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Resumen

El proyecto fin de grado tiene como objeto estudiar y analizar las caracteristicas de
redaccion y el desarrollo del P.E.R.I. (Plan Especial de Reforma Interior) denominado 2F
Estancia Barrera de la ciudad de Jerez de la Frontera. Estancia Barrera es un barrio
degradado y marginal de la ciudad que ha sido transformado urbanisticamente
mediante la aplicacién de una figura de planeamiento con el objeto de mejorar las
condiciones de vida de sus habitantes y convertirlo en un espacio urbano integrado en
la ciudad. El proyecto trata de dar respuesta a la incertidumbre de su desarrollo asi
como determinar si se han cumplido los objetivos propuestos en el mismo. Para ello se
analiza pormenorizadamente el contexto en el que fue redactado, las caracteristicas
del barrio, el desarrollo urbano en la ciudad y su evolucidn. Igualmente se estudian las
herramientas de planeamiento, las propuestas efectuadas y su forma de gestion y se
contrastan con el desarrollo final llevado a cabo. Se utiliza documentacion grdfica y
escrita obrante en los archivos municipales de la Gerencia de Urbanismo y de la
Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez, asi como algunos datos facilitados por los
propios redactores del Plan e intervinientes en la gestion y desarrollo del P.E.R.l. La
transformacidén llevada a cabo ha supuesto un cambio conceptual en la forma de
gestionar los poligonos urbanos en la ciudad, ha transformado desde dentro la
estructura y composicion del barrio sin necesidad de despoblarlo, porque se han
efectuado pequenas intervenciones por fases que han ido configurando la nueva
estructura urbana. En cambio el esfuerzo requerido para llevar a cabo todas las
propuestas ha sido superior al esperado y la duracién prevista de los trabajos de
intervencién ha sobrepasado con creces las expectativas iniciales, hecho de hace
cuestionarse este tipo de infervenciones y por ello se proponen algunas medidas
correctoras.

Palabras Clave: P.E.R.|, figura de planeamiento, espacio urbano, herramientas de
planeamiento, forma de gestion, medidas correctoras
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Abstract

The final degree project is to study and analyze the characteristics of writing and the
development of the urban S.L.R.P. (Special Interior Reform Plan) called 2F"Estancia
Barrera”, city of Jerez de la Frontera. Estancia Barrera is a degraded and marginal area
of the city that has been transformed urbanistically by applying a figure planning in
order to improve the living conditions of its inhabitants info an integrated urban space in
the city. The project aims to respond to the uncertainty of its develooment and to
determine whether the objectives have been met given therein. This is analyzed in detail
the context in which it was drafted, neighborhood characteristics, urban development
in the city and its evolution. Also planning tools are studied, the proposals made and the
way management and confrasted with the final development conducted. We used
graphical and written municipal archives documentation of the Gerencia de Urbanismo
and the Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez and some data provided by the
drafters of the Plan themselves and others involved in the management and
development of S.I.R.P. The processing carried out has been a conceptual shift in the
way we manage urban parks in the city. It has transformed from within the structure and
composition of the neighborhood without depopulation, because they have made
small interventions in phases that have shaped the new urban structure. Instead the
effort required to perform all proposals has been higher than expected and the
expected duration of the intervention work has far exceeded initial expectations.This
question makes rethink this type of intervention and therefore some corrective measures
are proposed.

Key words: S.I.P.R., figure planning, urban space, planning fools, way management,
corrective measures.
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1. Infroduccion

El urbanismo trata de planificar, disenar, ordenar y gestionar los elementos que componen una
ciudad, para conseguir la satisfaccion de los ciudadanos en el medio urbano. Persigue entre otros,
la mejora de la convivencia y del desarrollo social, las condiciones de habitabilidad, sin perder de

vista la sostenibilidad global.

La ordenacién y gestion de la ciudad requiere la accién de distintos agentes y es responsabilidad
de foda la ciudadania. Estas acciones estan perfectamente definidas en el ordenamiento juridico
y en las distintas leyes que regulan el uso y gestiéon del suelo y la participacién publica. Pero el
planeamiento urbano conlleva ademds de una ordenacién estrictamente juridica, una
intencionalidad social o si se prefiere “politica” para actuar y transformar en determinadas dreas o

zonas de una ciudad y hacerlas desarrollar conjuntamente con el resto de la tframa urbana.

Las diferencias sociales frecuentemente crean barreras entre las personas y dificultan la
convivencia humana. Estas barreras son, a veces, invisibles, solo apreciables en el trato y la
relacion humana. Sin embargo, estas barreras invisibles, ocasionalmente se hacen visibles en el
entramado urbano, constituyendo auténticas fronteras o limites fisicos reflejo de una diferencia

social.

Los barrios articulan la vida de la ciudad. En ocasiones son los verdaderos protagonistas de la
misma. Representan una forma de vida concreta y reflejan todas las tipologias ciudadanas y toda
la idiosincrasia y matices propios de un sector de la poblacién. Los barrios también actian como
signo de identificacidn con un determinado grupo social o como signo de pertenencia. Las
caracteristicas fisicas o de conservacion de los elementos urbanos que integran el barrio, influyen
también en la percepcién que tenemos del grupo que lo habita y pueden llegar a condicionar la

forma y el estilo de vida ciudadano.

Si un barrio se deteriora, también lo hace en cierto modo su poblacién. A veces, incluso hay
barrios que se han deteriorado tanto, que el mismo nombre del barrio llega a convertirse en
sindbnimo de marginalidad, pobreza o exclusidn social. Estos ofros barrios son, en cambio, focos de
problemas para una ciudad, requieren atenciones y recursos constantes y necesitan de una
especial dedicacion y esfuerzo por parte de las administraciones y gestores publicos para tratar

de reducir y minimizar las consecuencias de su exclusidon e integrarlos en el resto de la ciudad.
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El andlisis de barrio es una pieza bdsica para el conocimiento de una ciudad. La explicacién
cientifica de como ha surgido, como se ha condicionado su localizacién y su composicion
tipolégica sélo puede hacerse mediante el estudio de su proceso de formacion, de las fuerzas
sociales que estructuralmente lo han determinado y de unos condicionamientos especificos

propios, en especial a la gestién que las ha producido.

El urbanismo puede ser un medio eficaz para transformar este tipo de barrios y dotarlos de mejoras
qgue lo infegren en la ciudad. Tiene suficientes herramientas para estudiar y resolver sus problemas
y darle una solucidén a través del planeamiento. Para ello es necesario que se den también
algunas otras circunstancias, como la apuesta decisiva de las administraciones y el apoyo

incondicional de todos los agentes sociales.

El caso del Barrio de Estancia Barrera de Jerez, es el paradigma de como el crecimiento urbano sin
control origina un barrio marginal que se ha formado Unicamente delimitado por los
condicionantes geogrdficos. Dichos condicionantes, que son limites fisicos y topogrdficos van, en
cierfo modo, seleccionando a su poblacién a lo largo del tiempo. Las barreras fisicas que
dificultan siempre la habitabilidad animan al rechazo de la poblacidn mds acomodada,
relegando el espacio habitable a clases mds populares. El resultado final es un barrio cerrado e
inconexo con la trama urbana, que se convierte en refugio de la pobreza y marginalidad y que

requiere de una intervencién urbanistica especial para transformarlo.

El Plan Especial de Reforma Interior 2F de Estancia Barrera que origina el presente trabajo, se
concibié para lograr una tfransformacién global de un barrio e integrarlo en la ciudad. La
complejidad de ejecucidn y su lento desarrollo hace cuestionarse si el resultado obtenido es el

verdaderamente esperado.
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2. Motivo del trabajo

El urbanismo moderno, a través de las figuras de planeamiento, posibilita la transformacion de un
enforno habitado. En base a ello y en cada una de nuesiras ciudades se producen
continuamente propuestas de mejora y de intervencién de espacios que tratan de resolver, de un
modo u oftro, los problemas de degradacién que afectan a la habitabilidad, sostenibilidad vy

también a la convivencia de los vecinos.

Como hemos comentado anteriormente, no todas las intervenciones logran siempre los objetivos
propuestos, incluso a veces el resultado puede llegar a ser confrario a lo inicialmente pretendido.
Antes de proponer una intervencién urbana, se deben cuestionar y analizar las intervenciones

similares efectuadas y extraer conclusiones que pueden se extrapolables a futuros andlisis.

El caso del barrio jerezano de Estancia Barrera es un ejemplo de transformacidén urbanistica en el
seno de una ciudad consolidada. En este barrio se ha realizado una fransformacion integral a lo
largo de los Ultimos veinte anos, convirtiendo un espacio urbano muy degradado, aislado e

inconexo en una zona accesible e integrada con el resto de la ciudad y el enframado urbano.

En Estancia Barrera se ha aplicado la figura de un P.E.R.l. Plan Especial de Reforma Interior como
herramienta transformadora de planeamiento. En el momento de su redaccion, en los anos
noventa del siglo pasado, la apuesta de intervencion a través de un P.E.R.I. suponia un gran

avance y novedad conceptual en cuanto a la forma de gestién de un nicleo de la ciudad.

Con el consenso de las administraciones y través de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Jerez
se dotaba de autonomia y herramientas para realizar una expropiacion y gestién de una zona de
la ciudad y a su vez el documento proponia una intervencidon protectora de la poblacion
existente. Se pretendia trabajar en la reurbanizacién del conjunto manteniendo a todos los
vecinos y sin necesidad realojarlos temporalmente fuera del barrio. Para ello se realizaban
actuaciones de gestidn por fases y no de una forma global. Todo ello implicaba una organizacién

y planteamiento singular.

Desde el aio 1990, fecha de su redacciéon y publicacion, hasta nuestros dias, en los que culminan
las obras de ejecuciéon de algunas plazas publicas, se ha estado trabajando continuadamente en
la configuracién, desarrollo y gestién del PERI 2F. A lo largo de estos anos, los planes de
ordenacién urbana de la ciudad se han sucedido y con la aparicién del Plan de Ordenacion del

Territorio Andaluz, los planes de urbanismo se han modificado y fransformado para adaptarlos a
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los nuevos enfoques legislativos. Por otfro lado la sociedad obviamente también ha evolucionado
en los Ultimos veinticinco anos y los avances y las necesidades actuales han cambiado muchas

costumbres y modos de vida de la poblacién.

Ahora y con la perspectiva de los anos, es necesario cuestionarse si lo planteado entonces, para
un modelo de ciudad y una sociedad determinada, ha supuesto el éxito esperado o si ha habido

algunos condicionantes que han impedido su plena eficacia.

El presente trabajo, enmarcado como proyecto de fin de grado en Ciencia y Tecnologia de la
Edificacién, trata de estudiar y analizar la redaccién del P.E.R.I. 2F Estancia Barrera y su posterior
desarrollo y gestion a lo largo del tiempo para determinar la eficacia de los resultados obtenidos y

proponer en su caso, las medidas correctoras pertinentes.



3. Objetivos del presente trabajo

El éxito de la transformacion urbanistica de un barrio o sector a través de una herramienta de
planeamiento como es un Plan Especial de Reforma Interior, queda condicionado por diversos
factores a tener en cuenta. Por un lado el andlisis del problema a resolver. La realizacién de un
andlisis plantea siempre algunas dificultades de interpretacion y de sintesis y condiciona en buena
medida las soluciones propuestas. Todo ello determina el enfoque de la actuacion futura. Por otfro
lado las dificultades propias de la ejecucidn y el desarrollo. La coordinacion de las
administraciones, los problemas financieros o la propia gestion, entre otros, pueden hacer derivar

un buen planteamiento a un rotundo fracaso.

En el caso que nos ocupaq, el barrio de Estancia Barrera, el Plan Especial de Reforma propuesto,
pretende resolver ademds un problema social, como es la marginalidad y degradacion de la
poblacién del barrio y cuya valoracion e interpretacién escapa y queda fuera de nuestro dmbito
de frabagjo. En nuestro proyecto solo podemos indicar las propuestas de cambio e intuir los
beneficios futuros para la poblacién, al valorar como han cambiado las condiciones de
habitabilidad.

Por todo ello la investigacion efectuada en el presente trabajo se reduce al dmbito urbanistico y
tiene como objetivo central determinar si el propdsito inicial de transformacion del barrio de
Estancia Barrera de Jerez, recogido en el Plan Especial de Reforma Interior, se ha llevado a cabo
en los términos de su redaccién y si se han cumplido los objetivos y propuestas urbanisticas

planteadas inicialmente.

Para ello se pretenden alcanzar los siguientes objetivos particulares:

1- Determinar los procesos histéricos y urbanisticos que originaron la conformacién inicial del barrio

de Estancia Barrera, asi como comprender los motivos de la redaccion del Plan Especial.

2- Analizar y comprender las principales propuestas urbanisticas y de gestion efectuadas.

3- Conocer las principales dificultades e incidencias acaecidas durante el desarrollo del proceso

de gestion

4- Determinar los condicionantes urbanisticos que han marcado el grado final de transformacién

urbana.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

5- Conocer si el resultado de la intervencion urbanistica ha mejorado las condiciones de vida de
los habitantes y si la duracién de los trabajos de intervencién es proporcional a las expectativas

iniciales.

6- Medidas correctoras que pueden establecerse en este tipo de intervenciones para reducir o

evitar los problemas que se han enconfrado.
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4. Metodologia y fuentes documentales

El presente trabajo es un proyecto de investigacién documental que estd englobado dentro del
dmbito de la calidad y sostenibilidad en edificacién y urbanizacion y en la linea de trabajo de
estudio y andlisis e intervenciones en suelos especiales, que indica la guia del Proyecto de Fin de

Grado en Ciencia y Tecnologia de la Edificacién.

La investigacidn se ha realizado estructuradamente en dos niveles diferenciados. Niveles que en la
mayor parte del proceso han discurrido en paralelo. El primer nivel corresponde al estudio de las
fuentes primarias y documentacion de referencia y el otro nivel corresponde al andlisis de las
fuentes secundarias e interpretacion de los datos objetivos, asi como el establecimiento de una

conclusién explicativa vy justificativa de los mismos.

Para el andlisis de las fuentes primarias se ha empleado principalmente la base documental de los
archivos municipales de Jerez de la Frontera. En particular se ha usado el archivo del Area de
Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez, la extinta Gerencia Municipal de Urbanismo de la ciudad,
gue ha aportado los documentos originales de redaccidén del P.E.R.l. 2F Estancia Barrera, asi como

abundante documentacién escrita y grdfica, informes y archivos de gestion.

También se ha usado la documentaciéon fotogrdafica del archivo del Departamento Técnico y del
archivo general de la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez, que ha aportado multitud de
fotografias de campo y del proceso del realojo, asi como alguna documentacion grdfica y fotos
aéreas. Igualmente ha facilitado planos de intervencion e informes técnicos y el acceso a la

documentacién de las distintas promociones de viviendas efectuadas en la zona.

En cuanto a las fuentes secundarias, apenas existentes, se han efectuado entrevistas personales a
algunos agentes intervinientes y testigos presenciales de la redaccion y gestiéon del P.ER.I. 2F
(Arguitectos, Arquitectos Técnicos, y Asistentes Sociales) al objeto de esclarecer algunos aspectos
de la redaccién, desarrollo y gestion del mismo y aportar datos acerca de la motivacién y sentido

de las decisiones.

Especialmente enriquecedoras han sido las aportaciones del Director de Planeamiento del Area
de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez D. Benito Garcia Mordn, las del Arquitecto redactor del
P.E.R.I. 2F, D. Pedro Ledo Mdrquez, asi como las de Dona Pilar Lebrén Valderas, Jefa de Gestion del
Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez, cuyos testimonios han sido decisivos para

esclarecer las motivaciones e intenciones por las que se efectud la redaccion del PERI, asi como
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las dificultades, incidencias y vicisitudes que han sufrido a lo largo de los anos de desarrollo y

gestiéon del mismo.

Ademds se ha readlizado un pormenorizado trabajo de campo, de reconocimiento, filmacion
fotogrdfica e identificacion de la zona objeto del estudio, contrastdndolo con las fotografias
histéricas disponibles. Se ha realizado una valoracién de las transformaciones propuestas y las

modificaciones efectuadas.

En cuanto al proceso de andilisis, se sigue una linea de trabajo similar al contenido expositivo del

presente documento.

En primer lugar se analiza el contexto en el que fue redactado el Plan Especial, las caracteristicas
del barrio y su evolucion histérica, asi como el contexto urbano en el que se enmarca, el estado
del planeamiento de la ciudad y su grado de desarrollo. Este estudio se realiza analizando
paralelamente el documento de redaccion del P.E.R.I. 2F y el estudio socioecondmico efectuado

al barrio, asi como el Plan General de Ordenaciéon Urbana de 1995.

En segundo lugar se estudia y analiza pormenorizadamente el contenido de las propuestas
efectuadas en el documento de redaccién. Se diferencian en el mismo distintos apartados, cuyo
estudio se hace necesario hacer por separado ya que son especialmente relevantes e
interesantes para la investigacion. La memoria de andlisis, es especialmente determinante para
entender las caracteristicas que se detectaron y valoraron en la fecha de la redaccién y que

determinaron las propuestas urbanisticas y el resto del documento.

En un tercer término se ha analizado el desarrollo y evolucidon que ha sufrido la gestion del Plan en
los veinticinco anos que ha durado su gestion, basdndose por un lado en los documentos de
trabajo aportados por el Area de Gestién del Ayuntamiento de Jerez y de la Empresa Municipal
de la Vivienda de Jerez. Por otro lado, tras el andlisis de los datos, se han efectuado algunas
enfrevistas con los agentes citados anteriormente, al objeto de aclarar algunos aspectos de la
redaccién y motivos para su desarrollo. Dichas entrevistas han servido para recabar mucha
informacién no escrita y testimonios de los propios agentes implicados, que apoyan el objeto vy
sentido de la redaccion de los documentos. También han servido para recopilar e interpretar la
informaciéon documental existente e incluso en algun caso ampliarla con nuevas aportaciones

procedentes de los propios técnicos entrevistados.
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Como técnica de apoyo a los datos aportados se han efectuado en paralelo, diversas visitas al
barrio y al entorno. La primera razdn de las visitas era la de comprobar y documentar mediante la
toma de fotografias, algunos aspectos concretos, del estado final de ejecucién y acabado del
P.ER.. 2F. También se ha comprobado el grado actual de conservacidon de las nuevas
promociones de viviendas en el barrio, asi como la de las plazas-miradores, el mobiliario urbano, o
el estado de los parques publicos entre otfros. Otra labor efectuada ha sido la de identificaciéon de
las parcelas proyectadas, y el contraste de las fotografias y planos histéricos, procedentes de los
archivos, con el estado actual, para determinar el grado transformaciéon e intervencion, llevados

a cabo.

Finalmente en el apartado de conclusiones se presentan los resultados de la investigacion en base

a los objetivos propuestos y avalados por la experiencia de los agentes intervinientes.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Sevilla 9 de Junio de 2014

7

Ernesto Barrera Gallego
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5. Contexto historico

Fotos 1y 2: Trazado ferroviario Jerez- bonanza y localizacién de Estancia Barrera en Jerez de la

Frontera (autor)
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Estancia Barrera es un barrio de Jerez, situado al sureste del centro histérico y ocupa una superficie
aproximada de 118.000 m2. Su nombre deriva de las estancias o asentamientos urbanos de habia
hace algun tiempo en la zona por la que discurria una antiguo trazado ferroviario con abundantes

pasos a nivel con barreras.

La configuracion y forma del barrio ha supuesto constantemente un impedimento para el
asentamiento y desarrollo natural de la poblacién, debido a que se encuentra ubicado en un
barranco o terraplén y, como hemos dicho antes, en las inmediaciones un trazado ferroviario (El
desaparecido trayecto Jerez-Bonanza en SanlUcar de Barrameda). El Barrio ha estado siempre
desconectado por el sur con la parte baja de la ciudad. La poblacién alli residente se ha
encontrado siempre apartada del resto de la ciudad. El desordenado y empinado trazado de las

callejuelas interiores nunca ha animado a ser visitado por extranos.

Actualmente el barrio estd muy bien delimitado por las calles Puertas del Sol, Obispo Cirarda, Vista
Alegre, el camino que dejdé el antiguo trazado del ferrocarril y el barrio de San Telmo, pero
antiguamente el barrio no tenia limites definidos, siendo mds bien los accidentes geogrdficos
naturales los que lo conformaban. La zona era denominada con distintos topdnimos, pero se fue
imponiendo el actual de estancia Barrera por el hecho de quedar en la zona algunas viejas
barreras de los pasos a nivel del frazado ferroviario. Estas barreras que estaban junto a las casas

desaparecieron junto con las vias, su recuerdo aun pervive hoy dia.

El Proceso histérico

Hasta mucho después del periodo de expansidn bodeguero, que abarca los siglos XVIIl y primeros
del XIX, Jerez no experimenta desarrollo urbano alguno hasta 1939, fecha en la que se inicia una

nueva etapa de ampliacién.

En ese periodo la ciudad inicia un crecimiento en todas las direcciones. Nacen barriadas nuevas y
otras ya existentes, se van ampliando. Es el caso de Federico Mayo, la barriada de Espana, el
Barrio de San Telmo, etc.

Los primeros asentamientos que se producen en Estancia Barrera son entforno al ano 1930. En 1952
existian ya un pequeno nucleo urbano de poblacién y un diseminado conectado al suelo urbano
por el camino que llegaba hasta la puerta del sol.

Estos asentamientos se originan en las inmediaciones del camino en la parte del terreno mas

horizontal, evitando la fuerte pendiente. (35 m de diferencia entre cota mdxima y minima)
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En la década de los anos 1960 se construyen en la zona baja de Estancia Barrera las primeras
torres de Vista Alegre, con unas infraestructuras urbanas muy deficientes. También en esa fecha se
comienzan a construir las manzanas autoconstruidas entorno a la calle Diego de Riano que

contrastan con la vecina urbanizacion de Vallesequillo, por entonces, recién ordenada.

Foto 3: Manzana de viviendas de autoconstruccion en la esquina suroeste (P.E.R.I. 2F)

Hacia 1975. Estancia Barrera estd prdcticamente consolidada, concentrdndose la edificacién a

lo largo de las calles Puertas del Sol y Obispo Cirarda.

Debido a la incidencia de la delincuencia y marginalidad en la zona, el ayuntamiento se plantea

intervenir en el barrio con el propdsito de erradicar el chabolismo existente!.

A finales de la década de 1980 se realiza la primera intervencidn urbanistica relevante, que es la
primera fase del futuro parque publico. Es un equipamiento de vital importancia para el
desarrollo de todo el sector sur de la ciudad. El Ayuntamiento inicia la construccién de un sistema
general de espacios libres empezando por el acondicionamiento y trasformacion del trazado

ferroviario a zona de parque.

A pesar de las intervenciones urbanisticas que hemos citado, el barrio siempre ha sido una zona

de asentamientos de capas populares y se le ha relacionado con personas que carecen de

recursos para vivir en otros lugares. Ello ha sido debido en gran medida a la falta de servicios e

I Entrevista con Benito Garcia Mordn. Director de Area de Planeamiento del Ayto. de Jerez (marzo 2014)

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

infraestructuras urbanas adecuadas, la falta de comunicacién y lo apartado y alejado del resto
de la ciudad. Finalmente se fue convirtiendo en una zona marginal, de caracteristicas mds

préximas a la vida en el campo que en la ciudad, con escasa entidad constructiva y con la

afluencia del chabolismo.

Fotos 4-5: Chabolas en Estancia Barrera (afo 1993 archivo GMU Jerez)

Foto 6: Parque publico en esquina suroeste (afio 1991 P.E.R.I. 2F)
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Las edificaciones en su mayoria eran de autoconstruccién, predominando las infraviviendas vy
algunas chabolas y chamizos. Coexistian en un mismo entorno el uso de viviendas, con otros
industriales, dedicados en su mayor extensién a ruidosas chatarrerias, almacenes de material o,
incluso vaquerias, cuyas edificaciones se mezclaban con algunos huertos y cuartos de labranza

de los vecinos, creando una mezcla poco adecuada para el uso residencial.

No existia por tanto, cohesidon urbana de barrio: largas calles sin ningln tipo de relacién y con
grandes solares sin edificar y muchas calles sin urbanizar, lo que ocasionaba inmensos barrizales en

dias de lluvia.

En un principio no se instalaron los servicios higiénicos generales: Alcantarillado, alumbrado
publico, siendo infroducidos en un momento posterior a la construccion del barrio y no en todas

las calles, lo que le conferia una mayor heterogeneidad.

Finalmente, con el crecimiento de la ciudad, la posicidn relativa del barrio con respecto a ésta,
dejé de ser periférica, para integrarse en el seno de la ciudad. La ciudad seguia creciendo a
saltos, dejando bolsas por desarrollar que quedaban inconexas con el tejido urbano.

Por consiguiente el planeamiento moderno requeria una intervencidon urgente en esa zona.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

/

Foto 7: Perspectiva de la calle Obispo Cirarda “Bolsa Marginal Infravivienda” (P.E.R.I.‘2F)

Foto 8: Perspectiva del barrio (P.E.R.I. 2F)
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5.1 Caracteristicas socioeconémicas del Barrio

Para poder fratar de resolver un entorno habitado es importante conocer con detenimiento todas
las caracteristicas del mismo, tanto fisicas e histéricas, como econdmicas y sociales. Las
connotaciones sociales de los habitantes del barrio van a dar en buena medida pistas sobre las

que trabajar y a veces ofrecen un hilo conductor para atajar los problemas urbanisticos.

En algunos lugares se ha tratado en ocasiones, con cierta ligereza estas cuestiones, o no se les ha
dado la importancia que merecen, confiando en el buen hacer del planeamiento, y generando

muchas veces sonoros fracasos.

En situaciones de marginalidad, la mejora de las condiciones de vida de las familias es una
necesidad urgente. En la mayoria de los casos se presentan situaciones que realmente pueden ser
consideradas insostenibles. Por eso es necesario, antes de entrar de lleno en las actuaciones y en
el proceso de cambio urbano, establecer criterios y prioridades que faciliten su integracién social.

Para ello es necesario estudiar la poblacidn y el entorno en el que se mueven.

En Estancia Barrera se planted como primera medida realizar un profundo estudio y andlisis social
por expertos. Como resultado del estudio se establecid la necesidad de realizar en paralelo a las
actuaciones urbanisticas, otros programas de asistencia e integracién social que posibilitaran la
integracién y permitiera explicarles a los vecinos las propuestas y recogiera sus inquietudes y

demandas.

Estudio Social

Aungue no es objeto de este frabajo entrar en los detalles del estudio social, citaremos los

aspectos mds relevantes del mismo, para explicar la transformacién propuesta.

Un equipo integrado por trabajadores sociales y coordinados por una socidloga estuvo

trabajando en el barrio para extraer la informacidén real del mismo. La finalidad era obtener

datos objetivos de la vida cotidiana con los que poder frabajar y poder descartar las viejas

impresiones y los prejuicios que siempre existen de las zonas conflictivas.

El estudio hizo un andlisis pormenorizado del barrio, explicando con detalle diversos apartados:

Formacion y procesos de asentamiento, Composicion y tamano de hogares y familia, Situacion

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

socio laboral y capacidad adquisitiva, La vivienda actual-datos bdsicos, La vivienda actual-
caracteristicas constructivas y estado de conservacion, El hacinamiento y el tamano de las

viviendas, Dotaciones y equipamiento de los hogares y El régimen de ocupacion de las viviendas.

Foto 9: Distintos aspectos del barrio de Estancia barrera (1993 archivo GMU Jerez)

Los resultados fueron los siguientes:

Habia cierta heterogeneidad en lo que respecta al tejido social y fipologias urbanas
predominantes, tanto en la trama urbana como en las edificaciones y viviendas. Para su andlisis el
estudio social las dividié en dos grandes bolsas.

La primera de ellas, precisamente aquélla sobre la que se centrd de forma especial el estudio,

recibid¢ la denominacién de "Bolsa Marginal de Infravivienda". (Formada por las calles Obispo
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Cirarda, Sebastidn NUnez, Paco Laberinto, Bartolomé Sdnchez, Rafael Ramos, Antonio Chacodn,

Isabelita de Jerez, José Cepero y Maria Borrico)

Foto 10: Nifnos sin escolarizar en infravivienda 1993 (archivo Emuvijesa)

“Es un asentamiento espontdneo, con trama irregular y desordenada, grandes deficiencias
urbanisticas y precariedad en la construccidn de las viviendas (salvo en el borde) que coexistian
con ciertas formas de chabolismo.

Pero esta marginalidad tiene como teldn de fondo unas infimas condiciones de vida, siendo
muestra de ello:

1. - Unos escasos recursos economicos. (nulos en ocasiones) El 50% de las familias tienen
ingresos inferiores a las 60.000 Pts. mensuales. Una de cada cinco cuenta con menos de 35.000 y el
desempleo afecta a mds del 45 % de la poblacién activa.

2. - Alta frecuencia de enfermedades ligadas a la humedad, al polvo y a la desnutricién:
Bronquitis asmdtica, artrosis deficiencias hormonales y un prematuro envejecimiento de los adultos,
lo mds frecuente. Como se podrd comprobar mds adelante, el 442 % de las pensiones son de
cardcter asistencial (enfermedad o invalidez) y ellas el 91'3 % son recibidas por personas
potencialmente activas, es decir con edades comprendidas entre los 15 y los 64 anos.

3. - Predominio de férmulas sociales poco ortodoxas e impuestas por circunstancias
econdmicas: familia extensa "tradicional" (personas de varias generaciones unidas por un estrecho
parentesco viviendo en la misma casa) y "nueva" (personas o agrupacion de familias nucleares y
extensas fradicionales, sin parentesco cercano, que viven bajo el mismo techo)

4. - Convivencia de formas de vida urbanas y rurales, manifiesta en la composicion y uso
dado a la vivienda” 2

2 Estudio Social del P.E.R.I. 2F"Estancia Barrera”

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

La segunda bolsa estaba formada por tipologias urbanas aisladas, en primer lugar una bolsa de
Autoconstruccion no marginal (calles Diego Riano, Herndn Ruiz de Rata y Juan de Zamora), siete

viviendas de la calle Vista Alegre y el Bloque n° 5 de la calle Vista Alegre.

“Este tejido social estd perfectamente integrado en la sociedad jerezana y sus caracteristicas

estdn dentro de los patrones comUnmente aceptados” 3

La recogida y fratamiento de la informacién fue proporcional, al tamano, la forma y la

profundidad con que se estudiaron cada una de las bolsas.

En el primer caso y ademds de los datos recogidos de manera directa e “in-situ”, se elabord un
Censo de familias y Viviendas que constituia un documento independiente del estudio y que sirvid
para el tfrabajo de campo en las expropiaciones y los realojos posteriores. Se elaboraron también
fichas individuales en las que quedaron recogidos todos los aspectos referentes a la condicién
social y econdmico-laboral de las familias residentes, prestando especial atencién a sus viviendas

y a los recursos econdmicos disponibles. 4

En la segunda bolsa, en cambio, para el andlisis global del dmbito, se conté con los datos
estadisticos del Padrén Municipal de Habitantes, facilitado por el Ayuntamiento de Jerez. Aqui no
se procederia a un realojo, ni a la modificacién de las viviendas, siendo Unicamente el entorno

urbano el propuesto para el cambio.

Foto 11: Animales sueltos y corrales junto a viviendas en 1993 (archivo Emuvijesa)

3 idem.
4 Censo de familias y viviendas de la bolsa marginal del P.E.R.I. 2F
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[ ] Bolsa Marginal de Infravivienda

B Bolsa formada por tipologias urbanas aisladas

- Actividades econdmicas

Foto 12: Ubicacién de la bolsa marginal de infravivienda y de tipologias urbanas aisladas (autor) Foto 14: Plano de Estructura Urbana (P.E.R.I. 2F Estancia Barrera)

Actividades econdémicas ) o _ o o )
El resultado de la investigacion basada no solo en la informacidon fributaria, sino en la propia

) ) » ) L i indagacioén de las actividades por parte de los técnicos fue determinante para tomar la decision
En el estudio social también abarcd la recopilacion de los datos de las empresas, negocios y las

. .. o o de continuar adelante con la gestion del peri 2FS.
actividades econdmicas que se desarrollaban en la zona. No existian muchas actividades, pero

ocupaban una buen parte del terreno del barrio. Ademds pertenecian a sectores industriales, y

] S ] ) ] Se inventariaron en total 15 actividades econdémicas diversas y de distintos sectores que daban
agricolas cuya ubicacidon era mdas adecuada a estar localizadas en ofras zonas de la ciudad. Por

o o o o . o empleo a 39 personas. Las citaremos a modo de resumen.
ello en un andlisis preliminar se determind que en el futuro las principales actividades econdmicas

deberian eliminarse y sacarlas del barrio para dejar sitio a la construccién de viviendas.

Sector primario: Una vaqgueria
Actividad industrial: Una cristaleria, y dos chatarrerias.
Sector construccién Un almacén de materiales de construccion.

Automovil: Tres garajes de alquiler de aparcamientos, un taller de reparacién de vehiculos,
un taller de aire acondicionado del automovil y otfro taller de

reparacion de amortiguadores.

Comercio: Tres bares y una tienda de comestibles

Foto13: Perspectiva del barrio “Bolsa Marginal Infravivienda” (P.E.R.I. 2F)

5 Entrevista al arquitecto co-autor del PERI 2F Pedro Ledo Mdrquez (febrero 2014)
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5.2 Caracteristicas urbanas

La estructura urbana estaba condicionada por un eminente cardcter residual y marginal de la
poblacién. Como hemos dicho antes el trazado del ferrocarril habia actuado como barrera
impidiendo la conexidn con los barrios préximos. Los asentamientos eran espontdneos sin ningdn

tipo de cohesion, largas calles sin relacion y grandes solares sin edificar.

El 50% del suelo existente era de propiedad municipal y el resto estaba repartido entre mds de 160
propietarios, de los cuales trece de ellos tenian parcelas comprendidas entre 1.000 y 7.000 m2. El

resto de ftitulares (145), se dividian los 23.043 m2 en parcelas reducidas.

La tipologia urbana era la vivienda unifamiliar entre medianeras en régimen de auto-construccion,

predominando las infraviviendas y chabolas.

El uso del suelo estaba repartido entre los usos residencial, industrial y los equipamientos.

El uso residencial estaba dividido en dos grandes dreas homogéneas:

Una bolsa marginal de infraviviendas de asentamiento espontdneo con trama irregular vy

desordenada, con grandes deficiencias urbanisticas y en general de construccién muy precario.

Una tipologia urbana asilada en la que predominaba la autoconstruccidn y un blogue de
viviendas de 12 plantas. Estas tipologias estalban mds acordes con el resto del entframado urbano

de la ciudad

El uso del suelo industrial englobaba gran parte a las actividades econdmicas, como las
chatarrerias y las actividades relacionadas con el automévil y el almacén de materiales, pero

consumian una gran parte del suelo.

En cuanto a los equipamientos, ademds del pequeno comercio, los parques vy jardines y espacios

libre ocupaban en total una superficie de 40.462 m2 que suponia mds del 30% de la

superficie total del barrio. El parque publico no disponia de acondicionamiento, se encontraba
deteriorado y mal pavimentado y carecia de mobiliario publico, por lo que no tenia un uso

coftidiano.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

La infraestructura viaria interior se podria calificar como caminos o senderos con pavimentacion
de hormigén vy terrizo. Las vias perimetrales, en cambio, si estaban asfaltadas, aunque apenas

disponian de acerados, ni zonas de aparcamiento de vehiculos.

=

Foto 15: La desaparecida calle Antonio Chacdn en 1991 (Archivo del departamento técnico de

Emuvijesa)

El abastecimiento de agua potable se realizaba a través de la red general que discurria por las
calles, Obispo Cirarda, Puertas del Sol y Vista Alegre. La red de distribucién interior de no era de

fipo mallado por lo que cualquier corte de suministro afectaba a todo el sector.

No habia hidrantes de incendio y las Unicas bocas de riego existentes estaban previstas para la

zona proxima al parque publico previsto.

La red de saneamiento existente era del sistema unitario con tuberias de hormigdén centrifugado.
La red constaba de seis colectores secundarios QUE se unian en las cotas mds bajas en dos

puntos, que a su vez enganchan con el alcantarilado de la barrida de San Telmo. A pesar de la
escasez de los didmetros, la red no presentaba ningdn problema debido la gran pendiente del

frazado debido a la topografia del lugar.
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El suministro eléctrico se distribuia en baja tension Unicamente

desde dos centros de transformacién, cada uno dando servicio a
un sector independiente del ofro. Uno estaba situado en la
barriada Vista Alegre y el ofro en la barriada de Vallesequillo. La
distribucion se hacia en aéreo mediante postes con conductores
desnudos y acometidas en aéreo a las viviendas.

La red discurria zigzagueante por toda la zona. Todo ello unido a

la mala sectorizacién de la red respecto de los transformadores,

hacia que existieran constantes caidas de tensidbn y no menos

frecuentes cortes de suministro.

Foto 16: Tendido eléctrico aéreo en calle Obispo Cirarda en 1993

(archivo Emuvijesq)

Foto 17: Interior del barrio con edificacién diseminada y uso rural ano 1994 (Archivo Emuvijesa)
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6. Antecedentes urbanisticos

6.1 El estado del planeamiento en Jerez

Hasta los primeros anos del siglo XVIIl no se conservan planos que recojan el trazado urbano de la
ciudad de Jerez. Hasta esa fecha solo han quedado conservados, algunos grabados con la
imagen panordmica de la ciudad, en documentos antiguos de gran valor histérico pero con

escasa informacidén del trazado urbano.

Es a partir de este siglo cuando aparecen los primeros planos topogrdficos de Jerez, como el de
Francisco Javier Veldzquez, de 1825, otro fechado en 1836 de autor desconocido o el de José San
Martin de 1852.

Es en el siglo XX, cuando surge el planeamiento moderno en las principales ciudades espanolas,

en la busqueda de una planificacidon ordenada al desarrollo y crecimiento de la ciudad.

El Plan General de 1940.

El Ayuntamiento, tras la guerra civil encarga al arquitecto municipal Fernando de la Cuadra e
Irizar el denominado Plan General de Ensanche, para hacer frente a la expansion que sufre la
ciudad a consecuencia del rdpido crecimiento industrial que experimenta la industria del vino en

la ciudad. Se basd en la antigua legislacion de ensanches aun vigente en esa época
En los planos se contemplaban tres zonas de actuacion diferentes;
Ensanche residencial. Centrado en la zona norte de la ciudad. Se ordenaba estructuralmente

la ciudad mediante unas vias concéntricas y radiales enlazadas con le viario antiguo. Define

las manzanas con usos Y tipologias.

Ensanche de la zona Industrial. Situado al este y con una ordenacién menos geométrica y

manzanas mayores que la residencial.

El casco urbano: Donde se plantean actuaciones puntuales de reforma interior encaminadas

fundamentalmente a mejorar las conexiones con las nuevas zonas proyectadas.
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El plan nunca se ejecutd, por lo que la ciudad fue creciendo de manera desordenada. En 1955 se

redactd un proyecto de ensanche de la zona norte integrado en el desarrollo anterior.

Foto 18: Plano topogrdfico de la ciudad de Jerez (ano 1825) de F.J. Veldzquez (Archivo Municipal

de Jerez)

Plan General de Ordenacién en 1955

Como consecuencia del anterior se ided un plan que intentd poner en funcionamiento lo
planificado anteriormente pero su duracion fue breve debido a la aprobaciéon de la 19 Ley

Espafola sobre el Régimen del Suelo de 21 de mayo de 1956.

El Plan General de 1959.

Aprobado el 23 de diciembre de 1959. Fue un plan ambicioso para su época, redactado con una
prevision de vigencia de 40 afnos. Pretendid la creacién de una ciudad jerarquizada como
conjunto orgdnico tanto en el casco urbano como de las zonas de influencia. Aplicd criterios
urbanisticos sencillos y viables econdmicamente.

Pretendia ademds resolver la estructura de las arterias para relacionarlas con los nicleos de
poblacién al objeto de desarrollar los servicios mds ordenadamente. Hizo previsiones de 24.000

viviendas para absorber el incremento de poblacién y de otras 6.000 para sustituir infraviviendas.
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El Plan General de 1969.

Fue redactado dentro del "boom” econdmico y demogrdfico de los anos sesenta. La poblacion
habia crecido en las dos Ultimas décadas casi un 40 % Las exportaciones del vino de Jerez
pasaron a duplicarse durante ese mismo periodo. Ello provocd la necesidad de aumentar el suelo

industrial.

El plan se concibidé para servir de indice para el planeamiento futuro e ided la creaciéon de una
oficina municipal dedicada a su desarrollo y gestion en el futuro. Se centrdé en tres objetivos

fundamentales

Necesidad de suelo calificado para la demanda existente y la prevista para los 15 anos

siguientes.

Definir de forma clara y decidida una direccidén estable de crecimiento urbano.

Dotar a la ciudad de una infraestructura viaria de cara al futuro

Respecto a los nuevos crecimientos el plan mantenia el casco urbano delimitado por una ronda
exterior y se centrd en el desarrollo industrial en el sur. Su desarrollo mds importante fue a la zona
cercana a El Portal aproximdndose la ciudad al rio Guadalete. Los crecimientos urbanos se

planeaban en torno a la carretera Madrid-Cdadiz.

Con respecto al casco antiguo, se previé un desarrollo pormenorizado mediante un Proyecto de
Reforma Interior y un Plan Especial del Casco, donde se iban a concretar todas las ordenanzas de
edificacién para todo el sector, y los tfratamientos para las zonas que se definirian como histérico-

artisticas, con las siguientes normas generales:

Mantenimiento de las alturas de edificacion, de forma que no se aumentara
excesivamente la altura de las edificaciones.

Establecimiento de una ocupacion mdxima fijada del 75% de la superficie del solar.

Reserva obligatoria de plazas de aparcamiento de las nuevas edificaciones proyectadas.

El PGOU de 1984.

En Noviembre de 1984 se aprueba con cardcter definitivo el Plan General de Ordenacién Urbana

de Jerez, que venia a revisar el anterior planeamiento general vigente.
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El Plan de 1984 fue un intento de transformar profundamente la situacién urbanistica existente
hace unas décadas, introduciendo un criterio de interés puUblico en las actuaciones, de paliar el
déficit crénico de equipamientos y de definicion de derechos y deberes exigidos por el

planeamiento de una forma mds equitativa, repartiendo por igual cargas y beneficios.

'»blSTR!TOS’ ¥ SECCIONES NUEVAS (NUCLEO)

% Perseguia una verdadera ‘"ordenacion" del
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ello con la proteccién y el respeto a los recursos
naturales que constituyen el patrimonio colectivo
del municipio.

Su pretension era resolver los muchos problemas
heredados y existentes en la frama urbana, mds
que a orientarse por una actividad desarrollista y
expansionista. Esta opcidén de una politica
municipal de austeridad, hizo que orientara sus
intervenciones hacia la recuperacion,
rehabilitaciéon y mejora del interior de la ciudad
existente, y de las condiciones de vida de los
actuales residentes mds que hacia operaciones
de despilfarro extensivo en el interior del Casco
Urbano. Para ello se adoptaron unos criterios y

N > i objetivos que rompian abiertamente con la
: NS ;/‘_l‘,"} . . .
' EcTATaoss): .| dindmica anterior.

AL v P \ A R

Foto 19: Plano de distritos y secciones del PGOU 1984

Para ello, se marcd como objetivos principales lo siguientes:

| Medidas contra la segregacidn social de la ciudad, evitando la expulsiéon de las capas

populares de las zonas centrales.

Il Frenar la tercerizacion del centro urbano y su exclusiva utilizacion para edificios

destinados a oficinas, bancos o viviendas de lujo.
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lll Proteccién del patrimonio inmobiliario, cuya destruccidon prematura e indiscriminada

constituye un despilfarro social y un grave atentado cultural.

IV Limitacién del acceso a las zonas centrales del vehiculo privado con una eficaz politica

de transporte publico y disuasidon del coche privado.

V Defensa, proteccidon y conservacion de los grandes espacios abiertos del municipio,
fanto por razones metropolitanas de ocio y esparcimiento como estrictas razones

ecolégicas, econdmicas y agrarias.

VI Mantenimiento a ultranza de todos los usos colectivos, garantizando la permanencia del

dominio publico de suelos y edificios con ese cardcter.

VIl Completar y articular el tejido urbano de la periferia, aprovechando las oportunidades

que ofrecen los vacios intersticiales.

Vill Legalizar las barriadas ilegales, y por extension, las ocupaciones de suelo y edificacion
sin soporte legal o con una infradotacidn total de las infraestructuras que la ley sefala
como obligatorias, sin perjuicio de las condiciones y desarrollo del planeamiento
legitimador que corresponda en cada caso. Se intenta corregir la falta de calidad urbana

de la periferia y los barrios proyectados segun el urbanismo de los poligonos.
IX Limitacién de la nueva edificacion en las dreas consolidadas, con operaciones publicas
que garanticen el realojo de la poblacidn o la obtencidn de suelo publico para el

reequipamiento estas zonas...

X Reordenar la ciudad existente a partir de sus trozos, integrandolos a través del transporte

publico, mayor accesibilidad urbana y recorridos peatonales.

Xl Revisidon del contenido de la red arterial prevista, eliminando muchos tramos de esta.

Xll Potenciacién y proteccién del empleo agricola e industrial del término municipal.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Xlll Articulacion de la calificacién del suelo y de los actos que permiten la edificacion, que
en ciertos suelos se permita edificar, estableciendo mecanismos de gestion en cada caso

para su consecucion.s

Para conseguir estos objetivos se delimitaron dreas cuyo desarrollo se confiaba a la redaccion
previa de Estudios de Detalle y una ejecucidén posterior por Unidades de Actuacién que
permitieran la justa distribucion de beneficios y cargas; caracteristica comuin por otra parte a las

dreas gue se delimitaron en todas las Zonas de Ordenanza.

Intentd transformar profundamente la situacién urbanistica existente, persiguiendo paliar el déficit

crénico de equipamientos.

Con respecto al Suelo Urbano del NUcleo Principal se definieron nueve Zonas de Ordenanza. Esta
division estuvo readlizada basdndose en las dreas homogéneas definidas en la informacion

urbanistica, que responden al tipo de asentamiento y a la tipologia edificatoria dominante:

Zonas de Ordenanza

1 | Conjunto Histérico-Artistico

Zona residencial unifamiliar o colectiva en manzana

cerrada

3 | Barriadas singulares

4 | Zona residencial unifamiliar autoconstruidas

5 | Zona residencial unifamiliar aislada

Zona residencial colectiva en manzana abierta o bloque

exento

7 | Zona industrial

8 | Zona bodeguera

9 | Sistemas generales

Cuadro 1: Zonas de ordenanza del PGOU de Jerez de 1984

6 Objetivos del PGOU de 1984 resumidos en el PGOU de 1.995 de Jerez

Proyecto de Fin de Grado de Ciencia y Tecnologia de la Edificaciéon. Universidad de Sevilla. Departamento de Construcciones Arquitectdnicas Il - Alumno: Ernesto Barrera Gallego 18



Con respecto a Estancia Barrera senala como Unidad de ejecuciéon 2F a la parcela del barrio y

prevé su desarrollo de planeamiento mediante un Plan Especial de Reforma Interior.
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ORDENACION DEL SUELO URBANO
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Foto 21: Detalle de hoja de ordenanzas PGOU 1984 que incluye el P.E.R.l. 2F
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Esta decisidn se basd en los criterios conservacionistas y proteccionistas que proponia el Plan. La
firme decisibn de acometer la reforma del P.E.R.I. 2F fue tomada debido a la siguiente

circunstancia que pasamos a contar.

Del censo realizado en 1990 se desprendia una situacién tan precaria en la que vivia la poblacién
gue se localizd en la zona, que podriamos calificar Estancia Barrera como drea vulnerable. Ello fue
reconocido como tal en el Catdlogo de dichas dreas realizado por el Instituto Juan de Herrera de
la E.T.S. de Arquitectura de la U. Politécnica de Madrid por encargo del Ministerio de Fomento
sobre estudio de barrios desfavorecidos en ciudades de mds de 50.000 habitantes. En este estudio

se considera vulnerable un drea que presenta los siguientes pardmetros o indicadores:

“1° Una tasa de paro un 50 % superior a la media nacional

2° Un porcentaje de poblacion analfabeta y sin estudios superior en un 50 % a la media
nacional, un 28 %.

3° Carecer de servicios bdsicos en la vivienda en una proporcién de mds del doble de la
media nacional, es decir: mds del 2 % de las viviendas sin agua corriente; sin retrete
en el interior de la vivienda, mds del 3 % vy sin bano o ducha en el interior de la

vivienda, mds del 5 %.”7

EI PGOU de 1995

Es objetivo fundamental de este Plan, al igual que también lo fue para el del 84, es la revitalizacién

funcional y poblacional, asi como su regeneracién y rehabilitacién arquitecténica.

Se plantea una revision del anterior y una adaptaciéon de lo necesario, profundizando en el estudio
tipolégico-morfolégico y funcional que permita actuar de manera mds precisa y adecuada a

cada finca, y a cada manzana.

Fue un plan ampliamente desarrollista y expansionista. Posibilitando una transformacion total de la
ciudad sin perder la homogeneidad y la gestidon global. Coincidid en su desarrollo con el Boom de
la construccion sufrido en los Ultimos afos en Espaia y ha permitido a la ciudad ser reconocida

como un exponente de cambio urbanistico controlado.

7 Andlisis de gestion de la primera fase del PERI 2F Estancia Barrera de Pilar Lebrén Valderas GMU Jerez
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Con respecto a lo planificado en el P.E.R.I 2F, este Plan General mantiene todas sus propuestas de
desarrollo, sin intervenir ni modificar nada de lo planeado. Hecho que le permite mantener la

misma vigencia y fuerza a como fue concebido y dotdndolo de entidad propia como figura de

planeamiento.

67 68 69
7 7

79 80 8

-k Preo =

Foto 22: Hoja de propuestas en el ndcleo principal PGOU 1995 correspondiente a E. Barrera

El Plan General de 2009

El plan de 2009 surge en conjunciéon de 2 factores importantes. El primero de ellos es necesidad de
actualizar el modelo de la ciudad que ya estaba agotado desde las propuestas de intervencion
urbana que se contenian en el Plan General de 1995 y el ofro es la adaptacion del Plan a las
nuevas reformas legislativas que han surgido en materia de suelo y que han generado una nueva

concepciéon del planeamiento y sus figuras.

Nos referimos de un lado la LOUA y el POTA
La aparicion de la LOUA Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (17 de diciembre de 2002)
ha generado algunos cambios y modificaciones en las concepciones urbanisticas, entre otras las

siguientes:

- Nuevas categorias de los suelos urbanizables,
- El desarrollo y clarificacion del régimen juridico de los suelos urbanos consolidados y no
consolidados.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

- La posibilidad de delimitar dreas de reparto en los suelos urbanos no consolidados
ademds de aguellos que han quedado incluidos en Unidades de Ejecucion.

- Las nuevas competencias asignadas a determinadas figuras del planeamiento
instrumental. (Planes Parciales y Estudios de Detalle, principalmente)

- Lainnovacién que supone la aparicién de los Patrimonios Autondmicos del Suelo.

- La recuperacidon de las transferencias de aprovechamiento urbanistico como
mecanismo equidistribuidor.

- La apariciéon de nuevas figuras en la gestion y desarrollo de las actuaciones urbanisticas,
tales como la Areas de Gestion Integrada o el agente urbanizador.

El P.O.T.A. Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia aprobado el 30 de diciembre de 2007
ha generado algunos cambios normativos de obligado cumplimiento a tener en cuenta a cabo la
planificacion urbanistica.

El plan establece unas nuevas dreas de ordenanzas y sectores y para ordenar las unidades de

ejecucidn que provienen del planeamiento anterior del suelo urbano disefia dos grandes grupos.

De un lado las Areas de Planeamiento Incorporado en suelo urbano no consolidado. Se trata de
las zonas del suelo urbano consolidado o dreas de reforma interior del suelo urbano no
consolidado que contaban con ordenacién pormenorizada establecida en instrumentos de

ordenacién vinculados al anterior Plan General de 1995.

Se corresponden de una parte con aquellos sectores del suelo urbanizable del mencionado Plan
General o de unidades de ejecuciéon del suelo urbano delimitados en el mismo que han sido
tfransformadas y urbanizadas, o se encuentran en proceso de ejecucion, todo ello en
cumplimiento del correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo (Plan Especial de
Reforma Interior, Estudio de Detalle o Plan Parcial) y de conformidad con sus determinaciones. El
objetivo es mantener las condiciones de ordenanzas establecida por ellos y en caso de necesidad
de adaptaciéon a la nueva ordenacion deberdn elaborar un texto refundido. En este grupo se

encuentra el P.E.R.I. 2F “Estancia Barrera”

De otro las Areas de Reforma Interior con Ordenacién Pormenorizada. Se corresponden con
dmbitos de suelo urbano no consolidado que precisan de renovacion asi como vacios urbanos no
relevantes, cuya transformacién debe ser realizada mediante actuaciones integrales de reforma
interior y para los que el Plan General opta por establecer su ordenacion pormenorizada

conforme a lo establecido en el articulo 10.2.B de la LOUA.
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6.2 El Planeamiento en relacion con Estancia Barrera

Como resumen de lo dicho anteriormente, Estancia Barrera constituye el dmbito de una unidad
de actuacién prevista en el PGOU de 1984 que clasifica el suelo como urbano a desarrollar
mediante la formulacién de un P.E.R.l., muy bien delimitado por las calles Puerta del Sol, Obispo
Cirarda, Vista Alegre, el antiguo trazado del ferrocarril Jerez-Bonanza (Sanlucar de Barrameda) y la
Bda. de San Telmo. El factor determinante de todo el desarrollo urbano de Estancia Barrera ha sido

el cardcter residual y marginal que caracterizaba a este espacio.

La ciudad existente presentaba en esta zona un espacio vacio entre la ciudad consolidada vy el
crecimiento periférico de Vallesequillo de los anos 60-70. Este espacio residual y poco atractivo
para la edificacién reglada venia siendo ocupado en condiciones precarias por una poblacién

necesitada.

Asi la actuacién de Estancia Barrera es un ejemplo de propuestas de intervencion urbana tipicas
de los primeros planeamientos generales surgidos en Espana en la década de los anos 80
impulsados por las primeras corporaciones locales legitimadas democrdticamente. Al igual que
otros planes surgidos en su misma época el PGOU de 1984 de Jerez se elabord desde la filosofia de
la austeridad frente al desarrollismo de etapas anteriores y por ello orientd sus intervenciones hacia

la recuperacion, rehabilitacién y mejora del interior de la ciudad existente.

Entre los objetivos del Plan General estaba:
“La recuperacion publica de los beneficios generados por el desarrollo y la transformacion
urbana, para que la comunidad se apropie y distribuya a favor de todos, la parte adecuada de

las rentas generadas en el proceso de produccidon colectivo (suelo y vivienda)" 8

También se establecieron, una serie de objetivos sectoriales-genéricos a modo de principios

bdsicos sobre los que se articulaban las medidas de planeamiento:

“I. Medidas contra la segregacidn social de la ciudad, evitando la expulsion de las capas

populares de las zonas centrales, confirmando el cardcter popular de los barrios que

8 p.G.0.U. de Jerez 1984
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Foto 23: Hoja de ordenacion del PGOU 2009 correspondiente a la zona de Estancia Barrera

secularmente lo han sido y reinstalando, en su caso estas capas, mediante la promocion

publica o calificacién de viviendas de proteccidn oficial”
“VII Completar y articular el tejido urbano de la periferia, aprovechando las oporfunidades
que ofrecen los vacios intersticiales. Destinarles preferentemente a usos rotacionales, pero

manteniendo las posibilidades de asentamiento residencial y de empleo” ¢

Estos objetivos y principios bdsicos fueron la base sobre las que se redactd el P.E.R.I 2F

°P.G.0.U. de Jerez 1984

Proyecto de Fin de Grado de Ciencia y Tecnologia de la Edificaciéon. Universidad de Sevilla. Departamento de Construcciones Arquitectdnicas Il - Alumno: Ernesto Barrera Gallego 21



Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

7. Andlisis de las Propuestas del P.E.R.l. 2F “Estancia Barrera”

A continuacién vamos a describir las principales aportaciones de las propuestas de reforma

. . Lope e i i i 10
planteada en el P.ER.I. de un lado las reflejadas en la memoria de andlisis, como por otro lado las 60% se consideran casos de hacinamiento graves.

propias propuestas de intervencidon urbanistica.

7.1 La memoria de andlisis

El andilisis del P.E.R.I. se centrdé en estudiar las caracteristicas generales y particulares de la zona,
centrando su atencidn en especial en como resolver las bolsas de poblacidn con problemas

sociales que anteriormente hemos comentado. Al respecto, indicd las siguientes conclusiones:

1 Cuenta con una poblacion de 763 habitantes, agrupada en 185 familias que conviven

en 173 viviendas, 10 que da un elevado tamano medio de miembros de la unidad familiar.
(4.8) Del total de hogares, 91 se localizan en la bolsa marginal, y 82 en las tipologias

aisladas.

2 Escasa formacion técnico-profesional de los jbvenes, cuyo acceso al mundo laboral

queda asi imposibilitado y relegado a situaciones marginales con altas tasas de

analfabetismo en la poblacién adulta.

3 La ausencia de infraestructura, dotaciones y espacios libres adecuados a las

necesidades de la poblacién.

La bolsa marginal de infraviviendas no solo carecia de viviendas en buenas condiciones, sino que

habia otras deficiencias elementales de cardcter social entre las que destacaban:

La poblacién se caracterizaba por contener en general unos escasos recursos econdmicos

(nulos en ocasiones) y el desempleo afecta a mds del 45 % de la poblacion activa. La

poblacién activa, que no llega al 30 %, tiene eventudlidad en el trabagjo y vive con

i e o TS e
frecuencia de remuneraciones no reglamentadas. S o s i R S e et W e

Las singulares pautas de ocupacidén de los hogares, el elevado tamaro familiar y las

reducidas dimensiones de las viviendas dan lugar a grandes problemas de hacinamiento. Foto 25: Plano de propiedades comprendidas entre 1.000 y 7.000 m2 ( P.E.R.I. 2F)

10 Memoria de Andlisis del PERI 2F Estancia Barrera. 1990
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Un nivel cultural bajo, patente en la extrema analfabetismo de los adultos y el escaso valor

dado a la formacién y cudlificacién profesional por parte de los jdvenes que originaba un

complicado acceso al mundo del trabajo.

La dificultad en el establecimiento de relaciones sociales, vedadas por una situaciéon
econdmica gque no permite el equipamiento a los accesos de ocio y culturales y que limita
la escasa salida de los vecinos a "visitar familiares”. El desordenado enframado urbano de
la barriada y la ausencia de espacios libres adecuados, merma las posibilidades de

relacion en el interior de la zona.

Sorprendentemente y frente a todos los planteamientos previos que se habian propuesto para
resolver Unicamente el problema urbanistico, se plantea una propuesta novedosa'l.Se propone la
programacion de un Plan paralelo al realojo y al trabajo urbanistico, que promoviera la insercion
social plena de la poblacién y orientado a paliar las deficiencias sociales del colectivo. El Plan
seria elaborado por el Ayuntamiento y con la intervencion de asistentes sociales y un centro de

servicios sociales intfegrados que desarrollarian los siguientes programas:

1-  Accién sanitaria integral. Dirigido hacia la cobertura sanitaria integral y la solucién de
problemas como: la higiene comunitaria y ambiental, la dietética y nutriciéon, la

planificacion familiar, la higiene materno-infantil o las toxicomanias entre otros.

2- Promocién educativa; familiarizar a la poblacion susceptible de escolarizacién con el

medio escolar, la alfabetizacion de adultos etc.

3- Promocién laboral. Mediante una reordenacién de las actividades laborales para
ampliar su rentabilidad socioecondmica o la formacién y capacitacién de los jbvenes

a través de escuelas taller y cursos.

T Informacidn facilitada por Pilar Lebrén Valderas (técnico de la GMU de Jerez).
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La vivienda necesaria

En cuanto a las necesidades de vivienda, la inmensa mayoria de las familias residentes en la bolsa
marginal de infravivienda carecian de posibilidades para acceder a una vivienda digna, hecho

constatado en el andlisis.

Hay que resaltar que 48 de las viviendas no cubrian las necesidades minimas higiénico-sanitarias y
qgue 52 viviendas tenian menos de 50 m2, lo que correspondia a indices de hacinamiento y
provoca el predominio de formulas sociales poco ortodoxas e impuestas por circunstancias

econdmicas: familia extensa "tradicional" "nueva" y convivencia de formas de vida urbanas vy
rurales manifiesta en la composicién y uso dado a la vivienda. La mayoria de las viviendas tenian
uno o dos dormitorios (70,3%) y sdlo nueve de ellas cuatro o mds. (9.5 %) Practicamente el 50 % de
las personas se ven obligadas a compartir dormitorio con dos o mds personas. En la mayoria de los
casos, se trataba de viviendas de autoconstruccién, en origen como chabolas, que
paulatinamente se han ido transformando aunque con materiales de infima calidad (materiales

de desecho, uralitas) en su gran mayoria.

Debido a las condiciones tan precarias de las viviendas descritas, la mayor parte de las familias se
manifestaron dispuestas a colaborar en un proceso de realojo. Por lo que se proponia un proceso

tutelado por el Ayuntamiento

Habia en total 91 viviendas ocupadas y 103 residentes, por lo que las necesidades de realojo se
cuantificaron en 103 viviendas, de acuerdo con los datos obtenidos en el censo de viviendas y
familias que se realizé. Los estudios realizados arrojaban también en dato de que existia un
potencial amplio de familias sin formar debido a la incapacidad econdmica para poder
independizarse y que era necesario prever esta demanda futura en la gestion del P.E.R.l. ya que su

total gestion abarcaria mds de una década.

La solucién prevista fue considerar un porcentaje del 10% de la demanda estimada prevista en
total 10 viviendas. En cuanto a la composicidén y caracteristicas de las viviendas previstas, las
necesidades solicitadas por los vecinos no eran muy altas. Cocina, saldn-comedor, un bafo vy

dormitorios en nUmero segun la dimensién familiar.
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7.2 Propuestas urbanisticas.

En las dreas urbanas consolidadas, el Plan proponia la necesidad de permanecer en la zona el
final de la manzana comprendida entre las calles Vista Alegre y Cuesta de San Telmo, el bloque
de 12 plantas en calle Vista Alegre y las manzanas comprendidas entre las calles Diego de Riano,

Herndn Ruiz de Rata y Juan de Zamora.

En las dreas de infraviviendas y en los suelos libres, se proponia un nuevo desarrollo con criterios de

disefo urbano y composicion y volumetria de nueva edificacién.

La propuesta de la ordenacion de la edificaciéon se concentraria en la zona a lo largo de las calles
Puertas del Sol, Obispo Cirarda y Vista Alegre. Se establecerian ademds ordenanzas para la nueva
construccion y la rehabilitacion en la zona. Por Ultimo el parque publico se desarrollaba como

elemento de conexidn entre los barrios de la zona.

Intervenciones urbanisticas

Proyectos de urbanizacién PU

PU1 Sistema general de espacios libres (Pargue publico municipal)

PU 2 Plazas miradores y viario en zona residencial colectiva en manzana cerrada.

PU 3 Viario en zona residencial unifamiliar en manzana cerrada

PU 4 Prolongacion del parque publico desde un limite sureste hasta la bajada de san Telmo (Fuera del
ambito del plan especial)

ambito del plan especial)

PUS Prolongacion de la Rotonda de la Avda. Moreno Mendoza hasta la calle fraternidad (Fuera del

Actuaciones aisladas AA (Son actuaciones a desarrollar con proyecto de edificacion)

AA1 | Equipamiento social y plaza publica en zona residencial colectiva en margen abierta.

Proyectos de edificacion E

E1l Propuesta residencial en zona de viviendas colectivas de manzana cerrada.
E2 Propuesta de residencial en zona de viviendas unifamiliares en manzana cerrada
E3 Remodelacién de la zona residencial unifamiliar autoconstruida

Proyectos de Obras Ordinarias

PO 1 Reurbanizacion de la C/ Obispo Cirarda y Puertas del sol

PO 2 Reurbanizacién de la calle vista Alegre

Cuadro 2: Resumen de las propuestas urbanisticas del P.E.R.I. 2F Estancia Barrera

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Las intervenciones estaban agrupadas en cuatro apartados: proyectos de urbanizacion,

actuaciones aisladas, proyectos de edificacién y proyectos de obras ordinarias:

Ordenando las propuestas de ofro modo, podemos hacer 3 grupos: por un lado las propuestas
llamadas estructurantes, que relacionan Estancia Barrera con el resto de ciudad (PU 1, PU 5, PO 1y
PO 2), por ofro lado las intervenciones propuestas dentro del propio P.E.R.I. (AA1-PU2,PU3, ETYE

2) y por otro las propuestas de remodelacién arquitecténica (E 3)

Esquema 1: Principales propuestas urbanisticas del P.E.R.I. 2F (autor)
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Foto 26: Ortofoto del barrio del Estancia Barrera de estado actual. (Google earth)
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PU 1 Parque PuUblico Municipal

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Se disena con la finalidad de relacionar y conectar todos los barrios de la zona y ampliar el sistema

general de espacios libres del sector sur de la ciudad.

En cuanto al Barrio, el Parque Publico es el elemento que vertebra la actuacion, da cohesion e
integra el propio Barrio. Ademds permite resolver otros aspectos como los programas ludicos y

deportivos.

La limitacion del parque estd confinada por los elementos arquitecténicos que los delimitan. De
esta manera el plan propone ampliar el parque por el lado sureste hasta la bajada al barrio de

San Telmo Nuevo.

PO 2 Reurbanizacién de la Calle Vista Alegre

La seccion de la calle Vista alegre era de tan solo 5 metros, por lo que el plan proponia ampliarla

a 7 metros y 2 metros de acerados a ambos lados.

AA1 Equipamiento social y plaza pUblica en la zona residencial colectiva abierta

PU 5 Prolongacion de la rotonda de la Avda. Moreno Mendoza hasta la calle Fraternidad.

Aungue esta propuesta no estaba incluida dentro del dmbito del Plan Especial, sin embargo la
dificultad de acceso del parque puUblico por su lado sur impide la correcta permeabilidad viaria
que requiere este equipamiento, produciéndose como consecuencia una mala conexién, ya que
el trédfico viario conduce a este acceso. Se proponia esta actuacidn como solucién al cierre del

parque por la zona sur y una mejor accesibilidad.

La idea del P.E.R.I. es articular las ramas propuestas del planeamiento y la accidn social a través
de un edificio, un centro social, que albergue guarderia, centro de informacién, actividades
culturales o formacién entre otros y desde el cual se active a la poblacién en el trabajo de

socializacion.

Se propuso inicial mente en la zona central junto a primera plaza interior. Finalmente esta figura no
ha llegado a materializarse, por diversos factores, que citaremos posteriormente. La atencién
social se hace a través de los centros de barrio, asociaciones de vecinos, los locales de actividad

que hay en la zona, animados por los servicios sociales municipales del distrito.

PU 2 Urbanizacién y plazas miradores en zona residencial colectiva en manzana cerrada

Continvidad de la calle Moreno Mendoza con la calle Vistalegre.

Corolario de lo anterior el P.E.R.l. prolongar la calle Moreno Mendoza desde la rotonda hasta la
calle Vista Alegre para cerrar el parque por el lado oeste y conectar las manzanas de tipologia

unifamiliar entre medianeras.

PO 1 Reurbanizacion de la calle Obispo Cirarda y Puertas del Sol

La calle Obispo Cirarda forma parte del viario fundamental de 2° orden de la ciudad, ademds de

ser la calle de acceso mds importante al barrio.

La seccidén de la calle inicial mente no se justificaba, ya que la capacidad de su accién rodada
(se frataba de una anfigua carretera absorbida por la ciudad) quedaba estrangulada en la
prolongacion de la calle puertas del sol. Por ello el Plan proponia reurbanizar la via, regularizando

su anchura, dotdndola de acerados mds amplios con arbolado y pasos peatonales.

La cornisa de San Telmo que es un declive natural del terreno en forma de colina escarpada
divide el centro de la ciudad de Jerez de la zona sur. La tipologia urbana de la colina se
interrumpe en la zona de Estancia Barrera, por lo que era légico que se propusiera igualar y dar

continuidad a la volumetria existente en la ciudad y completarla.

Se determiné la separacién del tréfico rodado del peatonal y conectar los edificios en forma de
peine con la calle Obispo Cirarda mediante pasarelas peatonales.

Se propuso la creacién de una calle paralela a Obispo Cirarda (Tio Juane) pero a una cota inferior
que sea una calle de servicio, que de acceso rodado a los garajes, equipamientos comerciales y

talleres ubicados en ellas.

Entre las calles y el parque publico se disefian unas plazas publicas a modo de miradores que

mejoren la integracién entre ambas

PU 3 Urbanizacion de la zona residencial unifamiliar en manzana cerrada

Corresponde a la zona de viviendas que queda fuera del drea marginal.
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Las viviendas unifamiliares que estaban aisladas y desconectadas del resto de la ciudad se
urbanizan también dotdndolas de acerado de 1,5 m de ancho y calzada de 5 metros para

integrarlas en el conjunto.

E1 Propuesta residencial en zona de viviendas colectivas en manzana cerrada

El nUcleo central del P.E.R.l. se resuelve mediante viviendas colectivas de doble crujia de tres

plantas y un sétano en la calle Obispo Cirarda y de tres plantas y semisétano en la calle Tio Juane.

E2 Propuesta residencial en zona de viviendas unifamiliares en manzana cerrada

En al borde oeste del plan se proponen viviendas unifamiliares de dos plantas y dtico en manzana
cerrada de 22 m de ancho. Esta tipologia se adopta como continuidad de la tframa urbana de la
ciudad en ese borde. Ademds en relacion con el parque ofrece una escala y cardcter similar a las
manzanas de autoconstruccién de la zona. Ademds facilita la penetracion del barrio de Madre

de Dios al parque y al barrio de san Telmo Viejo.

Foto 27: Plano de Estructura urbana reformada. Detalle (Documento de avance P.E.R.I 2F)

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Propuestas de remodelacién arquitecténica y de ordenanzas

Para las propuestas arquitectdnicas Se propone una remodelacién de volimenes y fachadas en
zona residencial unifamiliar autoconstruidas y en general la distribucién de las edificabilidades y el
reparto de superficies. En los siguientes cuadros podemos ver, el reparto del suelo propuesto vy la
distribucion de edificabilidad. Estas propuestas debian ser consensuadas previamente con el Area
de Urbanismo de la ciudad, para hacerlas casar con la redaccién del Plan General de

Ordenaciéon urbana.

Residencial
Unifamiliar
autoconstruidas
existentes

3.614,61 2.710,96 903,65

Residencial
Unifamiliar en
manzana
cerrada

Resid. colectiva
en manzana | 26.320,71 11.378,64 7.068,15 | 7.873,92
cerrada
Bloque exento
existente
Equipamiento
social

Zona verde

5.450,12 4.087,59 1.362,53

325,50 325,50

1.180.75 885,00 295,75

62.767,74 62.767,74

Viales

18.127,08 18.127,08

Total Cesiones

Cuadro 3: Reparto del suelo
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Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Cuadro 5: Ordenanzas en residencial unifamiliar en manzana cerrada

ZONA RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA CERRADA
2.1 Parcelario Se mantiene el parcelario propuesto
2.2 | Alturas Altura méxima permitida 3 plantas medidas en el punto medio de la alineacion
oficial exterior en cada solar, y desde la rasante oficial de la acera hasta el
plano inferior del forjado de la Ultima planta en la alineacién de fachada.
Resid. 2.3 | Ocupacion | Queda definida en los planos de ordenaciéon mediante alineacidén exterior e
Colectiva en en planta interior
manzana A 26.320,71 34.986 413 2.4 | Patios Definidos por reglamentos de VPO. Circulo inscribible de didmetro igual 0.30 de
cerrada. la altura. (medida de suelo a pretil) Con un minimo de 3 m vy la superficie
: : superior o igual a la altura al cuadrado dividida por 8 (condiciones minimas
Residencial e .
Unifamiliar en BCDEF cuando se presenten huecos dormitorios o cocinas)

! 'G' n 5.450,12 7.875 1.099 67 9 2.5 | Vuelos Se admiten en plantas superiores, balcones volados con saliente mdximo,
manzana incluida la cerrajeria de 40 cm siempre que el gdlibo libe sobre la rasante de la
c:er.rodo. - acera sed superior a 3,20 m
Re'S|der'1.C|c1I 2.6 | Alineaciones | Las alineaciones exteriores e interiores se definen en los planos de ordenacion.
Unifamiliar . HLJK 3.614,6] 250 8.585 9 41 Se prohl'ben los ref(onqu'eos menores o iguales a 3m : '
autoconstruida 2.7 | Usos Predominante residencial. Se permite en semisétano, talleres e industrias
s existentes. artesanales, comercial hosteleria y oficinas.

Bl xent
st oo L 325,50 3.986 48
SVIVaV Cuadro 6: Ordenanzas en residencial colectiva en manzana cerrada
Resto 3V4 63.949,49 3.350
TOTAL 99.659,43 43.111 482 98
Cuadro 4: Distribucidn de edificabilidades
Ademds, el P.E.R.I propone unas ordenanzas urbanisticas, para fijar principalmente las alineaciones
y ocupaciones de plantas y los criterios de edificacién de las manzanas residenciales. Los tfratamos
de resumir en los siguientes cuadros: Ubicacion de las zonas residenciales
ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA
- - - — — ZONA RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA ABIERTA O BLOQUE EXENTO
1.1 Parcelario Se mantiene el parcelario propuesto. Parcela minima 150 m2 y frente minimo 10
m — — — 3.1 Parcelario Se mantiene el parcelario existente y el propuesto para el equipamiento social.
1.2 | Alfuras Altura maxima permitida 3 plantas y ocupacion 50% en alfura _ i 3.2 | Alturas Se permite la altura existente de 12 plantas y en el equipamiento social de 3
1.3 | Ocupacidon Queda definida en los planos de ordenacion mediante alineacion exterior e plantas.
en planfa inferior _ S _ : 3.3 | Ocupacién | Queda definida en los planos de ordenacién mediante alineaciéon exterior e
1.4 | Patios Definidos por reglamentos de VPO. Circulo inscribible de didmetro igual 0.30 de en planta interior
la alfura. (medida de suelo a prefil) Con un minimo de 3 m vy la superficie 3.4 | Patios Definidos por reglamentos de VPO. Circulo inscribible de didmetro igual 0.30 de
superior o igual a la altura al cuqdrgdo dIVId.IdG por 8 (condiciones minimas la altura. (medida de suelo a pretil) Con un minimo de 3 m vy la superficie
cuando se presenten huecos dormiforios o cocinas) i __ superior o igual a la altura al cuadrado dividida por 8 (condiciones minimas
1.5 | Vuelos Se admiten en plantas superiores, balcones volados con saliente mdaximo, cuando se presenten huecos dormitorios o cocinas)
incluida la cerrgjeria de 40 cm siempre que el galibo libe sobre la rasante de la 3.5 | Vuelos Se admiten en plantas superiores, balcones volados con saliente mdximo,
: i aceraseasuperiorad320m i _ incluida la cerrajeria de 40 cm siempre que el gdlibo libe sobre la rasante de la
1.6 | Alineaciones | Las alineaciones exteriores e interiores se definen en los planos de ordenacion. acera sea superior a 3,20 m
Se prohiben los refranqueos : _ _ _ 3.6 | Alineaciones | Las alineaciones exteriores e interiores se definen en los planos de ordenacion.
1.7 | Usos Predominante el residencial. Se permite el uso limitado de hosteleria y oficinas. Se prohiben los retranqueos
3.7 | Usos Predominante el residencial. Se permite el uso limitado de hosteleria y oficinas.
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Cuadro 7: Ordenanzas en residencial colectiva en manzana abierta

ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AUTOCONSTRUIDA

4.1 | Tipologia Vivienda unifamiliar de 1, 2 o 3 plantas, con patio y a veces jardin,
adecudndose a ofros usos, tales como talleres o mixtos.

4.2 | Alturas Altura libre minima de las plantas alta y baja serd de 2,5 m. No se
admitirdn entreplantas salvo diferentes niveles dentro de una planta que
formen parte del local.

4.4 | Patiosy Los patios y jardines de nueva planta deberdn respetar y conservar los

jardines drboles existentes.

4.6 | Vuelos En edificaciones cuya alineacién de fachada coincida con la exterior de
parcela, se admitirdn en planta bagja, balcones y ventanas voladas
provistas de rejas con saliente mdximo, incluida la cerrajeria de 50 cm
siempre que se deje un gdlibo de altura libre sobre la rasante de la acera,
superiora3 m

4.7 | Cerramientos | No podrdn ser opacos a la vista a la altura superior a 75 cm de la rasante.
y vallados Permitiéndose a partir de dicha cota los transparentes de tela metdlica,

verjas o celosias, asi como cierre con elementos vegetales.

4.8 | Cubiertas Serdn planas o inclinadas por encima del Ultimo forjado. Todos los cuerpos
de la edificacion deberdn quedar bajo sendos planos inclinados sorbe la
linea horizontal de fachada de un mdéximo de 30° (50% pte.)

4.9 | Ofros Ninguna parcela se considera inedificable por razén de su forma y
dimensiones anteriores al Plan.

Cuadro 8: Ordenanzas en residencial unifamiliar autoconstruida
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

5.1 Los parques y zonas verdes deberdn llevar una densidad de arbolado como minimo de un
drbol cada 20 m2 de superficie.

5.2 | Se procurard que en el disefo de jardines y parques publicos se potencie la plantacién de
drboles de sombra frente a la plantacion de césped, flores y otros elementos vegetales de
facil destruccién y costoso mantenimiento.

5.3 | Las dreas de servicios complementarios de los parques, agrupardn a éstos, evitando su
dispersién. Asimismo deberdn ir ubicadas en las construcciones existentes.

5.4 | Se entenderdn como servicios complementarios los bares, restaurantes, espectdculos al
aire libre que permitan y fomenten mayor contacto con la naturaleza y pequenos
almacenes de Utiles de jardineria y mantenimiento.

5.5 | Las dreas de servicio complementario no ocupardn una superficie superior al 2% de la
superficie total del parque al que sirven.

5.6 | Los senderos y veredas irdn en su caso pavimentados con materiales permeables o que
en su disposicién permitan el drengje de las aguas.

5.7 | Los cerramientos y vallados serdn didfanos o con vegetacion, pudiendo llevar como
mdximo un murete de fdbrica no superior a 0,50 m de alto que pueda servir de asiento,
con pilares, postes 0 machones, en su caso y entre ellos verja metdlica o celosia.

Cuadro 9: Ordenanzas del sistema general de espacios libres

7.3 Delimitacion de poligonos de expropiacion

Aunqgue el P.G.O.U. facultaba para que se pudiera desarrollar el P.E.R.I. por cualquiera de los tres
sistemas de actuacién, (Cooperacidén, compensacion y expropiacién) la precaria situacion
econdmica de los propietarios, la grave problemdtica social y el escaso nivel cultural, aconsejaba

adoptar la expropiacion.

Proyecto de Fin de Grado de Ciencia y Tecnologia de la Edificaciéon. Universidad de Sevilla.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Aunque la expropiacion requeria un volumen mayor de inversidon, posibilitaria por otro lado el
control del suelo y garantizaria que los resultados obtenidos se ajustasen a las previsiones del

Planeamiento.

Por eso el P.E.R.I. también delimita una serie de poligonos o unidades de gestion, de las fincas que
lo componen, al objeto de facilitar el proceso de expropiacién. La propuesta se hizo basdndose
en la ejecucion de las soluciones urbanisticas adoptadas y las caracteristicas de los propietarios

gue conformaban el propio poligono.

En total se delimitaron 15 poligonos de actuacién que englobaban los usos y tipologias Habia un
poligono para residencial aislada, é unidades de infravivienda, 7 de suelo industrial y uno solo para

el suelo urbano que ya era propiedad municipal.
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Foto 28: Poligonos de expropiacion (autor)
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7.4 El Estudio Econémico y el Plan de Etapas

El Estudio Econdmico y el Plan de Etapas son la programacion y presupuestacion econdmica de
todas las propuestas de intervencion que estaban incluidas en la zona de actuacion del P.E.R.I.
Quedando, por consiguiente fuera del mismo aquellas actuaciones de propuestas de conexion

del entorno inmediato que corresponden al dmbito del Plan General.

Los costes totales de la actuaciéon completa se estiman en 1.070 millones de pesetas (6.430.000 €)

Para la presupuestacion econdmica distingue entre dos caracteristicas de urbanizacién; una que
denomina urbanizacién directa, que es la que se ejecuta antes o a la vez que las edificaciones y
la otra que designa como urbanizacién diferida que engloba a las urbanizaciones que se

ejecutan ala vez o al final de las edificaciones.

El estudio econdmico se detalla para cada fase de ejecucion del plan de etapas, de tal manera
qgue guedan perfectamente definidas las actuaciones de urbanizacién que corresponden en

cada momento y su coste, factor de repercusion y factores de coste.

El plan de etapas previé una sola etapa, dividida en siete fases v quince unidades de actuacién
de expropiacion, que se ejecutarian en 5 anos. (Contados desde la fecha de aprobacion
definitiva de las unidades de actuacién de expropiacion por parte de la Gerencia Municipal de
urbanismo) Finalmente la duracion total hasta la conclusidn de la Ultima fase ha sido de 23 anos

(de 1991 a 2014) y el proceso de gestién aun no ha terminado.

Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Fase 2

Como urbanizacion directa contempla la remodelacién de Obispo Cirarda, el encuentro con el
nudo viario (rotonda de los olivos) y la calle bajo rasante de nuevo trazado. (que luego serd

denominada como Tio Juane)

Como urbanizaciéon diferida se prevé dos plazas miradores y calle peatonal entra medianeras
Extension de suelo 3.866,45 m?

Duracion 4 meses

Fase 3

Solo se ejecutard urbanizacidén directa, ejecutdndose dos calles de nuevo frazado vy

remodeldndose las existentes (calles Diego de Riano, Herndn Ruiz de Zamora y Juan de Zamora)

Se remodelard la plaza existente en la que estd situado el bloque de viviendas de 12 plantas.
Extension de suelo 9.927,23 m2

Duracion 9 meses

Fase 4

Fase 1

Comprende la urbanizacién directa de remodelacién de las calles Vista Alegre, Obispo Cirarda
(un tramo), vy la calle de nuevo trazado, “Tio Juane”. (un tramo para albergar la edificacion
prevista)

Como urbanizacién diferida se contempla la ejecucién de dos plazas miradores y calle peatonal

entra medianeras

Extension de suelo 9.126,39 m?

Duracion 8 meses

Solo se redlizard urbanizacién directa, ejecutdndose ocho calles de nuevo trazado vy

remodeldndose parte de la calle Vista Alegre. (su tframo final)

Extension de suelo 13.542,92 m?2

Duracion 10 meses

Fase 5

Como urbanizacién directa contempla la remodelacion de otro framo de Obispo Cirarda, y la

calle bajo rasante de nuevo trazado. (Otro tramo de Tio Juane)

Como urbanizacion diferida se planea la ejecucion de otras dos plazas miradores y calle peatonal

entra medianeras
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Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I 2F “Estancia Barrera”

Extension de suelo 9.586,44 m?2

Duracion 7 meses

Fase é

Como urbanizacién directa contempla la remodelacién de otro tframo Obispo Cirarda, vy la calle

bajo rasante de nuevo trazado. (Otro tramo de Tio Juane)

Como urbanizacién diferida se contempla la ejecucidon de otras dos plazas miradores y calle
peatonal entra medianeras
Extension de suelo 10.685,46 m2

Duracion 8 meses

Fase 7

En esta fase se realizard todo el parque de uso publico

Extensién de suelo 61.051,62 m?
Duracién 18 meses Foto 29: Perspectiva del barrio durante la ejecucidn del plan de etapas (2010 archivo Emuvijesa)

Los criterios de faseado se basaron en la intervencidn prioritaria en el suelo no residencial.

Asi cuando se terminara la primera fase quedaria concluido el borde oeste del parque publico vy

ello permitiria la construccion de viviendas para realojos de la fase 5%y 6% y asi sucesivamente.

La opcidn de incluir en la Ultima fase el parque publico estaba basada en que debido a la
iniciativa publica del desarrollo del plan, quedarian garantizadas las cesiones y la construccion de

dicho equipamiento.
Aungue la division de las fases buscaba la obtencidn de manzanas edificables completas, era
obvio que las infraestructuras no podrian plantearse de esa manera debido a las condiciones del

frazado.

Las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamiento se realizarian en cada una de las fases una

vez concluida la urbanizacion de estas.
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8 Andlisis de la Gestion del P.E.R.l. 2F “Estancia Barrera”

Para el desarrollo de las propuestas del Plan de Reforma era necesaria una intervencién especial
con la bolsa de infravivienda que ocupaba una buena parte del terreno y comprometia la
ejecucion de las Fases 1, 2, 5y 6. Segun el arquitecto redactor del plan, Pedro Ledo'2, se habia
decidido hacer un planteamiento conservacionista y minimizar dentro de lo posible el realojo de la
poblacién fuera del barrio. Se queria evitar con ello que se perdiera la poblacién autéctona vy la
esencia del mismo, ya que la transformacién mediante el ingreso de nueva poblacion externa
alteraria el contexto social y la propia idiosincrasia del barrio. Este planteamiento era dificil de
combinar con la necesidad, por ofra parte, de obtener suficiente espacio de suelo para
urbanizarlo. EI Ayuntamiento, por otro lado, se comprometeria a trabajar con la poblacion

marginal pero circunscribiendo su intervencion al poligono urbano..

La solucion propuesta fue gestionar el suelo por poligonos o pequenas fases de intervencion. De
esta manera se permitia trabajar paralelamente en la gestion, reurbanizaciéon y la construccién de
nuevas viviendas. Una vez terminadas las viviendas, se realojarian en ellas a los vecinos de la bolsa
marginal. Cuando fueran tfrasladados los vecinos a sus nuevos hogares y llevados a cabo los
contratos y acuerdos con las familias, se procederia a la demolicién de sus casas y chabolas y con
ello se liberaria otra parte del suelo ocupado. Asi se podria continuar el proceso para hacer la

siguiente parcela.

No obstante, esta apuesta era arriesgada pues, para su éxito requeria obtener parcelas
completas de suelo libre que permitieran su edificacién. Siguiendo el plan de etapas propuesto,
las parcelas liberadas, quedarian rodeadas de infraviviendas, que aun no se habrian gestionado.
Se dispondria de escaso espacio para ejecutar las obras de construccion y ademds inicialmente
tampoco tendrian servicios urbanisticos, al no poder ser urbanizadas. La urbanizacion del suelo y la
ejecucion de los servicios urbanisticos se harian a posteriori y en fases. '3 Para ello la Licencia de
obra, guedaria condicionada al compromiso por parte de la propia Gerencia Municipal de
Urbanismo, de ejecutar y terminar las obras de urbanizacion antes de la finalizacién de las obras

de edificaciéon4.

Era necesaria por consiguiente, una intervencién especial para su desarrollo. Por un lado se

necesitaba de la previa aprobacion y supervisidon de la Empresa del Suelo de Andalucia que

12 Entrevista con Pedro Ledo Mdrquez. Arquitecto redactor del PERI 2F (marzo 2014)
13 Proyecto de urbanizacion de Estancia Barrera (G.M.U. de Jerez 1993)
4 Licencia de obras a GMUVISA para 30 viviendas en la parcela Al (G.M.U. enero1993)
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estaba dispuesta a asumir y financiar's buena parte del coste de la intervencién y por otro lado de
una promotora de viviendas que estuviera dispuesta a asumir el riesgo de frabajar en esas

condiciones.

8.1 Los convenios urbanisticos

Tras el compromiso por parte de la Junta de Andalucia para llevar a cabo esta actuacion, la
Gerencia Municipal de Urbanismo de Jerez G.M.U. se dirigid¢ a la Empresa Publica del Suelo de
Andalucia E.P.S.A. (actualmente AVRA) con la intencién de hacer una intervencion compartida
entfre ambas enfidades. La E.P.S.A. y la G.M.U. suscriben el 4 de Mayo de 1989 un convenio de
colaboracion para el desarrollo de esta actuacion en la establecieron las siguientes

participaciones en los beneficios y cargas’e:

70% E.P.S.A.
30% G.M.U.

Se acuerda entonces que ambos organismos tengan la condicién de beneficiario de la
expropiacién. Como hemos citado anteriormente el P. G. O. U. facultaba para que se pudiera
desarrollar el P.E.R.I., por cualquier sistema de actuacion pero se acuerda que sea la expropiacion

el sistema elegido.

El acuerdo es un Convenio de Colaboracién que no crea un érgano con personalidad juridica
propia. Se pacta que concluida la urbanizacion, las partes materializardn sus derechos sobre los
solares, mediante adjudicacion en funcidn de su participacién. El suelo obtenido se destinard al

realojo, y el resto para el uso propio de cada ente para cumplimiento de sus fines.

Asi, se solicita basdndose en el Decreto 120/1992 la Calificacién de Actuacién Protegible en
materia de Suelo, para la adquisicidn onerosa de suelo e inmediata urbanizacion, obteniéndose
dicha cdlificacién el 5 de Octubre de 1994, que se concreta en una ayuda econdmica directa del

15 % del presupuesto protegible.

15 Entrevista con Benito Garcia Mordn. Director de Planeamiento del Area de Urbanismo de Jerez (marzo
2014)
16 Convenio Urbanistico de reparcelacion entre EPSA-G.M.U. Ayuntamiento de Jerez. (mayo 1989)
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También se suscribe un convenio de colaboracién entre la G.M.U. y G.M.U.V.IS.A. (actualmente
denominada Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez S.A. (EMUVIJESA.) para la construccion
de las viviendas de realojo y colaboracién en el proceso del realojo de los vecinos de la bolsa

marginal de infravivienda'’.

A la Empresa de la Vivienda se le cede la fitularidad de las parcelas con el objeto de realizar las

promociones de V.P.O. de Régimen Especial en Alquiler.

La Empresa de la Vivienda consigue de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la Junta
de Andalucia (C.O.P.T.) la subvencién para la amortizacidon del capital y los intereses de los

distintos préstamos, lo que supone la garantia para hacer realidad el realojo.

8.2 El proceso de Gestion

La transformacion urbana propuesta quedaba condicionada, como hemos indicado en
apartados anteriores, a la culminacion de las distintas propuestas de intervencidon. Estas irian

ejecutdndose conforme se liberaba el suelo.

Se trabqjé inicialmente en la liberacion del suelo industrial, que era muy extenso y comprometia el
resto del desarrollo. Se propuso realojar las actividades a parcelas y naves en poligonos industriales
cercanos. Gestionar todo requeria de tiempo para realizar las negociaciones de los acuerdos. Las
fases de urbanizacion de la avenida Obispo Cirarda pronto se vieron comprometidas y alteradas.
El desarrollo previsto de las fases fue modificdndose vy sufrié retrasos. Por otro lado la liberacion de
la bolsa de viviendas marginales necesité varias fases y se alteraron las previsiones de ejecuciéon

de las parcelas de viviendas para el realojo.

Hasta que no se pudo concluir la liberacién de todo el suelo industrial no se pudieron ejecutar los
viales interiores, el parque y dar la configuracién de la trama y parcelario definitivo. Todo ello
provocd que durante anos la trasformacion del barrio quedase reducida a una calle interior sin
salida y sin tferminar y a un nucleo de nuevas viviendas junto a un espacio desordenado,
parcialmente deshabitado y sin cohesidn que ya no guardaba ninguna relacion con el resto del
barrio. El resto de la ejecucion de la edificacion prevista en las parcelas y las plazas publicas, aun

hoy dia estd pendiente de ejecucion.

17 Convenio suscrito en septiembre de 1993
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Resumimos a continuacion los hechos mds significativos de gestiéon ocurridos en cada fase, que
han sido recopilados de algunos documentos de trabajo'® y de la informacién extraida de las
entrevistas con la técnico responsable de la gestion del P.E.R.I D? Pilar Lebrén Valderas!?,

centrdndonos en especial en el proceso del realojo de la bolsa marginal de infravivienda.

1° FASE

Esta fue la etapa mds preocupante para urbanismo, por cuanto iniciaba todo el proceso de
expropiaciéon, de cuya consecucion dependia el éxito del resto del P.E.R.l. Los criterios de esta
gestidon se centraban en la adquisicidn de los primeros suelos aptos para edificar que estuvieran
vacantes y con una facil conexidn desde el punto de vista de las infraestructuras y que permitieran

edificar las viviendas precisas para llevar a cabo el realojo de las familias de la zona mds

deprimidas. La iniciacién de los expedientes expropiatorios de las unidades de actuacion dondese
concentra la poblacidon prevista a realojar (unidades de actuacidn nUms. 8-9-10-12-13), se

pospone hasta contar con los suelos donde construir las viviendas.

Asi, se inician los primeros contactos con los propietarios de suelo de las unidades de actuaciéon
nums. 5y 6, suscribiéndose el primer acuerdo en Abril de 1991. (de una finca de 1.300 m2) El resto
de acuerdos en dichas unidades y en las unidades de actuacién nums. 7 Y 11, se cierran a 10
largo de 1992.

Una vez adquiridos los primeros suelos, se conocid que el nimero de familias con derecho a
realojo era mayor y se decidid la conveniencia de ejecutar tres promociones de viviendas. Se
decidi¢ igualmente, cambiar la ejecucién de la parcela A2 que correspondia a la primera fase

por la A13 que correspondia a la fase 5% quedando de la siguiente forma:
29 viviendas en la parcela Al1
30 viviendas en la parcela Al

52 viviendas en la parcela A12y A13

GMUVISA comienza la construccién de las primeras 29 viviendas y luego las 82 restantes.

18 Archivo de la Gerencia Munjcipol de Urbanismo de Jerez
19 Actual Jefa de Gestion del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez
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Cuando se concluyen las obras se realiza el proceso de realojo, propiamente dicho, dividido en
dos grupos; uno, que se desarrolla en 1996, para el realojo correspondiente a la parcela A.11, y el
otro para la promocion de las 82 viviendas restantes. La forma de llevar a cabo esta gestidon

supone un trabajo que se desarrollé en varias etapas:

Etapa previa:
Estudio global de las unidades familiares residentes y de sus condiciones socioecondmicas
elaborado por una asistente social. De este proceso se concluyd que las familias habian variado

respecto al censo de 1990 y hubo que elabora un censo completo.20

EN ESTANCIA BARRERA... (OBJETIVO DEL AYUNTAMIENTO COMO
SOLUCION A ESTOS PROBLEMAS
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EMPRESA PUBLICA DEL SUELO DE ANDALUCIA COLABORA

Foto 30: Triptico de campana informativa distribuido en el barrio (Archivo de la Gerencia
Municipal de Urbanismo de Jerez SA)
1° Etapa:
Centrada en el trabagjo técnico de la Oficina de Gestidn, impulsada por el Departamento de
Disciplina Urbanistica de la G.M.U. de Jerez. Realizd la toma de datos registrales de las fincas y
visitas de inspeccién a las mismas. Posteriormente a la toma de datos de las fincas se iniciaron los

expedientes de expropiacion de las Unidades de Ejecucion niUmeros 8-9-12 y 13.

20 Estudio social y técnico de Estancia Barrera- Encarnacion Teba y Ernesto Barrera
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Por Ultimo se realizaron las valoraciones de las fincas expropiadas.

2° Etapa:

Esta etapa suponia un importante trabajo de fondo a la hora de dar informacion y explicar a las
familias que eran objeto del realojo, de las infenciones y pretensiones del Ayuntamiento y a su vez,
adaptar las modificaciones surgidas vy las propuestas de los vecinos a los objetivos previstos y fases
de trabajo del P.E.R.I.

Los trabajos efectuados fueron los siguientes:

Apertura de plazo para presentacion de solicitud de realojo para los residentes en la zona.

Aprobacién de los criterios de adjudicacién de viviendas?!.

21 Fuente: Archivo EMUVIJESA
Para garantizar el derecho de realojo, se establecieron los siguientes criterios:

1. - Unicamente tendran derecho a realojo los residentes en Estancia Barrera. A estos efectos se
consideran residentes:

2. - El derecho de realojo se materializard mediante la entrega de una vivienda en la promocién de
GMUVISA en Estancia Barrera acogidas al régimen de Proteccion Oficial en alquiler. La entrega se
formalizard mediante la suscripcion con GMUVISA de un contrato de alquiler, y en su caso, un
contrato de opcidn de compra a ejercitar en el plazo de 20 aios.

3. - Tendrdn derecho al realojo aquellas unidades familiares que sus ingresos ponderados
correspondientes al ejercicio 1.996 no sobrepasen 1,5 veces el Salario Minimo Interprofesional.

4. - El derecho de realojo conlleva la obligacién de entrega del pago del justiprecio como parte del
precio de la vivienda, que se formalizard mediante depdsito a GMUVISA a nombre del interesado en
el momento de la firma del contrato de opcién de compra, y con la finalidad antes referida.

No obstante, en casos excepcionales, el interesado podrd retener una parte del justiprecio para
atender pagos imprescindibles para la regulacion registral de la titularidad o contratos con las
Companias suministradoras de los servicios publicos. (agua y electricidad)

5. - El realojo efectivo de los inquilinos no se llevard a cabo hasta no tenga lugar el acuerdo con los
propietarios titulares de suelo y/o edificacién.

6. - Los propietarios de suelo y/o edificacién con los que no se alcance mutuo acuerdo, serdn objeto
de expropiacién de acuerdo con las valoraciones oficiales.

7. - EL INQUILINO que opte por el realojo tendrd dos alternativas: Contrato de Alquiler con opcidn de
compra o confrato de alquiler sin opcién de compra.

8. - EL PROPIETARIO, residente que opte por el realojo suscribird el mutuo acuerdo y el Contrato de
ALQUILER con opcidén de compra.
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Elaboracion de listado de adjudicaciéon inicial de viviendas, por ftipos (1 dormitorio, 2
dormitorios, etc.), alas unidades familiares incluidas en el realojo.

Exposicion publica de listado de adjudicacion inicial de viviendas y establecimiento de un
periodo de alegaciones.

Publicacion de listado de adjudicacién provisional de viviendas, agrupados por tipos de ' °'c*?<. =TT TT1

viviendas.

Se hizo un sorteo ante notario para la adjudicacién de las viviendas a cada interesado, haciendo
un sorfeo independiente para cada grupo de familias incluido en las bolsas de los tipos de

viviendas.

Por ultimo las viviendas fueron entregadas a cada familia, tras firmar los acuerdos de

ocupacién y pago, la aceptacion del justiprecio y el contrato de alquiler con GMUVISA

. MINUSVALIDOS (2)

gue garantizaba, segun cada caso, la opcién de compra de la nueva vivienda

! -
L BAJA 2 DORMITORIOS (5) ]
1. WAJA 3 DORMITORIOS (12) -
4. 1DORMITOIIOS (3) _
5, 3 DORMITORIOS GRANDES (11) -
5

. 3 DORMITORIOS (24)

2" FASE PLANTA PRIMERA

La segunda fase tampoco pudo ejecutarse tal y como estaba prevista en un principio debido a

gue aun no se habia podido liberar la parcela ocupada por la empresa de alquiler de garajes de
automovil y los talleres de reparacion de vehiculos. La G.M.U. se habia comprometido a construirle
una nave en unad zona préxima al barrio, y habian llegado a un acuerdo para su traslado, pero la

, . |
nave aun no estaba terminada?2. |

Igualmente se habia llegado a un acuerdo para liberar el suelo ocupado por el almacén de

materiales de construccidn, trasladdndolos a una zona adyacente al sitio de los garajes.

Por consiguiente se optd por ejecutar la fase 3 y paralelamente edificar la manzana A2

que correspondia a 14 viviendas.

. 3 DORMITORIOS GRANDES (11} -

. 1 DORMITORNOS (24) [;4 !

1. MINUSYALIDOS (2) -
1 BAJA 2 DORMITORIOS (5) | |
1 UAM 3 DORMITORIOS (11) -
4 1DORMITORIOS () -
s
’

PLANTA BAJA

. Foto 31: Planos para el sorteo de tipologias de viviendas (Archivo Emuvijesa
22 Entrevista con Pilar Lebron Valderas ( Jefa de Gestion del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez) P polog ( J J
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3° FASE

Esta fase se realizd como estaba prevista aunque se retrasd su ejecucion debido a lo laborioso de
la negociacion de los poligonos correspondientes a la fase la fase 1 y 6 ademds de la zona
intervenida de la fase 5 que permitia la ejecucion de la parcela a 13. (26 viviendas que formaban

parte del realojo de la fase 1)

4° FASE
De esta fase aun no se ha ejecutado la plaza publica que hay delante del bloque exento de 12

plantas de alturag, el resto de la fase se concluyd con la séptima.

5%y &° FASE
Estas fases se realizan conjuntamente, aunque la edificacion sdlo se han realizado las manzanas nE
Al4, A15, A3y A4 en una promocidén de 83 viviendas y la A9, A10 y A20 en otfra de 35 en venta
ambas promovidas por EMUVIJESA.

La urbanizacién de ambas fases se concluyd en 2014, cuando se ejecutaron las plazas miradores
gue habian quedado pendientes tras la ejecucién de la calle Tio Juane se ha concluido. Queda
alun pendiente la ejecucidn de las promociones de viviendas de las manzanas miradores
intermedias: Debido a la crisis de la construccion los proyectos previstos han sufrido la ralentizacion

o paralizacion por parte de las inmobiliarias.

7° FASE

En el ano 2011 se inicia la construccién del parque publico que se concluye en el 2012 junto con el
frazado urbano y de las calles de la fase 4. El parque fue disenado y ejecutado por la Empresa
publica del Suelo de Andalucia EPSA (actualmente AVRA). Ademds de la ejecucion del parque
proyectado, el ayuntamiento ejecutd la rehabilitaciéon y mejora del parque inicial, mediante la

reposicién de arbolado y elementos de mobiliario urbano.

Hay que destacar que el hecho de no haber concluido aun las actuaciones urbanisticas previstas,

tras mds de 20 anos de gestidn, es representativo de la complejidad que ha tenido el proceso. En

este trabajo simplemente hemos esbozado lo realizado hasta la fecha para dejar constancia de

lo arduo de la tarea gestionada y de las dificultades diversas que ha tenido su desarrollo, y que Foto 33: Obras de urbanizacién del parque pUblico Afio 2012. (Google earth)

sigue teniendo.
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Google eart

Fotos 36 y 37: Calle Obispo Cirarda en el ano 1992 y en el ano 2012 respectivamente

(archivo Emuvijesa y google Earth)

Fotos 34 y 35: Construccion de promociones viviendas ubicadas entre edificaciones existentes.
Ano 94 (archivo Emuvijesa)

Foto 38: Parque publico por la zona suroeste y al fondo nuevo bloques de viviendas (Archivo

Emuvijesa)

Por otfro lado el proceso de transformacion urbana que necesitaba el barrio ha sido espectacular.
Hemos pasado de un terreno casi rural en su mayoria, con calles sin apenas servicios, convertidas
en barrizales en los dias de lluvia, y una poblacidn escasa, a una zona integrada en la ciudad y
con amplias condiciones de habitabilidad y que dispone de mucho suelo para edificar viviendas.
La conectividad de los viales y la ejecucién del parque publico han mejorado no solo el aspecto
estético y funcional del mismo sino que también ha transformado el modelo de barrio,
posibilitando la ejecucidn de promociones de viviendas modernas y funcionales que son
atrayentes para vivir a personas de otras zonas de la ciudad. Con la edificacion de las nuevas
parcelas, la poblacién del barrio no solo se ha multiplicado sino que se ha enriquecido al

mezclarse con una nueva con MdJs recurso

Foto 39: Estado actual de la Calle Diego de Riano (Archivo Emuvijesa)
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Foto 41: Calle Tio Juane terminada y al fondo nueva promocidn de viviendas (Archivo Emuvijesa)

Proyecto de Fin de Grado de Ciencia y Tecnologia de la Edificacion. Universidad de Sevilla.
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Foto 42: Nuevo vial y bloques de edificios en esquina suroeste. Estado actual (Archivo Emuvijesq)

Foto 43: Nueva calle de conexion M. Mendoza con Diego de Riano. E. actual (Archivo Emuvijesa)
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9. Conclusiones

Atendiendo a los objetivos planteados en el apartado 3 de nuestro frabajo se establecen las

siguientes conclusiones:

1-

(Determinar los procesos histéricos y urbanisticos que originaron la conformacion inicial del
barrio de Estancia Barrera, asi como comprender los motivos de la redaccidn del Plan
Especial)

El barrio de Estancia Barrera se formd condicionado por las limitaciones fisicas de su
entorno. El trazado ferroviario supuso un auténtico freno a su expansidn e imposibilitd
durante anos la conexién con el sur de la ciudad. La topografia de plano inclinado con
fuerte pendiente condicionaba la edificabilidad y habitabilidad de un espacio que era
rechazado por la mayoria de la poblacién de la ciudad, al ser incémodo, quedando
relegado al asentamiento de clases populares. Las zonas periféricas fueron ocupadas
mayoritariamente por actividades industriales y agricolas. Con el paso del tiempo y
debido a la falta de intervenciéon urbanistica y la escasa o nula conservacion del trazado
urbano, circunscrita Unicamente a las zonas perimetrales del barrio, los asentamientos en
el interior del mismo fueron convirtiéndose cada vez mds en nicleos de infraviviendas vy la
zona, en general, se fue degradando hasta convertirse en marginal. La consecuencia final

fue la aparicidén de hacinamiento y chabolismo en pleno casco urbano de la ciudad.

Tras la expansidon de la ciudad, con la aparicion del urbanismo moderno y en especial a
partir de la aprobacion del PGOU del 84 se plantean medidas contra la segregacién
social y de proteccion de los barrios histéricos del casco urbano. Para evitar la expulsiéon
de las capas populares de las zonas centrales, se idean medidas como la promocién de
viviendas de Proteccién Oficial. En el caso del Barrio de Estancia Barrera, el grado de
deterioro es tal, que hace necesaria una intervencion especial. El ayuntamiento apuesta
por rescatar un barrio que se ha convertido en céntrico, con la implicacién de las
administraciones y el frabajo de agentes sociales en la zona. Ello requiere de un estudio en
profundidad de los aspectos socioecondmicos y demogrdficos, al objeto de realizar
propuestas urbanisticas acordes a criterios conservadores, no excluyentes de la poblacién
marginal. En este contexto fue redactado el Plan Espacial de Reforma Interior de Estancia

Barrera.

2-
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(Analizar y comprender las principales propuestas urbanisticas y de gestion efectuadas)

El Plan Especial detecta una serie de problemas urbanisticos para los que propone
soluciones. Por un lado propone la reurbanizacion de las calles y avenidas perimetrales del
barrio y la ejecucion de viales de conexidn por el sur para eliminar el aislamiento del resto
de la ciudad. Por ofro lado plantea en el interior en una zona con un suelo de fuertes
pendientes, la ejecucidon de un gran parque publico que conecta con ofros espacios
verdes de la ciudad y que permite el trdnsito e intercambio de la poblacion. También
propone dos calles interiores para la conexidén del trdfico rodado con plazas publicas y
dotacién de equipamiento social. En cuanto a las edificaciones por un lado respeta una
manzana existente de viviendas unifamiliares autoconstruidas cuyo estado de
conservacion es aceptable e infroduce una gran manzana de viviendas residenciales
colectivas en manzana cerrada a lo largo del parque y en paralelo a la calle Obispo
Cirarda. Con esta Ultima propuesta se eliminan las actividades industriales existentes y se
proyecta realojar la bolsa de infravivienda y chabolismo en nuevas promociones de
viviendas de Proteccion Oficial. Para gestionar el proceso propone la expropiacion como

sistema de actuacion.

(Conocer las principales dificulfades e incidencias acaecidas durante el desarrollo del
proceso de gestion)

Para el desarrollo de las propuestas del Plan de Reforma era necesaria una intervencion
especial con la bolsa de infravivienda. No obstante se habia decidido hacer un
planteamiento conservacionista y evitar el realojo de la poblacion fuera del barrio; ni
siguiera de forma provisional. Este planteamiento era dificil de combinar con la necesidad,
por otra parte, de obtener espacio suficiente de suelo libre para urbanizarlo. Por ello se
propuso gestionarlo por poligonos o pequenas fases de intervencién. De esta manera se
permitia trabajar paralelamente en la gestion, reurbanizacién y la construcciéon de nuevas
viviendas. Esta apuesta a su vez generd ofras muchas cuestiones a resolver. La principal
fue la obtencién de un suelo libre y con posibilidad de construccién de viviendas para el
realojo bajo licencia. Ello fue posible mediante acuerdos con la Empresa de la Vivienda
de Jerez, que se comprometeria a la construccion de las viviendas con el compromiso por
parte de la Gerencia de Urbanismo de urbanizar a posteriori Ias zonas construidas de cada
fase de intervencion. Para liberar el suelo de la primera fase se llegd a un acuerdo con

algunos de los propietarios del suelo que no eran habitantes permanentes. Se comenzaron
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las obras de edificaciéon y se fueron gestionado los poligonos del realojo conforme iban
ocupdndose las nuevas viviendas. A su vez quedaban libres nuevos suelos que permitirian
en un futuro hacer una nueva fase de edificacidon y urbanizacion. Otro de los problemas
generados fue la necesidad de liberar completamente el suelo correspondiente a cada

fase antes de su inicio. Ello retrasaria toda la planificacién del calendario previsto.

(Determinar los condicionantes urbanisticos que han marcado el grado final de
transformacién urbanaq)

La transformacién urbana resultante ha quedado condicionada a la culminacién de las
distintas propuestas de intervencién, que han ido ejecutdndose conforme se liberaba el
suelo. Se trabaqjé inicialmente en la liberacion del suelo industrial, que era el mds extenso,
realojando las actividades a parcelas y naves en poligonos industriales cercanos. La
gestién de dicho suelo pronto requirid de mds tiempo del previsto para la negociacién de
los acuerdos vy retrasd la ejecucion de la fase de urbanizacion de la avenida Obispo
Cirarda que fue postergada. Por ofro lado la liberacion de la bolsa de viviendas
marginales necesitd varias fases y se alteraron las previsiones de ejecucion de las parcelas
de viviendas para el realojo. Todo ello provocd que durante anos la trasformaciéon del
barrio quedase reducida a una calle interior sin salida y sin terminar y a un nidcleo de
nuevas viviendas junto a un espacio desordenado, parcialmente deshabitado y sin
cohesién que ya no guardaba ninguna relacién con el resto del barrio. Con la liberacién
del suelo industrial finalmente se pudieron ejecutar los viales interiores, el parque y dar la
configuracion de la tframa y parcelario definitivo. El resto de la ejecucién de la edificacion

prevista en las parcelas y las plazas publicas, aun hoy dia estd pendiente de ejecucién.

(Conocer si el resultado de la intervencidn urbanistica ha mejorado las condiciones de
vida de los habitantes y sila duracién de los trabajos de intervencidn es proporcional a las
expectativas iniciales)

El proceso de transformacion urbana que necesitaba el barrio ha sido espectacular.
Hemos pasado de un terreno casi rural en su mayoria, con calles sin apenas servicios,
convertidas en barrizales en los dias de lluvia, y una poblacidén escasa, a una zona
infegrada en la ciudad y con amplias condiciones de habitabilidad y que dispone de
mucho suelo para edificar viviendas. La conectividad de los viales y la ejecucién del
pargue publico ha mejorado no solo el aspecto estético y funcional del mismo sino que
también ha transformado el modelo de barrio, posibilitando la ejecucion de promociones
de viviendas modernas y funcionales que son afrayentes para vivir a personas de ofras

zonas de la ciudad. Con la edificacién de las nuevas parcelas, la poblacién del barrio no
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solo se ha multiplicado sino que se ha enriquecido al mezclarse con una nueva con mdas
recursos.

Si tenemos en cuenta las previsiones iniciales de duracién de 5 anos, con el resultado final
23 anos después, no podemos estimar que se hayan cumplido los objetivos marcados en
un principio. Sin embargo debemos anadir que la intervencién ha sido mucho mds

laboriosa y compleja de lo esperado.

(Medidas correctoras que pueden establecerse en este tipo de intervenciones para
reducir o evitar los problemas que se han enconfrado)

Como sintesis a todo referido anteriormente y como cuestion a mejorar y tener en cuenta
en intervenciones similares quiero destacar sobretodo una cuestion. Al final de todo un
largo proceso de intervencion en el barrio, se estd produciendo una mezcla de la
poblacién autdéctona con la de fuera del barrio, que ocupa las nuevas promociones de
viviendas. Dicha mezcla de poblacidén hace cuestionarse hasta qué punto podia haber
sido viable el realojo de una parte de la poblacién a otras zonas de la ciudad. Dicho
realojo no se quiso contemplar como solucién porque prevalecia la idea de respetar la
identidad del barrio arraigada en la poblacién. Ello motivé organizar un proceso de
gestiéon por poligonos, el cual ha determinado sobremanera la marcha vy la larga duracién
del proceso de gestidn. Realojar a una parte de la poblacién a otfras zonas de la ciudad,
tal vez no suponga una pérdida de identidad tan relevante, como para postergar el
acceso a una vivienda al resto de los vecinos o retrasar la modificacion de todo un

entorno que finalmente ha cambiado la imagen del barrio.
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Apéndice. La transformacion social

Al quedar fuera de nuestro dmbito de actuacién, en este trabajo no hemos entrado a valorar los
aspectos de la transformacién social del barrio. No obstante tras entrevistarme con la Asistente
Social de la Empresa de la Vivienda de Jerez, Encarnacion Teba Lépez, puedo anadir algunas

conclusiones sobre el tfrabajo social que ha discurrido paralelamente a la gestién del Plan Especial:

La apuesta del Ayuntamiento a través de los servicios sociales de la zona y del seguimiento
efectuado a la poblacién mds vulnerable, ha permitido la integracidén de los vecinos a los nuevos
hdbitos de vida. El trabajo de los asistentes sociales con el apoyo de ofras dreas de la
administracién, local ha conseguido en muy poco tiempo que las familias pasen de un estilo de

vida rural y aislado a la convivencia pacifica en comunidades de vecinos.

La adaptacidn ha pasado por crear comunidades de vecinos y asociaciones vecinales, la
creacion de talleres de trabajo, asociaciones de mujeres o la adaptacién de locales comerciales

y trasteros en los nuevos bloques de pisos.

Con las nuevas promociones de viviendas, se ha logrado también atraer al barrio a personas de
ofras zonas de la ciudad que han comprado o alquilado viviendas y locales, y con ellas se han
creado en el barrio nuevas relaciones y costumbres sociales que han enriquecido la zona

cohesionando a los "“habitantes urbanos”.

Pero el cambio mds significativo para el vecino de la bolsa marginal de infravivienda ha sido el
cambio de mentalidad que ha experimentado, al poder sentirse por fin igual al resto de la
ciudadania por la disposicién de una casa en condiciones de habitabilidad e higiene similar al

resto de la poblacion.

En definitiva este cambio puede considerarse como fruto de otros muchos factores, pero por
encima de todos destaca que es debido a una apuesta decisiva de las administraciones que o
han hecho posible y en especial del Ayuntamiento de Jerez. Ello ha supuesto la coordinaciéon

durante muchos afos de distintas dreas, equipos y medios y mantener el empeno por la

consecucion del objetivo y aplicar una figura de planeamiento como es un Plan Especial de

Reforma Interior.
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Fotos: Imagen de dormitorio en infravivienda ano 93 y de un dormitorio de las nuevas

promociones de viviendas ano 2013 (archivo Emuvijesa)
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