- Elaboracion de Estudio de Paisaje
8 Posible modificaciéon del Plan General o Revision de este que favorezca e impulse las actuaciones de
- rehabilitacion.
9 Modificacion de ordenanzas que facilten y fomenten la construccion de nuevas edificaciones o de
- instalaciones comerciales en el Casco Antiguo.
10.- Posibilidad de aplicar mecanismos de gestion que favorezcan la posible reconversion de determinadas zonas
11.- Procedimiento de ejecucion sustitutoria, por incumplimiento del deber de conservaciéon
12 Promocién de programas de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y renovacion urbana, o de fomento
" de ciudades sostenibles y competitivas
13 Creacion de oficina municipal de ayuda al fomento de la regeneraciéon urbana y mejora de la eficiencia
" energética de las edificaciones.
14.- Fomento de las actuaciones turisticas
15 Capacidad técnica municipal para desarrollar actuaciones de caracter puntual, o dirigir y supervisar trabajos
- de mayor entidad.
Posibilidad de desarrollo inmediato de la Unidad de Actuacion emplazada al final de la C/ L'Hort de Joanet,
16.- prevista en el planeamiento vigente, con lo que se obtendria un incremento en la dotacion de aparcamientos

publicos, configurandose como el “centro neuralgico” mas amplio del Casco Historico.
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OPORTUNIDADES

17 Creacion de un “itinerario histérico” de conexion de la Plaga con El Castell, que fomente el transito a través del
" casco, mediante un recorrido vertebrador a través de los elementos mas significativos,

18 Rehabilitacion del “Castell”, recuperando los vestigios existentes, consolidando los restos actuales y
" recuperando los volimenes que generan la silueta “histérica” de la ciudad.

19.- Creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y la visita de los restos del castillo.

20.- Potenciacion del casco Antiguo como elemento diferenciador.

”n Concienciacion social, y sobre todo politica, a nivel municipal, sobre la necesidad de implementar actuaciones
" potentes que cambien la dinamica de abandono y degradacién de la zona.

92 Prevision de incremento en los préximos afios de las ayudas publicas para la rehabilitacion, fruto de la apuesta
- por la regeneracion de los espacios urbanos consolidados.

03 Se dispone del registro municipal de solares y de la experiencia de municipios como Alzira, que gracias a este
- instrumento han llevado a cabo politicas eficaces de renovacion urbana.

Del resultado obtenido en el proceso de analisis realizado se dedujeron las conclusiones, que con
caracter “provisional” se consideran necesarias para alcanzar el objetivo principal, que no es otro
que LA REVITALIZACION DEL CASCO HISTORICO DE XIXONA.

17.2 APORTACIONES DEL PUBLICO EN GENERAL

En este caso, dado que la peculiaridad de asunto se enmarca en un ambito territorial concreto, la
opinion fundamental, reside basicamente en los vecinos que se veran afectados, con
independencia de que intervengan otros ciudadanos interesados por la mejora de la ciudad o
agrupaciones que pudieran verse asimismo afectadas con caracter sectorial, en virtud de sus

competencias.

Para obtener la opininion de los ciudadanos residentes del Casco Antiguo, se propuso como técnica
mas sencilla la “exposicion publica del contenido y resultados obtenidos del trabajo elaborado y la
presentacion de un CUESTIONARIO”; en este, se incluian algunas de “propuestas de actuaciéon”

contenidas en el documento, para su valoracion

Este metodo sencillo, pero eficaz, permite conocer mejor la problematica del Casco Antiguo, ya
qgue del analisis de las diversas actuaciones que se contienen en la encuesta, se obtienen unos
resultados que permiten valorar el interes por las técnicas a emplear para su revitalizaciéon desde

diversas opticas, al ser las propuestas de orden muy diverso y en algun caso dispar.
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17.3 CUESTIONARIO

Se indica a continuacion el contenido del cuestionario, al objeto de que quede constancia de lo
solicitado, emitiendo posteriormente las conclusiones que el equipo redactor deduce de las

aportaciones ciudadanas.

17.3.1  OBJETO DEL CUESTIONARIO.

El cuestionario que se presenta a la ciudadania, tiene por objeto conocer el grado de interés que tienen los
ciudadanos sobre algunas de las posibles actuaciones que podrian realizarse como fomento de la reactivacion

del casco histérico de Xixona/Jijona.

Su resultado servira para que en base a las conclusiones inicialmente deducidas del estudio elaborado y
considerando el resultado de las aportaciones de los ciudadanos, se formulen las directrices definitivas que
serviran para que, la Corporacion Municipal pueda establecer el programa de actuaciones progresivas que
se estime necesario para alcanzar el objetivo de conseguir un casco histérico rejuvenecido y renovado, activo
y ocupado, adecuado a las demandas del presente y respetando la trama del pasado, y que en cualquier

caso resulte atractivo para vivir, otorgandole unas sefias de identidad que lo identifique.

17.3.2  FORMA DE CUMPLIMENTARLO

La forma de cumplimentar el cuestionario es muy sencilla, pues tan solo se requiere que marque con una X las

casillas de valoracion que se adjuntan a cada cuestion, con el siguiente significado:
TDS: Estoy totalmente en desacuerdo con dicha afirmacion.
DS: Estoy en desacuerdo
IND: Me es indiferente ] No sabe/No contesta
DA: Estoy de acuerdo.
TDA: Totalmente de acuerdo con lo reflejado en dicha afirmacion.

Ud. Tendra gue marcar con una “® ” una Unica respuesta.

Ejemplo:
Individuo 1:
N
Me gustaria que Espafia ganara el proximo mundial de futbol TDS DS IND | DA T)< ’
V

En este caso la respuesta refleja “estar completamente de acuerdo” con dicha afirmacion.
Individuo 2: —

Me gustaria que Espafia ganara el préoximo mundial de futbol TDS DS ‘()@ DA | TDA
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En este caso la respuesta refleja “indiferencia” con dicha afirmacién (me da lo mismo que gane, o no, o bien

no sé nada de futbol y no sé qué respuesta seria la adecuada).

17.3.3  DATOS PERSONALES:

A continuacion, se le solicita que cumplimente el siguiente recuadro con sus datos personales. Estos datos no
seran cedidos en ningln caso a terceros y su funcidon es la de recabar datos estadisticos para facilitar la

interpretacion de resultados.

No cumplimente las casillas coloreadas en GRIS, y por favor, escriba siempre en MAYUSCULAS

Caddigo de cuestionario:

Nombre y Apellidos:

Sexo (Mo V) Afo de nacimiento:

Direccion:

e-mail:
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17.3.4  PROPUESTA DE ACTUACIONES y VALORACION

1.- La rehabilitacion del “Castell”, recuperando los vestigios existentes,
consolidando los restos actuales y recuperando los volimenes que | TDS DS IND DA TDA
generan la silueta “histérica” de la ciudad

La recuperacioén de algunas manzanas o zonas del casco medieval para

el uso publico, manteniendo el trazado irregular de sus calles. 125 R Lo Da 24

La creaciéon de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y

la visita de los restos del castillo. = D L2 Be e

4.- | La creacién de un “itinerario histérico” de conexién de la Plaga con El
Castell, que fomente el transito a través del casco, mediante unrecorrido | TDS DS IND DA TDA
vertebrador a través de los elementos mas significativos.

5.- El fomento de actuaciones turisticas, mediante la creacién espacios
para la promocion de eventos en la zona del Castell (conciertos, ferias, TDS DS IND DA TDA
etc...)

6.- La implantacion de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de ocio o
recreo, en la zona rehabilitada del castillo o en sus proximidades, como TDS DS IND DA TDA
fomento de su utilizaciéon.

7.- La integraciéon de una nueva edificacién emblematica que se configure
como hito y sirva de atractivo para el casco (museo, sala de conciertos, TDS DS IND DA TDA
etc...)

La eliminacién de instalaciones vistas en fachadas (tendido de cables,

TDS DS IND DA TDA
etc...)

9.- La homogeneizacién de los modelos de instalaciones de alumbrado
(farolas), mobiliario urbano (bancos, maceteros, bolardos), sefialética | TDS DS IND DA TDA
(nombres de calles...), que otorgue al casco una identidad propia.

10.- 2 - .
La reordenacion del trafico, peatonalizando algunas calles, con

restriccion del transito de vehiculos motorizados. 125 R Lo Da 24

11- La mejora puntual de las condiciones de accesibilidad de los tramos

- ) o TDS DS IND DA TDA
viarios (barandillas, escaleras, colocacion de rampas...)

12.- | Lainstalacién en las zonas de mayor transito de elementos mecanicos en
zonas con problemas de accesibilidad (ascensores, escaleras o rampas | TDS DS IND DA TDA
mecanicas)

13.- La imposicién legal de la obligacion de demoler las edificaciones en

ruina y la rehabilitacion de los edificios en mal estado. LI2S 2 IND DA DA

14.- . - . L . .
La promocién de nuevas viviendas, o la imposicién de rehabilitacion de

- . ) . TDS DS IND DA TDA
las existentes para su destino al alquiler a precio tasado.

15.-- La rehabilitacion de edificios por agentes externos (no propietarios),

aplicando la técnica del “cambio de obra”. 12 o8 IND DA DA

16.- - )
La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado para

- . ) . TDS DS IND DA TDA
su transformacion en zonas verdes o equipamientos necesarios.

17.- | La compensacion econdémica del valor de las edificaciones en mal
estado para su transformacién en zonas verdes o equipamientos TDS DS IND DA TDA
necesarios

18.- | La actuacion en areas concretas donde se eliminen parte de las
edificaciones en peor estado o con escasa ocupacion, sustituyéndose
parcialmente por nuevas viviendas, y completandose por zonas
comerciales, aparcamientos o espacios libres.

TDS DS IND DA TDA

19- | |a aplicacion de incentivos para la implantacion de nuevos comercios. TDS DS IND DA TDA

20.- L. L .
La conexiéon del casco con el resto del municipio mediante transporte

o } ; S, Lo DS DS IND DA TDA
publico especial (por ejemplo minibus eléctrico)

21.- | Creacion de un centro donde intervengan las asociaciones vecinales y
el ayuntamiento, que coordine las actuaciones de renovacion y
rehabilitacion de edificios, ayudando a la tramitacion de las
subvenciones para rehabilitar las viviendas o edificios.

TDS DS IND DA TDA
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OBSERVACIONES.-

A continuacion, se le facilita un apartado para que exprese cualquier observacion que considere oportuna.
Este espacio esta pensado para que pueda informar al equipo redactor del trabajo sobre cualquier aspecto
que pueda contribuir a corregir, modificar o ampliar el diagnoéstico realizado, asi como aquellas ideas o

propuestas que sean de especial interés para Ud.

RECUERDE.-

Puede entregar este cuestionario durante la presentacion, depositarlo en el buzén habilitado en el

Ayuntamiento o enviarlo por correo electrénico a la siguiente direccién: info@xixona.es
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17.3.5  EXPOSICION DE LOS TRABAJOS

Con fecha dos de noviembre de 2017, se efectud la presentacion de los trabajos realizados en el
local municipal del “Teatret”, para lo que los representantes del equipo redactor expusieron una

“sintesis” del contenido del mismo.

Para facilitar su comprension, se prepararon unas “diapositivas” con las imagenes y los datos de
mayor relevancia, suscitando a su terminacién un coloquio donde algunos ciudadanos, plantearén

diversas cuestiones relacionadas con la problematica del Casco Antiguo.

Finalmente, se aportaron copias del cuestionario a los asistentes, disponiendo de las necesarias para
quien lo solicitase, asi como de la posibilidad de acceso al documento y del cuestionario a través
de la pagina Web del Ayuntamiento, otorgando el plazo de un mes para la presentacion del

cuestionario una vez cumplimentado en el registro municipal o telematicamente.

17.3.6  CUESTIONARIOS CUMPLIMENTADOS APORTADOS

Transcurrido el periodo de informacion publica, se presentaron 20 cuestionarios cumplimentados por
registro y 4 de forma telematica, por lo que no podran ser tenidos en cuenta como resultado
concluyente, al no resultar significativo, pero si de inestimable valor participativo, y cuyo contenido

se analiza seguidamente.

En primer lugar, se sintetizan en el cuadro adjunto las valoraciones de OPINION formuladas por los
participantes para cada una de las propuestas, incorporando en la columna IND (indiferente), las
respuestas correspondientes a las actuaciones propuestas NO CONTESTADAS, cuyo valor equivale
desde el punto de vista de identificar tendencias a “no sabe, no contesta” o directamente le resulta

indiferente.

OPINION

n° ACTUACION PROPUESTA
DS DS IND DA TDA

La rehabilitacion del “Castell”, recuperando los vestigios existentes,
1.- consolidando los restos actuales y recuperando los volimenes que 2 1 4 8 9
generan la silueta “histérica” de la ciudad

La recuperaciéon de algunas manzanas o zonas del casco
2.- medieval para el uso publico, manteniendo el trazado irregular de 0 1 5 8 10
sus calles.

La creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las 3
vistas y la visita de los restos del castillo.
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OPINION
n° ACTUACION PROPUESTA
DS DS IND DA TDA
La creacion de un “itinerario histérico” de conexion de la Placa
4- con El Castell, que fomente el transito a través del casco, mediante 1 3 3 5 12
’ un recorrido vertebrador a través de los elementos mas
significativos.
El fomento de actuaciones turisticas, mediante la creacién
5.- espacios para la promocién de eventos en la zona del Castell 0 4 4 7 9

(conciertos, ferias, etc...)

La implantacion de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de
6.- ocio o recreo, en la zona rehabilitada del castillo o en sus 1 3 5 12 3
proximidades, como fomento de su utilizacion.

La integracion de una nueva edificacion emblematica que se
7.- configure como hito y sirva de atractivo para el casco (museo, 2 2 3 10 7
sala de conciertos, etc...)

La eliminacion de instalaciones vistas en fachadas (tendido de 2
cables, etc...)

La homogeneizacion de los modelos de instalaciones de
alumbrado (farolas), mobiliario urbano (bancos, maceteros,
bolardos), sefialética (nombres de calles...), que otorgue al casco
una identidad propia.

La reordenacion del trafico, peatonalizando algunas calles, con >

10-- restriccion del transito de vehiculos motorizados.

La mejora puntual de las condiciones de accesibiidad de los

11.- S - -
tramos viarios (barandillas, escaleras, colocacion de rampas...)

La instalaciéon en las zonas de mayor transito de elementos
12.- mecanicos en zonas con problemas de accesibilidad (ascensores, 2 3 2 3 14
escaleras o rampas mecanicas)

La imposicion legal de la obligacion de demoler las edificaciones 0 0

13.- en ruina y la rehabilitacion de los edificios en mal estado.

La promociéon de nuevas viviendas, o la imposicion de
14.- rehabilitacion de las existentes para su destino al alquiler a precio 1 1 3 8 11
tasado.

La rehabiltacion de edificios por agentes externos (no

15-- propietarios), aplicando la técnica del “cambio de obra”.

La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado
16.- para su transformacién en zonas verdes o equipamientos 0 1 6 4 13
necesarios.

La compensaciéon econémica del valor de las edificaciones en mal
17.- estado para su transformacién en zonas verdes o equipamientos 1 1 3 10 9
necesarios

La actuaciéon en areas concretas donde se eliminen parte de las
edificaciones en peor estado o con escasa ocupacion,
18.- sustituyéndose  parcialmente  por nuevas viviendas, Yy 0 2 4 5 13
completandose por zonas comerciales, aparcamientos o espacios
libres.

La aplicaciéon de incentivos para la implantacion de nuevos

19.- comercios.

La conexién del casco con el resto del municipio mediante

20.- transporte publico especial (por ejemplo minibus eléctrico)

Creacion de un centro donde intervengan las asociaciones
vecinales y el ayuntamiento, que coordine las actuaciones de
21.- renovacion y rehabilitacion de edificios, ayudando a la 0 0 8 1 15
tramitacion de las subvenciones para rehabilitar las viviendas o
edificios.

Como resultado de las valoraciones obtenidas se obtiene el grafico siguiente:
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1 2 3 4 5 6 7 8 10 11 12 13 14 16 17 18 19 20 21

ETDS 2 0 3 1 0 1 2 2 2 0 2 0 1 0 1 0 0 1 0
_1DS 1 1 2 3 4 3 2 1 3 0 3 0 1 1 1 2 0
IND 4 5 2 3 4 5 3 3 6 5 2 1 3 6 3 4 4
i DA 8 8 7 5 7 12 10 9 10 7 3 6 8 4 10 5 1
HMTDA 9 10 10 12 9 3 7 9 11 3 12 14 17 11 8 13 9 13 10 16 15

N2 DE LA ACTUACION PROPUESTA

A fin de valorar la TENDENCIA relativa de cada una de las actuaciones propuestas, se agrupan los valores

correspondientes a TDS y DS (-), que conjuntamente tienen una condicidn de RECHAZO o en cualquier caso

“negativa”, siendo las incluidas en el grupo (x) las correspondientes a la columna (IND) correspondientes a

actuaciones que probablemente no generan ni interés ni tampoco “repudia “en tanto que los DA y TDA se

agrupan como valoracion (+) de ACEPTACION.

TENDENCIA
n° ACTUACION PROPUESTA
- X +

La rehabilitacién del “Castell”, recuperando los vestigios existentes, consolidando

1.- los restos actuales y recuperando los volimenes que generan la silueta 3 4 17
“histérica” de la ciudad
La recuperacion de algunas manzanas o zonas del casco medieval para el uso

2.- P . ; 1 5 18
publico, manteniendo el trazado irregular de sus calles.

3. La creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y la visita 5 2 17

: de los restos del castillo.

La creacion de un “itinerario histérico” de conexion de la Plaga con El Castell,

4.- que fomente el transito a través del casco, mediante un recorrido vertebrador a 4 3 17
través de los elementos mas significativos.

5. El fomento de actuaciones turisticas, mediante la creacion espacios para la 4 4 16

: promocién de eventos en la zona del Castell (conciertos, ferias, etc...)

La implantacién de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de ocio o recreo,

6.- en la zona rehabilitada del castillo o en sus proximidades, como fomento de su 4 5 15
utilizacion.
La integracién de una nueva edificacién emblematica que se configure como

7.- ) ; . : 4 3 17
hito y sirva de atractivo para el casco (museo, sala de conciertos, etc...)

8.- La eliminacién de instalaciones vistas en fachadas (tendido de cables, etc...) 3 3 18
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TENDENCIA
n° : ACTUACION PROPUESTA
- X +
La homogeneizaciéon de los modelos de instalaciones de alumbrado (farolas),
9.- mobiliario urbano (bancos, maceteros, bolardos), sefialética (nombres de 2 3 19
calles...), que otorgue al casco una identidad propia.
La reordenacion del trafico, peatonalizando algunas calles, con restriccion del
10.- P . : 5 6 13
transito de vehiculos motorizados.
11.- La mejora puntual de las condiciones de accesibilidad de los tramos viarios 0 5 19
’ (barandillas, escaleras, colocacién de rampas...)
12.- La instalacién en las zonas de mayor transito de elementos mecanicos en zonas 5 2 17
’ con problemas de accesibilidad (ascensores, escaleras o rampas mecanicas)
13.- La imposicion legal de la obligacion de demoler las edificaciones en ruina y la 0 1 23
’ rehabilitacion de los edificios en mal estado.
La promocién de nuevas viviendas, o la imposiciéon de rehabilitacion de las
14.- ; : ) . 2 3 19
existentes para su destino al alquiler a precio tasado.
15.- La rehabilitacion de edificios por agentes externos (no propietarios), aplicando 0 13 11
’ la técnica del “cambio de obra”.
16.- La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado para su 1 6 17
’ transformacién en zonas verdes o equipamientos necesarios.
17.- La compensacion econdmica del valor de las edificaciones en mal estado para 2 3 19
’ su transformacién en zonas verdes o equipamientos necesarios
La actuacién en areas concretas donde se eliminen parte de las edificaciones
18.- en peor estado o con escasa ocupacion, sustituyéndose parcialmente por 2 4 18
’ nuevas viviendas, y completandose por zonas comerciales, aparcamientos o
espacios libres.
19.- La aplicacion de incentivos para la implantacion de nuevos comercios. 1 4 19
20.- La conexion del casco con el resto del municipio mediante transporte publico 1 3 20
’ especial (por ejemplo minibus eléctrico)
Creacion de un centro donde intervengan las asociaciones vecinales y el
ayuntamiento, que coordine las actuaciones de renovacion y rehabilitacion de
21.- e N ’ o 0 8 16
edificios, ayudando a la tramitacion de las subvenciones para rehabilitar las
viviendas o edificios.

De los resultados obtenidos de las TENDENCIAS, se obtiene el grafico siguiente:

TENDENCIA
20
17 18 17 17 . Y 18 19 1_9 17 1_? 18 1_9 16
_ . _
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
N2 DE LA ACTUACION PROPUESTA

NN
o wun
~a
w

17

VALORACION
T
(92} o (V5]

o
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Finalmente, se calcula un valor PONDERADO, considerando que los valores extremos de rechazo (TDS) o de
interés (TDA) adquieren un mayor peso relativo respecto a posiciones mas moderadas, de forma que se
multiplica por un valor de 3 (x3) a cada extremo y se descartan las posiciones intermedias (IND). El valor final
de ponderacion (P) es la diferencia entre el valor (P+) de tendencia positiva y el correspondiente a (P-) de
tendencia negativa. El objetivo de introducir un valor de ponderacion de extremos permite identificar
prioridades cuando se compara con los resultados de tendencia normales (sin ponderar). Los resultados se

reflejan en la tabla siguiente:

PONDERADO

ne ACTUACION PROPUESTA
P- P+ P

La rehabilitacion del “Castell”, recuperando los vestigios existentes, consolidando
1.- los restos actuales y recuperando los volimenes que generan la silueta 7 35 28
“histérica” de la ciudad

La recuperacion de algunas manzanas o zonas del casco medieval para el uso
publico, manteniendo el trazado irregular de sus calles.

La creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y la visita

de los restos del castillo. Ll 37 26

La creacion de un “itinerario histérico” de conexién de la Plaga con El Castell,
4.- que fomente el transito a través del casco, mediante un recorrido vertebrador a 6 41 35
través de los elementos mas significativos.

El fomento de actuaciones turisticas, mediante la creacion espacios para la

5= promocién de eventos en la zona del Castell (conciertos, ferias, etc...) 4 34 30
La implantacion de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de ocio o recreo,

6.- en la zona rehabilitada del castillo o en sus proximidades, como fomento de su 6 21 i)
utilizacion.
La integracion de una nueva edificacion emblematica que se configure como

7.- - ; . . 8 31 23
hito y sirva de atractivo para el casco (museo, sala de conciertos, etc...)

8.- La eliminacién de instalaciones vistas en fachadas (tendido de cables, etc...) 7 36 29

La homogeneizacion de los modelos de instalaciones de alumbrado (farolas),
9.- mobiliario urbano (bancos, maceteros, bolardos), sefialética (nombres de 2 41 39
calles...), que otorgue al casco una identidad propia.

La reordenacion del trafico, peatonalizando algunas calles, con restriccion del

10.- transito de vehiculos motorizados. 9 19 10
La mejora puntual de las condiciones de accesibiidad de los tramos viarios
11.- ; 2 0 43 43
(barandillas, escaleras, colocacion de rampas...)
La instalacion en las zonas de mayor transito de elementos mecanicos en zonas
12.- -~ i 9 45 36
con problemas de accesibilidad (ascensores, escaleras o rampas mecanicas)
13.- La imposicion legal de la obligaciéon de demoler las edificaciones en ruina y la 0 57 57
) rehabilitacion de los edificios en mal estado.
14.- La promocién de nuevas viviendas, o la imposicion de rehabilitacion de las 4 41 37
) existentes para su destino al alquiler a precio tasado.
15.- La rehabilitacion de edificios por agentes externos (no propietarios), aplicando 0 27 27

la técnica del “cambio de obra™.
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PONDERADO
n° i ACTUACION PROPUESTA
P- P+ P
16.- La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado para su 1 43 42
. transformacion en zonas verdes o equipamientos necesarios.
17.- La compensacion econémica del valor de las edificaciones en mal estado para 4 37 33
: su transformacion en zonas verdes o equipamientos necesarios
La actuacion en areas concretas donde se eliminen parte de las edificaciones
18.- en peor estado o con escasa ocupacion, sustituyéndose parcialmente por > a4 42
: nuevas viviendas, y completandose por zonas comerciales, aparcamientos o
espacios libres.
19.- La aplicacion de incentivos para la implantacién de nuevos comercios. 1 39 38
20.- La conexion del casco con el resto del municipio mediante transporte publico 3 52 49
: especial (por ejemplo minibus eléctrico)
Creacion de un centro donde intervengan las asociaciones vecinales y el
21.- ayuntamiento, que coordine las actuaciones de renovacion y rehabilitacion de 0 46 46
: edificios, ayudando a la tramitacién de las subvenciones para rehabilitar las
viviendas o edificios.

De los resultados obtenidos de las PONDERACIONES DE LOS VALORES, se obtiene el grafico siguiente:

PONDERACION

49

42 4238'

40 S s
2OIIIII III I IIIIIIl

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
N2 DE LA ACTUACION PROPUESTA

D
o

46

VALORACION

En virtud de los valores contenidos en las tablas anteriores se deducen inicialmente las conclusiones

siguientes:

1. Desde un punto de vista global las actuaciones que presentan un mayor valor de

ponderacion positiva y por consiguiente un mayor interés resultan:

13.- La imposicion legal de la obligacién de demoler las edificaciones en ruina y la rehabilitacién de los edificios
en mal estado. (N= 23 | P=57)

Claramente la tendencia denota un interés porque se resuelva, el que probablemente sea el mayor problema
del casco antiguo, que es el estado deficiente de muchas edificaciones, lo que afecta no solo a la seguridad de
los edificios en mal estado, sino también a las edificaciones colindantes. Probablemente, la mayor ponderacion
atribuida a las “intervenciones”, no sera de ningun propietario que tenga su edificio en situacion de ruina, por lo
que no resultan afectados por la imposicién legal de demoliciéon, pero si se interesan por que se resuelva con

“caracter prioritario” la situacién actual que genera el abandono de los edificios.
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20.- La conexién del casco con el resto del municipio mediante transporte publico especial (por ejemplo, minibus

eléctrico). (N=20 | P=49)

En segundo lugar, aparece como actuacion a considerar, la conexion mediante transporte publico del casco
con el resto del municipio, lo que induce a pensar que bien pudiera ser una actuacion directa que si bien no
resolvera el problema global del trafico de la zona, disminuira el uso del transporte privado y en consecuencia el

déficit de aparcamientos denunciado por algunos ciudadanos.

21.- Creacioén de un centro donde intervengan las asociaciones vecinales y el ayuntamiento, que coordine las
actuaciones de renovacioén y rehabilitacion de edificios, ayudando a la tramitacién de las subvenciones para

rehabilitar las viviendas o edificios. (N= 16 | P=46)

Las actuaciones de rehabilitacion a emprender por los particulares, son costosas y a veces su tramitacion es
compleja, lo que requiere el “apoyo” de la administracién para afrontarlas, siendo la creacién de un “centro”
especializado uno de las actuaciones mas reclamadas. Sin embargo, los valores de tendencia normales reflejan
un menor apoyo a esta proposicion, donde se ha obtenido el mayor de posiciones intermedias (IND), por lo que
no es concluyente y pueden presentarse otras opciones mas equilibradas Por ejemplo, aquellas que presenten
valores normales de 19 y que reflejen el mayor valor ponderado, en este caso, 43 (afimacion nimero 11: La
mejora puntual de las condiciones de accesibilidad de los tramos viarios (barandillas, escaleras, colocacion de

rampas...)

2. Por el contrario las actuaciones que han generado un menor interés y por consiguiente

presentan un menor valor de ponderacién han resultado, las siguientes:

10.-La reordenacién del trafico, peatonalizando algunas calles, con restriccion del transito de vehiculos
motorizados. (N=13 | P=10)

El menor interés mostrado por esta actuacion, lleva a pensar que a pesar de las “quejas” referentes a la falta de
aparcamiento, los habitantes de la zona se resisten a la peatonalizacion de algunas calles, probablemente

porque piensan que no van a poder acceder a sus viviendas con “su coche”.

6.- La implantacion de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de ocio o recreo, en la zona rehabilitada del

castillo o en sus proximidades, como fomento de su utilizacion. (N=15 | P=15)

El menor interés mostrado por este tipo de actuaciones, tiene normalmente mucho que ver con el rechazo de la
poblacion residente a la “terciarizacion” de la zona, circunstancia esta que se ha producido en muchos cascos
antiguos donde la proliferaciéon de bares, cafeterias o pubs, generan unos problemas acusticos, de seguridad o
de higiene, que se quieren evitar a toda costa, tratando de salvaguardar el espiritu de “barrio tranquilo”, por lo
que cualquier actuacion que se plantee en este sentido debera ser cuidadosamente analizada tanto en su

localizacién como en la incidencia que ella pudiera generar.

7.- Laintegracion de una nueva edificacibn emblematica que se configure como hito y sirva de atractivo para el

casco (museo, sala de conciertos, etc...) (N=17 | P=23).

Esta propuesta, si bien plantea una “ponderacion” baja en relacion con el resto, no tiene una condicién de
rechazo importante, teniendo un valor alto de “indiferencia”. Curiosamente actuaciones similares son reclamadas
en las propuestas particulares presentadas por los ciudadanos en las aportaciones adicionales presentadas, por
lo que cualquier actuacion de este tipo que se proponga debiera ser previamente explicada, analizado y

consensuado con la ciudadania.
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Resulta asimismo de interés, resaltar los valores INDIFERENTES mas relevantes, que son los que
no presentan seguridad (ni tendencia positiva o negativa) o bien directamente "no les
interesa”, y que en algln caso sea consecuencia de una defectuosa exposicion, por lo que
sirve para identificar aquellas que pueden haber causado alguna dificultad de
comprensién, y que por consiguiente su incidencia resulta de dificil ponderacion:

15.- La rehabilitacion de edificios por agentes externos (no propietarios), aplicando la técnica del “cambio de

obra”.

Esta actuacion resulta probablemente de interpretaciéon compleja para la mayoria de los ciudadanos, por lo que
es normal que haya resultado la de mayor indiferencia, lo que no excluye su realizacién, siempre y cuando se realice

una mayor informacion sobre los efectos que de su aplicacion resultara.

16.- La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado para su transformacién en zonas verdes o

equipamientos necesarios.

Al igual que la anterior esta propuesta resulta probablemente de dificil comprension, pues tampoco se aclara
“como se realizaria”, por lo que si bien no genera rechazo importante, tiene uno de los indices mayores de

indiferencia.
A continuacién se evalla el resultado obtenido de las valoraciones de los ciudadanos,

agrupando en grupos homogéneos las diferentes actuaciones propuestas, Yy

complementando el juicio critico con las aportaciones particulares adicionadas:

Las actuaciones 1, 2, 3, y 4, cuyo contenido se indica a continuacion, se enmarcan en el grupo
correspondientes a “actuaciones de ordenacion general y mejora de los elementos histéricos de

mayor relevancia”.

1.- La rehabilitacién del “Castell”, recuperando los vestigios existentes, consolidando los restos actuales y

recuperando los volimenes que generan la silueta “histérica” de la ciudad. (N17/ P 28)

2.- La recuperacion de algunas manzanas o zonas del casco medieval para el uso publico, manteniendo el

trazado irregular de sus calles. (N18/P 37)

3.- La creacion de una pasarela visitable que permita disfrutar de las vistas y la visita de los restos del castillo. (N17/
P 26)

4.- La creacion de un “itinerario histérico” de conexidn de la Plaga con El Castell, que fomente el transito a través

del casco, mediante un recorrido vertebrador a través de los elementos mas significativos. (N17/P 35)

De entre ellas, la de mayor aceptacion es la que propone “La recuperacion de algunas manzanas o

zonas del casco medieval para el uso publico, manteniendo el trazado irregular de sus calles”.

Ello denota, un mayor interés en la posibilidad de reordenacion del conjunto, que la que se suscita
con posibles actuaciones puntuales en el “Castell”, la creacion de “pasarelas” o la configuraciéon de

“itinerarios histéricos” que fomenten el transito por el casco.

No obstante, y en atencién a las observaciones adicionales aportadas, se deduce que existe cierto

interés en la “creacidon de un itinerario accesible desde las zonas céntricas a las mas inaccesibles”,
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especialmente si se fomentan las “visitas guiadas para los vecinos de Xixona”. En algiin caso se incide
en que, si bien existe una gran diferencia entre las zonas altas del casco y las mas bajas proximas a
la Avenida de la Constitucion, no se quiere que el casco antiguo se revitalice para ser visitado, sino
para el uso y disfrute exclusivo de sus habitantes”, rechazando cualquier actuacion que imponga

mayor dimension a las calles.

Las actuaciones 5, 6 y 7, cuyo contenido se indica a continuacion, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones de fomento de las actividades en el casco antiguo”.

5.- El fomento de actuaciones turisticas, mediante la creaciéon espacios para la promocioén de eventos en la zona

del Castell (conciertos, ferias, etc...). (N16/ P 30)

6.- La implantacion de cafeteria y zonas de juego, u otras zonas de ocio o recreo, en la zona rehabilitada del

castillo o en sus proximidades, como fomento de su utilizacion. (N15 / P 15)

7.- La integracion de una nueva edificacion emblematica que se configure como hito y sirva de atractivo para el

casco (museo, sala de conciertos, etc.) (N17 / P 23)

La valoracion global de este grupo de propuestas, resulta inferior a la del grupo anterior, lo que
denota un cierto interés sobre la posibilidad de creaciéon de actividades que fomenten la utilizacion
del “Castell” como foco turistico de atraccion, aun cuando existe cierto rechazo a la implantacion
de cafeterias, zonas de juego o a la implantaciéon de alguna edificacibn emblematica que actue

como hito de referencia.

Sin embargo, de las sugerencias aportadas adicionalmente, se infiere de forma ciertamente

relevante el fomento de la implantaciéon de actividades diversas, tales como:

- Implantar de nuevo el mercado medieval en el Castillo,

- Incentivar actividades ludico deportivas en el Casco Antiguo (proyeccién de peliculas)
- Instalar un museo en el antiguo mercado.

- Habilitar alguna casa como Hotel Rural.

- Actividades navidefias (Belén).

- Exposiciones relacionadas con el turrén.

- Instalacién de un museo en el casco antiguo.

- Instalacidon de un cine de verano en el castillo o en alguna plaza.

- Actividades culturales en verano, en la plaza del Castillo (teatro, cine, conciertos).

- Habilitar alguna casa rehabilitada como Museo (cosas tipicas del pueblo, museo festero, etc...).
- Habilitar alguna vivienda como hotel o casa rural.

- Implantar actividades deportivas, y en general fomentar actividades para jovenes en la zona del

castillo.
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En algln caso las aportaciones son de caracter genérico incitando a la “mayor proteccion del

entorno y de los espacios naturales para atraer el turismo”

Las actuaciones 8 y 9, cuyo contenido se indica a continuacién, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones de mejora de la imagen del casco antiguo”.
8.- La eliminacion de instalaciones vistas en fachadas (tendido de cables, etc...) (N18 / P 29)

9.- La homogeneizacién de los modelos de instalaciones de alumbrado (farolas), mobiliario urbano (bancos,

maceteros, bolardos), sefialética (nombres de calles...), que otorgue al casco una identidad propia. (N19 / P 39)

En la valoracion de estas actuaciones destaca la correspondiente a la “homogeneizacion de las
instalaciones y mobiliario urbano” frente a “la retirada de cables en fachadas”, que inclusive genera

cierto grado de rechazo relativo.

En las aportaciones adicionales no se propone actuacion alguna para mejora de la imagen, lo que
denota cierta aquiescencia sobre las condiciones actuales del casco, proponiendo en algun caso
gue no se derriben las viviendas, actuando exclusivamente en rehabilitaciones donde se mantenga

la fachada.

Las actuaciones 10 y 20, cuyo contenido se indica a continuaciéon, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones relacionadas con el trafico”.

10.- La reordenacion del trafico, peatonalizando algunas calles, con restriccion del transito de vehiculos
motorizados. (N13 / P 10)

20.- La conexiéon del casco con el resto del municipio mediante transporte publico especial (por ejemplo minibus

eléctrico). (N20 / P 49)

De los resultados obtenidos se deduce que las actuacion propuesta de “reordenacion del trafico y
peatonalizacion”, es la de menor aceptacion de entre las propuestas, pues o se rechaza, o si se
admite se hace con matices; por el contrario la propuesta de creacion de un transporte especial
gue conecte el casco con el resto de municipio es la segunda que tiene un mayor valor de

aceptacion.

Son muchas las observaciones referentes al problema del trafico, fundamentalmente la falta de
aparcamientos. En algun caso, estas se refieren a actuaciones puntuales de ordenacion del trafico,
como es el caso de la que propone “una sola direccion desde el castillo a la “cuesta mandola”, asi
como la reforma de las calles S. Antonio, calle Nueva y Travesia del Moro Traidor, o la de “permitir el
acceso de vehiculos desde el castillo a la C/ San Antonio. En otros casos se propone que todas las
calles tengan un sentido Unico, aun cuando existen excepciones de quienes plantean que las calles

mantengan la doble direcciéon (como “toda la vida”) y entre los vecinos se “apafian”.

En relacidn con la peatonalizacion de algunas calles, se admite como solucion aceptable, siempre
y cuando se permita el paso y acceso para los residentes, asi como para los vehiculos prioritarios y

de reparto.

En cuanto a los aparcamientos, se manifiesta de forma reiterada el déficit existente en el casco

antiguo, proponiendo la sustitucion de edificaciones ruinosas para su utlizacibn como
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aparcamientos, y en algun caso recordando la “promesa municipal” de habilitar un aparcamiento

publico en|” Hort de Joanet.

En relacién con las caracteristicas de los viarios, llama la atencién las criticas sobre los materiales
empleados en las actuaciones de rehabilitacion, en las que se han empleado como pavimentos

“materiales porosos” que permiten el drenaje del agua, lo que afecta a las edificaciones colindantes.

Finalmente, se apuntan propuestas singulares, que se recogen en este documento en orden a su
originalidad, y que podrian ser igualmente incentivo para la mejora de las condiciones de vida, tales
como la “creacion de puntos de recarga para coches eléctricos”; que ademas del interés que
pudiera suscitar como elemento novedoso, tiene un componente de sostenibilidad ambiental nada

desdefable.

Las actuaciones 11 y 12, cuyo contenido se indica a continuacién, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones relacionadas con la accesibilidad”.

11.- La mejora puntual de las condiciones de accesibilidad de los tramos viarios (barandillas, escaleras, colocacion
de rampas...). (N19 / P 43)

12.- La instalacién en las zonas de mayor transito de elementos mecanicos en zonas con problemas de

accesibilidad (ascensores, escaleras o rampas mecanicas). (N17 / P 36)

La valoracion conjunta global de este grupo es alta, priorizando las actuaciones puntuales de mejora
en la accesibilidad, frente a la implantacion de elementos singulares mecanicos, si bien se resefian
algunas actuaciones conocidas por los ciudadanos, como elementos de valoracion de interés (se
plantea el ejemplo de Guetaria), o propuestas concretas como la de “facilitar los accesos con

escaleras mecanicas, especialmente en las del antiguo mercado".

Se apuntan asimismo algunas actuaciones puntuales como el arreglo de las escaleras de “el moro
traidor”, y otras de caracter genérico relativo a la mejora de las condiciones de accesibilidad
mediante la colocacion de “barandillas, pasarelas, ascensores y hasta funiculares”. Esta ultima, si
bien pudiera considerase de caracter “banal” como una opcién utdpica, podria constituir un
elemento de atraccion singular que se constituiria en “hito de referencia” de identidad municipal

(algunas grandes ciudades se identifican con norias, torres de telecomunicacion, museos, etc.).

Las actuaciones 13, 14 y 15, cuyo contenido se indica a continuacién, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones relacionadas con la conservacion y rehabilitacion de los edificios”.

13.- La imposicion legal de la obligacion de demoler las edificaciones en ruina y la rehabilitacion de los edificios
en mal estado. (N23 / P 57)

14.- La promocién de nuevas viviendas, o la imposicion de rehabilitacion de las existentes para su destino al alquiler
a precio tasado. (N19 / P 37)

15.- La rehabilitacion de edificios por agentes externos (no propietarios), aplicando la técnica del “cambio de
obra”. (N11/P 27)

La valoracion en este caso resulta ciertamente dispar, siendo el interés sobre las actuaciones

tendentes a la “imposicion de las normativas legales referentes a la obligaciéon de demolicién de las
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edificaciones en estado ruinoso y la rehabilitacion de los edificios en mal estado”, la que mayor
valoracion alcanza, estando practicamente en el 100% de las respuestas que estan de acuerdo o

totalmente de acuerdo con la actuacion (excluyendo las no contestadas).

Esta aseveracion se manifiesta con rotundidad en las aportaciones adicionales al cuestionario

general, reiterando la necesidad de:
- Reformar las casas en mal estado,
- Imponer las condiciones legales de demolicion,

- Actuar sobre las casas abandonadas o en ruina, incluso sin compensaciéon econémica a quienes

las abandonen.

- Imposicion legal de obligacion o rehabilitacion, por el efecto que produce el estado ruinoso de

un edificio sobre los colindantes.
- Muchas viviendas en ruinas.
- No dejar solares vacios durante mucho tiempo, que dan imagen "caética de destruccion”

- Hacer cumplir la ordenanza de Rehabilitacion e Inspeccion Técnica de Edificios, como

instrumento sancionador que promuevan la conservacion de edificios.
- Creacion de brigada municipal que elimine riesgos inminentes

En relaciébn con las actuaciones para la promocion de nuevas viviendas, o la imposicion de
rehabilitacion de las existentes para su destino al alquiler a precio tasado, si bien la aceptacién es
notable, tal y como se ha comentado anteriormente, es posible que el concepto basico referido al
“alquiler” no haya sido apercibido con rotundidad, ya que algunas de las aportaciones adicionales
referidas a este apartado, hacen referencias exclusiva a las condiciones de rehabilitacion, pero nada

dicen en relacion con el alquiler.

Finalmente, y en lo relativo a la valoracioén sobre la actuacion tendente a la rehabilitacion de edificios
por agentes externos (no propietarios), aplicando la técnica del “cambio de obra, tiene la valoracion
mas baja otorgada, no alcanzando siquiera el 50%. Esta situacion probablemente sea debida a la
dificultad que entrafia el conocimiento popular del concepto de “agente externo” e inclusive de la
técnica del “cambio de obra”, que si bien es muy conocida en el mundo de la construccién,
probablemente no lo sea para el publico en general, siendo esta una de las cuestiones que debieran

haberse explicado en la sesion de exposicidon de los trabajos.

Las actuaciones 16, 17 y 18, cuyo contenido se indica a continuacién, se enmarcan en el grupo

correspondientes a “actuaciones relacionadas con las dotaciones (zonas verdes y equipamientos)”.

16.- La permuta del suelo que ocupan las edificaciones en mal estado para su transformacion en zonas verdes o

equipamientos necesarios. (N17/ P 42)

17.- La compensacion econémica del valor de las edificaciones en mal estado para su transformacién en zonas

verdes o equipamientos necesarios. (N19 / P 33)
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18.- La actuacion en areas concretas donde se eliminen parte de las edificaciones en peor estado o con escasa
ocupacion, sustituyéndose parcialmente por nuevas viviendas, y completdndose por zonas comerciales,

aparcamientos o espacios libres. (N19 / P 42)

La valoracion global de este grupo, esta en un nivel alto de aceptacion, superior en cualquier caso

al 75% que estan de acuerdo o totalmente de acuerdo.

Se reivindican de forma reiterada la necesidad de aumentar “las zonas verdes, parques y
aparcamientos”, pero no se reclaman especificamente la necesidad de mayores equipamientos,

salvo los apuntados de espacios deportivos y actividades culturales (museos).

Como consideracion especial referente a los espacios publicos, las mayores reivindicaciones se
centran en la falta de limpieza en calles y zonas verdes. Se incide especialmente en las molestias
producidas por los excrementos de animales, reclamando mayor vigilancia policial, e inclusive
mediante la colocacion de “camaras” y la creacion de espacios habilitados para “parques de
perros”. Se resefian algunas zonas concretas de mayor relevancia como es el caso de L'Hort de

Joanet, o la travesia del moro traidor, donde se reclaman actuaciones de conservacion y limpieza.

La actuacion 19, cuyo contenido se indica a continuacion, constituye la Unica planteada referente

al “fomento de la implantacion de nuevos comercios”.

19.-La aplicacién de incentivos para la implantaciéon de nuevos comercios. (N19/P 38)

La valoracion global de esta, se puede considerar asimismo de un nivel alto de aceptacion,
no aportandose sugerencias adicionales concretas al respecto.

Finalmente la actuacion 21, cuyo contenido se indica a continuacion, se refiere a la

valoracién de las posibles actuaciones relacionadas con “la gestiéon”.

21.- Creacion de un centro donde intervengan las asociaciones vecinales y el ayuntamiento, que coordine las
actuaciones de renovacion y rehabilitacion de edificios, ayudando a la tramitacion de las subvenciones para

rehabilitar las viviendas o edificios. (N16/P 46)

El grado de aceptacidon de esta propuesta es el tercero de mayor valor de ponderacion, no
habiendo recibido ningun rechazo. De la lectura de las propuestas adicionales aportadas por los
ciudadanos, se deduce que existe una enorme inquietud referente a la tramitacién, gestion de

subvenciones y ayudas, especialmente para los jovenes, reclamando asimismo:
- Facilidad en la gestidon y tramitacion de las obras de reforma.

- Disminucién de tasas para minimizar el dificil gravamen que supone para algunas familias las

obras de rehabilitacion.
- Facilidades y ayudas para adquirir o alquilar viviendas.
- Subvenciones para los jévenes, para reformar o comprar viviendas.

- Creacion de un listado de técnicos para asesoramiento, elaboracion del IEE, presupuestos de

obras y tramitacion de Licencias.
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Al margen de las propuestas analizadas, en las sugerencias adicionales se contienen algunas
observaciones de indole particular o de especial insidia sobre algun otro ciudadano que no se

recogen por no tener valor informativo en el objeto de analisis.

Asimismo se indica, en relaciéon con las observaciones adjuntas al cuestionario E-03, entre las que se
indican que: “No entiendo la politica restrictiva del Ayuntamiento, mientras que la ley dice que la
obligacion de la ITE es solo para municipios de mas de 25.000 habitantes y cada 10 afios, aqui se

hace una ordenanza obligando a todos los edificios y cada 5 afios”

A tal efecto, conviene aclarar que el [EE se regula en el art. 29 2*del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion

Urbana, que entre otras consideraciones dispone:

“1. Los propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia residencial de vivienda colectiva podran
ser requeridos por la Administracion competente, de conformidad con lo dispuesto en el articulo siguiente, para
que acrediten la situacion en la que se encuentran aquéllos, al menos en relacidon con el estado de conservacion
del edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado

de eficiencia energética de los mismos.

En términos similares se establece en la legislacion urbanistica valenciana, en concreto en el art. 180
de la LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje,

de la Comunitat Valenciana, segun el cual

“1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberdn mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras necesarios para conservar o rehabilitar en ellos
las condiciones imprescindibles de habitabilidad, seguridad, funcionalidad o uso efectivo que permitirian obtener
la licencia administrativa de ocupacioén para el destino que les sea propio. También tienen este deber los sujetos

obligados conforme a la legislaciéon estatal sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas”.

2. Los propietarios de toda edificacion catalogada o de antigiiedad superior a cincuenta afos y los de edificios
cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo de acometer obras de conservacion,
accesibilidad universal o eficiencia energética, con anterioridad a la formalizacién de la peticion de la
correspondiente ayuda deberan promover, al menos cada diez afios, la realizacion de un informe de evaluacion,

a cargo de facultativo competente, para:

a) Evaluar su estado de conservacion; en el informe se consignaran los resultados de la inspeccién, que al
menos describa los desperfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas y las medidas prioritarias
recomendables para asegurar su estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidaciéon estructurales o para
mantener o rehabilitar sus dependencias en condiciones de habitabilidad o uso efectivo segun el destino
propio de ellas; asimismo, dejara constancia del grado de realizacion de las recomendaciones expresadas

con motivo de la anterior inspeccion periodica.

24 Texto modificado como consecuencia de la anulaciéon parcial de determinados preceptos por Sentencia TC
143/2017, de 14 de diciembre. Ref. BOE-A-2018-605.
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b) De acuerdo con la legislaciéon estatal sobre rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas, dicho
informe incluira la evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no discriminacion de las
personas con discapacidad para el acceso y utilizacion del edificio, estableciendo si es susceptible o no de

realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el contenido y mediante el procedimiento

establecido al efecto para la misma por la normativa vigente.
3. La eficacia del certificado exige remitir copia del mismo al ayuntamiento.

A su vez, el ayuntamiento remitird una copia del certificado, legitimada por el secretario del ayuntamiento, para

su depdsito en el registro de la propiedad.

4. El ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicion de los certificados actualizados de inspecciéon

peridédica de construcciones. Si estas no se han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa de los obligados.

En ningln caso, en la legislacion vigente se hace mencion al n° de habitantes del municipio en la
obligatoriedad de disponer del Informe de Evaluaciéon del Edificio, siendo el plazo maximo para su
renovacion de 10 afos, salvo que las Ordenanzas municipales establezcan otro inferior, lo que a juicio

de este técnico seria deseable, al menos en lo que se refiere a la seguridad estructural.

A tal efecto, procede resefiar que, al margen de la importancia que tiene la emision del IEE, como
medida cautelar para conocimiento del estado de los edificios, especialmente en materia de
seguridad estructural tanto para el inmueble como para sus colindantes, su emision resulta requisito
previo para poder acogerse a ayudas publicas con el objetivo de acometer obras de conservacion,

accesibilidad universal o eficiencia energética.

17.4 CONCLUSIONES RELATIVAS A LA PARTICIPACION CIUDADANA

Analizado el contenido de los cuestionarios cumplimentados en el proceso de participacion
ciudadana, y de las sugerencias adicionales, que libremente se aportan, se consideran de

relevancia las conclusiones siguientes:

1. El proceso de “participacion ciudadana” ha sido ciertamente escasa, estimandose
en un 2,56% de la poblacion del casco (equivalente al 3,37% de la poblacion
censada) , siendo 20 los participantes que viven en el “casco antiguo”, 3 los que
viven fuera del ambito de estudio y 1 que no se identifica; no obstante, y a pesar de
que los resultados obtenidos no tengan un valor estadistico que permitan establecer
margenes cuantificables de error, para lo que se debiera haber obtenido una
participacion minima de al menos 44 encuestas contestadas para un error de + 10%,
se considera que las valoraciones aportadas si tienen un valor significativo, por
cuanto se constata que las conclusiones alcanzadas en el documento técnico

elaborado, se ratifican en su contenido basico.
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2. Procede, no obstante, puntualizar algunas cuestiones relativas a las propuestas de

actuacion que en el documento se plantean de un modo mas técnico y tedrico, y

qgue a la vista de los resultados obtenidos y especialmente de las sugerencias

aportadas por los ciudadanos se concretan de manera puntual y eficaz:

a)

b)

d)

La mayor preocupacioén de los vecinos, al margen de cuestiones de limpieza,
resulta la existencia de muchas viviendas en ruinas, lo que en muchos casos
comporta un riesgo para las edificaciones colindantes. Es por ello que las
actuaciones a emprender con caracter prioritario seria conocer de manera
concreta el estado de la totalidad de las edificaciones, lo que se consigue
mediante el conocimiento de los resultados derivados de la elaboracién de los
I[EE-CV; a partir de los cuales los servicios técnicos podran elaborar un “mapa
deriesgos”, cuantificando y ponderando la incidencia, tanto en orden técnico

como econdmico.

La elaboracion de la base de datos obtenida y grafiada, permitiria analizar la
previsible recuperacién de suelo para su posible trasformaciéon en suelo
publico, facilitando la labor de cualquier férmula de reordenacion del territorio
mediante actuaciones puntuales modificativas del plan general, asi como la
delimitacion de sectores para el desarrollo de planes de reforma interior, y de
las unidades de ejecucion necesarias para su gestion. Serviria asimismo para
“impulsar” el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar, al objeto de
poner a disposicion de los agentes inmobiliarios (publicos y privados) el suelo o

las edificaciones sobre los que realizar su actividad.

Los solares que se generen como consecuencia de la necesaria demoliciéon
de las edificaciones que se encuentre en condicion legal de ruina, podrian
destinarse a usos provisionales de aparcamiento o zonas publicas que
fomenten la convivencia entre vecinos, aun cuando legalmente no alcancen
la condicion de “zonas verdes”. La configuracion orografica del territorio,
permite el aprovechamiento lucrativo de los solares en las calles de nivel
inferior, y del uso publico a nivel superior, configurando “un complejo

inmobiliario”, pudiéndose invertir el orden de la titularidad en algunos casos.

Esta dltima solucidn permitiia alcanzar acuerdos con los propietarios, de
manera que en el supuesto de declaracidn de ruina, a cambio del
otorgamiento del aprovechamiento que dispone el solar para el Ayuntamiento
0 para un agente externo, el propietario dispondria de una parte de la nueva

construccion sin que ello le genere inversion econémica alguna.
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De manera analoga se puede proceder en el supuesto de la inscripcion en el

registro como “edificio a rehabilitar”.

En cualquier caso se trata de impulsar actuaciones puntuales de rehabilitacion
o de renovacion de las edificaciones, con caracter inmediato y progresivo, a
fin de que los ciudadanos adviertan la disposicibn municipal a atender sus

reivindicaciones.

Otras sugerencias en las que se reinciden de manera sistematica es la mejora
de las condiciones de accesibilidad, entre las que se incluyen la implantacion
de escaleras mecanicas o ascensores, cuya propuesta se contenia entre las
formuladas, y que no tan solo no han sido rechazadas, sino que por el contrario
son sugeridas de manera directa por algunos ciudadanos. Este tipo de
actuaciones resulta posible realizar en algun caso de manera inmediata, y en
otros de forma diferida en coordinacién con actuaciones de reedificacion
para usos publicos, en los que pueden implantarse técnicas de conexion entre

calles a través de los edificios publicos.

Finalmente reiterar, que se aportan algunas soluciones originales como la
creacion de puntos de recarga para coches eléctricos, que igualmente se
pueden implantar en edificios o lugares publicos, o la mas aparentemente
“estrambodtica” de implantar un “funicular” que conectase el castillo con la
zona alomada emplazada hacia el este, salvando el rio en la zona donde se
emplaza el parque de “El Través”; l6gicamente esta actuacidén requiere de un
estudio detallado de su viabilidad de implantacion tanto en orden técnico

como econdémico.

3. En cualquier caso sera la Corporacion Municipal, asesorada por sus técnicos quien,

con su superior criterio, establecera las directrices definitivas y las actuaciones a

realizar.

Alicante, 2 de enero de 2018
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18 CONCLUSIONES FINALES

Como sintesis de las conclusiones generales deducidas del analisis que de manera pormenorizada

se contiene en el documento elaborado, complementadas con las aportaciones recibidas de la

Corporacion Municipal y de sus técnicos, asi como del resultado de la participaciéon ciudadana, se

formulan a continuacion las conclusiones finales siguientes:

1. EL PARQUE INMOBILIARIO.-

La mayor problematica que se suscita y por consiguiente el mayor reto a afrontar con
cierta inmediatez es la intervencidn sobre el parque inmobiliario existente mediante
actuaciones de rehabilitacion, de regeneracion y renovacion urbanas, y con caracter
prioritario sobre las edificaciones en mal estado, especialmente las que se encuentran
en situacion de ruina, que generan situaciones de riesgo tanto para los viandantes
como para las edificaciones colindantes, cuyos propietarios ven limitadas sus previsibles
actuaciones de “rehabilitacion” por la incidencia que las deficiencias de seguridad
estructural o de estanqueidad generan sobre estos edificios.

La imposicion de la elaboraciéon de los IEE-CV, por aplicacion de la legislacion vigente
resulta absolutamente necesaria, pues a partir de ella se pueden obtener mediante su
sistematizacion los datos necesarios para conocer de forma precisa el estado de las
edificaciones de la practica totalidad del Casco Histérico, pudiendo establecerse a
partir de su analisis “las estrategias locales de regeneracion urbana”.

En enero de 2018, han sido publicadas por la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio las “Directrices para el DESARROLLO DE ESTRATEGIAS DE
REGENERACION URBANA para municipios de la Comunidad Valenciana”, de las que se
adjunta un nuevo ANEXO en el que sintetiza su contenido y se recogen los datos
obtenidos del visor de espacios urbanos [VEUS] relativos a los ambitos de
“vulnerabilidad” delimitados. Para su desarrollo, se requiere un conocimiento preciso
del estado de las edificaciones a partir de los I[EE-CV, lo que ratifica la necesidad de su
elaboracién como base de partida para proceder a emprender actuaciones de

regeneracion urbana de forma sisteméatica y ordenada.

2. ACCESIBILIDAD.-

Los problemas de accesibilidad, consecuentes con las condiciones topograficas y el
trazado de las calles, requieren asimismo de intervenciones importantes, tanto de

caracter inmediato, como es la adecuacioén a la normativa vigente de las escaleras,
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instalacion de barandillas, etc., como de caracter integral, mediante la incorporacion
de elementos mecanicos que faciliten el acceso desde las zonas mas bajas y de mayor
centralidad a las zonas mas elevadas emplazadas en proximidad a la plataforma del
castillo.

La actuacién de mayor relevancia a considerar, debiera ser la determinacién de una
ruta que enlace las zonas “mas bajas” (Avda. Constitucion- C/ Josep Hernandez Mira)
hasta las “mas elevadas” (C/ del Castell o sus inmediaciones), donde se mejoren
sustancialmente las condiciones de accesibilidad configurando un itinerario accesible,

que fomente el transito a través del casco antiguo.

3. ELTRAFICO.-

La problematica del trafico se interrelaciona con las condiciones de accesibilidad,
pues los flujos de trafico que se generan deben conciliar la posibiidad de acceso
mediante vehiculos motorizados y la prevalencia del peatdn, sin olvidar la necesidad
de aparcamientos demandada por los habitantes del casco.

La solucién a este problema resulta de dificil soluciéon, debiendo ser abordada de
manera integral y progresiva, siendo necesario realizar un estudio de trafico y movilidad
en el que se analicen de manera detallada las caracterizaciéon de cada calle, las
posibiidades de aparcamiento (tanto en viario publico como a nivel privado) y la
posible la implantacién de un transporte publico que de manera genérica se propone
en este documento, y que a la vista de los resultados de la participacion ciudadana
parece que ha tenido una buena acogida por parte de los residentes, requiriéndose
un analisis mas detallado sobre el previsible itinerario que resulte posible en funcién del

tipo de vehiculos a utilizar y su rentabilidad.

4. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS.-

El proceso emprendido por el Ayuntamiento de mejora de las infraestructuras urbanas,
tanto del viario como de las instalaciones de suministro de agua y saneamiento,
deberan continuarse mediante la formulacién de una programacion de actuaciones
integradas, fundadas en los previsibles recursos econémicos que conforme a los
presupuestos municipales y posibles ayudas a obtener se establezca. En la
cuantificacion de los costes a repercutir se deberdn contemplar las actuaciones
referentes a la posible reutilizacion de las aguas pluviales, la eliminacion de los tendidos
aéreos de las instalaciones existentes en fachadas y la incorporaciéon de redes de
servicio publico de mejora de las comunicaciones teleméticas, tanto publicas como

privadas.
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5. LA CONSERVACION DEL PATRIMONIO Y LA MEJORA DE LA IMAGEN.-

Resulta necesario la elaboracion de un CATALOGO DE PROTECCIONES, adaptado a la
legislacion urbanistica vigente, en el que ademas de identificar las condiciones
concretas que deberan imponerse a las edificaciones que resulten merecedoras de
algun tipo de proteccion, deberan formularse para el conjunto del casco las
ordenanzas especificas a aplicar a todas las edificaciones del casco histdrico, tanto en
orden a su rehabilitacion o restauracion como a las de nueva construccion por
reposicion de aquellas que deban demolerse como consecuencia de su situacion de
ruina. En cualquier caso se requiere determinar los criterios tendentes a una
homogeneizacion en las condiciones estéticas del conjunto, a fin de fortalecer una
imagen identitaria del conjunto tanto de las edificaciones como de su entorno.

En las actuaciones de reurbanizacién se deberan aplicar criterios homogéneos de
utilizacion de los elementos de mobiliario urbano y sefalética que refuercen las sefias

de identidad del casco como “conjunto reconocible”.

6. ADECUACION DEL PLANEAMIENTO.-

El planeamiento urbanistico es el instrumento de caracter ejecutivo en el que se
establecen los criterios de ocupacion del territorio, densidades, tipologias y demas
normativa que regula las actuaciones urbanisticas y su incidencia ambiental en el
ambito de su desarrollo. Tiene por ello el mayor rango de efectividad sobre cualquier
actuacion que se pretenda realizar a fin de modificar las condiciones actuales de
ordenacién que conforme al analisis efectuado se requieren para alcanzar la
“revitalizacion del casco histérico”.

La formulacidon de un nuevo plan general, su revision u homologacién a la nueva
legislacién urbanistica, e inclusive la elaboracién de diversas modificaciones puntuales
gue tengan por objeto la reforma interior de alguna zona, son siempre actuaciones
complejas y a veces de plazo indeterminado. No obstante, resultan necesarias, por lo
indicado en el parrafo anterior, lo que implica que por la Corporacién Municipal se
determine el proceso a seguir en orden a la nueva planificaciéon de la totalidad del
casco histérico o de alguna de sus partes.

En cualquier actuacién que se pretenda, se necesita alcanzar un conocimiento
detallado del estado de las edificaciones, por lo que la exigencia de la emision de los
I[EE se convierte en necesidad. En el documento elaborado se han identificado
graficamente la localizacion y la intensidad de ocupacion de las edificaciones, dato

este de gran relevancia, y que conjuntamente con el conocimiento preciso del estado
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de las edificaciones permitira conocer las zonas donde se pueden realizar actuaciones
de “esponjamiento”, en las que se sustituyan las edificaciones de usos residencial no
ocupadas o en situaciéon de ruina por espacios publicos de diversa indole (zonas
verdes, equipamientos, aparcamientos, etc.), permitiendo asimismo la incorporacion
de elementos que faciliten las condiciones de accesibilidad.

- Ellorequiere laimplementacion de las técnicas de gestion que permitan el justo reparto
de beneficios y cargas, para lo que se debera tener en consideracion las posibles
afecciones que se generen y afecten a las familias mas desfavorecidas, a las que no
sea posible imponer carga alguna de caracter econémico, debiendo aplicar criterios
de permuta de intercambio de equidad econdmica y alto contenido social. La
revitalizacion del casco no tendria sentido, si ello se consigue mediante la “expulsion
de sus moradores” en contra de su voluntad, como ha acontecido en otras
actuaciones realizadas con aparente gran éxito urbanistico pero de total fracaso en su

valoracioén social.

Con esta sintesis sobre las conclusiones, se ha tratado de simplificar el contenido de un
documento complejo, aun cuando estas sean el resultado simplificado de un conjunto de
cuestiones analizadas, de cuyo diagnéstico se han deducido una serie directrices y
estrategias, que deberan considerase de manera global e integrada, pues entre todos ellos
existe una interrelacion donde se superponen varias dinamicas al mismo tiempo, con

resultados no siempre predecibles ni controlables a corto o medio plazo.

La implementacion de un nuevo modelo de gobernanza, donde interactien de forma
coordinada técnicos especialistas, politicos y ciudadanos, es la base para alcanzar de
manera satisfactoria los objetivos de revitalizacion del casco histoérico, porlo que la creacion
de una plataforma que integre a todas las partes implicadas en la toma de decisiones
resulta necesaria para que establecer una programacién donde se incardinen las
soluciones técnicas, la financiaciéon econdmica y los intereses de los ciudadanos, y sobre

todo para llevar un seguimiento preciso sobre su evolucion.

El presente documento, constituye un “paso mas” de las acciones emprendidas a partir de
la formulacion de la ESTRATEGIA TERRITORIAL DE XIXONA, para el desarrollo urbano
sostenible, centrandose en este caso en el “casco antiguo”, del que se ha elaborado un
DIAGNOSTICO, se han formulado unas DIRECTRICES Y ESTRATEGIAS, y en base a estas se ha

propuesto una “bateria” de posibles ACTUACIONES a corto, medio o largo plazo.
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El proceso emprendido no acaba aqui, debiendo sistematizarse el proceso para su de
desarrollo y seguimiento, donde se coordinen las actuaciones propuestas, con los recursos

econdmicos que necesariamente se requieren.

La aplicaciéon de la metodologia contenida en publicacién por la Conselleria de Vivienda,
Obras Publicas y Vertebracién del Territorio del documento para la elaboracién de las
“Directrices para el desarrollo de ESTRATEGIAS DE REGENERACION URBANA [ERU], para
municipios de la Comunidad Valenciana, permitira completar los valores necesarios para
sistematizar de forma homogénea la programacion y seguimiento de las actuaciones

propuestas.

Esto Ultimo no comporta necesariamente la paralizacidn o el alargamiento innecesario del
proceso de intervencion, por cuanto se han propuesto diversas actuaciones a emprender
de manera inmediata que mejoren las condiciones actuales, siendo deseable acometer
alguna actuacion integrada de cierto rango que genere “ilusidn” entre los vecinos y se
invierta el proceso de abandono, recuperando el interés por “vivir en el casco”, que a fin

de cuentas es el principal objetivo que se pretende alcanzar.

Alicante, febrero de 201825
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ANEJO 1.- DIRECTRICES PARA EL DESARROLLO DE LAS ESTRATEGIAS DE
REGENERACION URBANA PARA LOS MUNICIPIOS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA [ERU "s]

En enero de 2018, se ha publicado por la Conselleria de Vivienda, Obras Publicasy Vertebracién
del Territorio el documento para la elaboracion de las “Directrices para el desarrollo de
ESTRATEGIAS DE REGENERACION URBANA [ERU], para municipios de la Comunidad Valenciana,
a partir del cual se pretende “promover pueblos y ciudades, social y ambientalmente,

sostenibles con el objetivo de proporcionar vivienda adecuada para rodos y todas”.

A partir de este se propone considerar la incorporacion a la regeneracion urbana como una
aproximacion global y verdaderamente integrada, para promover PRINCIPIOS DE EQUILIBRIO,
COMPLEJIDAD (necesarios) y EFICIENCIA SOSTENIBLE en la practica de una “regeneracion
urbana integrada”, destacando el papel de la urbanizacién como motor de la pobreza para
alcanzar el OBJETIVO 11 del Desarrollo Sostenible (ODS) aprobado por la Asamblea General de
las Naciones Unidas en 2015, que es “Conseguir que las ciudades y los asentamientos humanos

sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles” .

En el documento se sistematizan conceptos y se marcan las directrices fundamentales para la
formulacion e instrumentalizacion del desarrollo de una Estrategia de Regeneracion Urbana
[ERU]. En él se establecen cuatro fases o etapas para el proceso de su desarrollo. Cada fase
incluye un conjunto de herramientas que los gobiernos locales pueden utilizar para disefiar

sistematicamente un proceso de regeneracion:

Etapa A.- actuaciones preliminares: Identificacion de los problemas.

Etapa B.- analisis integrado

Etapa C.- diagnéstico y resultados

Etapa D.- plan de Implementacion

Para cada fase o etapa, se incluyen instrucciones para su elaboracién, incluyendo FICHAS

modelo a cumplimentar, a fin de sistematizar y homogeneizar los procesos.

En su conjunto la metodologia propuesta es similar a la empleada en el presente trabajo,
incidiendo en el analisis integrado de la mayoria de los criterios aqui empleados, requiriendo la

ampliacién de la toma concreta de datos referente al estado de las edificaciones obtenido a
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partir de las IEE-CV, a fin de poder analizar de forma precisa los tipos de actuaciones a realizar

y su control sistematico de manera integrada.

La informacion se recoge en el VISOR DE ESPACIOS URBANOS, a partir del que se obtienen
valores cuantificables en términos analiticos que determinan los niveles de vulnerabilidad, y que

para el caso de Xixona/ Jijjona se adjuntan a continuacion.

RESULTADOS VISOR CARTOGRAFICO “VEUS”

ESPACIOS URBANOS SENSIBLES

VEUS Mapa de los Espacios Sensibles de la Comunitat
| Valenciana

Espais urbans sensibles
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VULNERABILIDAD SOCIODEMOGRAFICA

| VEUS Mapa de los Espacios Sensibles de la Comunitat
| Valenciana

| Vulnerabilitat sociodemografica
B Vuinerabilitat sociodemografica BAIXA (3 - 4)
[ | vulnerabilitat sociodemografica MITJANA (5-6)
B Vuinerabilitat sociodemografica ALTA (7 - 9)
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VULNERABILIDAD SOCIOECONOMICA

| Vulnerabilitat socioeconomica
B Vuinerabilitat socioecondmica BAIXA (3 - 4)
|| Vulnerabilitat socioeconomica MITJANA (5 - 6)
B vunerabilitat socioeconomica Alta (7-9)
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» Ajuntament de

XiXona .fm

VULNERABILIDAD RESIDENCIAL

Leyenda ®

VEUS Mapa de los Espacios Sensibles de la Comunitat
Valenciana

Vulnerabilitat residencial
B vuinerabilitat residencial BAIXA (3-4)
Vulnerabilitat residencial MITJANA (5-6)

I vuinerabilitat residencial ALTA (7-9)
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TIPOLOGIAS VULNERABILIDAD

| VEUS Mapa de los Espaci
Valenciana

/e f| Tipologies de vulnerabilitat
B Vuinerabilitat Integral CRITICA
B vuinerabilitat Integral SEVERA |
[ vulnerabiiitat Integral SEVERA I
D Polivuinerabilitat |
[ Polivuinerailitat 1l
[] Monovuinerabiiitat 1
] Monovuinerabilitat it
[ Monovuinerabilitat RESIDUAL |
[ Monovuinerabilitat RESIDUAL 11

El andlisis integrado se formaliza a partir de un ANALISIS D.A.F.O. (empleado asimismo en
este documento), formulando para cada necesidad detectada una FICHA DE RESULTADOS
REPLICABLE, y estableciendo para cada actuacion a definir el PLAN DE IMPLEMENTACION,
en el que se identifica y describe la actuacion, se determinan los objetivos y resultados
esperados (en relacion con los temas prioritarios de la Agenda Urbana EU, se identifican los
beneficiarios y la perspectiva de género, se establece la metodologia y los recurso previstos
para su desarrollo y seguimiento, incluyendo un cronograma de los presupuestos e
inversiones previstas, asi como las fuentes de financiacion. Finalmente se incorporan los
indicadores de evaluacién para su seguimiento, incluyendo el proceso participativo, el

resumen de actividades, las conclusiones y las principales relaciones con el DAFO.
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El proceso metodolégico propuesto por la Conselleria, si bien es similar al empleado en este
trabajo, tiene como gran virtud, la sistematizacion de la informacién mediante su
incorporacion a FICHAS homogéneas, por lo que probablemente resulte preceptivo para

la obtenciéon de determinadas ayudas y subvenciones.

Asimismo, se considera de gran interés el establecimiento de parametros indicadores de
evaluacion para su seguimiento, lo que permitirA de manera continuada verificar el
cumplimiento de los objetivos planteados, probablemente con mayor eficacia que otros
procedimientos empleados como el “PROYECTO VALUO”, en el que estan incluidos los
municipios de Valencia, Alicante, Calvia, Sevilla, Palma de Mallorca Toulouse y Coimbra. El
proyecto VALUO se funda preferentemente en la “evolucién del mercado inmobiliario en
zonas de intervencion publica en centros histéricos”, estimando que ello comporta una

visién parcial de los efectos obtenidos con las actuaciones realizadas.

Alicante, febrero de 201826
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ANEJO 2.- BIBLIOGRAFI'A Y DOCUMENTACION QUE HA SERVIDO DE BASE
PARA LA ELABORACION DEL DOCUMENTO

BIBLIOGRAFI'A DE LA QUE SE HAN OBTENIDO LOS DATOS Y APUNTES CONTENIDOS EN
LA “RESENA HISTORICA”

>

>

EL ARCHIVO HISTORICO MUNICIPAL DE XIXONA (2013), autor José BERNABE RUIZ.

PAGINA WEB del Consejo Regulador de Jijona y Turron de Alicante

TRABAJO DE INVESTIGACION realizado por Violeta Martinez publicado en el
blogs.ua.es

INFORME REFERENTE A LAS ESTRUCTURAS HALLADAS EN EL EDIFICIO SITUADO EN EL
CARRER DE EL VALL N° 28 DE XIXONA TRAS SU DEMOLICION, Y SU POSIBLE
VINCULACION AL SISTEMA DE MURALLAS DE LA CIUDAD, autores Jaime M. GINER
MARTINEZ y José Ramén ORTEGA PEREZ.

L"ORDENACIO DEL TERRITORI EN LA VALL DE XIXONA, autor Miguel LOUIS CERECEDA,
arquitecto.

INFORME SOBRE EL CASTILLO DE LA “TORRE GROSA”, emitido por Rafael PEREZ
JIMENEZ, arquitecto de la Excma. Diputacion de Alicante

OBRAS PUBLICAS EN LA XIXONA DE 1786, cronica de Bernardo GARRIGON SIRVENT
(Cronista Oficial de Xixona)

XIXONA Il (publicacién en el diario Informacion) de Bernardo GARRIGON SIRVENT
(Cronista Oficial de Xixona)

ORIGEN DE LA “PLACA” (una crénica a través de los documentos), de José BERNABE
RUIZ)

LOS LIMITES SIMBOLICOS, HOMBRES DE LA FOIA DE CASTALLA Y VALL DE XIXONA”
(Instituto de Estudios Alicantinos, 1984), autor José Luis BERNABEU RICO

DOCUMENTACION URBANISTICA

>

>

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA (Juan FERRER MARSALL, Ingeniero de
Caminos Canales y Puertos)

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS y PLANOS ADAPTADOS A
CARTOGRAFIA DIGITAL (febrero de 2016). Departamento Técnico de Gestion y
Disciplina.
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> PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASCO ANTIGUO-1990 (Miguel LOUIS
CERECEDA, arquitecto). Texto refundido de ordenanzas reguladoras 2010
(Departamento Técnico de Gestion y Disciplina).

INFORMACION SOBRE EL PATRIMONIO CULTURAL

» Pagina web de la Conselleria de Educacion, investigacion, Cultura y Deporte
(http://www.ceice.gva.es/web/patrimonio-cultural-y-museos/brl)

OTROS DOCUMENTOS

> SOLICITUD DE DECLARACION DE AREA DE REHABILITACION en CENTROS HISTORICOS
PARA EL CASCO ANTIGUO DE XIXONA, elaborado por la Oficina Técnica,
Intervencion, Servicios Sociales y Servicios de Estadistica, y suscrito por D. Angel
VAILLO OLIVERAS arquitecto municipal.

> PLAN MUNICIPAL DE CONSERVACION DE EDIFICIOS, elaborado por el departamento
Técnico de Gestion y Disciplina, y suscrito por el Arquitecto Jefe D. Angel VAILLO
OLIVERAS (2012).

> INFORME SOBRE LA SITUACION SOCIAL DEL CASCO ANTIGUO, emitido por el
departamento de servicios sociales (2016).

» ESTRATEGIA TERRITORIAL DE XIXONA-ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO
SOSTENIBLE INTEGRADO, XIXONA 2020

> ESTRATEGIA ESPANOLA DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y LOCAL (EESUL), Diciembre
2009. (Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino)

» SISTEMA MUNICIPAL DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD, noviembre 2010 (Ministerio
de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino)
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Javier JEREZ ESCOLANO, licenciado en Ciencias Ambientales.
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