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Sobre el marco del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para las ARC

Las Areas de Rehabilitacién Concertadas se conciben como un instrumento de intervencién sobre el
patrimonio residencial y urbano en centros histéricos, siendo su objetivo mejorar las condiciones de
alojamiento de la poblacién residente asi como propiciar su integracién social mediante la recuperacién
de esta drea de la ciudad en las vertientes residencial, patrimonial, urbanistica y social.

El mecanismo de actuacién en estas Areas puede sintetizarse en:

* Declaracién de Area de Rehabilitacién Concertada a instancia de los Ayuntamientos mediante
Orden del titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes o de oficio mediante Resolucién
de inicio del expediente para su declaracion.

* Aplicacién de todos los Programas definidos en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003/2007,
asf como aquellos otros de regulacién local, autonémica, estatal o de la Unién Europea que se
estimen adecuados para conseguir los objetivos del Area.

* Designacién de la Empresa Publica de Suelo de Andalucia como érgano gestor de los Programas
que desarrolle la Comunidad Auténoma en materia de vivienda y suelo en el Area, a través de la
Oficina habilitada a tal efecto, pudiendo actuar frente a los ciudadanos como ventanilla Gnica.

* Composicién multidisciplinar de la Oficina Técnica del Area, combinando la labor urbanistica y
arquitecténica con el trabajo social.

* Participacién de los colectivos y comunidades vecinales afectados y de otros agentes puUblicos y
privados.

De esta forma siguiendo el modelo pionero del Plan de Rehabilitacién del Casco Histérico de Cddiz,
actualmente en plena ejecucién y fruto de la experiencia desarrollada en otras Areas declaradas, como
Ploza de la Constitucién de Almeria, Alcald de los Gazules y Jerez de la Frontera (Cadiz), Bajo Albaicin
y Santa Fe (Granada), Ubeda (Jaén) y Carmona (Sevilla), en el marco del Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo 2003-2007, se ha articulado en el Decreto 149/2003 de 10 de junio, y en el Capitulo Ill de la
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Orden de 15 de Septiembre de 2003, que desarrolla los programas de Rehabilitacién, el procedimiento
de intervencién mediante la declaracién de oficio de las Areas aplicéndose este modelo a la Zona de
Alameda-San Luis-San Julian de Sevilla, asi como a otra treintena més de municipios en Andalucia.

En este sentido la Resolucién de la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de fecha 20 de enero de
2004 autorizé el inicio del expediente para la declaracion del Area de la Zona Alameda-San Luis - San
Julign de Sevilla, encomendando a la Empresa Publica de Suelo de Andalucia, en su condicién de érgano
gestor, la constitucién de la Oficina Técnica y el inicio de las actuaciones de naturaleza técnica y de
intervencién material necesarias o convenientes para los fines que se pretende con la declaracién del
Area. También se le encomienda la redaccién del Programa de Actuacion.

El Convenio firmado el 8 de Marzo de 2004 entre la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes, a través
de EPSA y el Ayuntamiento de Sevilla, a través de la Gerencia de Urbanismo, establece el marco de
colaboracién entre ambas Instituciones para el inicio y desarrollo del Area.

El ARC establece la sede de la Oficina Técnica desde hace un afio dentro del dmbito del Areq,
ejecutdndose las actuaciones de cardcter prioritario de los distintos programas de rehabilitacién previstos
e iniciados con anterioridad y constituyendo los érganos de seguimiento y control para verificar el
cumplimiento del Convenio y la redaccién del Programa de Actuacion. Asi el 15 de Noviembre de 2004
se constituyé la Comisién de Seguimiento, de cardcter paritario, y con fecha 16 de Diciembre se
constituyd la Comisién de Participacién Ciudadana, que convoca a unas 35 Asociaciones y Colectivos
Vecinales y Sectoriales, y de cuya actividad volveremos a tratar mdas adelante.

Tal como hemos indicado, entre las funciones encomendadas a la EPSA por la citada Resolucién de la
Consejeria se incluye la elaboracion del Programa de Actuacion del Area, encargéndose y redacténdose
por el Arquitecto D. José Romdn Ruiz Esteban un primer documento de Lineas de Actuacién en Marzo de
2005 que es aceptado bésicamente por la Ponencia técnica de 28-04-05, con asistencia de la DGAV y
la DGOTU. Posteriormente la Comisién de Seguimiento del Area acuerda en la sesién celebrada el 14
de Julio de 2005, que la redaccién del Programa sea asumida por la Oficina del Plan del Ayuntamiento
de Sevilla, sobre la base de los trabajos contratados con anterioridad por la EPSA y la metodologia de
reconocimiento del sector elaborada y puesta en prdctica a partir de julio de 2005 por la Oficina Técnica

del Area.

Este Programa de Actuacién, recoge bdsicamente los objetivos particulares del citado documento, su
estructura de Areas y Lineas de actuacién vy, especialmente, las referidas a Suelo y Vivienda.

Con posterioridad y por el mismo redactor se presenté un segundo documento formando parte del mismo
contrato, que recogia un Diagnéstico global comparativo entre la situaciéon actual y la de etapas
anteriores, concretadas para el sector central. Sus conclusiones se han tomado en consideracién en los
Anexos Il y V.

La continuacién de los trabajos desde julio de 2005 hasta la fecha se ha venido desarrollando por la
OPS que ha elaborado un Diagnéstico del Area que ha siendo contrastado por La Oficina del ARC, y
culmina en el presente documento de Programa de Actuacion.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

Los antecedentes de rehabilitacién del Casco Norte: actuaciones de vivienda publica, el Plan
URBAN, gestién municipal en materia de conservacién, creacién de OTAINSA y la Oficina del
ARC. Previsiones del nuevo Plan de Sevilla.

Como antecedentes, y en unas condiciones de tipo social, urbanistico y econémico imposibles hoy de
repetir, en los 80 el Patronato Municipal de la Vivienda (hoy EMVISESA) llegd a construir un total de 430
viviendas en régimen de compraventa en media docena de grandes operaciones en el cuadrante noreste
del sector (Enladrillada, Marteles, Sol, San Luis, Pelicano, Juzgado); con posterioridad la Junta de
Andalucia ha desarrollado varias operaciones como Tromperos, Flandes, Herndn Cortés, Pasaje
Gonzdlez Quijano, Pasaje Valvanera, Cruz de la Tinaja y otras menores, con unas 150 viviendas en
régimen de alquiler.

Ademdés es importante referir el denominado Proyecto Urban (Plan URBANZ) desarrollado entre los afios
1993-2000 con cargo a fondos FEDER de la Comunidad Europea, que fue concebido y ejecutado como
un Proyecto Integrado de actuacién urbana, si bien precisaba el complemento de actuacién municipal
en materia de vivienda. Del total de la inversién, 15.772 miles de Euros (2.625 millones de ptas), las
actuaciones sociales suponian el 34,33% frente al 62% que se destinaba a actuaciones urbanisticas o de
infraestructuras. El Ayuntamiento de Sevilla financié actuaciones con un importe de 4.898 miles de Euros
(815 millones de ptas.) para realizar las expropiaciones y obras de rehabilitacién privada.

El Plan actué en los espacios centrales del Casco Norte, sobre una superficie total de 27,82 has,
especialmente en el entorno del Colegio de San Luis donde el PGOU-87 preveia una importante
operacién de reestructuracion que permitié la creacién de nuevos espacios libres y equipamientos. Las
mejoras introducidas en dmbitos afectados por una acusada degradaciéon fisica, funcional y social
propiciaron la aceleracién del proceso de abandono -expulsién de un nGmero importante de vecinos del
barrio que vivian en régimen de alquiler en casas en mal estado y complementariamente la reduccién de
los actividades productivas a escala de barrio, por la desaparicién de los pequefos talleres artesanos
localizados en esas fincas.

Interesa destacar que el Proyecto Urban supuso un esfuerzo de coordinaciéon entre las distintas dreas
municipales, especialmente en lo que se refiere al desarrollo de programas sociales, por lo que dicha
experiencia bien puede servir de referente para la puesta en marcha del Programa del Area de
Rehabilitacion Concertada.



Sefalamos también la labor del Departamento municipal de Rehabilitacién y Renovacién Urbana, (1998-
2003), con especial referencia a los servicios que atienden los Programas de Transformacién de
Infravivienda y de Ayuda Municipal a la Rehabilitacién Privada hasta el trasvase de sus actuaciones a la
Oficina del ARC, incluyendo la consideracién de los siguientes estudios que sirvieron para la realizacién
de tales trabajos:

* Programa de Actuacién para la Transformacién de la Infravivienda en Sevilla, en los barrios de San
Luis, San Bernardo y Triana" y "Proyecto Marco de Intervencién Social', asi como los informes
juridicos elaborados por sus redactores en la posterior fase de gestion. Desarrollados por el equipo
de José Romdn Ruiz Esteban por encargo de ese Ayuntamiento.

* Programa de Transformacién de la Infravivienda. Area de Rehabilitaciéon Concertada Alameda San
Luis San Julian".

A partir de 2004 hay que sefialar el conjunto de actuaciones que en materia de rehabilitacién de los
grandes espacios pUblicos del sector y con procesos complejos de participacién ciudadana se ponen en
marcha en Alameda y Encarnacién.

Asi como las actuaciones derivadas de una intensificacién del control municipal sobre el deber de
conservacién y de edificacion de la edificacion residencial privada, complementada en el dmbito de la
residencia en alquiler con la creaciéon de la OTAINSA, sobre cuyos cometidos nos extenderemos mds
adelante. Fruto de su labor lo constituye, en este sector de la ciudad, las actuaciones de Encarnacién 5-
6 y Palacio del Pumarejo.

Por ¢ltimo, han de ser consideradas las previsiones del nuevo Plan General para el drea: tanto desde los
objetivos de ordenacién y sus determinaciones urbanisticas, como desde las propias previsiones del
dmbito considerado como AGI, Area de Gestién Integrada.

Junto con ofras cuatro dreas: Poligono Sur, Bachillera, Santa Teresa y Platanero, el Casco Norte se ha
considerado como AGI. Esta figura estd prevista en la LOUA (art. 144 a 147) atendiendo a sus
caracterfsticas, objetivos urbanisticos y complejidad de gestién; de modo que su delimitacién por el
planeamiento comportaréd la coordinacién e integracién de las acciones de la Administracién de la Junta
de Andalucia y los municipios, asi como, en su caso, de las restantes Administraciones con incidencia en
los objetivos perseguidos. Coordinacién que podrd implicar la organizacién en forma de consorcio a
constituir voluntariamente por los municipios afectados y la/s Administraciones implicadas.

En este caso, serd en el desarrollo del propio Programa cuando se establezca la necesidad de recurrir a
esta figura si el alcance de las intervenciones previstas asf lo requiere.

Finalmente hay que sefalar una serie de actuaciones, actualmente en desarrollo por la Oficina del ARC,
correspondientes a los distintos programas de rehabilitacién previstos e iniciados con anterioridad por el
Ayuntamiento.
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Necesidad de definir actuaciones a corto plazo (afo 2006)

Si bien el Programa del ARC debe marcar las diferentes lineas de actuacién y sefialar las intervenciones
concretas que han de desarrollarse en funcién de las prioridades y anualidades que se establezcan, es
importante, como criterio municipal, establecer un compromiso de actuacién a corto plazo, anualidad
2006. Actuaciones que deban acometerse tanto por la propia Oficina del ARC como por los servicios
municipales.

En concreto, en materia de vivienda y suelo, estd previsto que el Ayuntamiento sea la autoridad
expropiante y la COPT (EPSA) ostente la condiciéon de beneficiaria de las expropiaciones cuando el
destino de los suelos sea residencial, sufragando los gastos que se originen por la obtencién de los
inmuebles y solares afectados, asi como de las cantidades que sean necesarias para satisfacer a los
titulares de bienes y derechos que se extingan por la actuacién expropiatoria, asumiendo igualmente el
posible exceso que pudiere producirse como consecuencia de la fijacién de los justiprecios. La
Programacién 2006 deberd abordar, mediante esta colaboracién, el inicio de actuaciones como la
rehabilitacién de Encarnacién 5-6, Palacio del Pumarejo, la definiciéon de la Huerta del Rey Moro y San
Luis 70/Ruiz de Gijén 11 y otras derivadas del incumplimiento del deber de conservar o de edificar
(Almirante Espinosa 10, Sagunto 7 y ofras).

Sobre el contenido del Programa y Estudios Sectoriales

El Programa, que en primer lugar define y justifica el dmbito de actuacién del mismo, parte de un andlisis
urbanistico y caracterizaciéon socio-econdémica y demogrdfica general del drea. Caracterizacién que
permita centrar las intervenciones necesarias para los objetivos de rehabilitacién y reactivacion funcional
que bésicamente se pretenden.

Para ello se cuenta con la informacién reciente del propio Plan General, asi como con una serie de
estudios sectoriales redactados expresamente y a escala conveniente para afinar un Diagnéstico.
Concretamente se han realizado (o se estén realizando) los siguientes estudios:

I INFORME Y FICHAS DEL ESTADO DE CONSERVACION DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL.

Basado en un trabajo de campo realizado para la totalidad del drea, entre los meses de octubre
y noviembre de 2005, ha permitido, a priori, determinar aproximadamente el alcance de los
diferentes instrumentos de rehabilitacién pblica o privada necesarios.

Il. INFORME SOBRE POBLACION Y VIVIENDA

Redactado por un equipo de la Universidad de Sevilla, coordinado por el catedrdtico Andrés
Arroyo Pérez, Departamento de Estadistica e Investigacién Operativa de la Facultad de
Matemdticas. Se basa en la explotacion del Censo de Poblacién y Vivienda de 2001 vy,
comparativamente del de 1991, para analizar la evolucién demogrdfica reciente, junto a los datos
procedentes de los Gltimos Padrones Municipales de Habitantes, de 1998 a 2005.
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. INFORME SOBRE BIENESTAR SOCIAL

Estudio sobre la problemdtica social y posibilidades de actuacién en el drea, redactado por la
Delegacion de Bienestar Social del Ayuntamiento de Sevilla.

IV INFORME SOBRE ACTIVIDADES COMERCIALES. CAMARA DE COMERCIO

Redactado por la Cédmara de Comercio, Industria y Navegacién de Sevilla, se basa en la
explotaciéon del SIGCOM (Sistema de Informaciéon Geogrdfica del Comercio de Sevilla).  Nos
aporta la distribucién espacial del comercio y su tipificacion en el drea, asi como el andlisis del
sector con relacién al resto del Casco y de la ciudad. Asimismo, se indican recomendaciones de
las asociaciones comerciales sevillanas, de cara a los objetivos de mejora del sector comercial en
el dmbito.

\% INFORME SOBRE PRECIOS DE SUELO Y VIVIENDA

Redactado por TINSA, Sociedad de Tasaciones Inmobiliarias, tiene por objeto el andlisis de precios
de suelo y vivienda, asi como su evolucién.

VI.  INFORME SOBRE DEMANDA DE VIVIENDA EN EL SECTOR

Elaborado por EMVISESA a partir de los datos del Registro de Demandantes de Vivienda de
Protecciéon Oficial de Sevilla.
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Las Areas de Rehabilitacion Concertada pretenden ser un instrumento global de intervencién en dmbitos
urbanos caracterizados por su valor patrimonial con objetivos de integracién, coordinaciéon y fomento de
los instrumentos que los agentes publicos y privados pueden desarrollar.

Sus objetivos son la mejora de las condiciones de alojamiento, la recuperacién del patrimonio, y otros
aspectos urbanisticos vinculados con la vivienda, asi como la mejora de las condiciones dotacionales y
socioecondmicas de los residentes.

Para ello, en su dmbito serdn de aplicacién todos los programas que se consideren de interés y aquellos
otros de dmbito local, autonémico y de la UE que puedan gestionarse. Un amplio abanico de opciones
para conseguir los objetivos de recuperacién urbana, residencial, social y econémica.

Obijetivos particulares

Habida cuenta de las caracteristicas y la situacién que atraviesa este Area, los objetivos fundamentales
podrian sustanciarse en los siguientes:

1. El mantenimiento de los sectores de rentas bajas y medias, y demds sectores populares, vecinos
tradicionales del Area, es un obijetivo general que cobra especial vigencia en un sector que viene
sufriendo un proceso de renovacién y sustitucién de la poblacién. Objetivo que deberia considerar
la viabilidad y conveniencia de incluir el regreso de antiguos vecinos expulsados.

2. La vivienda protegida constituye un objetivo prioritario y bdsico para el desarrollo personal y la
integracién social. Y en la situacién de este sector, y para muchos vecinos, constituye la Unica
posibilidad para acceder a una vivienda digna, permanecer en el sector 6 mejorar las ocupadas
por inquilinos acosados y propietarios de economia modesta que temen ser expulsados de sus
barrios. Y, asi mismo, es la Unica posibilidad para hacer posible el regreso de vecinos que fueron
expulsado con anterioridad.

3. Mejorar las condiciones sociales y econémicas de la poblacién, y de los equipamientos, servicios
urbanos y otros usos complementarios, mediante la concertacién de programas especificos
implicando a todas las dreas municipales con incidencia asi como a las Consejerias y organismos
de la Junta de Andalucia que deban cooperar en los diferentes temas de su competencia.
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4. la recuperacién del espacio publico para los vecinos, afrontando las medidas requeridas,
priorizando las necesidades de transporte peatonal frente al motorizado y resolviendo las
necesidades del transporte de carga y descarga de mercancias, y la accesibilidad y el
aparcamiento para los residentes.

5. Y hablar de necesidades de vivienda exige previamente cubrir los objetivos de suelo o edificios en
los que promoverlas, convirtiéndose su adquisicién en un factor clave para el Area en su conjunto.

6. Templar la situaciéon que atraviesa el mercado inmobiliario mediante el adecuado contrapeso de
la vivienda publica y las medidas de intervencién necesarias.

7. Contribuir al desarrollo y ejecucién de las determinaciones del Plan General, tanto para potenciar
el papel del Casco Norte como espacio recurso para el Proyecto Estratégico de Ocio-Cultura-
Turismo; como en la mejora de las condiciones socio-econémicas internas de cada barrio.

Para la elaboracién del Programa se ha definido un dmbito de diagnéstico que comprende todo el Casco
Norte de Sevilla, ampliando la delimitacién que inicialmente se proponia en el plano anexo al Convenio.

En efecto, la delimitacién planteada en el convenio adolecia de una cierta ambigiedad urbanistica, por
cuanto no respondia a ninguno de los &mbitos en los que se estructura el Casco Histérico.
Comprendiendo como espacio central los barrios de San Luis y Santa Paula y con la intencién de
incorporar los espacios del entorno de la Alameda, sin embargo se excluian los barrios de San Julidn y
San Lorenzo, negando en esta delimitacién algunos espacios urbanos efectivamente transformados o con
menores necesidades de rehabilitacion residencial, pero necesarios para comprender la continuidad de
las tramas histéricas hasta la traza de la antigua muralla en Torneo y la Ronda.

La delimitacién que ahora se propone, con una superficie de 197,33 has, comprende asi la totalidad
del Casco Norte entre el eje de Puerta Real-Puerta Osario y la Ronda Histérica-Torneo. Delimitacién mds
coherente en cuanto a su legibilidad y estructura urbanistica, pues queda establecida por elementos
estructurales que vertebran el antiguo recinto amurallado de la ciudad histérica. Asimismo, esta
delimitacién asume la delimitacion del Barrio-Ciudad C1 como dmbitos dotacionales y funcionales en
que se ha estructurado el nuevo Plan General. Por ¢ltimo, la delimitacién ampliada reconoce la
homogeneidad del espacio edificado y jerarquias del espacio piblico en el Casco Histérico, para hacer
relevantes las intervenciones de mejora y legibilidad de los accesos y espacio publicos.
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Los criterios particulares de delimitacién adoptados se refieren, por tanto, a:

- Delimitacién de una unidad funcional y urbanistica homogénea, que comprende la totalidad del
Casco Norte y que coincide con el Barrio-Ciudad C1.

- La delimitacién se ha ampliado para reconocer las relaciones transversales que se establecen entre
los distintos barrios del noroeste del casco y la calle Torneo, completando las relaciones Alameda-
Torneo.

- Incorporacién del barrio de San Julidn, al este del drea, necesario para resolver las conexiones con
el resto de la ciudad de este sector del casco.

En cualquier caso el Diagnéstico que se realiza en este documento de Programa aporta la caracterizacion
del ARC en su conjunto y la diferenciacién de dreas con problemética homogénea dentro del mismo
donde poder centrar las intervenciones. Por todo ello la denominacién inicial del Area: ALAMEDA - SAN
LUIS - SAN JULIAN debe reconsiderarse al ampliarse su dmbito, adoptdndose la de CASCO NORTE.
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La caracterizacién urbanistica del Casco Norte se enmarca en el andlisis realizado por el nuevo Plan General,
un andlisis que concibe el Centro Histérico, la antigua ciudad intramuros, como una unidad y pieza esencial
del drea central de la ciudad. Un érea histérica que, junto a los valores simbdlicos y culturales que la
caracterizan, posee los valores de centralidad urbana y funcional.

Dentro de la ciudad intramuros, la divisiéon realizada del Distrito Casco Antiguo de Sevilla entre Casco Norte y
Sur no sélo obedece a criterios de estructura urbana del propio casco histérico, sino que también se debe a
una situacién urbana. Una situaciéon que podria decirse histéricamente descompensada entre el casco norte y
sur, y que se ha hecho evidente en los numerosos andlisis realizados durante la redaccién del Plan General,
por lo que finalmente se propuso como Area de Rehabilitacién Concertada.

Esta caracterizaciéon general, por tanto, ademds de establecer los aspectos bdésicos que particularizan a este
sector urbano, pretende poner de relieve las diferencias relativas entre ambos sectores, siempre contrastadas
con otros indicadores medios de la ciudad.

Ambos sectores, Casco Norte y Sur, comprenden una superficie equivalente, el 47% y 53% del Casco Antiguo
respectivamente. De forma aproximada, podria decirse que son cada una de las dos mitades, norte y sur, en
que queda dividido estructuralmente el casco histérico por el trazado del eje Puerta Real- Imagen- Encarnacién-
Puerta Osario; un eje representativo de la apertura interna e inconclusa a la que fue sometido el Casco en los
afos 70 del pasado siglo.

En términos demogrdficos, sin embargo, el mayor peso poblacional se concentra en el Norte, un 60% frente al
40% que vive en el Casco Sur, ain cuando la superficie del Casco Norte sea menor. Este hecho se refleja asi
en las densidades de poblacién y también de vivienda, en ambos casos muy superiores a la media de Sevilla,
si bien esta densidad es mucho mayor en el casco norte (103,8 viv/ha frente a las 84,6 del casco sur). Una
densidad que pone de manifiesto cémo la diferente especializacién de usos urbanos y la presencia de espacios
y usos singulares distintos al residencial, adquiere un mayor relieve en el Casco Sur: presencia histérica de hitos
urbanos; tradicional terciarizacién; existencia de mayores espacios libres relevantes, etc. Todo ello hace del
Casco Norte un espacio con un marcado cardcter residencial y doméstico frente a un Casco Sur fuertemente
especializado en usos de centralidad urbana, terciario, administrativo y servicios.
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el Ayuntamiento Pleno en sesion
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

P.D.
11

PROGRAMA AREA REHABILITACION CONCERTADA. SEVILLA mayo 2007



* Datos bdsicos de poblaciéon, superficies y densidades.

Casco Norte Casco Sur Total Sevilla
Casco Antiguo

Habitantes 34.453 (60,8%) 22.186 (39,20%) 56.639(100%) 704.154
Superficie 197,72 (46,8%) 224,86 (53,2%) 422,58 (100%) 6.480,63*
(Has)

(3,1% de Sevilla) (3,5% de Sevilla) (6,5% de Sevilla) (100%)
Viviendas 20.531 15.203 35.734 296.558
Densidad 174,25 98,67 134,03 108,65
(Hab/Ha)
Densidad 103,84 67,61 84,56 45,76
(Viv/Ha)
(* Total del Suelo Urbano del nuevo Plan General)

* Usos del suelo

Usos/ Casco Norte Casco Sur Total
Superficie en Has Casco Antiguo
Residencial 96,48 (48,8%) 86,01 (38,3%) 182,49 (43,2%)
Dotacional 26,63 (13,5%) 45,50 (20,2%) 72,13 (17,1%)
Otros usos 1,46 (0,7%) 4,61 (2,1%) 6,07 (1,4%)
Espacios libres 22,89 (11,6%) 27,79 (12,4%) 50,68 (12,0%)
Viario 50,26 (25,4%) 60,95 (27,1%) 111,21 (26,3%)
Total 197,72 (100%) 224,86 (100%) 422,58 (100%)

[ Residencial
W Dotacional

[0 Otrosusos

W viario

[ EspaciosLibres

Usos del suelo Casco Norte
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Casco Sur

Estructura Urbana

La estructura urbana del sector ha estado fuertemente condicionada por su origen histérico, una
estructura urbana heredada cuyo origen remite al primitivo recinto amurallado, y a un trazado propio de
ciudades hispanomusulmanas. Su principal caracteristica serd la homogeneidad de la tframa, sin apenas
diferenciaciéon en el seno de su estructura urbana interna. En ésta, Unicamente destacan, como elementos
urbanos estructurantes, los itinerarios de mayor continuidad -ya que no existen marcadas diferencias por
su seccién-, junto a los principales espacios libres. Ejes viarios que por su continuidad se reconocen
como estructurales, y en muchos casos asociados a las antiguas puertas de la ciudad asi como a los usos
histéricos relevantes. Junto a estos ejes sobresalen los espacios libres significantes: Alameda en el Casco
Norte; Plaza Nueva y entorno de la catedral en el Casco Sur, destacando asimismo una secuencia de
espacios intermedios, que articulan el casco norte con la mitad sur. El propio eje estructural este-oeste,
al que se vinculan los espacios libres de la Encarnacién y el sistema: Plaza del Duque, Concordia y Plaza

de la Gavidia.

En esta compleja trama urbana, dominada por el peso del tejido residencial, ain se reconocen lo que
podriamos definir como espacios interiores, fragmentos urbanos con unas condiciones de accesibilidad
pésimas por las propias limitaciones del trazado o de la seccién de las calles. Son precisamente estos
barrios los que presentan los mayores problemas de conservacién y habitabilidad, como San Luis o Santa
Paula, localizados en el sector oriental del Casco Norte. Este mismo tipo de tejidos, en el casco Sur, y
motivados por la presiéon turistica y una mayor apetencia, no han sido objeto de abandono o
degradacién extrema como en aquellos: nos referimos a barrios como la Juderia o Santa Cruz.

Por Gltimo, las particularidades de su estructura urbana también estdn motivadas por la diversidad de los
espacios asociados a la fachada histérica del rio (Paseo de Colén y Torneo) asi como a la Ronda
Histérica. Espacios ambos que articulan este recinto con el exterior y resto de la ciudad, de ahi la
trascendencia de los mismos y los efectos sobre el casco.

Si nos referimos a las funciones urbanas, la mayor singularidad de usos urbanos que se concentran en
el Casco Sur, drea de mayor monumentalidad incluida, ha propiciado histéricamente una mayor
especializacion de este sector en terciario, un extenso centro comercial abierfo y numerosos servicios
turisticos, frente a la atonia que ha podido caracterizar al casco norte durante unas décadas. La
degradacién histérica sufrida por sus espacios de mayor interés urbano, como la Alameda, contrasta con
lo sobre-atencién prestada al Casco Sur en numerosas actuaciones en el entorno de la Catedral,
Alcdzares, etc.

En fechas relativamente recientes, dos hechos urbanos han supuesto una inflexién en el declive del Casco
Norte. De una parte, la supresién del ferrocarril y la recuperacién de la fachada del rio en Torneo,
enmarcada en las actuaciones vinculadas a la Expo'92, lo que influyé notablemente en la transformacién
del borde y sector noroccidental del casco (barrio de San Lorenzo); y de ofra, las actuaciones del Proyecto
Urban San Luis-Alameda, ya referidas en este documento, como reestructuracién urbana necesaria en el
seno de las dreas mds interiores y de menor accesibilidad del Casco Norte, cuyo nivel de degradacién
se habia hecho extremo. Un segundo paso en la recuperacién del espacio de la Alameda, con las
actuaciones que actualmente se estdn realizando, es crucial también en este sentido.
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Edificacién

Se ha realizado un estudio especifico, incluido en el Anexo |, sobre el estado de la edificaciéon residencial
en el ARC como recogida de informacién que permita orientar los programas de vivienda. Asimismo, se
ha realizado un estudio particular a partir del Censo de Poblacién y Vivienda de 2001, que ha permitido
analizar la edificacién en general asi como la destinada al uso de vivienda en particular, estudio que se
recoge en su integridad en el correspondiente Anexo. No obstante, y con cardcter general, se pueden
destacar los aspectos significativos de la edificaciéon en un sector de trama histérica donde perviven adn
un importante nimero de edificios que conservan tipologias histéricas.

En efecto, estamos en un casco de herencia hispanomusulmana por lo que dominan las tipologias
histéricas que integran el patrimonio edificado a proteger. Tipologias representativas de la evolucion
urbana y de las clases socioecondémicas representativas de la memoria histérica de la ciudad. Entre otras:
numerosa arquitectura religiosa, como lIglesias, ermitas o conventos, elementos constitutivos del tejido
urbano histérico muy numerosos en el Casco Norte. Arquitectura defensiva, presente de forma muy
elocuente en las Murallas de la Macarena y demds elementos defensivos que adn permanecen en el
Casco Sur. O arquitectura industrial, més caracteristica del Casco Norte.

Y como tipologias residenciales del patrimonio arquitecténico sevillano, también estdn presentes aqui
todo el repertorio: desde la casa sefiorial, a numerosos ejemplos de Casa Patio, y de las distintas épocas
histéricas (desde la Casa Patio Popular del XVIII o anteriores, la Casa Patio del XIX hasta la de principios
del XX). También se conservan algunos ejemplos del Corral de Vecinos y, por ¢ltimo, las Casas de Pisos,
edificaciones de viviendas plurifamiliares de finales del XIX y principios del XX.

Atendiendo al nimero de edificios catalogados, también se aprecia una mayor concentracién de edificios
protegidos en el Casco Norte.

Nivel de Casco Casco Casco | Conjunto
Catalogacién Norte Sur Antiguo | Histérico
A 36 44 80 88
B 45 78 123 151
C 901 1.194 2.095 2.549
D 1.490 1.719 3.209 3.577
E 345 345 540
Sin catalogar 2.004 778 2782 4111
4.821 3.813 8.634
TOTAL (55,8%) (44,2%) (100%) 11.016

PROGRAMA AREA REHABILITACION CONCERTADA.

SEVILLA
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Datos basicos del ARC segun Censo de Poblacién y Viviendas de 2001

Edificios
Casco Norte Casco Sur Casco Antiguo | Sevilla
N° edificios total 4.672 4.098 | 8.770 (14,72%) | 59.559 (100%)
- % edif. de viv. plurif. 40,41% 34,92% 37,84% 27,35%
- % edif. de viv. plurif. y locales 27,68% 23,96% 25,94% 15,56%
- % edif. de viv. unif. 20,76% 16,72% 18,87% 47,01%
- % edif. de locales 2,35% 5,95% 4,04% 1,20%
- % edif. de viv. colectiva 0,98% 0,56% 0,79% 0,27%

Del estudio realizado a partir del Censo de Poblacién y Vivienda de 2001, se deduce que del total de
edificios del Casco Norte, casi un 21% se destinan a vivienda unifamiliar, frente al 17% del Casco Sur;
si bien, la media en Sevilla es del 47%, (lo que pone de manifiesto la importancia de las numerosas
barriadas de autoconstrucciéon que existen en la ciudad). No obstante la tipologia dominante en el
Casco Norte es la de edificios de vivienda plurifamiliar. La edificacién, siguiendo las pautas tradicionales,

se dispone entre medianeras y alineada a vial.

En cuanto a las alturas de edificacién, la altura dominante en el sector Casco Norte, al igual que en
todo el casco, estd entre las dos y tres plantas, con cuerpos de edificacién en una cuarta planta en
muchas ocasiones retranqueadas. Las alturas superiores responden a sustituciones relativamente
recientes y motivadas por planeamientos anteriores que permitieron dichas sustituciones, especialmente
en los bordes del casco antiguo asi como en las operaciones de realineaciones internas vinculadas a los

ejes estructurales del casco: avenida de la Constitucién, eje de Imagen, Encarnacién.

Por la especificidad del Programa del ARC en actuaciones de vivienda, el estado de conservacién de

la edificacion residencial se ha analizado en el Anexo |.

@ Viv.Plurif.

OViv. Unifam.

B Viv.Plurif.y locales

O Edif. Locales
B Viv. colectiva

O Viv.Plurif.

O Viv. Unifam.
O Edif. Locales
@ Viv. colectiva

@ Viv.Plurif.y locales

Edificios segun su destino. Casco Norte
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* Los equipamientos

Por tratarse de usos que recualifican el drea, la mejora del nivel dotacional serd un objetivo concreto
dentro del Programa del ARC, y por ello las dotaciones van a ser analizadas particularmente en una de ] g
las dreas de infervencidon en que se estructura este documento de Programa. No obstante, se ha realizado EGyipg iz '757:1:7,',;',1,1;;,1,.'..:,,‘
un andlisis dotacional para destacar la diferente situacién existente entre el Casco Norte y el Sur a partir Sibs | s
de los estdndares o ratios dotacionales expresados en m2/hab, para la poblacién actual de cada uno de

los sectores: 34.453 habitantes en el Casco Norte y 22.186 en Casco Sur.

Se pone de manifiesto, que existen importantes déficits dotacionales relativos ya que, a excepcién del
equipamiento deportivo, con un ratio muy bajo en el Casco Norte e inexistente en el Casco Sur, en el
resto de dotaciones los estdndares actuales son muy superiores en el Casco Sur. Destacan sobre todo los
esténdares de SIPS, con diferencias entre 1,71 y 9,91 m2/hab, asi como los de espacios libres y
educativo. Las previsiones del nuevo Plan General han procurado atender los tipos de equipamientos
mds deficitarios en cada sector e intentar asi compensar las diferencias dotacionales existentes, pero, en
general, conseguir un aumento dotacional significativo para el Centro Histérico en su conjunto a pesar
de las limitadas posibilidades de actuacién en un sector de la ciudad tan consolidado.

Equipamiento Existente

Casco Norte C1 Casco Sur C2
Total m2  Ratio m2/hab| Total m2  Ratio m2/hab
Espacios Libres 160.400 4,656 169.485 7,639
Educativo 34.886 1,013 68.788 3,101
Deportivo 9.676 0,281 0 0,000
SIPS 59.080 1,715 219.928 9,913
TOTAL 103.642 3,008 458.201 20,653

Equipamiento Propuesto en el nuevo PGOU

Casco Norte C1

Caco Sur C2

Total m2  Ratio m2/hab| Total m2  Ratio m2/hab
Espacios Libres 25.292 0,734 55.802 2,515
Educativo 5.770 0,167 0 0,000
Deportivo 13.438 0,390 15.644 0,705
SIPS 18.570 0,539 15.243 0,687
TOTAL 63.070 1,831 86.689 3,907
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¢ Actividades comerciales en el Area

La actividad comercial ofrece una notable heterogeneidad. Estabilizado el comercio de gran superficie
que se instalé en la década de los sesenta, tan sélo en la pasada década ha sido complementado con
lo aparicién de las tiendas especializadas pertenecientes a cadenas multinacionales. Adn asi, el Centro
Histérico es todavia el drea donde se desarrolla la mayor actividad comercial de la ciudad y donde se
localizan los comercios con mayor poder de atraccién de consumidores de otras zonas y una extensa
drea de influencia.

La aparente pérdida de vigencia del tejido comercial tradicional del Centro Histérico frente a nuevas
formas comerciales ha supuesto la reorganizaciéon de los comerciantes, plantedndose acciones que
mejoren su estrategia comercial; entre otfras, por ejemplo, creando los llamados centros comerciales
abiertos. La situacién actual puede caracterizarse por la competencia de las grandes superficies exteriores
pero, sobre todo, por la demanda que generan de abastecimiento y su incidencia en la carga y descarga
de mercancias.

A partir del estudio realizado por la Cémara de Comercio incluido en Anexo, se ha analizado la
distribucién de las actividades comerciales, especialmente aquéllas que constituyen una oferta que
supera los limites del drea, al representar las funciones de centralidad en cuanto a comercio
especializado o en cuanto al ocio se refiere.

En los Gltimos afos, el crecimiento experimentado en el nimero de licencias comerciales puede
interpretarse como un factor de recuperacién de la actividad, interesante para el drea; aunque esta
reactivacién es menor a la experimentada por el Casco Sur. Las licencias comerciales crecen en el
conjunto del Casco en los Ultimos afos, manteniéndose aproximadamente la misma proporcién de dos
tercios de la actividad comercial localizados en el Sur frente a un tercio en el ARC, Casco Norte: (34%
frente al 66%).

Por tipos de actividad, se observa cémo el 60% del comercio de alimentacién se localiza en el Casco
Norte, mientras que las instituciones financieras lo hacen sélo en un 17%; o las actividades de
restauracién, que se mantienen en un 35%.

Hay que destacar que las actividades comerciales de nivel ciudad confirman el eje comercial tradicional
de Calle Feria, eje comercial indiscutible del Casco Norte, acogiendo tanto comercio local como cierto
comercio especializado o de nivel ciudad. Sin embargo, la continuidad con el centro comercial abierto
del casco sur ya es mucho mds débil, por la ruptura que ocasiona el propio eje comercial eje este-oeste,
desde Plaza de Armas hasta las calles Laraiia e Imagen. Adn asi, esta continuidad se produce a través
del entframado de calles comerciales en torno a la Encarnacién (calles Javier Lasso de la Vega y José
Gestoso) y del entorno de Plaza del Duque.

Los espacios asociados a la Alameda y sector occidental del ARC, el barrio de San Lorenzo, presentan
una mayor especializacién o concentraciéon de actividades de restauracién y hosteleria, constituyendo el
principal recurso en cuanto a la oferta de actividades para el ocio-turismo. Un sector, el de San Lorenzo,
que se ha especializado en este tipo de oferta complementaria a las actividades culturales alternativas
que también se desarrollan especialmente en esta drea.
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Por ¢ltimo, también hay que confirmar la prdctica ausencia de actividades comerciales, incluso de
comercio bdsico o local, en una extensa zona que coincide con los espacios mds interiores de los barrios
de Santa Paula y San Luis, volviendo a recuperarse cierta actividad en las antiguas puertas del recinto
murado y bordes actuales de la Ronda histérica: entornos del Pumarejo y calle Amargura, Macarena, San
Julian y, especialmente, Puerta Osario. Sélo los espacios vinculados a las plazas de Santa Marina o San
Marcos, acogen algunos establecimientos comerciales, siendo muy significativo en cualquier caso esta
falta de actividad distinta a la residencial, compensada tradicionalmente por los antiguos enclaves
industriales y artesanales del sector. Las caracteristicas de la trama urbana especialmente compleja en
estas zonas, suponen unas dificiles condiciones de accesibilidad que son la principal causa de su
aislamiento y de la pérdida de funcionalidad.

17

PROGRAMA AREA REHABILITACION CONCERTADA. SEVILLA mayo 2007



O 000 ¥ O OO
©— © » 0T ©» T
S5 02 90 ocTB o
23 Egov=2 3
ot 9068+ 2 E
.Nwdd|0.am,u
& o c >5 ¢
S 0o % o5 . c
D85S 2 DT T O
o v O o o o >
5 € 20UV TT=O
w o C =3
o .= O g 0 §
E 909 0O 20
S 253882800 c
L 0©>cFog 2@
N oS = — C o
esog.n.ule
o= g5 — £ E
o L +—
5 ° 0O s ¥co
885 . >0 2350
T 5 o2 -2 Eo
€ 0 >0 og.= O
SEQDSTET Y
o8 ccgo 9
/Cdmo.olur,nlu%
O o= 8 E 0>V
=805t 223§
,odcoonawop
..&Om SW/r,..Hn
Hn..vme,lmApue
c88EB5e8 >
Ep 2000w g .3 S o
O » S ;Y Z 0
c o2 R} O = 7] — —| — —
o) pl%dowc,w ..m.u
= n
O g € S EoTo E i ©
5 © O O nwn~— QO O
5072903 0 ¢
ST o . P20 0g c|o
O = H_ € T O .= O =
2 o 2.0 ] Q|2 5] — ™ ™ ~Nf—| ™
9592820529 KR - -
...HOCMGO.WSIQ =
O Oe.Wz|ﬂmo ]
4 .mmhddmcor -
L Efop.00ca |9 e
] S 0L V55 0 c = |a% <| — o) —12| <| 2| —
[ gr.mrmwdoe dUNO — —
by -
m SOOO w o0 LV wn VIC
0o 8920350 ,93%9 »n
t O 9 o Eoc*+=_8 o
C v OO o o 2 e
S OO0+ = &< + N ]
> Tt 5 @ O O 9 c = C
o > 8 55 o0 (]
17, nd O v O N
o 90 o080 o
—_— mwl.llUgd.mp -—
[¢] =2 5 0 o} a H]
o — .||UO|oe O
= O + > esme
- c 2 o o ‘O »n 7]
1) >3 c O — o o
D S w»n L 5 0o OO0 %3 o] o]
© 00T °==2 5070 ° S 8| - e
c >3 8 o _ o ¢ O o 5| S ©
= Ud..m.nrmspc el = 29 c e
(%} ..Ion.vczmrﬁwpzcss .W o Ol 0 o
[0] .= 0 v g g 00 = O &zl S g >
o T Yo 209 c E 5} @ S| = NS c >
O L5200 O 0 L0 (o] Ol ol of 5| o 2] 3 o) o o
S S0 20 _82 2T g 5| a| o £| & 2| €| | <|lo| S| 5] 5
9 < a pnGeee 0] al 2| 5| £ gl €| <=| ol | | 8| 2
> c 0 o 0t 0 5 o ol 5l =l & 2| 2| el ol ©| 8 2| 3| 5
£ =22-g5gPco 8| | 5| 8| &l | s| 5| 38| 2f 2]
= o) [} C
MLoumanbo.mm.mwo 4 <| ol o] Ol Ol Ol Ol O]l Ola] u]| ] i
-— — -—
L[]

77
ll".'/l‘.

o Lo a L WENEs e SNl = R

2 e LTS NS @% z
o Sl

; %%@%m.@ﬂw W . &% %i

2 "

% -l.. Inp sy

) 'oz/¢‘ = o S o IH C‘.\A Qs\ i

FHR o\ A AR K% :

e g oy S

Tl T AV e e
% B LS LK
e £ NS T 8

) % o‘.&Al

s
Y Iy A
J

Ty
e

(117

om SHm

2
%
‘&40\?

S|

Bl

) IR 5%

S
3

<

%)
O

AT "\‘\‘-
=3
e
S0

S
) -.941‘0
(= et 4
Som L/ S “‘
IR T ] O 1
S n
oy .w.mm\.“\\.‘ i et

]
L

Q>

I
%
&

¥

S

0(\

Tk R
n...- 5“ i-f.
EH r....hﬂ...l.. oy &
4 -ulﬁ- L o
el &

&

Y
,\

06: LICENCIAS COMERCIALES

(7
2,

h 1
JE

™
eSS

. o
Bk It s
.___d..-lﬂw.ﬁ%

.-h-,'.‘-— @w@“’

LI e
.._gl 7

& IF \ '.ﬂ‘.
M)yt
.Mﬂ'_s.s.iwwmﬁ.

o ,ﬂntulm%n..m@.m

i)

e LA hi-. d
el T, [ 8

5y 0 LB T =
(ST et Nt g s T
SRS T iyg* /5 & §
S .ﬂﬂw&i’.ﬂ..i i
OEES ‘mu.\.‘zﬁ‘wwcﬁ %

Pliars T

0 &Yimj i I o

T G5 it SE= Sy 7gt ) SR BN
ST e ol s e %

HE
4 & o SRING
=~ AT WES A
.... [ g = »ﬁ@ﬂﬂWQ\\’“\V\

[
o] 1l AN
@@ NS oo

8 %
»‘g\%&. 3

7[5

FINANCIERA

10

[o¢]



Farolillos

Esmaltes

Flor Seca

Flores Naturales

Grabado

Guarnicioneria

Imagineria

Instrumentos de Cuerda

Joyeria

Ldmparas

Luthier

Mantones

Marmol

Marqueteria

Modelismo Cofrade

Muebles

Mosdico

Objetos De Madera

Orfebreria

Piel Y Cuero

Relojeria

Restauracién

Seda

Sombreros

Talla

Tapiceria

Taxidermia

Torno De Madera

Todos Los Sectores

Trajes Regionales

TUnicas

Velas

Vidrio

TOTAL

90 38

11

N° de actividades artesanales y distribucion. Totales

Casco Norte

Casco Sur

Exterior Casco

Total

TOTAL

38 (27,33%)

11 (7,9%)

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

P.D.

La forma de implantacién

Junto a las actividades productivas menores que se localizan en locales de planta baja (pequerias
industrias, talleres artesanales y almacenes) y que presentan una distribuciéon muy dispersa en el
casco, los usos industriales de mayor incidencia en la trama urbana corresponden a los que se
identifican como enclaves. Se trata de implantaciones con cierto arraigo en este sector de la ciudad
y herederos, por otra parte, de toda una tradicién artesanal vinculada a los usos industriales
decimondnicos, que ocupaban tipologias de naves de valor arquitecténico o bien organizaciones
espaciales de cierto inferés.

Los enclaves industriales que ain perviven, situados principalmente en el interior del sector noreste
(Pasaje Mallol, Bustos Tavera, etc), presentan en la actualidad un bajo nivel de actividad y
constituyen espacios obsoletos o en declive. En muchos casos, acogen usos que bien podrian
situarse en cualquier otro espacio industrial de la ciudad, como talleres de reparacion de
automoviles y actividades muy diversas, al ser practicamente inexistentes las instalaciones de tipo
fabril en uso (practicamente la Gltima instalacién de este tipo ha sido la fébrica de sombreros de
la calle Heliotropo); actividades que han ido desapareciendo del casco por las propias dificultades
de acceso y de otras condiciones favorables para su desarrollo.

Entre los enclaves industriales y en funcién de su fipologia arquitecténica, se pueden diferenciar
dos modos de implantacion en el casco:

- Industrias, almacenes y talleres con fachada a la calle y con distinta incidencia visual y
ambiental. Desde aquéllas que por su calidad arquitecténica incluso cualifican su entorno
urbano, hasta las que, por el contrario, lo deterioran o degradan. En este tipo se pueden
encuadrar las naves Macarena, cuyos usos industriales se vieron sustituidos por los de garaje
y talleres de reparaciéon de automdviles, aunque también algunos espacios han sido
reutilizados recientemente para usos culturales alternativos. O la nave Singer, reutilizada
como equipamiento, Escuela-Taller.

- Agrupaciones de talleres, almacenes y pequefias industrias que ocupan interiores de
manzana. En su mayor parte son industrias marginales, que han ocupado espacios poco
adecuados para el uso residencial y que se convierten en puntos degradados de la trama. A
esta organizacién, que generalmente cuenta ademds con una edificacién residencial hacia
la calle, la casa tapén, se la ha denominado "corral industrial".

La evolucién que ha experimentado el tejido industrial en el casco ha supuesto la desaparicién de
la mayoria de tipologias industriales que han sido sustituidas por usos residenciales. Puede decirse
que sélo se han conservado los enclaves de mayor valor arquitecténico al haber sido protegidos y
catalogados. Naves como la SINGER, las ocupadas por Sala Endanza, las de la Sala TNT, etc.
tienen un interés especial y ademds se destinan a usos de equipamiento o actividades terciarias, y
algunas otras ya destinadas a estos usos por el planeamiento, incluso para incorporarlas al
conjunto de dotaciones publicas. Sin embargo, alin quedan algunos enclaves donde puede
plantearse una intervencién que venga a recuperar los valores de organizacién originales y que
sirva para actualizar los usos que se implanten, dentro del objetivo de reactivacién funcional del
casco histérico.
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Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

La tipologia de corrales industriales es precisamente la que supone una oportunidad de
intervencién en la actualidad para reactivar el casco, con soluciones que permitan la creacién de
espacios productivos que combinan el uso residencial vinculado a la actividad productiva.

Las parcelas o enclaves que concentran estas actividades en la actualidad y que se analizan como
propuestas en el Area de Funcionalidad Urbana, son los siguientes:

- Poligono de Pasaje Mallol n®14 (y calle Pelicano)

- Pasaje Mallol n® 11

- Bustos Tavera n°® 26

- Solar en ¢/ Ruiz Gijén (comunicada con parcela en San Luis n°70)
- Parcela en calle Castellar n®52.

El sector del arte sacro en Sevilla tiene una relevancia significativa, no sélo por su entronque con los
signos de identidad més genuinos de la ciudad, sino también por su dimensién econémica y sus
perspectivas de futuro. En la actualidad, el gremio de los artesanos y artistas, talleres y empresas que
operan en el segmento del Arte Sacro y afines, se enfrenta al importante reto de la modernizacién y mayor
eficiencia de sus actuales espacios de produccién y a la necesidad de activar estrategias de
comercializacién y captacién de nuevas demandas.

N° de actividades artesanales relacionadas con el Arte Sacro y distribucién

Casco | Casco | Exterior
Norte Sur Casco
Accesorios Cofrades 1
Carpinteria Religiosa 1
Dorado 10 1
Escultor 16 1
Escultura Y Modelado 1
Imagineria 5 1
Modelismo Cofrade 1
Orfebreria 9 1
Tunicas 1
Velas 1
TOTAL 44 4 2

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

P.D.

Como puede apreciarse, y aunque se trate de una lista provisional de actividades artesanales, del orden
del 49% de éstas se relacionan con el Arte Sacro, un sector tradicional de plena vigencia pero con
necesidades de modernizaciéon y expansion.

En este sentido, el Proyecto del Parque Empresarial de Arte Sacro y Afines, surge por la necesidad
de iniciar un proceso de relocalizacién de estas instalaciones por motivos diversos: no cuentan con las
infraestructuras necesarias para el adecuado desarrollo de sus actividades; talleres obsoletos, mayor
demanda de espacio; ubicacién en zonas del casco histérico con limitaciones en tareas logisticas de
carga y descarga, espacio reducido para realizar una exposicién de sus productos, seguridad, etc. De
ahi que, en buena medida, se deba prever el traslado de muchas de estas actividades actualmente
localizadas en el Casco Norte, a este nuevo espacio, cuya puesta en funcionamiento se prevé en 2007.

El Parque Empresarial de Arte Sacro y Afines, estd previsto en el dmbito del PERI-PM-201 "Cross-San
Jerénimo" de Sevilla (parcelas 6 y S-5), y representa una oportunidad para impulsar el proceso de
modernizacién, garantizando a los talleres mejores condiciones con las que desarrollar su actividad en
el futuro. Localizado en una zona de elevada centralidad dentro del contexto metropolitano, zona donde
se concentran en la actualidad los principales proyectos relacionados con actividades empresariales,
terciarias y logisticas. SEVILLA GLOBAL, en su calidoad de Agencia de promocién econémica del
Ayuntamiento de Sevilla, instrumentard el desarrollo de este proyecto, aplicando un modelo de Gestion
Integrada de Proyecto y construccién, con la finalidad de asegurar un "precio pUblico" para unos espacios
productivos con las maximas calidades.

La convocatoria de un concurso publico de ideas, a nivel de anteproyecto, con intervencién de jurado,
iniciativa singular en proyectos de urbanismo y edificacién industrial, lo dotard de una elevada calidad
arquitecténica.

El desarrollo del proyecto del Parque Empresarial de Arte Sacro y Afines seguiré las pautas marcadas para
proyectos de promocién de infraestructuras y equipamientos de cardcter empresarial. Para ello se
pretenden establecer vias de actuacién y colaboracién con otras empresas y asi poder obtener, con la
coordinacién de los participantes en el proyecto, un nuevo espacio productivo en la ciudad de Sevilla
que potenciard la actividad econémica en una zona actualmente en expansién.

Oficinas y sedes administrativas

No se tienen datos del sector privado, aunque los despachos profesionales tales como médicos, notarios,
abogados, etc, se han localizado tradicionalmente en el casco. Este tipo de uso, que tiene una relativa
trascendencia en relacién con la demanda de acceso y aparcamientos, se encuentra mayoritariamente
concentrado en el drea central y sur del Casco Histérico, junto al eje de calle Imagen y ejes tradicionales
de Trajano, Amor de Dios y Feria. Por otro lado, la situacién de sedes administrativas, siendo més
significativa en el casco Sur, presenta la particularidad en buena parte de los casos como el de la
Consejeria de Cultura o de Obras Publicas, de que se trata de contenedores histéricos recuperados.



* La situacién actual se las infraestructuras y servicios urbanos del Casco Norte

Las infraestructuras y los servicios urbanos en la zona norte del Casco Murado de Sevilla se puede
considerar que son manifiestamente mejorables en cuanto a agua y saneamiento, y que es necesario
recuperar el periodo inversor regresivo que ha sufrido desde las ultimas décadas.

[muyray Iy IR
17 iy,

4 Esta situacion ha convertido al Casco Norte en una de las zonas mas desfavorecidas de la ciudad en
cuanto a la modernizacién de los servicios urbanos.

1.  Abastecimiento de agua y saneamiento

A través de la informacién disponible de los servicios municipales de agua y saneamiento, en el
interior del Casco Norte se deduce el estado muy deficiente de las instalaciones. La empresa
municipal EMASESA apenas ha realizado inversiones desde hace mds de una década debido a que
no se han concedido licencias para la renovacién de redes por la Gerencia de Urbanismo desde
entonces. Esta situacién es bastante preocupante al existir tuberias incluso de hierro con més de
100 afos de antigiedad y en mal estado, con numerosas deficiencias de explotacién.

Las Unicas excepciones corresponden a las escasas renovaciones de los servicios urbanos
realizadas en algunos viales principales, como en el entorno de la Alameda de Hércules, tramo de
Feria, Amor de Dios, etc. de las que ya se han enunciado con motivo de las campafas de
reurbanizacién que acompanaron al Proyecto Urbana. La mayor parte de las calles interiores mas
estrechas y de menor entidad se encuentran pendientes de renovacién de la red de tuberias de
agua y saneamiento, asi como la renovacién de las acometidas domiciliarias, que siguen siendo
de plomo en gran némero.

2.  Energia Eléctrica

La precaria situaciéon del suministro de energia eléctrica en el Casco Norte fue resuelta
recientemente mediante la ejecucién del Plan Alborada por la compaiia ENDESA. La
modernizacién de las instalaciones principales mediante la renovacién de la alimentacién general
a la subestacién de Calle Cuna ha permitido eliminar los continuos problemas que sufria el interior
del Casco Norte.

En la actualidad los problemas se centran en la precariedad de las instalaciones de media tensién,
S dada la insuficiente capacidad de potencia eléctrica y carencia de infraestructuras de distribucién,
& ’; S S8 motivo principal de la necesaria instalacién de nuevos centros de transformacién en su interior.
S S

La dificultad de conseguir suelo para nuevos transformadores es una de los principales problemas
para mejorar los suministros de energia, y, en consecuencia, la ejecuciéon de nuevas actuaciones
urbanisticas en el interior debe ser aprovechada para disponer nuevos centros de transformacién
y para mejorar los suministros de los sectores urbanos de cada entorno.
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Telecomunicaciones

La situacién de las infraestructuras de telecomunicacién en el interior del Casco Norte es
manifiestamente mejorable, ya que la politica municipal para restringir licencias de apertura de
calicatas en el inferior del Centro Histérico no ha permitido a las companias la renovacién y
ampliacién de las canalizaciones principales. Esta circunstancia ha sido la causa que ha impedido
la expansiéon de la red de supercable, (AUNA), en el interior del Casco Norte.

Asimismo, esta situacién viene afectando a la infraestructura de la compadiia Telefénica,
presentando falta de cobertura en muchas zonas, con deficiencias de capacidad para nuevas lineas
de alta resolucién: fibra éptica e Internet de alta definicién.

Gas Natural

La red de gas natural se encuentra en un aceptable estado de conservaciéon, estando ejecutada en
un gran porcentaje en el interior del Casco Norte.

La alimentaciéon principal se realiza mediante una canalizacién que de norte a sur discurre por la
zona central del dmbito a través de la Alameda de Hércules, cubriendo con garantia el suministro
de gas en el interior del Casco Norte.

Residuos urbanos

La recogida de residuos urbanos que gestiona la empresa municipal LIPASAM, frecuentemente
plantea un problema ambiental y de integraciéon urbana por las propias caracteristicas del viario
del casco. La implantaciéon del sistema de recogida neumdtica de basuras, solucién que empieza
a ser frecuente en otfras ciudades, se ha ensayado en un sector del Barrio de Santa Cruz, en al
Casco Sur (proyecto financiado al 75% con fondos FEDER); sin embargo, es una solucién que no
se ha hecho extensiva a otras dreas del casco, al sustituirse este sistema por el de contenedores
subterrdneos y clasificados, para reciclaje, més adecuado. De hecho, ya se ha iniciado su
implantacién en el proyecto de la Alameda. Desde este programa de actuacién se ha realizado un
andlisis de las posibles localizaciones en el Casco Norte.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

P.D.

Conclusiones del estudio: Casco Norte, Poblacion y vivienda. Principales caracteristicas, recogido en Anexo,
que ha sido realizado por el Departamento de Estadistica e Investigacién Operativa de la Universidad de
Sevilla.

Este documento presenta las caracteristicas bdésicas de la poblacién y viviendas existentes en el drea de
actuacién en base a las fuentes estadisticas existentes en el Servicio de Estadistica del Ayuntamiento de Sevilla
y los institutos de estadistica nacional y autonémico. Los dmbitos territoriales objeto del estudio son las
secciones censales del Casco Norte (31 en el distrito uno de Sevilla).

Las fuentes principales utilizadas en este estudio son el Censo de Poblacién y Viviendas de 2001 con
referencia a uno de noviembre de dicho afo, los Padrones Municipales a uno de enero desde 1998 a 2005 y
los de nacimientos y defunciones obtenidos del movimiento natural de la poblacién, MNP
* Caracteristicas generales de la poblacién
Se presentan en este apartado, a modo de resumen, caracteristicas sobresalientes de la poblacién objeto
del estudio. En el resto del documento, dedicado al estudio de la poblacién y recogido en Anexo, se

justifican, matizan y amplian las afirmaciones que siguen.

Tabla. Indicadores demograficos bésicos segun Padrén 2005

Indicadores demogrdéficos Casco Norte | Casco Sur Total Sevilla
Casco Antiguo

N° Habitantes 34.453 22.186 56.639 704.154 (100%)
(60,8%) (39,2%) (8% de Sevilla)

N° hombres 15.718 10.141 25.859 335.993 (47,7%)
(45,6%) (45,7%) (45,7%)

N° mujeres 18.735 12.048 30.783 368.161 (52,3%)
(54,4%) (54,3%) (54,3%)

% Personas en edad laboral 68,85% 67,74% 68,42% 69,71%

% Jovenes ( <15 anos) 12,17% 11,97% 12,09% 14,70%

% Mayores ( >65 afos) 19,3% 20,5% 20% 15,59%

% Méas Mayores (>85 anos) 2,5% 2,9% 2,7% 1,56%

El Casco Norte es un subconjunto del distrito uno, Casco Antiguo, de la ciudad de Sevilla. El Casco Norte
estd constituido por 31 secciones censales.

Con los Gltimos datos oficiales disponibles, con referencia a uno de enero de 2005, el distrito uno de
Sevilla posee 56.639 habitantes, 25.856 hombres y 30.783 mujeres. El Casco Norte cuenta con 34.453
personas, 15.718 hombres y 18.735 muijeres.



Las 31 secciones del Casco Norte poseen poblaciones que oscilan entre los 632 habitantes de la seccién
18 y los 2.108 de la 25. En la poblacién del Casco Norte (54,4% de mujeres en la poblacién)
predominan las mujeres, al igual que en el municipio de Sevilla (52,3%) y cada uno de sus distritos. Esta
mayoria de mujeres se da en todas las secciones del Casco Norte, (excepto en la seccién 3) llegando
hasta el 65% del total de poblacién en alguna de ellas.

En el periodo 1998 a 2005 tan sélo dos distritos del municipio de Sevilla incrementaron su poblacién:
el distrito Este (+5,7% en los siete afos) y el Casco Antiguo (+1,9%), siendo parte de este distrito el
objetivo de este estudio. El Casco Norte como parte del Casco Antiguo tuvo en ese periodo de tiempo
un crecimiento del 8,8%.

Dentro del Casco Norte trece secciones disminuyeron su poblacién en ese periodo temporal; las otras 18
incrementaron los efectivos de personas que en ellas residen. Algunas perdieron més del 5% de su
poblacién, mientras que ofras ganaron mds del 10% y como caso extremo la seccién 32 tuvo un
crecimiento superior al 20%.

El colectivo de personas en edad de actividad laboral posee en el Casco Antiguo un peso semejante al
que tiene en Sevilla en su conjunto, en torno al 70% de la poblacién que reside en el dmbito. Las
diferencias fundamentales, en estructura de edad, se dan en los dos grandes grupos restantes, jévenes y
mayores.

El Casco Antiguo posee menor proporcién de j6venes que Sevilla en su conjunto, 12 de cada cien
personas poseen menos de 15 afos en el Casco Antiguo. En el municipio de Sevilla son cerca de 15 de
cada cien.

En el Casco Antiguo posee un considerable peso el colectivo de mayores (65 6 mds afios). Veinte de
cada cien personas (una de cada cinco) poseen 65 6 més afos en este dmbito. En el municipio de Sevilla
en su conjunfo sélo 15 de cada cien personas superan los 64 afios.

El colectivo de lo que se ha llamado "mds mayores entre los mayores (personas de 85 6 mds afos)"
posee igualmente un peso en la estructura poblacional del Casco Antiguo sensiblemente superior al que
posee en la totalidad del municipio de Sevilla. Efectivamente, este conjunto de personas representan en
torno al 2,7% de la poblacién total del distrito. En el conjunto del municipio de Sevilla el peso es de sélo
un 1,5%, con protagonismo creciente.

Lo dicho para el Casco Antiguo es vdlido tanto para el Casco Norte como para el Casco Sur; existen
muy ligeras diferencias de estructura del primer dmbito respecto del segundo, que son: mayor peso del
colectivo de j6venes (menores de 15 afos), 12% frente al 11,8%, menor importancia del de mayores (65
6 mds), 19,3% frente al 20,5% e igualmente menor peso del de los mds mayores entre los mayores, 2,5%
frente al 2,9%.

En términos absolutos se ha de considerar que en el Casco Antiguo existen mds de 11.000 personas
mayores, con edades de 65 6 mas afos, de ellas més de 6.500 en el Casco Norte. Los mds mayores
entre los mayores (85 y mds) son més de 1.500 en el Casco Antiguo y cerca de 900 en el Casco Norte.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

La comparacién de la estructura de edad del casco Antiguo con la de otros distritos arroja los siguientes
hechos que se matizan y amplian en el documento:

* Porcentaje de poblacion joven (menor de 15 afos). El Casco Antiguo posee el menor
porcentaje de poblacién joven de todos los distritos.

* Porcentaje de poblaciéon en edades centrales de actividad laboral. El Casco Antiguo, 68,3%,
se sitba préximo al valor minimo, por encima sélo de los distritos Sur, 68%, y Triana-Los Remedios
67,4. El Casco Norte posee valores ligeramente superiores al del distrito al que pertenece.

* Porcentaje de poblacién mayor (65 6 més afos). Se puede afirmar que el distrito Casco Antiguo
posee una de las poblaciones més envejecidas.

* Porcentaje de los méas mayores entre los mayores (85 6 mds afos).- Es el distrito Casco
Antiguo el que posee mayor peso de este colectivo.

* El indice de dependencia. El Casco Antiguo presenta una posicién intermedia entre las mds de
48 personas dependientes por cien en edad de actividad laboral de Triana-Los Remedios y los casi
40 del distrito Macarena.

* Indice de dependencia de jévenes. El distrito Casco Antiguo y su Casco Norte presentan las
menores dependencias de j6venes con 17,5 j6venes por cada cien personas en edad de actividad
laboral, valores lejos del de este indicador en el distrito Este donde alcanza el 24,9 (existe un joven
por cada cuatro en edad de actividad laboral).

* Indice de dependencia de ancianos. En el Casco Antiguo existen 29 mayores por cada cien en
edad de actividad laboral, casi un mayor por cada tres en edad laboral; este valor del indicador
sélo estd superado en el caso de Triana-Los Remedios (30,6).

* Indice de envejecimiento. En el Casco Antiguo existen 166 mayores por cada cien j6venes, el
Casco Norte presenta 161. Tan sélo Triana-Los Remedios alcanza un valor mds elevado de este
indice, 172,3. En el extremo opuesto, el distrito Este posee sélo 65 mayores por cada cien j6venes.
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CARACTERIZACION GENERAL

Tabla: Indicadores de estructura de la poblacién entre distritos y Casco Norte Las piramides de poblaciéon de Sevilla y el Casco Norte muestran, al compararse, que existe un
; — importante grado de envejecimiento en el Casco Norte respecto a la totalidad del municipio hispalense.
i 4 Porcentajed ejovenes. r6n1-1-2005 . L[ - . . .y . . .
Edad media. Pacron £12005 Existe un déficit relativo de efectivos j6venes con consiguiente exceso en las adultas y su especial
TiereRemedios Ese incidencia en el colectivo de personas mayores. En el Casco Norte el colectivo de personas mayores
Artiguo o posee, sobre la poblacién de este dmbito, un peso relativo muy superior al que se da en la totalidad del
evilla o e . . . . .
Casco Norte | Macarena municipio capital para el mismo grupo de personas. Dentro del colectivo de mayores, existen muchas
Nervi6n-SanPablo Nervi6n- SanP ablo mdés mujeres que hombres.
CascoNorte |
Sevilla .
Antiguo
Macarena Triana- Remedios B Censo de 2001. Piramides de poblacion del Casco Norte y Municipio de Sevilla.
Sur 0 5 P 15 20
Este
! ol
30 35 40 45
80 -
Porcentaje en edades 15-64. P adrén 112005 Porcentaje de mayores. Padrén 1:1-:2005
Macarena # Triana- Remedios ] ! ! !
Ege Antiguo
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CARACTERIZACION GENERAL

Respecto al colectivo de extranjeros residentes en el Casco Norte, se constata que en el afio 2001
residian en el Casco Norte 774 extranjeros. Al final de 2004 existian mds del doble, 1697. Existen en el
Casco Norte mds mujeres que hombres extranjeros. Se trata de un colectivo en el que predominan las
personas con edades de actividad laboral y poco peso del colectivo de mayores. Por su procedencia, el
42,3% es de América; resto de Europa el 35,5% y el 9,4% de Asia; asimismo el 57% son mujeres frente
al 43% hombres.

MNomera de extranjeros en las secciones censales del Casco Morte. Padrdn 2005

Poblacién extranjera total
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El Casco Antiguo posee una densidad de poblacién, proxima a las 14.500 personas por km2, que casi
triplica la de Sevilla en su conjunto. El Casco Norte estd en 17.500 y en Sur tiene una densidad de
11.500 personas por km2. La densidad de poblacién calculada muestra que todas las secciones del
Casco Norte en estudio poseen densidad superior a la de Sevilla en su conjunto; van, segin seccién,
desde las 6.000 personas por km2 a las mdas de 35.000.

Densidad ge poblacken en las sectiones censales del Casco Norte, Padron 20035,
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Utilizando los datos del censo de poblacién de 2001 para obtener informacién no disponible en el
padrén municipal se puede afirmar que:

* En el Casco Norte el estado civil de las personas, con 18 6 mds afos, que en el mismo habitan
se distribuyen en un 41,3% de solteros, 44,6% de casados, 9,4% de viudos, 2,7% separados y
2,1% divorciados. La distribucién por sexos, resalta el hecho de que casi el 15% de las mujeres son
viudas, mientras que es sélo del 3% en caso de hombres.

* A partir de la situacién de actividad laboral de las personas de 16 6 mds afios que viven en el
Casco Norte, el 1-11-2001, se deduce que eran activos el 54% e inactivos el 46% restante. El
81% de los activos estaban ocupados y parados el 19% de ellos. La situacién de inactividad de las
mujeres es especialmente patente, poseen un grado de inactividad superior en 20 puntos
porcentuales al de los hombres.
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* El bachiller elemental o equivalente es la cualificaciéon educativa maxima alcanzada por mayor
nimero de personas, siguiéndole el grupo que alcanzé la licenciatura, ingenieria o arquitectura
superior; con semejante peso el bachiller superior o equivalente; le sigue el colectivo que asistié
més de cinco afos al colegio sin lograr ningdn ftitulo. El colectivo de diplomados universitarios
constituye también un grupo numeroso, en torno al 12% de las personas de 16 6 mds afos.

* La poblacion de 16 6 mas anos, estudiante, en el momento del censo de 2001 estaba
constituida por, aproximadamente, 5.500 personas, 2.500 hombres y 2.900 mujeres. Se aprecia
la preponderancia de los estudios universitarios de grado superior; siguen en importancia los
cursos de informdtica y otros; en tercer lugar los de Bachillerato, BUP 6 COU, seguidos de los
estudios universitarios de grado medio.

* Crecimiento de la poblacién

El Casco Antiguo es el distrito de menor poblacién de Sevilla (56.636); el distrito Este (183.342) posee
el maximo:

2005 1998 Incremento  Incremento %
Sevilla 704.154 706.115 -1.961 -0,3
Este 184.342 174.360 9.982 5,7
Macarena 153.723 156.044 -2.321 -1,5
Nervién-San Pablo 119.471 123.025 -3.554 2,9
Sur 110.394 114.792 -4.398 -3,8
Triana-Remedios 79.585 82.318 -2.733 -3,3
Antiguo 56.639 55.576 1.063 1,9
Casco Norte 34.453 31.661 2.792 8,8
Casco Sur 22.186 23.915 -1.729 -7,2

En los siete afios que van de 1998 a 2005, segin cifras oficiales de poblacién, Sevilla disminuyé su
poblacién en un 0,3%. Tan sélo dos distritos tuvieron aumento de poblacién: el Casco Antiguo (+1,9%),
ganando en torno a 1.000 personas en los siete afios comprendidos entre las fechas indicadas, y el
distrito Este (+5,7%) que gané en el mismo periodo casi 10.000.

La ganancia de poblacién habida en el Casco Norte se debe fundamentalmente a un saldo migratorio
positivo. Efectivamente, al poseer el casco Norte una poblacién envejecida, el nimero de defunciones
supera al de nacimientos lo que implica un crecimiento natural negativo; ello, unido a un crecimiento
total de la poblacién positivo implica la existencia de saldos migratorios positivos. Asi, por ejemplo, entre
1-1-1999 y 31-12-20083 se produjeron en el casco Norte 1430 nacimientos y 1841 defunciones lo que
da un crecimiento natural negativo de -411 personas. La poblacién oficial entre dichas fechas se
incrementd en 547 personas, lo que implica que en los cinco afos existié un saldo migratorio positivo
de 958 personas.
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El Casco Antiguo (donde se encuentra enclavado el Casco Norte objeto del estudio) obtuvo el
crecimiento indicado como suma de los comportamientos diferentes de:

* Casco Norte con crecimiento del +8,8% v,
* Casco Sur con una disminucién del 7,2%

En realidad los dos dmbitos considerados del Casco Antiguo siguen un camino muy paralelo en los
Ultimos afos y la diferencia apuntada responde a una ganancia en torno a dos mil personas que tuvo el
Casco Norte en el afio 1998, mientras que el Casco Sur perdié un nimero semejante en el mismo afo.

Datos de edificios y viviendas en el Casco Norte de Sevilla.

Se proporciona una visién general de las caracteristicas fundamentales de edificios y viviendas en el
dmbito territorial del Casco Norte considerado a partir de los datos obtenidos del Censo de Poblacion y
Viviendas de 2001.

Para cada uno de los elementos considerados (edificios, viviendas y hogares) se realiza un andlisis de
diferentes variables de interés, acordes con la finalidad de este informe, tomando como base para ello
el cuestionario del Censo de Poblacién y Viviendas del afio 2001. Las caracteristicas que han sido tenidas
en el estudio son las siguientes:

e Edificios:

- Numero y tipo
- Afo de construccién (edificios destinados principalmente a viviendas)

* Viviendas:
- Ndmero y tipo
- Superficie
- Problemas de la vivienda y de su enforno

* Hogares:

- Régimen de tenencia de la vivienda
- Tamano del hogar



Se presentan a continuacién, a modo de resumen, los aspectos mds destacables del andlisis realizado,
con objeto de proporcionar una visién general del parque de edificios y viviendas del Casco Norte en el

afo 2001.

* La mayor parte de los 4.672 edificios existentes en el Casco Norte de Sevilla en 2001, estaban
constituidos exclusivamente por varias viviendas familiares (40,41% del total). Les siguen en
importancia aquellos que constan de viviendas familiares y locales (27,68%) y los que cuentan con
una Unica vivienda familiar (20,76%). Los edificios formados exclusivamente por locales suponen
el 7,81% del total.

* En la ciudad de Sevilla, los edificios con una Unica vivienda familiar presentan una importancia
relativa mucho mayor (47,01% del total), constituyendo el grupo predominante. Por el contrario,
los edificios formados por varias viviendas familiares (compartidas o no con locales), tienen menor
importancia en Sevilla que en el Casco Norte. La situacion que acaba de ser descrita se repite, en
lineas generales, al extender la comparacién a los restantes distritos de la ciudad, acentuéndose
las diferencias en el caso del distrito Este y disminuyendo notablemente en el caso del distrito
Triana-Los Remedios.

* En lo referente al afio de construccién de los edificios, en 2001 el 47,51% de los edificios del
Casco Norte tenia una antigiedad inferior a 30 afos, mientras que el 33,93% de los edificios
superaba los 50 afios y el 11,82% habia sido construido antes de 1900.

* El porcentaje de edificios construidos antes de 1940 es considerablemente mayor en el Casco
Norte que en la ciudad de Sevilla en su conjunto y en los distintos distritos que la componen; este
fendmeno también se observa en el periodo 1991-2001, mientras que entre 1941 y 1990 el
porcentaje de edificios construidos es menor, en lineas generales, en el Casco Norte.

* En cuanto al parque de viviendas familiares del Casco Norte, éste estaba formado en 2001 por
20.531 viviendas, que representaban el 57,46% del Distrito 1 y el 6,91% de la ciudad de Sevilla.
Dentro de éstas, el grupo més numeroso lo constituyen las viviendas principales convencionales,
con una representatividad del 60,03%, sensiblemente inferior a la registrada en la ciudad de Sevilla

(76,28%).

* El ntmero de viviendas vacias en el Casco Norte ascendia en 2001 a 5.270, con una importancia
relativa sensiblemente superior a la registrada en Sevilla (25.67% frente a 14.71%). Si se
consideran también las viviendas secundarias, la proporcién de viviendas desocupadas se eleva al

36,49% (21,73% en Sevilla).

* Las diferencias que acaban de ser descritas con respecto a Sevilla se repiten al extender la
comparacién a los restantes distritos de la ciudad.
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Por lo que se refiere a la superficie Util de las viviendas, predominan en el Casco Norte las que
tienen entre 76 y 90 m2 (22,01% del total), seguidas de las que cuentan con una superficie entre
61 y 75 m2 (18,27%). Estos valores son sensiblemente inferiores a los que corresponden a la
ciudad de Sevilla en su conjunto y, por el contrario, presentan mayor representatividad en el Casco
Norte las viviendas de menos de 60 m2 y aquellas que superan los 90 m2.

La distribucion de las viviendas en la totalidad del Distrito 1 (atendiendo a la superficie de las
mismas) es similar a la observada en el Casco Norte, aunque se aprecia un mayor peso de las
viviendas con mds de 90 m2 en el Casco Sur, que crece a medida que lo hace la superficie
considerada; por el contrario, esta situacién se invierte al considerar las viviendas de menor
superficie.

Si se extiende la comparacién al resto de distritos, los resultados son andlogos a los obtenidos en
la comparacién con la ciudad de Sevilla; los distritos que presentan una mayor similitud con el
Casco Norte son Triana-Los Remedios y Nervién-San Pablo.

En relacién con el régimen de tenencia de las viviendas, el dato mds relevante es el bajo porcentaje
de viviendas en alquiler que presentaba el Casco Norte en 2001 (26,20%), si bien es
considerablemente més alto que el registrado en la ciudad de Sevilla (10,35%) y en los distintos
distritos en que se ésta se estructura (con la excepcién del propio distrito Casco Antiguo). Por el
contrario, las viviendas en propiedad presentan un peso considerablemente menor en el Casco
Norte que en los restantes dmbitos territoriales indicados.

El tamafio del hogar es otra de las caracteristicas analizadas en la que se observan fuertes
discrepancias entre el comportamiento registrado en el Casco Norte y el que se aprecia en la
ciudad de Sevilla en su conjunto y en los diferentes distritos. Asi, el grupo predominante en el Casco
Norte es el formado por los hogares unipersonales (39,28% del total), mientras que en Sevilla éste
ocupa el cuarto lugar, con un 19,09% de representatividad. Si se consideran los hogares formados
por 4 personas, grupo mds representativo en Sevilla (23,39%), éste ocupa el cuarto lugar en
importancia en el Casco Norte (15,10% del total).

Los hogares con dos miembros tienen también una importancia ligeramente mayor en el Casco
Norte, si bien la situacién se invierte en los hogares integrados por mds personas. El tamafo medio
de los hogares del Casco Norte es 2,54, frente a 3,01 en Sevilla.

En cuanto a los problemas de las viviendas y su entorno, el que presenta una mayor incidencia en
el Casco Norte es la delincuencia (sefialado como problema por un 71,12% de los hogares),
seguido a escasa distancia por la falta de zonas verdes (67,58% del total), la insuficiente limpieza
de las calles (61,25%) y la existencia de ruidos exteriores (46,85%). El indicador de habitabilidad
toma en este dmbito territorial un valor de 52,23.
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En la ciudad de Sevilla, el orden de importancia de los problemas es el mismo que acaba de ser
expuesto, si bien se presentan con menor intensidad. Asi, los porcentajes de representatividad en
lo ciudad para los cuatro problemas citados con anterioridad son, respectivamente, 57,40%,
47,75%, 46,53% y 45,44%. Sélo la existencia de malas comunicaciones es sefalada como
problema en una proporcién de hogares mayor en Sevilla que en el Casco Norte.

* Al extender la comparacién a los restantes distritos de la ciudad, se observa que el Casco Norte se
ve afectado en mayor medida que éstos por los diferentes problemas considerados, con la
excepcion de la existencia de malas comunicaciones, en el que se ve superado por los distritos Sur
y Este.

* El indicador de habitabilidad de las viviendas del Casco Norte toma un valor sensiblemente inferior
al registrado en la totalidad de los distritos (52.23 frente a, por ejemplo, 64.65 en Nervién-San
Pablo y 66.17 en Triana-Los Remedios). En el conjunto de la ciudad de Sevilla este indicador toma
el valor 61.04.

¢ Al realizar el andlisis a nivel de secciones censales, se observa una fuerte variabilidad en las
distintas caracteristicas estudiadas. La seleccién de ciertos indicadores relacionados con tales
caracteristicas ha permitido, mediante la aplicacién de técnicas de clasificacién no supervisada, el
establecimiento de 5 agrupaciones de secciones censales, caracterizadas por manifestar un
comportamiento similar respecto a las caracteristicas en estudio (una informaciéon més detallada
sobre este andlisis puede encontrarse en el capitulo de este documento titulado Sintesis, asi como
en el Apéndice ).

Datos bésicos del ARC segun Censo de Poblaciéon y Viviendas de 2001
Viviendas familiares por clases

Casco Casco Total Sevilla
Norte Sur Casco Antiguo
Total viviendas 20.531(57,5%) 15.203(42,5%) 35.734 (100%) 296.558
(6,9% de Sevilla) (5,1% de Sevilla) (12% de Sevilla) (100%)
- viv. principales 12.324 (60,0%) 7.905 (52,0%) 20.229 (56,6%) | 226.558 (76,4%)
- alojamientos 0 3 3 63 (0,0%)
- viv. secundarias 2.221(10,8%) 1.026 (6,7%) 3.247 (91%) | 21.456 (7,2%)
- viv. vacias 5.270 (25,7%) 5.190 (34,1%) 10.460 (29,3%) | 43.673 (14,7%)
- otro tipo de viv. 716(3,5%) 1.079(7,1%) 1.795(5,0%) 5.239 (1,8%)

Datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2001
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¢ El mercado inmobiliario en el Area

Se exponen a continuacién las principales conclusiones del estudio de TINSA, que se acompafa
infegramente en Anexo.

De acuerdo con las tablas de valores medios de tasacién, se han producido incrementos de precios
desde la fecha inicial de estudio, con una répida aceleracién de la tendencia a partir del afo 2001,
registrdndose incrementos medios en el perfiodo 2001-2005 de un 24,05% anual para vivienda
terminada y un 25,54% para la vivienda nueva plurifamiliar.

El tamafo de la muestra (el ntmero de tasaciones realizadas) de vivienda terminada, que puede
considerarse un inicio del nimero de transacciones sobre inmuebles del dmbito estudiado, ha aumentado
significativamente en el periodo 2001-2005 desde las 120 unidades a 160 (un 33%) respecto de los
afios 1998-2000 cuando se mantenia en torno a las 100 unidades. También se detecta una tendencia
creciente (2002-2005) respecto del nimero de viviendas ofertadas en las promociones de vivienda
nueva.

Simultdneamente el tamafo medio de vivienda libre nueva se reduce en un 18%, desde 90 m2 de media
en el perfiodo 1997-2000 hasta 74 m2 en el perfiodo 2001-2005. También se ha reducido el tamafo
medio de las promociones, pasando de 8,8 viviendas por promocién para el periodo 1997-2001, a 6,9

a partir del 2002.

El conjunto de estos factores: aumento del interés de la demanda sobre inmuebles del émbito estudiado,
incremento destacado del valor de mercado del producto terminado, disminucién de la superficie media
de la vivienda y reduccién del tamafio de las nuevas promociones, estd presionando sobre el valor del
suelo que ha pasado de absorber Unicamente un 24,35% del valor de mercado de la obra nueva a
representar el 50% para el 2004 y llegar al 55% en el 2005.
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En términos porcentuales el incremento del valor unitario de repercusion de suelo del periodo 2001-
2005, que casi multiplica por tres veces su valor, es superior al aumento porcentual detectado para el
unitario de vivienda nueva (que casi multiplica por 2,34 veces su valor), evidentemente por el efecto de
que los incrementos de los costes de edificacion o rehabilitacién no han sufrido aumentos del calibre de
los que han experimentado los valores de mercado del producto terminado.

Analizado particularmente la vivienda terminada plurifamiliar segmentada por bandas de valores
(percentiles) se puede considerar lo siguiente:

a) Lo relacién entre la mediana (percentil 50%) y la media aritmética muestra una paulatina
elongacién del rango de viviendas més caras, de modo que mientras que en 1997 ambos valores
son prdcticamente inéditos (781 euros/m2 frente a 780 euros/m?2) indicando igual nimero de
viviendas de valor inferior que de valor superior a la media, en el afio 2005 la diferencia entre
ambos valores ha aumentado hasta 121 euros/m?2 (2.874 euros/m?2 frente a 2.995 euros/m2), lo
que indica una distribucién irregular de la muestra donde los inmuebles mds caros tienen mads
dispersién que los baratos, subiendo la media aritmética del valor de mercado del conjunto de la
muestra.

b)  Este efecto también se refleja en los valores medios por vivienda en percentiles. En esta tabla, las
viviendas con valores de mercado més asequibles (afio 2.005) oscilan entre los 128.068 euros y
los 209.575 euros, con 81.507 euros de banda, mientras que los inmuebles mds caros oscilan
entre los 209.575 euros y los 348.800 euros, con 139.225 euros de banda (un 71% mdas amplia

que el grupo de viviendas baratas).

c) Finalmente, si se analizan los incrementos de valor de mercado de los inmuebles entre los afos
1997-2005 por cada uno de los percentiles, el incremento es progresivo desde los 100.739 euros
del percentil 5 (pas6é de 27.329 euros en 1.997 hasta los 128.068 euros en 2.005) hasta los
228.883 euros del percentil 95 (que pasd de un valorde 119.917 en 1.997 euros a los 348.800
euros de 2.005)

Estos datos parecen demostrar que el tirén de los precios parte de los inmuebles mds caros, fenémeno
habitual del mercado en nicleos consolidados del casco histérico donde cobra importancia, ademas de
la evoluciéon general alcista del mercado inmobiliario en el periodo, el efecto de la rehabilitacion que
pone en valor inmuebles degradados. Cuando la diferencia relativa de valor entre ambos grupos de
inmuebles (caros y baratos) resulta excesiva, aunque sélo fuera en base al precio de los costes de
rehabilitacién, los incrementos se trasladan al grupo de inmuebles de bajo precio.

En todo caso, corresponde también a la légica del mercado inmobiliario el que sea el grupo de
inmuebles baratos el que més sube en términos porcentuales: entre el grupo de los inmuebles mas
baratos (percentil 5) que multiplicé por 4,68 su valor de mercado en el periodo 1997-2005 hasta el
grupo de los més caros (percentil 95) que "sélo" multiplicé por 2,90 su valor de mercado, se produce
una disminucién lineal de este factor en todos los grupos. Partiendo de valores absolutos mas bajos, los
inmuebles baratos incrementaron sus precios en términos porcentuales por encima de los inmuebles mas
caros, ya que soportan mayor presién de la demanda al haber mayor nimero de potenciales
compradores con capacidad de adquirirlos.
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La segmentacién de la vivienda usada plurifamiliar por nGmero de dormitorios demuestra que el producto
mds habitual es la vivienda de 2-3 dormitorios, seguido por las viviendas de 0-1 dormitorio, siendo
mucho mds escaso el nimero de unidades de 4 o mds dormitorios. Se aprecia crecimiento del parque
de viviendas de 1 dormitorio.

La evolucion de los precios en la segmentacién realizada segin el programa de la vivienda -su ndmero
de dormitorios- estd en realidad vinculada a la superficie y, por tanto, al valor total de mercado del
inmueble. Como ya se ha comentado, los inmuebles de menor tamafo alcanzan mayores precios
unitarios, puesto que el precio total del inmueble es accesible para mayor ndmero de potenciales
compradores. Asimismo el crecimiento porcentual de los valores de marcado y de los valores unitarios
en el periodo 1997-2005 es también mayor cuanto menor es el tamafo de los inmuebles.

Este aspecto, unido a la demanda creciente de viviendas de 1 6 2 dormitorios (debida a la evolucién de
hdabitos sociales hacia la formacién de hogares con menor nimero de miembros) ha favorecido la
tendencia reciente a ofertar en las promociones viviendas de menor tamafo.

Finalmente, la evolucién del mercado de alquileres se ha analizado en base a la gréfica de renta
instanténea (Renta/Valor de Mercado) obtenida a partir de los datos de todos aquellos trabajos de
valoracién realizados sobre inmuebles alquilados de los que se pudo disponer de contrato de
arrendamiento. Esta gréfica descendente se proyecta sobre la curva creciente de valores de mercado en
venta para la vivienda usada del dmbito de estudio, generando la imagen de la evolucién de alquiler
mensual medio.

De acuerdo a estos datos, la evolucién de los precios de alquiler se habria multiplicado por 1,97 veces
en el periodo 1998-2001, con un ritmo de crecimiento muy inferior (10,17% medio anual) al que ha
experimentado el valor de mercado total de las viviendas usadas que se han multiplicado por 3,69 en
ese mismo periodo a un ritmo del 20,50 % medio anual.

La disminucién de la tasa de rentabilidad de los alquileres constituye un efecto légico de los ciclos alcistas
del mercado inmobiliario favorecidos por bajos tipos de interés hipotecarios.
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El Casco Norte, como el Centro Histérico en su conjunto, se integra en las estrategias de ordenacién del nuevo
Plan General para la que se ha identificado como el Area Central de Sevilla.

Para el nuevo Plan, la ordenacion de los sectores urbanos se explica en coincidencia con las diferentes partes
en que puede entenderse la ciudad; partes configuradas a partir de una organizacién radiocéntrica, que ha
condicionado la estructura urbana heredada. En las dreas de aproximacién al Centro Histérico todas estas
partes participan, en cierta medida, de lo que se ha considerado drea central de la ciudad; un drea de
centralidad urbana cuyos limites, por tanto, no son tales, sino que se diluyen precisamente en cada uno de los
sectores circundantes.

No cabe duda de que el Centro Histérico constituye la pieza clave de este drea central, pieza que, dada su
posicion, le confiere a sus bordes - las rondas histéricas- un cardcter articulador respecto al conjunto y
determinante para el resto de las partes. Y éste también le otorga a la dérsena histérica un valor de centralidad
urbana afadida a sus propias cualidades fluviales.

Sin embargo, el Centro Histérico ya no actéa en exclusiva como pieza fundamental de la centralidad urbana
como sucedia antes; por el contrario, las funciones de centralidad funcional, terciarias y productivas hacen
reconocer hoy otfras zonas que han alcanzado la madurez urbana necesaria hasta constituir un drea mucho
mds extensa, en continuidad con el casco, que podriamos llamar el Area Central de Sevilla; drea que la
componen, por tanto, diferentes zonas, asociadas y en continuidad espacial con el Centro Histérico: Triana,
Los Remedios, las dreas extramuros entre Puerta de la Carne y Puerta de la Macarena, Nervién o los espacios
de la Isla de la Cartuja.

En este sentido, la recuperacién del cauce histérico del Guadalquivir, elemento que pone en relacién al casco
intramuros y sus arrabales histéricos con los dos espacios de las Exposiciones Universales, permite definir un
nuevo concepto de centralidad funcional y simbélica de Sevilla, que podria recaer en el tandem Centro
Histérico-Isla de Cartuja; aunque no sélo se trata de provocar una mayor integracién urbana, y la Isla de la
Cartuja esté llamada a integrarse de forma plena con el Casco Histérico, sino también de aprovechar otras
ventajas y oportunidades de uno de los espacios mejor dotados del drea metropolitana.

Por otra parte, la estrategia de descentralizacién del casco, que se plantea como un proceso que permita
restablecer su equilibrio funcional y liberarlo de mayores tensiones y de sobrecargas funcionales, debe ir
acompafnada de medidas que consoliden y extiendan la cualidad de centralidad urbana hacia otras dreas.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
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18 MAY. 2007
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La ordenacién del Centro Histérico en el nuevo Plan General

Para la ciudad, el Centro Histérico constituye sin duda el drea de reserva patrimonial, donde se
concentran los valores de identidad, imagen y estructura urbana histérica. Pero también se reconoce que
el Centro Histérico, por sus dimensiones, su heterogeneidad y sus funciones urbanas, constituye en si
mismo ofra ciudad. Asume una centralidad funcional y simbélica, que puede constituir tanto un posible
factor de degradaciéon como una condicidén necesaria para su proteccién. En definitiva, una ciudad viva
y funcionalmente activa y compleja que debe entenderse en las diferentes escalas de intervencién: en
el contexto general de la Ciudad, en la globalidad del casco, y al nivel de los distintos barrios que a su
vez lo integran.

Por ello el Centro Histérico no sélo requiere medidas de proteccién, sino también una ordenacion
estructural que contribuya a la mejora del Casco en su conjunto y que supere los fuertes
desequilibrios funcionales y sociales existentes entre un casco norte residencial y popular, y un casco sur
terciario y turistico. Ademds, se quiere un centro globalmente accesible, pero también un centro mds
habitable, con menores conflictos de tréfico, buena movilidad peatonal y soluciones para las diferentes
necesidades de aparcamiento, procurando una mejora de la calidad ambiental para residentes y
visitantes.

Por Gltimo, habria que frenar el proceso de degradaciéon de algunas dreas, especialmente las mds
interiores del casco norte, que necesitarian una inftervencién de modernizacién mds decidida:
revitalizacién e induccién de procesos de reocupacién y rehabilitacién.

En este sentido, la politica de proteccién y conservacién del patrimonio ha de ser, sobre todo, una politica
activa. El futuro de la ciudad histérica pasa, ineludiblemente, por el mantenimiento o la
renovacion de sus funciones urbanas (residenciales, comerciales, productivas...) como Unica
garantia para seguir siendo un espacio vivo. Ello obliga no solamente a contemplar actuaciones de
cardcter cautelar, sino a ponerlas en relacién con politicas de vivienda: tanto por el fomento de la
rehabilitacion del patrimonio como por la creacién de atractivos para la poblacién joven a partir de
nuevas tipologias de vivienda e incentivos al alquiler; politicas de fomento econdémico; politicas sociales,
que permitan conservar la diversidad social; potenciado el transporte piblico y posibilitando una mayor
movilidad.

La proteccién y conservacion de la Ciudad no es, pues, un objetivo meramente estético o culturalista,
sino una politica fundamental para hacer de Sevilla una ciudad marcada por la calidad de vida, en un
medio urbano de excepcional valor, y para fomentar el desarrollo de un modelo turistico de calidad.
Y asociado directamente al cardcter de Sevilla como ciudad histérica, tiene una especial importancia la
funcién cultural de la ciudad. La puesta en valor del patrimonio histérico y los recursos culturales de
Sevilla, ofrecen una oportunidad para potenciar la capitalidad cultural, tanto a nivel andaluz, como
nacional e internacional.



La reactivacion funcional del Casco: Dar vida al Centro potenciando actividades culturales,
lbdicas, comerciales y productivas.

La actividad urbana se debe impulsar fundamentalmente en tres direcciones dominantes: el sector
turistico, el comercio, y el ocio y la cultura. Este impulso parte de la identificacién de las
potencialidades que se presentan ya en cada uno de los sectores de la estructura fisica del Centro:
sector turistico en la zona este (eje de calle San Luis como conector de espacios de interés); sector
comercial, extendiendo el cardcter del centro comercial abierto hacia el Norte, hacia Alameda y
Feria; sector ocio-cultura, unificando centros civicos y deportivos o potenciando el drea més
cultural y edificios infrautilizados. Las propuestas deben posibilitar el desarrollo de actividades
urbanas dinamizadoras para contribuir a la reactivaciéon funcional del Centro Histérico en su
conjunto y a la recuperacién urbana de las dreas més degradadas.

El objetivo es propiciar asi una ordenacién que apoye la diversidad funcional y la escala que
histéricamente han tenido las actividades productivas en el centro histérico. Para ello se han
calificado las parcelas que deben ser destinadas a actividades productivas y las de usos terciarios
y equipamientos privados a mantener, en aras de la diversidad funcional del Casco.

Como directrices concretas para los sectores de actividad se plantean:
Comercio

Caracterizada la diversidad de los usos terciarios se considera imprescindible la potenciacién de
las estructuras comerciales abiertas. La oportunidad de planeamiento debe encaminarse al
fomento del comercio especializado y singular, extensivo a todo el casco histérico como édrea
comercial singular. Declarar como localizacién prioritaria la correspondiente a los ejes y sectores
tradicionales, en particular el que recorre toda la ciudad desde ¢/ Placentines a ¢/ Feria pasando
por la ¢/ Regina y los ejes de Trajano y Amor de Dios.

Oficinas

El planeamiento no debe impedir este tipo de actividad que garantiza la centralidad simbélica de
la ciudad a través de la especializacién.

Una politica de aparcamientos periféricos al Centro y un buen sistema de transporte publico, asf
como la reutilizacién de edificios abandonados en el Centro Histérico facilitarian la vida en el
mismo, sin ahogar sus posibilidades econémicas.

Hosteleria y restauracién

El apoyo al turismo en su vertiente hotelera y de restauraciéon. Estas actividades ya constituyen el
principal motor productivo del Casco Sur, parte indisoluble del sector turistico de la ciudad, por lo
que la demandada revitalizacién del Centro Histérico en su conjunto supone hacerlas extensivas al
Casco Norte. La diversificacion y entidad de las instalaciones existentes alcanza ya un peso
especifico que debe ser apoyado desde las estrategias de distribucién de los usos en la ciudad
histérica. Al igual que en el caso del comercio tradicional, debe potenciarse este sector mediante

Artesanias y nuevas economias

El apoyo a la pequefia industria artesanal, especificamente para el Casco Norte, constituye una
estrategia doble, de revitalizacion y proteccién de actividades de proyeccién econémica y cultural.

Por otra parte, la combinacién del simbolismo que proporciona el patrimonio histérico y la oferta
cultural del Centro Histérico, junto con su accesibilidad, lo hacen especialmente atractivo para
albergar enclaves @: edificios rehabilitados o de nueva creacién, que albergardn actividades de
produccién y servicios de la economia del conocimiento (producciéon de software, informdética,
Internet, radiodifusién, sector multimedia y audiovisual, sector de publicidad y marketing, etc.).
Estas actividades no sélo contribuirdn a la revitalizacién del conjunto del Centro, sino también a la
regeneracién de alguna de sus zonas, especialmente la zona norte.

El Centro, un lugar para vivir. Mejora del nivel dotacional y del equipamiento

El Centro Histérico es particularmente deficitario en espacios libres, en equipamientos deportivos y
en centros pUblicos para la tercera edad. Las nuevas localizaciones aprovechan las escasas
oportunidades intramuros pero, sobre todo, se trata de reutilizar la banda de Torneo y la margen
de Cartuja para reequipar el Casco.

Y junto al equipamiento, la vivienda publica y el aparcamiento para residentes también son
considerados como dotaciones. La localizacion de este tipo de actuaciones estratégicas permite
conseguir el incremento y diversidad demogréfica sin detrimento de la calidad ambiental.

Un equilibrio deseado para el Centro: la méxima accesibilidad junto a la méaxima calidad
ambiental.

El Nuevo Plan pretende clarificar la funcionalidad de la red viaria actual para cualificar
ambientalmente el espacio urbano. Ello supone establecer para todo el Centro Histérico criterios
de urbanizacién y de gestién del espacio piblico de modo que se pueda dar un nuevo sentido a
la movilidad en el casco priorizando la movilidad peatonal y el transporte publico y reduciendo
sustantivamente el uso del viario por el vehiculo privado.

Para facilitar la accesibilidad y la movilidad en el Centro Histérico el nuevo Plan parte de la
intermodalidad, de la consideracién de todos los modos de transporte, siendo prioritarios los
criterios urbanisticos relacionados con la mejora ambiental y la revitalizacién general de sus
actividades.

Favorecer la movilidad peatonal y del transporte publico en el Casco supone restringir los espacios
ocupados por el vehiculo privado, limitar los aparcamientos incontrolados en superficie, y
reurbanizar el espacio publico con los criterios medioambientales y de proteccién patrimonial del
Nuevo Plan, lo que implica que deben adoptarse también politicas consecuentes de tréfico y de
aparcamiento.

DILIGENCIAlC Sgﬂgz%%ggrog%g@pmpey régimen de prioridades.
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En este sentido, la implantacién del Metrocentro como sistema de acceso prioritario; la utilizacion
de un sistema de transporte colectivo de TUSSAM coherente con las especiales caracteristicas del
Casco; el desplazamiento de las terminales de autobuses hacia dreas extramuros; la prohibicion
de nuevos aparcamientos rotatorios en el interior del casco favoreciendo su construccién en las
rondas perimetrales, etc. son, entre otras, medidas para calmar el trdfico, para ir disminuyendo la
intensidad del tréfico en vehiculo privado. Se trata, en definitiva, de ir generando una manera
distinta de utilizar el espacio publico dando preferencia al peatén, al transporte y servicios publicos
y al residente, y evitar el tréfico indtil, en busca de un aparcamiento que cada vez sea més dificil
o esté pensado para residentes o para carga y descarga, efc..

- Invertir en el patrimonio. Fomento de la rehabilitacién

El Nuevo Plan General actta en la linea de aportar criterios y prioridades para adoptar medidas
de fomento de la rehabilitacién del patrimonio edificado mds singular de la ciudad, y, en otfros
casos, como criterios para establecer programas coordinados de actuacién con ofros organismos
publicos y recuperar las edificaciones de mayor valor patrimonial, como es el caso del Casco
Norte.
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¢ Determinaciones bdsicas de ordenacién

Para el Programa del ARC las determinaciones de interés previstas en el Plan General se refieren
fundamentalmente a los siguientes objetivos:

- Reequipamiento en el dmbito del barrio-ciudad C1, Casco Norte

Junto al equipamiento, la vivienda publica (alojamientos en alquiler) y el aparcamiento para
residentes son también considerados como dotaciones. Las Normas Urbanisticas, art.° 6.6.2.
definen el equipamiento de Servicios de Interés Publico y Social, SIPS, del tipo BS, Bienestar Social,
con referencia a los tipos de alojamientos protegidos, definidos en el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo:

Residencias de Alojamiento Estable: Como residencia de mayores, de estudiantes (que no
sean Colegios Mayores), de menores, alojamientos protegidos en alquiler en suelo publico
(integrados por unidades habitacionales destinadas a personas con recursos limitados y
necesidades temporales de vivienda, tal como se definen la Seccién 2° articulos 36 y
siguientes del Decreto que aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo), viviendas y
alojamientos protegidos en alquiler para j6venes en suelo publico (tal como se define en la
Seccién 39, articulo 40 y siguientes, del Decreto que aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo), viviendas para la integracién social en suelo publico (tal como se define en la Seccién
4° del Decreto que aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo), conventos, comunidades
terapéuticas, centros para personas con minusvalias fisicas y psiquicas, etc..

La instrumentacién supone para el nuevo Plan la prevision de nuevas parcelas dotacionales a
obtener mediante expropiacién o bien como consecuencia de cesiones de suelos urbanos no
consolidados, ya sea mediante transferencias de aprovechamiento o cesién directa dentro de las
dreas de reparto establecidas. Estas previsiones se analizan detalladamente en el érea destinada a
Equipamientos y Dotaciones del presente documento.

- Reestructuraciones urbanas a escala local: ARls

El Casco Norte es un sector urbano muy consolidado. Las dreas de reforma interior que prevé el
nuevo Plan General en este dmbito son en su mayoria actuaciones ya previstas en los respectivos
Planes Especiales de los sectores del Conjunto Histérico, y que estaban pendientes de ejecutar. A
pesar de su escasa relevancia territorial, constituyen las oportunidades mds significativas para la
actuacién publica, ya que sélo en una de elas actuaciones se ha podido llegar al convenio
urbanistico previo.

Con la imposicién derivada de la LOUA, se consigue que de un total de 115 nuevas viviendas,
més de la mitad deban ser de algin régimen de proteccién (65 viviendas). En la ARl de la Huerta
del Rey Moro se ha incorporado la vivienda piblica en alquiler a las condiciones de desarrollo,
aunque hay que replantearse la oportunidad de esta intervencién en otro contexto de discusién con
los vecinos, etc. Previamente se va a avanzar en el estudio de los condicionantes arqueolégicos de
un espacio de tan alto valor patrimonial.
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Viviendas previstas en ARls incluidas en el AR

ARI n°® n°® 10% OBSERVACIONES
TOTAL TOTAL CESION UA
VIV VP
ARI-DC-01 VASCONGADAS 19 19
ARI-DC-02 NAVES S. LUIS 38 17 457 Convenio
ARI-DC-03 PASAJE MALLOL Actividades Productivas
ARI-DC-04 FABRICA SOMBREROS 36 17 424
ARI-DC-05 HUERTA REY MORO segun  PE, vivienda
publica en alquiler
ARI-DC-07-08 CASTELLAR-DUENAS 20 4 580 Educ. privado y
Actividades Productivas
TOTAL 113 57 (50%) 1.461 UA

Ademds de las ARIs, se recogen asimismo una serie de pequefias intervenciones de apertura de
viario o realineaciones (las que no estaban ejecutadas atn), recogiendo las determinaciones de los
Planes Especiales vigentes. Estas actuaciones se incorporan en el Area VI del presente Programa,
correspondientes a las actuaciones sobre el espacio publico.

- Proteccién del Patrimonio arquitecténico y del espacio urbano

El Nuevo Plan pretende dar cumplimiento a la Legislacién Patrimonial para el dmbito del Conjunto
Histérico Declarado, que no sélo comprende el centro histérico sino también los arrabales y los
espacios vinculados a la Exposicion del 29. La experiencia habida con la sectorizacién del
Conjunto y el desarrollo de planes especiales y catdlogos, eludia la consideracién mdés estructural
del casco por no hablar de la necesidad de unificar y revisar los criterios de catalogacién.

En esta linea, el nuevo Plan, ademds de abordar la ordenacién estructural o integral con el
desarrollo de las propuestas que antes se han descrito, instrumenta la proteccién del patrimonio
arquitecténico a partir de la compleja situacién de planeamiento especial y catdlogos, segin la
sectorizacién del Conjunto Histérico heredada. Asimismo revisa los criterios de catalogacién,
eliminando el actual grado "E", y se impone el deber de rehabilitar y conservar. Se regulan asi
cuatro grados de proteccion: A, B, C y D frente a los cinco que preveia el PG 87, eliminando
niveles de proteccién que, incluso, permitian la demolicién del edificio. Del mismo modo, el Plan
revisa y ajusta puntualmente la ordenanza Centro Histérico para primar la conservacién vy
rehabilitacién frente a la sustitucion.

Por Gltimo, la protecciéon del espacio urbano como patrimonio histérico de la ciudad se aborda
mediante la identificacién de los sistemas espaciales caracteristicos de la ciudad antigua y la
asignacién de medidas de proteccién consecuentes.

En el Casco Norte, ain queda una extensa zona, el drea norte del Sector 8, Encarnacién-
Magdalena, asi como el Sector 4, Santa Catalina-Santiago, para los que se deben desarrollar los
correspondientes Catdlogos de Proteccién, estableciéndose en estos casos unas meras
catalogaciones genéricas de edificios sin que existan fichas de proteccién individualizadas.
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* Actuaciones Proyecto Urban Sevilla, San Luis-Alameda de Hércules
1993-2000

El Proyecto Urban, con una superficie total del dmbito de 27,82 Has. comprendia el espacio urbano
central del Casco Norte, las dreas mds interiores del mismo, sobre las que el PGOU de 1987 habia
previsto una importante operacién de reestructuracion urbana: el PERI-C3 San Luis, objetivos
posteriormente desarrollados en el Plan Especial del Sector 2 "San Luis", del Conjunto Histérico, PE
aprobado en octubre de 1998.

Bdasicamente, la intervencién principal aprovecha la existencia de un espacio o solar vacante
perteneciente al antiguo Hospicio de San Luis que, como consecuencia de su reordenacién, permitié la
creacién de nuevos espacios libres y equipamientos.

Junto al barrio de San Luis se incluia en el sector Urban una amplia zona en torno a la Alameda de
Hércules, espacios ambos afectados por una acusada degradacién fisica, funcional y social.

El Proyecto Urban Sevilla, desarrollado entre los afios 1993-2000 con cargo a fondos FEDER de la
Comunidad Europea, cuya inversion total fue de 15.772 miles de Euros (2.625 millones de ptas.), fue
concebido y ejecutado como un Proyecto Integrado de actuacién urbana. Su cardcter de actuacién
integral se refleja en los siguientes aspectos de su planteamiento:

- Proporcionalidad en la dotacién econémica de las medidas desarrolladas:

- Mejora del Medio Urbano 26,17%
- Mejora del Tejido Econémico 5,57

- Equipamientos sociales 35,70

- Evaluacién y Asistencia Técnica 3,80

- Programas Sociales 20,64

- Programas de Formacién 8,12

- Total 100

Se observa que se ha intentado un equilibrio financiero en la ejecucién del Proyecto, de modo que
el conjunto de las actuaciones sociales supone el 34,33% del total frente al 62% del presupuesto
que se destina a actuaciones urbanisticas o de infraestructuras.

- Otras actuaciones municipales complementarias
Ademads de la actuacién Urban, el Ayuntamiento de Sevilla financié actuaciones con un importe de
4.898 miles de Euros (815 millones de ptas.) destinados a realizar las expropiaciones y obras de
rehabilitacién privada. Para financiar la rehabilitacién de lo Alameda de Hércules, se han
destinado 3.005 Miles de Euros, de los cuales el 42% son de financiacién FEDER, aprobados en
el Fondo Operativo Local del Marco de Apoyo Comunitario 2000-2006.
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Composicién del equipo de gestién del Proyecto: dotado de equipos pluridisciplinares,
designdndose un responsable de cada uno de los programas garantizando la igualdad de
oportunidades: hombre/mujer.

Complementariedad de las actuaciones desarrolladas:

Se intenté integrar los diversos programas de forma que los usuarios y beneficiarios de éstos
puedan derivarse de unos y ofros hasta alcanzar situaciones de insercién laboral; y se han
completado actuaciones Urban con otras actuaciones municipales, publicas y privadas,
complementando las actuaciones de promocién privada con financiacién publica para el
desarrollo social y econémico del barrio potenciando las sinergias existentes.

La Delegacion de Urbanismo fue la encargada de coordinar el Proyecto para que la toma
de decisiones se hiciese de forma ponderada entre los grupos politicos y que los vecinos y
entidades tuviesen acceso a esta toma de decisiones.

Participacién de agentes sociales. Para el desarrollo del Proyecto se mantuvieron contactos con
més de 600 comercios y Pymes de la zona y con unas dos mil empresas de Sevilla y entidades
colaboradoras si dnimo de lucro, a fin de garantizar la contratacién de los desempleados
beneficiarios del Urban y la renovacién del tejido econémico como factor de regeneracién socio-
econdmica de la zona. A su vez surgieron 56 nuevas actividades econdmicas en el barrio.

Por lo que se refiere a los vecinos, desde el inicio del Proyecto se constituyé el Consejo Social
Urban con la participacién de 64 entidades sociales, a través de tres grupos de trabajo con
participacién vecinal directa.

La experiencia URBAN fue destacada con una mencién BEST en la Il Convocatoria Habitad por la
ONU para la Seleccién de Buenas Practicas de Desarrollo Urbano Sostenible.

Medidas de mejora del medio ambiente urbano.

Para mejorar la accesibilidad y permeabilidad del sector se realizé la apertura de nuevos viarios y
zonas verdes, con sustitucién y renovaciéon de las infraestructuras urbanas bésicas, especialmente
la de las redes de saneamiento y abastecimiento.

Se actué en casi la totalidad de calles y espacios urbanos del dmbito del Urban, con renovacién
de redes de suministros, saneamiento y canalizacién de redes eléctricas. Se ha llevado a cabo la
rehabilitaciéon de elementos histéricos de mobiliario urbano asi como la eliminacién de plazas de
aparcamiento en superficie.

Medidas de desarrollo econémico.

Se trataba de reactivar econémicamente el sector, favoreciendo el crecimiento y desarrollo del
sector empresarial y potenciando el sector comercial y artesanal. Apoyar nuevas iniciativas
empresariales y fomentar la insercién laboral de los desempleados de la zona, localizando nuevos
yacimientos de empleo y tratando de disminuir la economia sumergida.



Desde el principio se instalé una Oficina de Promocién Econémica y Orientacién Laboral. Se han
realizado actuaciones y proyectos tendentes a fomentar el asociacionismo de sectores econémicos
tradicionales, como PYMES, comercios, anticuarios, artesanos y pequefas industrias alimentarias
asociadas al Mercado de Abastos. También se ha promovido la realizacién de actuaciones
tendentes a la dinamizacién de la zona comercial del barrio y a la creacién de nuevas empresas.

- Equipamientos sociales y culturales.

Para satisfacer los déficits acumulados de equipamiento del sector, se han ejecutado proyectos de
rehabilitacién de edificios monumentales para usos sociales y de la comunidad, ademds de
potenciar la construccién de nueva planta de edificios para instalaciones deportivas. De esta forma
se ha dotado al sector de 4 edificios destinados a equipamientos, regenerando a su vez zonas
ruinosas.

Como actuaciones concretas se ejecutaron:

- Centro de Dia Marqueses de la Algaba, que da servicio a todo el Distrito Centro
- Centro Civico Casa de Las Sirenas

- Oficina de Fomento de Empleo y Promocién Econémica.

- Centro de Formacién Nave Singer

Se encuentran en ejecucion:

- Polideportivo de San Luis
- Piscinas de calle Crédito.

Durante el desarrollo del Proyecto han estado funcionando:

- Centro de Insercién y Rehabilitaciéon Urbana: dirigido a extoxicbmanos
- Centro de Atencién a la Mujer y Nifio Sano.
- Oficina de Informacién del Proyecto Urban.

- Programas sociales.

Trataban de promover socialmente la poblacién del sector, paliando las carencias de colectivos
concretos: ancianos, menores, mujeres que ejercen la prostitucién, drogodependencia, personas
con especial dificultad de insercién social y marginados sin hogar.

Asimismo, habia que incrementar las actividades deportivas y juveniles, fomentando el desarrollo
de actividades culturales, recreativas y asociativas, para un completo desarrollo de la persona y un
fortalecimiento de los vinculos sociales. Informar a la poblacién del sector sobre métodos de
prevencion de la drogadiccién y atencién a la salud, y fomentar la participacion de la poblacién
del sector y de la ciudad en la ejecucion y conocimiento del proyecto.
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Se realizaron numerosos programas artesanales y de promocién social, dirigidos
fundamentalmente a la tercera edad y a las familias con problemas, con la puesta en
funcionamiento de un Centro de Dia para la tercera edad y otro para la infancia, y el
establecimiento de un Centro de Atencién Médica para la Mujer y el Nifio Sano.

Las Campanas de Prevencién y Proteccién contra el virus VIH; la hepatitis y las enfermedades de
transmision sexual, asi como las jornadas informativas en colegios, ONGs, en asociaciones de
vecinos y de padres de la zona, efc. se han desarrollado en colaboracién con ONGs y entidades
sociales.

Ilgualmente se desarrollaron campafas culturales y de dinamizacién social, fomentando las
actuaciones promovidas por asociaciones y ONGs. Se han elaborado programas especificos de
cardcter recreativo y de formacién dirigidos a los més jévenes, como la creacién de talleres de
prensa, de pintura, de conocimientos del medio urbano y la formacién de lideres vecinales.

Se ha trabajado en colaboracién con entidades ciudadanas lo que ha dado a las actuaciones de
este eje un gran dinamismo. Se ha atendido a todos los colectivos mencionados aunque se
considera que el trabajo con la juventud ha sido escaso entre otras razones por no disponer de
dotaciones deportivas (en construccién en la actualidad).

Programas de formacién.

Realizar un conjunto de actividades destinadas a la orientacién, formacién y aprendizaje del sector
de la poblacién que se encuentra en una situacién de desempleo o de dificil insercién laboral ante
la falta de oportunidades, con una orientacién profesional permanente.

La realizacién de programas de formacién conjuntamente entre el Area de Bienestar Social y
Economia y Empleo comienza con la iniciativa "Horizén", dentro del Programa "Personas. Esta
metodologia se corrigié y mejord en el Urban y se aplicé a muchos més destinatarios del resto de
la ciudad en otros programas municipales.

Algunos programas de formacién ocupacional como el de pintura, revocado y estuco y el de
orfebreria ya habian sido realizados anteriormente. El resto de programas, salvo la participacién
de ferias y exposiciones, fueron especificos del Urban, siendo la primera vez que se establecié una
Oficina de Promocién Econémica y Orientacién Laboral y que se ha trabajado en el desarrollo de
nuevas iniciativas empresariales y en el programa de formacién e insercién de aprendices.

Se desarrollaron actuaciones dirigidas a sectores sociales especificos, con mujeres.

- 210 personas participaron en procesos de formacién.

- 55 personas en formacién becada.

- 170 personas insertadas a través del proyecto Personas.
- Se recuperé la figura del aprendiz.
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- Ejecucién y coordinacién del Proyecto.

La ejecucién y el desarrollo del Proyecto Urban fue realizada de forma directa por las éreas
municipales implicadas, coordinados por la Gerencia Municipal de Urbanismo y con la
colaboracién de todas las entidades del sector, las cuales se integraban en un Consejo Social. Las
Areas Municipales que participaron en el Proyecto Urban fueron 8:

- Urbanismo

- Deportes

- Bienestar Social

- Solidaridad

- Salud y Drogodependencias
- Economia y Empleo

- Cultura

- Participacién Civdadana

El Consejo Social fue fundamental como érgano para canalizar la participacién ciudadana.
Integrado por la pluralidad de asociaciones y entidades legalmente constituidas en el sector, se
reunia en sesién plenaria cada é meses y funcionaba mensualmente en sesiones de tres grupos de
trabajo constituidas sobre distintas materias:

- Urbanismo y deportes
- Bienestar Social; Mujer, Salud y Drogodependencia.
- Economia y Empleo, Participacién Ciudadana y Cultura.

La ejecucién del proyecto se realizé por los equipos dirigidos por los funcionarios responsables de
cada materia, coordinados por el equipo de Coordinacién de la Gerencia Municipal de
Urbanismo. Estos funcionarios se reunian periédicamente de forma individual o en grupo en la
Comisién de Urban que dirige el Sr. Gerente de Urbanismo o el Sr. Delegado de Urbanismo.

- Acciones de acompafnamiento
Como actividades de difusion del Proyecto Urban se han celebrado todo tipo de actividades:

- Realizacién de ruedas de prensa informativas.

- Visitas con los medios a las obras de edificios singulares o espacios pUblicos.
- Elaboracién de reportajes y organizacién de exposiciones.

- Elaboracién de publicaciones.

- Impresién de carteleria, folletos informativos, etc.

- Pagina web, efc.
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- Control, seguimiento y evaluaciéon

La evaluacién del proyecto se enfocd en una triple fase:

Evaluacién ex-ante. Realizada a través de la elaboracidon de cuatro estudios exhaustivos
ejecutados por agentes exteriores contratados al efecto.

Estudio Socio-econémico, redactado por: Analistas Econémicos de Andalucia.

Estudio Artesanal, redactado por Moisés Moreno.

Actualizacién Estudio Artesanal, redactado por Instituto Reclus e Investigacién Territorial.
Estudio de la situacién edificatoria de las viviendas del Sector, realizado por José Ramén
Dominguez, Francisco Gutiérrez y José David Mufioz.

Estudio Antropoldgico, redactado por el Departamento de Antropologia Social de la
Universidad de Sevilla.

Evaluacién continua, realizada internamente.

Evaluacién ex-post, realizada por el Departamento de Teoria Econémica y Economia Politica
de la Facultad de Ciencias Econémicas de la Universidad de Sevilla.

Resumen de inversiones realizadas con el URBAN

TOTAL TOTAL
ACCIONES Millones de | Millones de

ptas EUROS
Mejora Medio ambiente 675,428 4,06
Mejora fejido econdmico 112,197 0,67
Equipamientos sociales y culturales 874,521 5,25
Evaluacion y seguimiento 153,029 0,92
Programas Sociales 531,417 3,19
Programas de Formacion 236,676 1,42
TOTAL 2.583,270 15,53




* Las Intervenciones publicas de rehabilitacion en el Area.

Se analizan aquf las intervenciones puUblicas realizadas en los Ultimos afos, desde la década de los 80
aproximadamente, que han tenido como obijetivo, de una parte, la restauraciéon o rehabilitacion de
edificios singulares, y, de otra, las actuaciones de vivienda de iniciativa piblica. Asimismo, en cada una
de las dreas de actuacién en que se ha estructurado el presente Programa se incluyen las intervenciones
que actualmente se encuentran en marcha o estdn programadas, tanto de equipamientos como de
infraestructuras y urbanizacién.

En cuanto a las actuaciones ya realizadas, éstas corresponden a la iniciativa de la Junta de Andalucia,
de la Gerencia Municipal de Urbanismo o de EMVISESA;, y, concretamente, se refieren a la actuacién

de:

- Consejeria de Obras Publicas y Transportes, sobre construccién de vivienda publica de nueva
planta o rehabilitacién, dado que las actuaciones de ayudas a la rehabilitacién de viviendas
(Infravivienda y Rehabilitacion Autonémica) se analizan, segin los datos disponibles, en el Area de
vivienda. Dichas actuaciones de vivienda se realiza sobre parcelas previamente aportadas por la

GU.

- Consejeria de Cultura, en cuanto a restauracién o rehabilitacion de edificios monumentales o
singulares. Especialmente, iglesias y conventos.

- Gerencia de Urbanismo. Ademds de las actuaciones en edificios singulares, se analiza la
aplicacién de la Ordenanza Municipal de Ayudas a la Rehabilitacién Privada, en cuanto a todas
las ayudas concedidas por la GU segin afio de concesién de la ayuda y su localizacién.

- EMVISESA. Construccién de viviendas protegidas en el casco histérico.

Como puede observarse, en los Ultimos veinte afios aproximadamente, se han venido realizando
numerosas intervenciones sobre el patrimonio mds monumental, tanto por la Consejeria de Cultura como
por la propia Gerencia de Urbanismo municipal, intervenciones que se han centrado fundamentalmente
en el patrimonio de carécter religioso (iglesias y conventos).

El tipo de actuaciones realizado es de muy diverso alcance: desde actuaciones pequefias de mera
conservacién, cubiertas, etc. hasta obras de mayor calado por atender a situaciones de grave deterioro
e incluso riesgo estructural de los edificios. Asimismo, por el volumen de inversién realizado, en el Casco
Norte se han ejecutado obras por un importe de unos 86,2 millones de Euros mientras que en el Casco
Sur, han sido 238,2 Millones de Euros. Es decir, que del total invertido, el 73% se ha localizado en el
Casco Sur. Por Gltimo, indicar que muchas de las actuaciones se han acometido mediante cofinanciacién
de la JA y de la GU vy, en algin caso, con la participacién de entidades financieras privadas. Es
importante sefialar cémo la celebracion de la Expo de 1992 supuso concentrar en un corto periodo de
tiempo una serie de fuertes inversiones en restauraciones y rehabilitaciones singulares como las que se
promovieron en algunos de los conventos sevillanos.
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IDENTIFICACION: CASCO NORTE

PRESUPUESTO Euros

Junta de Andalucia

[Ayuntamiento

Consej. Cultura /
Igualdad y G.U./IMD /
Bienestar Social |Programa [ EMVISESA |Programa
Nave Singer 302.124
Iglesia de Santiago 6.500 2004
Vera Cruz 62.812 2004
Las Sirenas 1.394.360
UTS Casco Antiguo 1.525.836
Mercado Abastos Plaza Encarnacién
Instituto de la Mujer
La Fundicién 3.573.822[MARZO 2006
San Luis 1.528.356 2007
Deportivo Guadalquivir 1.750.000
Santa Clara. Casa de los Poetas 72.021 1988 3.152.000 2008
Los Terceros 92.460 1987 60.903 2001
Montesion 22.095 1994
San Marcos 72121 1987
Monasterio de San Clemente 175.792 1988
Santa Paula 271.633 1985
Santa Marina 77.302.943 1989
San Julidn 471.318 1993
Fundacién Blas Infante 136.924 1989
Santa Inés 3.947.619 2000
Santa Catalina 289.316 1995
Nuestra Sefiora de la Paz 228.051 1989
Hospital Asilo Ntra. Sra. La Paz 56.536 1987
Centro de doc. Artes Escénicas. 155.033 1990
Omnium Sanctorum 237.382 1994
Club Leones 239.010 1991
San Andrés 942.158 1994
Santa Maria la Real 245.857 1993
Santa Lucia 32.405
San Vicente 495.657 1995
Iglesia de San Martin 188.989 1987
San Romdn 536.063 1994
Hospital de los Viejos 1.425.608 1.528.356 2007
Total Casco Norte 87.636.992 13.356.712
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IDENTIFICACION: CASCO SUR

PRESUPUESTO Euros

Junta de Andalucia

Ayuntamiento

Consej. Cultura /|Programa |G.U. / IMD / EMVISESA
Igualdad y
Bienestar Social
Convento Santa Maria de Jesus 49.753 1990 337.071 2003
Iglesia de San Felipe 11.083 120.851 2001
Iglesia de El Salvador 712.047 1993 769.659 2004
Convento de Santa Clara 58.785 25.000 2005
Catedral 2.226.994 1990
Presidencia 6.734.228 1991
Parroquia de San Bartolomé 1.065.360 1995
San NicolBs 209.415 1990
Casa de los Pinelo. 599.865 1993
San Isidoro 219.576.721 1990
Consej. Cultura 1.871.748 1990
Consej. Cultura. Palacio Mafara 835.903 1988
San Esteban 695.556 1994
Reales Atarazanas 39.298
Sta M® Magdalena y Capilla de la Antigua 2.080.495 1992
Bellas Artes 29.660
Palacio Arzobispal 830.582 1993
Parroquia de San lldefonso 83.916 1988
Columnas Romanas 6.664
C/Santa Teresa 8 8.787 1991
Convento Madre de Dios 381.821 1991
Casa de Pilatos 57.660 1987
Antiguos Almacenes RR de Maderas 98.931 1990
Total Casco Sur 238.265.270 1.252.581
Total Casco Antiguo 325.902.262 14.609.293

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
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* Las actuaciones publicas de vivienda

En los afos 80, el Patronato Municipal de la Vivienda (hoy EMVISESA) llegé a construir un total de 464
viviendas en régimen de compraventa en una serie de actuaciones localizadas todas en el Casco Norte
de Sevilla. Excepto las 109 VPO privadas de San Julidn, el resto de actuaciones presentaban un tamano
en torno a las 20 o 25 viviendas, situadas en su mayoria en el sector oriental del casco norte, destacando
las de Plaza del Pelicano con 65 o Alcéntara, con 47 VPP

Con posterioridad, la Junta de Andalucia, sobre parcelas o edificios a rehabilitar en su mayoria cedidas
por la GU a la COPT o bien adquiridos, ha desarrollado actuaciones como Virgenes-Tromperos,
Flandes, Herndn Cortés, Pasaje Gonzdlez Quijano, Pasaje Valvanera, Cruz de la Tinaja y otras menores,
con unas 150 viviendas en régimen de alquiler. En el plano de actuaciones publicas, la informaciéon de
las viviendas realizadas por la COPT estd incompleta ya que sélo se ha podido disponer de informacién
sobre las parcelas cedidas por la GU para la construccién de vivienda publica, habiendo sido imposible
obtener el resto de informacién de la Delegacién de la Consejeria.

Viviendas de Iniciativa Publica promovidas por el Patronato Municipal de La Vivienda Y
EMVISESA en el drea.

IDENTIFICACION Ppto. Euros Programa |N° VIV| REGIMEN
Guadalquivir (Mendigorria) 1.750.000 | en ejecucion | 40

Parras 24-26 341.749 1989 | 16 | VPP

Pozo 23 341.749 1989 | 13 | VPP

Becas 10, 12 y 14 524.719 1989 | 23 | VPP

Santiago 23 . Azafrén 22 376.444 1989 | 17 | VPP
Enladrillada 53 282.920 1989 | 13 | VPP

Hiniesta 19 -21 985.096 1980 | 54 Renta Limitada
Plaza del Pelicano 1.701.171 1989 | 65 | VPP

San Julidn (Ronda Capuchinos 4) 3.189.692 1982 [ 109 | VPO (PRIVADA)
Alcdntara 7 1.220.826 1989 | 47 | VPP

Juzgado 4 576.751 1989 | 24 | VPP

Sol 1270 133 - Santa Lucia 7 1.729.253 1989 | 61 VPP

Plaza de Marteles 1, 3,5, 14 - 16 1.402.715 1989 61 VPP
Enladrillada 54, 56, 58 272.316 1989 | 12 | VPP

San Luis 59 416.116 1989 | 17 | VPP

San Luis 132 1.037.987 1989 | 41 VPP

Total 16.149.505 573




Parcelas cedidas por GU a la COPT para construccion de VPP en el drea.

5 Sup M2
IDENTIFICACION Programa suelo
Amapola 1990 138,56
Arraydn 2001 755,03
Divina Enfermera 1995 815,99
Divina Pastora 1995 62,44
Espada 1990 99,54
Gallos 1995 156,09
Gonzdlez Quijano 1995 908,43
Juan Pérez de Montalbén 1995 90,21
Malpartida 1999 63,30
Maria Auxiliadora 1994 128,54
Pascual de Gayangos 1994 183,96
Peris Mencheta 1995 133,21
Relator 1995 322,06
San Luis 2001 | 2697,44
Santa Rufina 1990 99,70
Virgen del Carmen 2001 485,69
Total 7140,89
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* La Ordenanza Municipal de Ayudas a la Rehabilitacién.

La Gerencia Municipal de Urbanismo viene realizando desde el afio 2001 una labor de fomento de la
rehabilitaciéon y conservaciéon del Casco Norte de la ciudad mediante las ordenanzas de Ayudas a la
Rehabilitacién, Conservacién y Mantenimiento de Edificios del afo 2001 y la de Ayudas a la
Rehabilitacién, Conservacién e Inspeccién de las Edificaciones del afio 2004. A través de éstas se han
establecido mecanismos de ayuda a los particulares para conservar y mejorar las condiciones de las
edificaciones.

En la ordenanza actualmente vigente se distinguen tres lineas de ayuda: Ayudas a la Rehabilitacion,
Ayudas a la Conservacién y Ayudas a la realizacién del Informe de Inspeccién Técnica de la Edificacion.

Las Ayudas a la Rehabilitacién tienen como objetivo fomentar la rehabilitacién de edificios residenciales
catalogados, con objeto de reducir los costes de rehabilitaciéon como contrapartida a las limitaciones de
actuacién que supone la catalogacién. Las ayudas pueden destinarse a la vivienda propia o a
edificaciones ocupadas por inquilinos, primando aquellas intervenciones mds respetuosas con la
edificacion y aquéllas que solventen de mejor modo la problemdtica social existente con los inquilinos.

Las Ayudas a la Conservacién pretenden fomentar la realizacién de obras de conservacién para
garantizar que las edificaciones puedan presentar un perfecto estado de seguridad, salubridad y ornato
publico.

Por ¢ltimo las Ayudas a la Elaboracién del Informe de ITE, cuyo fin es subvencionar el 100% del coste de
la elaboraciéon del informe técnico sobre el estado de conservacién de la edificacién.

La aplicaciéon de las ordenanzas desde el afio 2001, arroja los datos que se reflejan en la tabla adjunta
y en el plano N° 13 "Parcelas con Ayuda a la Rehabilitacién Privada por Ordenanza Municipal". Del total
de las ayudas solicitadas se han concedido el 78%, lo que indica que es un mecanismo que bien
articulado y con la dotacién presupuestaria necesaria puede contribuir a complementar los programas
de ayuda autonémica.

Segin los datos aportados por el Servicio de Rehabilitacién y Renovacién Urbana, Secciéon de
Actuaciones en el Conjunto Histérico, entre los afios 2001 y 2004, el volumen presupuestario destinado
a la aplicacién de dichas ordenanzas asciende a 765.877[]. No obstante lo anterior, el criterio municipal
es la aplicacién de este instrumento de forma homogénea en toda la ciudad sin favorecer, de manera
especial, al Conjunto Histérico o al Casco Norte en su caso, puesto que también hay otras zonas de la
ciudad necesitadas de ayudas que, ademds, no va a contar con una ayuda preferente en ese sentido.
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Importe Pendiente Pendiente
Ayudas Dotacién Informe
Desestimada Concedida euros Presup. Técnico Total Solicitadas
Ano 2001 10 8 48.623 0 0 18
Afo 2002 13 23 229.994 0 0 36
Ano 2003 8 54 464.668 15 2 79
Ano 2004 1 3 22.592 18 0 22
TOTAL 32 88 765.877 33 2 155
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En Marzo de 2004, la Gerencia Municipal de Urbanismo crea OTAINSA (Oficina de asesoramiento a inquilinos
en situacién de abuso), una Oficina coordinada por el Servicio de Observatorio y Control de Procesos de la
Gerencia, con la participacién del Departamento de Conservacién de la Edificacion (Conservacién, Licencias,
Disciplina), Direccién Técnica, Servicio de Gestion del Patrimonio Municipal del Suelo y Servicio de
Planeamiento y Gestion.

OTAINSA nace con la funcién primordial de atender especialmente la problemética social que se genera entre
inquilinos y propietarios de inmuebles que incumplen el deber de conservacién de la edificacién. A la Gerencia
de Urbanismo le corresponde, por ministerio de la Ley, garantizar el deber de conservaciéon de la edificacién,
ordenando a los propietarios que adopten las medidas necesarias a fin de mantener en todo momento las
condiciones adecuadas para la habitabilidad y el uso efectivo de los inmuebles por sus moradores.

Desde la creacién de OTAINSA se han mantenido reuniones de Técnicos del Servicio de Observatorio con
inquilinos pertenecientes a 200 edificios. La mayor parte de ellos se encuentran en el Sector Norte del Conjunto
Histérico (precisamente el dmbito del ARC) y Triana. De ellos, mdés de 145 edificios presentan patologias graves,
lo que va unido a la actitud de la mayoria de propietarios de no garantizar las debidas condiciones de
habitabilidad, salubridad y ornato de los edificios.

El perfil socioeconémico del arrendatario, en estos casos, es de personas de avanzada edad -superan en su
mayoria los 60-70 afos-, pensionistas, con ingresos medios familiares entre los 400-500 euros/ mes, con
problemas de salud y que residen en el mismo lugar desde hace décadas. Muchos de estos arrendatarios
nacieron en estos edificios y desarrollaron toda su vida en ese entorno geogrdfico. Las condiciones de
inhabitabilidad provocan en sus moradores un estado grave de desesperanza y desasosiego, demandando con
cardcter de urgencia la intervencién de la Autoridad Urbanistica.

La desatencién de los propietarios en la conservacién de los edificios ocupados por inquilinos acogidos a la
Ley de arrendamientos Urbanos de 1964, se produce por dos causas interrelacionadas: por una parte, rentas
de alquiler bajas y, por otra, un mercado inmobiliario especulativo.

Desde 1995, el casco antiguo se conforma como un espacio urbano muy codiciado por las clases sociales de
economia alta. Los inquilinos acogidos a Leyes que garantizan su permanencia empiezan a ser ciudadanos
incobmodos para los propietarios. Los precios de los edificios sin inquilinos suben estrepitosamente frente a los
edificios con arrendamientos antiguos y esta situacién se agudiza dia a dia por el incremento continuado del
precio de la vivienda, en un proceso especulativo imparable. Se utilizardn todo tipo de mecanismos para
generar el agotamiento emocional de estos inquilinos y el agotamiento del propio edificio.
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En este contexto, y para garantizar la habitabilidad de los inmuebles, interviene la Gerencia de Urbanismo
adoptando dos tipos de medidas:

- la primera, exigir a la propiedad que adopte las medidas de seguridad necesarias para asegurar la
integridad de las personas (apuntalamientos cautelares, realizacién de calos para posterior inspeccién, etc.),

- la segunda, tras la correspondiente inspeccién completa del edificio, exigir a la propiedad las medidas de
conservacién que sean necesarias para garantizar una habitabilidad digna de los moradores.

Durante los ltimos diez afos, la Gerencia de Urbanismo ha realizado multitud de inspecciones en
edificaciones degradadas, ordenando las correspondientes medidas de seguridad. Sin embargo, esta tutela
encuentra, en no pocas ocasiones, la férrea resistencia de la propiedad, cuyos fines no son otros que la
expulsién de los inquilinos no deseados.

Las 4rdenes de seguridad, en numerosos casos, han sido claramente desatendidas por sus propietarios,
debiendo la Gerencia ejecutarlas subsidiariamente para garantizar, como minimo, la integridad fisica de los
arrendatarios. Oftras veces los propietarios han adoptado las medidas minimas de seguridad pero no han
realizado las subsiguientes de conservacién. Ello ha provocado que un nimero considerable de inquilinos esté
residiendo desde hace afios en viviendas llenas de puntales, calos, humedades continuadas, insalubridad, etc.,
sin que haya la mds minima previsién de la propiedad de solventar los problemas que generan edificios donde
se estd incumpliendo con una claridad meridiana el deber de conservaciéon. En muchos de ellos, se producen
situaciones patentes de abuso instando de manera continuada a los inquilinos para que abandonen las
viviendas. Se han detectado por OTAINSA accidentes de cierta gravedad en inquilinos que han tropezado con
puntales y que les han ocasionado roturas de pierna y lesiones de diversa gravedad en personas de edad muy
avanzada. Expulsiones mediante desahucios, desatencién absoluta de la edificacién, resoluciones de contratos
de arrendamiento mediante indemnizaciones exiguas, han provocado un despoblamiento acelerado de los que
fueron sus moradores a lo largo del pasado siglo.

La conservacién en edificios con inquilinos de renta antigua ha sido minima. En los ¢ltimos afios la Gerencia
de Urbanismo se orienté a exigir el cumplimiento de las medidas de seguridad pero no a la exigencia del deber
de conservacién, de tal modo que los inquilinos han visualizado a una Administracién Urbanistica que no
resolvia el problema de fondo, provocando una absoluta incertidumbre en los inquilinos al desconocer si la
edificacién va a ser conservada, dejandola al arbitrio unilateral de la propiedad.

* Exigir a los propietarios el cumplimiento del deber de conservaciéon

OTAINSA se marca asi como primer objetivo exigir el cumplimiento escrupuloso del deber de
conservacién de la edificacién a los propietarios de los edificios, donde habitan inquilinos en las
situaciones descritas. Para ello, el Gerente de Urbanismo, ha remitido los correspondientes oficios al
Departamento de Conservaciéon para que con cardcter prioritario se realicen los correspondientes
informes del estado de conservacién de la edificacién y la exigencia de su cumplimiento a los
propietarios, con la advertencia a estos Ultimos de las consecuencias legales que dimanan de la LOUA
por el incumplimiento y que pueden llevar aparejado la expropiacién del edificio o la sustitucion del
propietario incumplidor.



Se ha optado fundamentalmente por estos dos mecanismos al no poder soportar las arcas municipales
la realizaciéon de la ejecucién subsidiaria por obras de conservacién, dejando Unicamente este
mecanismo para los casos de medidas inminentes de seguridad en los que primard la integridad fisica
de los moradores, con la subsiguiente exigencia de repercutir en la propiedad el coste de estas obras
urgentes.

* Necesidad de contemplar los realojos temporales

OTAINSA, consciente de los problemas que para los inquilinos puede generar la realizacién de las obras
de conservacién, que en numerosas ocasiones llevan aparejado el desalojo temporal de sus viviendas,
ha constituido un parque de viviendas, propiedad de la Gerencia de Urbanismo, para realojo temporal.
Este realojo es de cardcter gratuito para aquellos inquilinos con escasez de recursos econémicos que se
ven obligados a desalojar su vivienda mientras se ejecutan las obras, sin que la Ley otorgue derecho
alguno a que el propietario les facilite una vivienda alternativa.

La razén no es otra que cubrir una necesidad social que surge por aplicacién de la Ley de Arrendamientos
Urbanos que establece la suspension temporal de los contratos de arrendamientos cuando la Autoridad
competente, en este caso la Autoridad Urbanistica, acuerde que la ejecuciéon de las obras la hacen
inhabitable. En estos momentos veintiséis familias con escasez de recursos econdmicos han sido
realojadas en otras tantas viviendas propiedad de la Gerencia Municipal de Urbanismo, hasta tanto se
ejecuten las obras de conservaciéon en el edificio que ocupaban como inquilinos. Las previsiones de
necesidades de vivienda para realojo temporal de inquilinos con escasez de recursos se ird
incrementando sustancialmente a medida de que los propietarios inicien la obras de conservacién
ordenadas.

Para este fin se ha construido una promocién de 19 viviendas (Corral del Cura en calle Pagés del Corro).
En definitiva, se trata de medidas pUblicas de cardcter social con la finalidad ¢ltima de garantizar la
vuelta de los inquilinos a sus viviendas primitivas, una vez que éstas se encuentren en un estado digno
de conservacién y en consecuencia de habitabilidad. El mantenimiento de la poblacién residencial en sus
espacios originarios es una necesidad bésica para sus moradores, que defienden el arraigo en su medio
territorial y social como uno de los elementos fundamentales de sus necesidades mas vitales.

* La labor de mediacién de OTAINSA entre propietarios e inquilinos

OTAINSA considera plenamente compatibles los derechos de la propiedad y los derechos de los
arrendatarios, y en la idea de acercarse a esta problemdtica, se han mantenido reuniones conjuntas con
propietarios e inquilinos en edificios donde hay problemas de estado de conservacién; y entendiendo que
también existen propietarios que estarfan dispuestos a adquirir un edificio antiguo, donde hay inquilinos
con renta antigua, para ejecutar obras de rehabilitacién y mejora, respetando los derechos de sus
moradores.
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En estos casos, OTAINSA procura el acercamiento, en una labor de mediacién, entre los titulares de
ambos derechos, manteniéndose reuniones conjuntas con promotores inmobiliarios e inquilinos donde
se estdn llegando a acuerdos satisfactorios para ambas partes, teniendo como objetivo fundamental la
permanencia de los arrendatarios en el mismo edificio en unas condiciones econémicas respetuosas con
sus derechos adquiridos. Incluso se han conciliado situaciones donde existian resoluciones judiciales de
desahucio que habian generado el lanzamiento del inquilino.

Este tipo de conductas de los propietarios denominadas de "buenas prdcticas", van a fomentar asi en
ofros propietarios una nueva manera de actuar, donde el Urbanismo Social sea un fin en si mismo vy
donde las Administraciones Publicas faciliten las ayudas econémicas para la rehabilitacién y mejora de
los edificios a aquellos propietarios respetuosos con el cumplimiento escrupuloso de la Ley.

La actuacién de OTAINSA en el Casco Norte

Como se ha visto, la mayoria de los expedientes de OTAINSA se sitdan en el Casco Norte, un 34%. Su
papel, por tanto, en una zona de la ciudad que acusa una intensa problemdtica de inquilinos
amenazados de expulsién acompafada del deterioro de la edificacién, hay que valorarlo como un
instrumento mds para lograr los objetivos globales de intervencion en el ARC.

Total Expedientes de OTAINSA | n°® Expedientes
en Sevilla en Casco Norte
138 (100%) 47 (34%)

Ademdés de estos 47 expedientes, otros cinco casos han sido provisionalmente concluidos al haberse
llegado a acuerdo con los propietarios de los inmuebles para que realicen las obras de rehabilitacion
necesarias.

Por ofra parte, desde la constitucién de la Oficina del Area de Rehabilitacién Concertada, en esa labor
de acercamiento a la problemdtica del sector, se ha tenido conocimiento de algunas situaciones que
podrian fipificarse como denunciables. Algunas de ellas podrian encuadrarse perfectamente entre los
objetivos de constitucién de un patrimonio de vivienda puUblica en alquiler, resolviendo a la vez los
problemas de inquilinos actuales con amenaza de desahucio. De ahi que estas edificaciones pudiesen
engrosar las propuestas para adquisicién, propuestas que se han considerado en las distintas édreas de
actuacién de este documento de Programa.
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* Registro de demandantes de vivienda de EMVISESA referido a los Cédigos Postales 41001 -
41002 - 41003

Los datos de demandantes de vivienda protegida facilitados por la Empresa Municipal de la Vivienda de
Sevilla estédn actualizados a marzo de 2006. Para el drea Casco Norte los datos manejados son los
referidos a los coddigos postales 41002 y 41003. El Casco Sur se corresponde con los cédigos 41001y
41004; asimismo se aportan los datos referidos al total del municipio.

hombres
Sector | | soltero casado separado divorciado | viudo | Totales |
Casco Norte 818 60 2 2 0 882
Menores de | |Casco Antiguo 1.045 75 2 2 0 1.124
35 afos Municipio 13.147 719 52 28 1 13.947|
totales 15.010 854 56 32 1 15.953
Casco Norte 198 213 34 30 4 479
35 anos o | |Casco Antiguo 247 254 43 40 4 588
mas Municipio 1.435 2128 394 210 48 4.215
totales 1.880 2.595 471 280 56 5.282
mujeres

Sector | | soltera casada separada divorciada | viuda | Totales
Casco Norte 912 67 8 8 0 995
Menores de Casco Antiguo 1.167 88 9 9 0 1.273
35afos | IMunicipio 12.637 986 168 75 8l 13.874
Totales 14.716 1.141 185 92 8 16.142
Casco Norte 217 146 48 35 59 505
35 afios o | |Casco Antiguo 280 184 62 46 76 648
mds Municipio 1647 1702 537 398 390 4.674
Totales 2.144 2.032 647 479 525 5.827|
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S Menores 35 Anos 35 Afos o mds Totales
ector
Casco Norte 1.877 984 2.861 (6,6%)
Casco Sur 520 252 772 (1,8%)
Total Casco Antiguo 2.397 1.236 3.633 (8,4%)
Municipio 27.821 8.889) 36.710 (8,5%)
Totales

32.095 11.109 43.204 (100%)

Analizadas las demandas de vivienda protegida de iniciativa pUblica, se pueden extraer algunas

conclusiones:

- En el conjunto de la ciudad, son abrumadoramente mayoritarios los demandantes de vivienda
menores de 35 afos, que representan el 74,3% del total de solicitudes.

- Centrdndonos en el Casco Norte, el nUmero total de demandas de vivienda es de 2.861, lo
que representa un 6,6% del total de solicitudes registradas: 43.200, un nimero que guarda una
proporcién con el volumen de habitantes del sector, con un comportamiento similar al del resto de
la ciudad. No obstante, lo més significativo en el Casco Norte, Casco Sur, y conjunto del Casco
Antiguo, es que se invierte la edad de los solicitantes, siendo mds numerosas las solicitudes de
personas de mds de 35 afos de edad.

- Los demds indicadores (sexo o estado civil) son homogéneos a los del resto de la ciudad.
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CARACTERIZACION GENERAL
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Para mayor claridad en la descripcion de las propuestas, éstas se han agrupado en AREAS DE
INTERVENCION vy, a su vez, en Lineas de Actuacién englobadas dentro de cada érea.

Siguiendo el esquema planteado en el Documento previo, de marzo 2005, las dreas consideradas asf
como las diferentes lineas de actuacién se resumen en el siguiente cuadro, en el que se incorporan los
aspectos de reactivacién funcional y socio-econémica, no considerados inicialmente:

AREAS LINEAS DE ACTUACION
l. L1-Participacion ciudadana - Vecinal y Colectivos
GENERAL L2-Deber Conservacién y Rehabilitacién - ITE y Registro de Solares
Il. L3-Equilibrar Casco Norte-Sur y arficular con
ESTRATEGIA el resto de la ciudad.
URBANA L4-Recuperacién socioeconémica del drea
. L5-Obtencién Patrimonio Suelo y Edificios - Plan de choque para adquisicién:
SUELO el PE Vivienda Protegida (PEVP)
L6-Intervenir en mercado inmobiliario - Delimitar Area Tanteo/Retracto
L7-Actuaciones previstas en Plan General - Desarrollar oportunidades del PG
V. L8-VP en alquiler - Sobre solares/edif. adquiridos
VIVIENDA L9-Alojamientos en alquiler
L10-VP en venta
L11-Erradicacién de Infravivienda
L12-Ayudas a Rehabilitacién Privada - Autondmica
V. L13-Mejora dotacional del drea segin |- Educativo
EQUIPAMIENTOS | previsiones del PG - Deportivo

- SIPS: S, BS, SC, SA, EES y SP

V.
ACCION SOCIAL

L14- Programas Sociales
L15- Realojo y Constitucion Comunidades de
Usuarios

- Programas coordinados con otras
Areas Municipales y Consejerias JA

VII. L16-Una actuacién que integre el Transporte,
ESPACIO PUBLICO |la Accesibilidad y la recuperacién ambiental
TRANSPORTE del espacio publico

ACCESIBILIDAD

VIII. L17- Reactivacién  funcional y  socio-
FUNCIONALIDAD | econémica del drea

URBANA'Y

ACTIVIDADES

ECONOMICAS
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DIAGNOSTICOS SECTORIALES Y PROPUESTAS SEGUN AREAS Y LINEAS DE
ACTUACION

AREA I. GENERAL

AREA Il ESTRATEGIA URBANA

AREAII. SUELO

AREA IV. VIVIENDA

AREA V. EQUIPAMIENTOS

AREA VI ACCION SOCIAL

AREA VI, ESPACIO PUBLICO, TRANSPORTE, ACCESIBILIDAD Y APARCAMIENTOS
AREA VIII. FUNCIONALIDAD URBANA Y ACTIVIDADES ECONOMICAS
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Obijetivos

Los proyectos que afectan a colectivos ciudadanos al incidir en elementos cercanos, de su entorno
préximo, y mds aun cuando inciden en aspectos bdsicos de su vida como es la vivienda o el espacio
publico y los equipamientos, no pueden ni deben ejecutarse al margen de los interesados. El Plan se
empobrece sin su participacién en la definicion y valoracién de los problemas a enfrentar y al disefiar las
mejores respuestas. Por ello se estima que este proceso participativo es crucial en la valoracién que los
receptores de estas actuaciones hagan del Area, en su confianza y en su actitud de colaboracién.

Y esta necesidad de participacién queda también expresada en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, que
se refiere expresamente a este aspecto incluyendo en sus determinaciones que "en el desarrollo de las
Areas de Rehabilitacién Concertada se integrard la participacién de los colectivos vecinales afectados'.
Un proceso participativo que se ha iniciado ya con el objeto de enriquecer el Area con los recursos
humanos del sector mediante la participacién de los colectivos afectados.

Como conclusién de lo anterior, se plantea como Obijetivo general el siguiente:

"Establecer un proceso de participacién real y efectivo al que se incorporen aquellas personas,
entidades ciudadanas y colectivos de la zona que lo deseen; desde los presupuestos de la
metodologia de la Investigacién-Accién-Participativa, que posibilite la plasmacién y posterior
aplicacién, en el Programa de Actuacién, de las necesidades reales sentidas y expresadas por estas
personas grupos y entidades".
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1. Los antecedentes de la participaciéon publica en el ARC: La participacién seguida en la
elaboracién de los Planes Generales de 1987 y 2005, el Proyecto Urban y la definicién de
los espacios de Encarnacién y Alameda.

La participacion piblica seguida en la redaccién del Plan General de 1987 hay que entenderla en
un contexto en el que este tipo de procesos ha ido madurando. No cabe duda de que las
asociaciones ciudadanas que entonces estaban constituidas, asi como cada una de las fases
significativas de desarrollo del documento gozaron de difusién y debate publico, organizandose
distintas exposiciones pUblicas, jornadas de difusiéon de las propuestas, etc.

Como exponente de la madurez de los procesos de planeamiento participativo puede mencionarse
al proceso desarrollado por el nuevo Plan General. Este ha sido quizds uno de los procesos mds
intensos y abiertos que se han incorporado a este tipo de trabajos en los Gltimos tiempos. Ya desde
su fase previa, el Metaplan, y en las posteriores fases de Estrategias, Avance y Documentos de
planeamiento para su tramitacién, se han celebrado bien promovidas por la GU y la OPS, y en su
mayoria en colaboracién con el Area de Parficipacién Civudadana, numerosas Mesas de
Participacién temdtica o por dmbitos territoriales (un total de 20 para todo el territorio municipal,
coincidiendo con los Centros Civicos de los Distritos y con el resto de centros significativos para la
ciudad), en el marco de un proceso de participaciéon ciudadana continuado, que ha pretendido
tanto la transparencia como la pluralidad en la toma de decisiones que afectan al conjunto de los
ciudadanos.

Centrandonos en la escala de barrio, por tratarse de procesos participativos de distinto alcance,
hay que referirse en el dmbito del ARC al Plan URBAN. Este fue un documento técnicamente bien
elaborado que, en lo relativo a la participacién real de la ciudadania, sin embargo, no alcanzé
quizés la totalidad de los objetivos propuestos.

La Delegacién de Urbanismo llevé la coordinacién del Proyecto para que la toma de decisiones se
hiciese de forma ponderada entre los grupos politicos y que los vecinos y entidades tuviesen acceso
a esta toma de decisiones.

Para el desarrollo del Proyecto San Luis-Alameda, 1993-2000, como férmula de participacion de
agentes sociales, se mantfuvieron contactos con mas de 600 comercios y Pymes de la zona y con
unas dos mil empresas de Sevilla y entidades colaboradoras sin dnimo de lucro, a fin de garantizar
la contratacién de los desempleados beneficiarios del Urban y la renovacion del tejido econémico
como factor de regeneracién socio-econémica de la zona. A su vez surgieron 56 nuevas
actividades econémicas en el barrio.

Por lo que se refiere a los vecinos, desde el inicio del Proyecto se constituyé el Consejo Social
Urban con la participacién de 64 entidades sociales cuyo funcionamiento se arbitra a través de
tres grupos de trabajo en los que participan directamente los vecinos.

La ejecucién y el desarrollo del Proyecto Urban y los programas previstos, se realizé de forma
directa por las dreas municipales implicadas, coordinados por la Gerencia Municipal de
Urbanismo y con la colaboracién de todas las entidades del sector, las cuales se integraban en un
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- Urbanismo

- Deportes

- Bienestar Social

- Solidaridad

- Salud y Drogodependencias
- Economia y Empleo

- Cultura

- Participacion Civudadana.

El Consejo Social fue fundamental como érgano que canalizaba la participacién ciudadana.
Integrado por la pluralidad de asociaciones y entidades legalmente constituidas en el sector, se
reunia en sesion plenaria cada 6 meses y funcionaba mensualmente en sesiones de tres grupos de
trabajo constituidas sobre distintas materias:

- Urbanismo y deportes
- Bienestar Social; Mujer, Salud y Drogodependencia.
- Economia y Empleo, Participacién Ciudadana y Cultura.

La ejecucién del proyecto se realiza por los equipos dirigidos por los funcionarios responsables de
cada materia, coordinados por el equipo de Coordinacién de la Gerencia Municipal de
Urbanismo. Estos funcionarios mantenian reuniones periédicas, de forma individual o en grupo, en
la Comisiéon de Urban que dirigia el Sr. Gerente de Urbanismo o el Sr. Delegado de Urbanismo.

Como actividades de difusion del Proyecto Urban se celebraron todo tipo de actividades:

- Realizacién de ruedas de prensa informativas.

- Visitas con los medios a las obras de edificios singulares o espacios pUblicos.
- Elaboracién de reportajes y organizaciéon de exposiciones.

- Elaboracién de publicaciones.

- Impresién de carteleria, folletos informativos, etc.

- Pdgina web, etc.

Por Gltimo, y en la escala de proyecto urbano, se citan como antecedentes los procesos de
participacién seguidos en la definicion de los espacios de Encarnacién y Alameda. Procesos ambos
muy recientes, y en fase de ejecucién, y significativos tanto por incorporar mecanismos que
garantizan una mayor riqueza en las soluciones de disefio urbano al recurrirse a la figura de
concurso de ideas o concurso para la adjudicacién del proyecto; y, asimismo, al contar con una
amplia participacién de los sectores sociales directamente afectados: mayor presencia de las
asociaciones de comerciantes en la Encarnacién y demds asociaciones ciudadanas de la Alameda.
En este Gltimo espacio, hay que recordar la oposicién ciudadana hacia un proyecto inicial (el
rechazo a la construccién de un aparcamiento subterrdneo), proceso que fue reconducido y que
actualmente se ejecuta con el mayor consenso ciudadano.



2. Formas de participacién ciudadana para la gestion del Programa de Actuacién en el ARC
y criterios de actuacién.

Tal y como recoge el Plan Andaluz para la Inclusién Social, en su linea de vivienda y, en aras a
vertebrar procesos y formas de participacién que posibiliten a la ciudadania sentirse participe y
agente activo de cambio, el Programa de Actuacién opta, como criterio bdsico, por la propuesta
metodolégica de la Investigacién -Accién -Participativa, planificando, ejecutando y evaluando los
proyectos comunes de infervencién, utilizando tal metodologia que permita de forma continua
ajustar el Programa a la realidad de la Zona y a los cambios que se producen con la propia accién
que se desarrolla.

Desde diciembre de 2004 estd constituida la Comisién de Participacién Ciudadana prevista en el
Decreto de constitucién del ARC, formada por 35 Asociaciones y Colectivos Vecinales y Sectoriales,

ademdés de a los representantes del Ayuntamiento de Sevilla (Area de Participacién Ciudadana,
GU, Distrito y Bienestar Social), la Delegacién de la COPT y la Oficina ARC.

Desde su constitucién se han celebrado 8 sesiones. El Reglamento elaborado por la propia CPC y
aprobado por la CS define su composicién, funciones, sistema de convocatoria y la forma de
transmision a la CS los acuerdos adoptados.

Siendo una de las funciones de la CPC la de toma de conocimiento y valoracién de la
Programacién anual de la Oficina y el Ayuntamiento se ha venido facilitando periédicamente
Informacién actualizada sobre la actividad del ARC y la Programacién anual del Ayuntamiento
referida a la GU, Delegaciones de Deportes, Empleo, Innovacién, Educacién y Universidades,
Bienestar Social y Distrito Casco Antiguo.

Sobre esta base se han debatido con insistencia asuntos generales y concretos relacionados con el
equipamiento, la vivienda, el mantenimiento de actividades productivas artesanales, el medio
ambiente o el aparcamiento para residentes, las obras de urbanizacién, todo ello contando con
las previsiones del nuevo Planeamiento y las alegaciones presentadas al mismo en el proceso
participativo por estas asociaciones y colectivos. Los temas mds debatidos han sido Pumarejo, San
Luis 70, la propuesta en torno al Colegio Padre Manjén, el mantenimiento de las actividades
artesanales y los ARls.

Los trabajos de definicion del Avance del propio Programa de Actuacién del A.R.C han sido
debatido en varias ocasiones.

Ademés de la actividad generada en torno a la CPC, se estén elaborando algunos mecanismos o
proyectos relacionados con la participacién, como el Proyecto "AGORA VIRTUAL".

"AGORA VIRTUAL" es un proyecto de innovacién, dirigido al desarrollo de la utilizacién de las
nuevas tecnologias en el campo de participacién ciudadana en los Centros Histéricos. En concreto,
se ha escogido el dmbito del Area de Rehabilitacién Concertada y su obijetivo es la incorporacion
real y efectiva de los ciudadanos en la gestién urbana de esta zona de la ciudad, asegurando su
participacién en los grandes procesos decisorios que les afectan.
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Teniendo en cuenta el papel determinante que las nuevas tecnologias de la informacién vy la
comunicacién juegan en la sociedad y las nuevas posibilidades participativas que estas tecnologias
ofrecen, el Proyecto "AGORA VIRTUAL" plantea el desarrollo de experiencias de parficipacion
ciudadana basadas en la utilizacién de las nuevas tecnologios de la informacion y la
comunicacién; en especial, aquéllas de mas fécil acceso entre la poblacién.

Este Proyecto, inscrito en ofro mds amplio denominado citz@move, que pretende canalizar los
movimientos vecinales existentes, estd siendo desarrollado por el Area de Urbanismo del
Ayuntamiento de Sevilla en colaboracién con la Facultad de Ciencias de la Informacién y otras
ciudades del dmbito nacional y europeo. Se trata de un estudio teérico, cuyo objeto es definir
lineas de participacién ciudadana en pequefios municipios, y en el que el compromiso de Sevilla
se centra en el desarrollo de las posibles aplicaciones de la telefonia mévil y las televisiones locales
en el campo de la participacién ciudadana.

En definitiva, y con independencia de los canales de difusién aplicables, la participacién en la toma
de decisiones y gestién del Programa se veré instrumentalizada por la CPC ya constituida, si bien,
y puesto que la delimitacion del ARC se verd ampliada como recoge este Programa, serd obligado
incorporar a ofras entidades ciudadanas excluidas hasta ahora por pertenecer a otros barrios
distintos a San Luis-Alameda-San Julidn como San Lorenzo y Humeros. La Delegacién de
Participacién Ciudadana y la Junta Municipal Distrito Casco Antiguo serdn los encargados de
posibilitar los procesos participativos en el ARC.

Pero en el entendimiento de que no se ha hecho més que iniciar un complejo proceso de
participacién desde la constitucion de la Oficina del ARC, que cuenta ya con la presencia de los
colectivos afectados hasta ahora con la delimitacién inicial, habria que tener en cuenta los
siguientes criterios:

1. Creacién de equipos interdisciplinares capaces de generar procesos participativos de estas
dimensiones.

2.  El proceso de incorporacién y participacién de los distinfos colectivos afectados es
necesariamente complejo, por lo que las técnicas a aplicar, y el propio proceso, tendrén que
adecuarse a las caracteristicas de aquellos y no al revés. Técnicas que irdn desde la
entrevista personal, a la de grupos de intereses o problemdticas afines, la actuacién con
representantes o directamente con los colectivos afectados, formando grupos de colectivos
con infereses encontrados de modo conjunto parcial o totalmente.

3. Por actividad habria que incorporar, ademds de las Asociaciones de Vecinos, a comerciantes,
industriales, hosteleros,... Por sectores de edad y género, habria que contar con los nifios,
las personas mayores, las amas de casa, las asociaciones y grupos de mujeres, por
mencionar sectores afines en la defensa de las restricciones de trafico y aparcamiento, y de
una mayor calidad ambiental. Sectores que habria que incorporar para hacer el justo
confrapeso frente a ofros que se sientan perjudicados. Asi como a los colectivos de
inquilinos, y demds grupos asentados o afectados por las medidas que pueda adoptar el
Area de Rehabilitacién Concertada.
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El Secretario de la Gerencia

Participacién ciudadana para el Programa de Actuacion en el ARC.

Es importante plantear la necesidad de producir un intenso proceso de participacién ciudadana en
el Programa de Actuacién, porque la definicién de las propuestas técnicas, permite ser
corroborada con la discusiéon de las mismas entre los sectores de poblacién directamente
implicados, tanto residentes como sectores ciudadanos que representan intereses u obijetivos
especificos. Cometido que corresponde a la Mesa de Participacién Ciudadana constituida para tal
fin.

De ahi que haya que definir un proceso de participacién especifico que permita ratificar, con un
grado de consenso suficiente, las propuestas que se incluyen en este Programa, asi como utilizar
los medios y féormulas de participacién que sean capaces de introducir un cierto factor de
"provocaciéon' ciudadana que anime y estimule a la participacién.

Obijetivo: Disefar y aplicar estrategias de participacién, posibles y viables, para que permita
conocer la realidad social del ARC, las necesidades de las/os vecinas/os, asi como sus propuestas;
mediante la aplicacién de técnicas y métodos como la encuesta, la entrevista a lideres vecinales,
cuestionario, grupos de discusién, efc.

Actuacién. Constitucién, formacién y puesta en marcha de equipos interdisciplinares capaces de
generar procesos participativos de estas dimensiones y bajo la metodologia propuesta.
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Si la participacién ciudadana se considera referente obligado en la definicién y validacién del Programa
de Actuacién, el estricto Cumplimiento de los deberes de Conservacién y Rehabilitacién constituye una
base de apoyo fundamental de las diferentes lineas de actuaciéon que deben incidir positivamente en la
recuperacion del drea.

El cumplimiento de los deberes de conservacién y rehabilitacién de los edificios ha pasado a formar parte
de la actividad urbanistica bésica de nivel local.

En esta linea, se han fortalecido los instrumentos de intervencién basados en una labor inspectora, directa
o a solicitud, y disciplinaria, que puede conducir a una Orden de Ejecucién, cuyo incumplimiento abre
el camino a la via expropiatoria por razén de urbanismo del art® 160 de la LOUA, que establece el
supuesto expropiatorio por incumplimiento de los deberes de la propiedad.

“la declaracién, definitiva en via administrativa, del incumplimiento de los deberes legales
urbanisticos del propietario, cuando la declaracién estd motivada por:

La inobservancia de los deberes legalmente exigibles de conservacién y rehabilitacion de
los inmuebles.”

En el mismo sentido, el art® 158.2 de la LOUA, establece las medidas procedentes en caso de
incumplimiento de las érdenes de ejecucién:

“El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucién habilitard a la Administracién actuante
para adoptar cualquiera de estas medidas (y entre ellas):

c) La expropiacién del inmueble, previa declaracién del incumplimiento del deber de
conservacién, o la colocacién del inmueble en situacién de ejecucién por sustitucién,
mediante el correspondiente concurso. ”

Pero con independencia de los casos en que se llegue a la aplicacién de la medida de reaccién de la
expropiacién este punto, el incumplimiento del deber de conservacién permite previamente el recurso a
la ejecucién subsidiaria de las obras contenidas en la orden, si bien con el limite del deber normal de
conservacién. La imposiciéon de sanciones completa las opciones con las que cuenta la Administracién
para exigir este deber.

La consecucién de los objetivos del Area se verd favorecida por la presién administrativa que se ejerza
en la exigencia del cumplimiento del deber de conservacién, complementada con la labor més asistencial
de OTAINSA, de igual forma que esta labor se esté viendo respaldada por el Area de Rehabilitacion
Concertada.



Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

La exigencia en el cumplimiento de los deberes de conservacién y rehabilitacion, debe afectar a todos
los que recoge el art® 155.1 de la LOUA.

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y obras precisos para
conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para
la habitabilidad o el uso efectivo.

El deber de conservacién, de las condiciones de salubridad, y el no menos importante ornato péblico,
deben ser exigidos igualmente. Priorizando aquellos edificios que sean calificados de vivienda protegida.
En todo caso, se debe erradicar el uso de infraviviendas insalubres, por carencia de servicios, deterioro,
malas condiciones de ventilacién e iluminacién, o fuertes humedades. La relacién de estas situaciones
con enfermedades respiratorias, psiquicas y con la salud en general de sus ocupantes es com(n a estas
situaciones que aun se dan en este Area.

Para un mejor y adecuado control del estado de las edificaciones, la Ordenanza de Inspeccién Técnica
de Edificios es el principal instrumento, recientemente corregido para garantizar inspecciones mds
rigurosas.

Y, en relacién con la exigencia de deberes, hay que mencionar el instrumento del Registro de Solares. Un
instrumento que tiene objetivos coincidenfe§ con ofros programas que se plantean para conseguir los
suelos y edificios que se requieren en este Area. En cuanto habilita la intervencién publica en aquellas
parcelas en que se incumplan los plazos de ejecucién sin edificar o intervenir, en caso de inmuebles,
segun las previsiones del Plan General.

En cuanto a OTAINSA, esta oficina, como se ha visto, viene complementando la accién de los
departamentos de control de la edificacién, de oficio a partir de la puesta en conocimiento por parte de
los inquilinos afectados o de cualquier ofra persona que haga saber de una situacién de abuso o
negligencia, causada por la propiedad de un edificio, respecto a los inquilinos que la habitan.
Recordemos que, en nuestro dmbito, se han abierto unos 50 expedientes sobre edificios en mal estado,
ocupados total o parcialmente, generalmente con nuevos propietarios interesados en su desalojo como
primera fase para el proceso mercantil que supondrd la venta de las distintas unidades que lo componen;
cifra que no agota ni mucho menos la realidad problematica de la zona ya que la prdctica diaria de la
oficina del ARC esté suponiendo la apertura de nuevos expedientes derivados a OTAINSA. Los procesos
en curso son necesariamente lentos y laboriosos, habiéndose declarado hasta el momento el
incumplimiento para 3 edificios, lo que posibilitard su expropiacién y posterior rehabilitacién para
equipamiento y alojamiento.
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Diagnéstico sobre el cumplimiento de los deberes de conservacién y de edificacién en el Area.

Como antecedente de las actuaciones municipales desarrolladas en este aspecto hay que referirse al Plan
Municipal de Medidas Urgentes contra el abandono de los deberes de conservacién de inmuebles. Este
plan se redacta con la finalidad de hacer frente a las actitudes de aquellos propietarios que incumplen
su obligacién legal de mantener en buen estado de conservacién el edificio con la intencién ¢ltima de
conseguir una declaracién de ruina, que les permita expulsar a los inquilinos y construir una obra de
nueva planta.

La Oficina del Plan General, en coordinacién con el resto de Departamentos de la Gerencia de
Urbanismo, inicié en 2.001 la redaccién urgente de una Norma Complementaria al PGOU de 1987.
Esta Norma permitiria reaccionar con la expropiacién forzosa frente a los casos de incumplimiento
manifiesto del deber de conservar, y de forma especial en el dmbito del Conjunto Histérico. De igual
modo establecié el deber de rehabilitacion en los edificios catalogados.

Esta Norma Complementaria relativa al deber de conservacién general y el de rehabilitaciéon se tramitd
como Modificacién puntual del planeamiento general vigente y su justificacién fue la de completar y
adaptar la regulacién establecida en el planeamiento general vigente para la correcta aplicacién del
régimen de deberes urbanisticos de conservacién y rehabilitacion previsto en la Ley Estatal; asi como el
abordar la regulacién actualizada de la declaracién de ruina en inmuebles catalogados impidiendo su
demolicién total.

Esta nueva normativa fue consensuada con la Asociaciéon de Defensa del Patrimonio de Andalucia y con
la Consejeria de Cultura, coordindndose ademds con la regulacién de las Ordenanzas Municipales de
Ayuda a la Rehabilitacién y de Inspeccién Técnica de la Edificacién a fin de favorecer la rehabilitacién y
evitar el progresivo abandono de los edificios.

El contenido sustantivo de esta Modificacién se ha incorporado en el texto de las Normas Urbanisticas
de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica aprobado provisionalmente.

De igual forma, en la actualidad la Gerencia de Urbanismo ha redactado el Proyecto de Ordenanzas
Reguladora del Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas asi como del Concurso para la sustitucién
del propietario incumplidor de los deberes de conservacién, edificacién y rehabilitacion. Esta Ordenanza
viene a completar las Normas Urbanisticas, y suponen un instrumento ya adaptado a la LOUA, que
conjuntamente con la vigente Ordenanzas Municipales reguladoras de la Inspeccién Técnica de Edificios
vienen a conformar un conjunto de normas que permiten asegurar la exigibilidad y control administrativo
del deber de conservar y rehabilitar.

En cuanto al diagnéstico de edificios que se encuentran en situaciones que suponen la inobservancia del
deber de conservacién, se ha contado con el trabajo de campo efectuado sobre el estado de
conservacién de la edificacion en el drea, trabajo al que se han cruzado los datos procedentes de
Expedientes de Conservacién iniciados asi como datos de licencias de obras, y la informacién facilitada
por OTAINSA y contrastada por la oficina del ARC.
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En efecto, a los datos del trabajo de campo se han incorporado los obtenidos del Servicio de
Rehabilitaciéon y Conservacion en cuanto al listado de expedientes de conservacién y edificios declarados
en ruina. Asimismo, se ha trabajado con los expedientes de licencias de obras en el drea, para descartar

las situaciones en trémite de ejecucién.

En este sentido, y al objeto de fomentar la disciplina urbanistica y el cumplimiento de los deberes de
conservacién, rehabilitacién y edificacién en el Area, se han extraido del trabajo de campo algunas
situaciones "denunciables" sobre las que los servicios municipales podrén ampliar la informacién.
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Objetivos

Siendo el Plan General el marco de las estrategias urbanas para el Centro Histérico de Sevilla, sin
embargo, el Programa del ARC a su vez debe construir una estrategia propia y a escala de su dmbito.

En efecto, en la Memoria de Ordenacién del nuevo Plan General se dice que "toda intervencién
municipal en el Centro Histérico debe responder a un objetivo, a una estrategia previa. De lo contrario,
se convierten en actuaciones aisladas y puntuales que no tienen més valor que los resultados directos e
inmediatos de cada una de ellas. Sin embargo, si cada una de las intervenciones responden a un
planteamiento global y Gnico, producirdn a su vez efectos indirectos y multiplicadores".

Un pérrafo del PGOU que constituye una advertencia contra las actuaciones sectoriales aisladas, que no
consideran ni la situacién urbanistica de la zona, ni su relacién con otros aspectos de la realidad urbana,
con la consiguiente pérdida de efectividad de sus actuaciones y la renuncia a generar efectos
multiplicadores.

En este sentido, la aplicacién del Area de Rehabilitacién Concertada supondrd en su conjunto un impacto
importante en el Casco Norte. Importante como para requerir de la elaboracién previa de una estrategia
propia, en la linea marcada por el Plan, pero a la escala del Area que no es la del PGOU.

Para definir la estrategia urbana del Casco Norte, es necesario considerar este dmbito desde una doble
perspectiva: su grave aislamiento actual, junto a la necesaria redefinicion del papel que este sector
debe jugar para la ciudad y para el Area Metropolitana de Sevilla. Y, en cualquier caso, entender
que se trata de operar con técnicas de microcirugia en un tejido urbano en el que caben escasas
operaciones de envergadura.

Es cierto, el aislamiento del Casco Norte perjudica a sus residentes; a la explotacién y disfrute de los
recursos urbanos de nivel ciudad por vecinos de ofros barrios; a la promocién de actividades
econdémicas; asi como es un factor empobrecedor de la actividad urbana. Y en el camino a recorrer para
vincularse adecuadamente con el resto de la ciudad, tan necesario como las actuaciones urbanisticas, lo
es el proceso de redefinicién del papel que va a jugar en la ciudad y en el drea metropolitana. Por Gltimo,
el reconocimiento de la escala de intervencién que requiere el casco, justificard que las herramientas a
introducir para desarrollar las propuestas correspondientes a las distintas Lineas de actuacién, sean las
adecuadas en cuanto a dimensién, variedad y frecuencia; cuestiones éstas que afectardn, por ejemplo,
al tamafo o dimensién cuantitativa de las intervenciones cuya escala frecuente, en la mayoria de los
casos, a excepciéon de las escasas y pequeiias dreas de reestructuracién urbana previstas por el
planeamiento general, habrd de ser la escala de la parcela. Como ejemplo, ello nos lleva a considerar
como oportunidad intervenciones sobre parcelas de 200m2, con capacidad para 6-7 viviendas tipo; o,
en el mejor de los casos, previendo posibles agrupaciones de parcelas.
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A partir de estas dos carencias iniciales: su situacién de aislamiento asi como la pérdida de funciones
urbanas, la estrategia urbana particular que se plantea para el Casco Norte puede expresarse en los
siguientes obijetivos:

1. Mejorar la accesibilidad, movilidad interna y las condiciones ambientales del espacio urbano.

2.  Fortalecer y diversificar las funciones urbanas del Casco Norte:

- Incorporar el Casco Norte a la estrategia de ocio-cultura-turismo en el contexto de la ciudad
y del Area Metropolitana, como espacio de centralidad simbdlica y cultural.

- Generar y potenciar sus atractivos a nivel ciudad (implantacién de equipamientos y nuevos
uUsos)

3. Mejorar las condiciones dotacionales y socio-econémicas de los residentes:
- Reactivar los sectores econdmicos bdsicos: comercio, hosteleria, turismo, servicios, etc.
- Desarrollar programas sociales dirigidos a los sectores de poblacién mas desfavorecidos
- Implantar nuevos equipamientos a nivel local.

Estos objetivos de politica urbana se encuadran en la linea de:

- Fortalecer las economias de las zonas centrales de la ciudad en general y de sus residentes
en particular.

- Conseguir un nuevo equilibrio entre las dreas centrales y el resto de la ciudad, en términos
de poblacién y empleo.

- Hacer mds atractivo el emplazamiento de nuevas empresas y actividades productivas,
comercio y servicios, que vengan a reactivar y diversificar estas zonas.

- Aliviar los problemas sociales.

En cuanto a los aspectos de gestion y rendimiento, se debe recalcar que la gestiéon del Programa
precisard un esfuerzo de gestién posterior intenso y continuado, que, atn con tal aplicacién, no asegura
la consecucién de los fines perseguidos, lo que deriva en una programacién "abierta", ya reconocida en
la valoracién econémica de las actuaciones.
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El Programa del ARC, como estrategia urbana, debe dar pie, por tanto, a un proceso de recuperacién
del Casco Norte que persigue como posibles efectos:

La expansion del actual Centro Comercial hacia el Norte, que puede ser una consecuencia
inducida por las mejoras en la accesibilidad entre ambos sectores, el mayor flujo en las relaciones
econdémicas, y el desarrollo de las potencialidades y recursos de nivel ciudad.

En este sentido, parece razonable que en una realidad metropolitana consolidada y cada vez més
estructurada, policéntrica y competitiva, las relaciones y vinculos entre ambos sectores, casco norte
y sur, trasciendan los beneficios de todo tipo que ya tienen de por si, para favorecer, asi mismo,
su posicionamiento en ese escenario metropolitano recuperando la funcionalidad del Centro
Histérico como unidad. Una unidad que reconozca como valor su propia diversidad basada en la
complementariedad de sus tejidos urbanos, lo que tendrd su reflejo en un cierto grado de
especializacion de estos dos sectores.

Generar un mayor atractivo para el desarrollo de nuevas actividades urbanas. Los
residentes y los ciudadanos que acuden al Centro serdn los primeros beneficiados de un centro
comercial mds amplio, interconectado por ejes viarios adecuados para desplazarse por la zona, o
pasear realizando compras de forma mds fluida y con un comercio mds diversificado. Y ello, sin
olvidar el atractivo cultural y turistico de este sector, valorado por su alto grado de autenticidad en
términos de tejido urbano y sustrato social.

Por ¢ltimo, pero no por ello menos importante, las actuaciones del Programa deben tener unos
efectos directos de mejora de las condiciones de vida de la poblacién residente. El
Programa infentard asegurar la vivienda y equipamientos sociales para las personas que trabajan
y residan en el drea, compensando los procesos especulativos que provocan la expulsién de los
sectores de poblacién més necesitados.



El equilibrio entre el Casco Norte y el Sur se plantea a partir de una estrategia que puede orientarse desde
una doble vertiente:

- Restituir la unidad estructural del Casco Histoérico
- Fortalecer las funciones de centralidad urbana del Casco Norte

Restituir la unidad estructural del Casco Histérico recomponiendo los vinculos y articulaciones
entre el norte y el sur

El Casco Histérico estd escindido por el eje este-oeste. Los ensanches heredados de este eje que
pretendia cruzar con una gran via el centro histérico, han entrado en pleno funcionamiento para el
transporte motorizado en el eje completo. La intensidad de trdfico que soporta el eje, se debe
fundamentalmente al trafico que genera el transporte motorizado privado con destino al aparcamiento
en el viario del casco norte basicamente, o en los aparcamientos rotatorios. Ademds del que supone el
transporte de carga y descarga de mercancias; y el Transporte Pblico Colectivo, TPC, con vehiculos de
gran dimensién, cuyas terminales de las lineas radiales, Encarnacién y Duque, se concentran en espacios
publicos de valor urbano y patrimonial situados en el mismo eje. Este eje colapsa desde hace afios en
todos sus tramos, contamina acUstica y ambientalmente el aire, crea un efecto barrera que afecta a las
relaciones urbanas entre ambas mitades del Centro Histérico, y constituye un factor de segregacién y
aislamiento para el Casco norte.

Para restituir la unidad estructural del Centro Histérico es crucial la mejora de la accesibilidad y la
movilidad, paliar el aislamiento del Casco norte y fortalecer las relaciones con el Casco sur.

El Casco norte exige soluciones a los problemas caracteristicos de este tipo de dreas con relacién a la
accesibilidad y la movilidad interna, con la consiguiente adecuacién del espacio publico al uso preferente
peatonal y de bicicletas; dotar de mayor accesibilidad a los equipamientos y centros de actividad; resolver
el problema de los aparcamientos, etc.

En términos generales, por tanto, es conveniente disminuir la presién del tréfico privado motorizado del
centro histérico, lo que comportard un mayor disfrute del espacio publico para el peatén o el ciclista y
permitird asf su recuperaciéon ambiental.

La clave se sitUa asf a nivel ciudad, estableciendo y coordinando los diversos modos de transporte y los
diferentes motivos y tipos de desplazamientos asociados. Por ello, es preciso que las actuaciones de
recuperacion y mejora del espacio publico en el drea estén enmarcadas necesariamente en un plan de
transporte y accesibilidad general.

El nuevo Plan General es el referente obligado para establecer ese nuevo marco de referencia de la
accesibilidad y la movilidad como paso previo y necesario para la revitalizacién y recuperaciéon ambiental
de sus espacios publicos; y las actuaciones de mejora de accesibilidad y movilidad que puedan

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

desarrollarse en el ARC desarrollan, en definitiva, los criterios y propuestas que establece el Plan General
para el Centro Histérico. Por su especificidad constituyen un Area de Actuacién concreta, contemplada
como Area VII, Espacios Publicos y Movilidad, en el presente Programa.

Criterios de intervenciéon

Como criterio para restituir la unidad del Casco Histérico recomponiendo los vinculos y articulaciones
entre el norte y el sur, se trata de superar la fractura existente entre espacios urbanos homogéneos, que
deben recuperar su unidad fisica, estructural y ambiental originales, unidad que corresponde al centro
histérico en su conjunto.

Sobre la base de la liberacién del eje este-oeste de la presién actual del tréfico motorizado, se plantea
la conveniencia de recuperar itinerarios histéricos que, en direccién norte-sur, cruzaban y vinculaban a
ambos sectores. ltinerarios que tendrdn que ser habilitados para un trdnsito peatonal y de bicicletas
importante, de forma exclusiva, o en coexistencia con un transporte puUblico colectivo adecuado, y
permitiendo exclusivamente el acceso motorizado a los residentes.

A contfinuacién se destacan los ejes que se han considerado por su relaciéon con los objetivos del Area y
su capacidad de arranque de un proceso que afecte al conjunto capilar, separado desde hace décadas
por la presién del trafico motorizado en el eje este-oeste:

* Plaza San Francisco / Sierpes / Campana / Amor de Dios / Alameda. Y el que discurre paralelo y
conectado con el anterior que discurre por Plaza Nueva / Tetudn-Veldzquez / Duque / Trajano /
Alameda. La Campana seria el espacio clave para recomponer estos itinerarios.

* El eje que desde la Catedral discurre hasta Francos / Plaza del Pan / Puente y Pellon / La
Encarnacién / Regina / Feria. La Encarnacion seria el punto clave de articulaciéon en el eje que
se trataria de potenciar.

Pero éstos son sélo los ejes centrales cuando lo que se persigue es la recomposicién de toda la
capilaridad perdida. Habria que esperar que la fuerte disminucién del trafico motorizado sea suficiente
por sf sola para restaurar al maximo la capilaridad mas fina.

El Catalogo de Espacios Urbanos Protegidos que incorpora el nuevo Plan General aporta también la
dimensién histérica y cultural, como espacios de mayor significacién para la comprensién de la ciudad
histérica, y como referente permanente en este tipo de intervenciones de recuperacién de itinerarios.

Por Gltimo, la especificidad de cada trama urbana, la presencia de hitos arquitecténicos o bien las
actividades urbanas que pretenden impulsarse, pueden ser factores a reflejar en los diferentes ejes de
intervencion.

Y en este marco, de impulso de un proceso de restauracion de discontinuidades, es en el que habria
que situar las actuaciones de recuperacion de itinerarios y vinculos que se verdn reflejados en las
diferentes propuestas de este documento.
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Del mismo modo, hay que facilitar las conexiones con el resto de la ciudad: La Ronda Histérica
y Cartuja.

Con los mismos obijetivos formulados para justificar la linea de recuperacién de los itinerarios histéricos
que han vinculado el sector con el Casco Sur, se plantea el refuerzo de los vinculos del sector con las
zonas adyacentes situadas al otro lado de la barrera que forma la via de Ronda Histérica.

Mejorar los flujos en ambas direcciones constituye una linea de trabajo que se reflejard en el disefio de
la red peatonal estructurante del sector y en la seleccién de algunos proyectos. En esta linea, cobran
especial relevancia las propuestas del PGOU respecto a la necesidad y posibilidades que hacen viable
la reconversion de la actual Ronda Histérica. Una Ronda que por sus caracteristicas geométricas sigue
captando unas intensidades de tréfico motorizado muy altas, lo que la convierte en un factor agresivo
que degrada y contamina, afectando a los usos y actividades que se realizan en su entorno y al espacio
publico como tal.

La adaptacién de la Ronda del Centro Histérico a los nuevos criterios de movilidad constituye una medida
de la mayor trascendencia para la zona. Una propuesta del PGOU que pretende la coexistencia entre
modos motorizados, creando un lugar de encuentro donde ahora existe una agresiva y contaminante
barrera, por lo que es de prever una revitalizacién de las zonas adyacentes.

Asi mismo, en Torneo, se plantea la habilitacién de pasos peatonales de conexién para la més racional
integracién a la ciudad, a través del Casco Norte, de la isla de la Cartuja. La integracién que supondrian
las conexiones y pasos requeridos, al igual que los itinerarios histéricos con los que estarian conectados,
se consideran elementos que impulsan las actividades en el seno del Area, al tiempo que los vecinos del
nuevo barrio se beneficiarian de una buena accesibilidad a productos y servicios, locales o centrales,
situados en el sector.

Todas estas propuestas deben ver su desarrollo en las distintas dreas de actuacién del Programa,
especialmente, en el drea VIl sobre el Espacio Piblico y la Movilidad. No obstante, se trata de hacer una
lectura en clave de estructura interna del ARC que puede percibirse o hacerse patente con cada una de
las diferentes intervenciones.
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La recuperacién socio-econémica del drea se basa en una estrategia para fortalecer las funciones de
centralidad urbana del Casco norte; es decir, una estrategia para compensar al Casco norte y
lograr el equilibrio de dichas funciones, restituyendo la unidad urbana del Centro Histérico.

Una unidad que no supone la uniformidad sino el fomento de la diversidad basado en la
complementariedad. No se debe olvidar el mutuo beneficio que este factor diferenciador ha supuesto
en las actividades de ambos sectores, Norte y Sur, como tampoco en la diferenciacién social que suponia
y les caracterizaba, lo que se verd reflejado en un cierfo grado de especializacién entre zonas de estos
dos sectores.

Con estos obijetivos, no cabe duda que las estrategias urbanas deben estar orientadas a:

- Promover el desarrollo de las actividades productivas existentes y de otras nuevas, y especialmente,
del sector comercial, turistico y servicios; drea de ocio y cultura.

- Y a generar un medio ambiente atractivo, como factor de cambio y recualificador.
Criterios de intervencién

En efecto, el centro de la ciudad se vincula atn con la ciudad histérica. Las funciones, edificios y espacios
simbélicos que concentra en exclusiva, hacen que aln se le siga considerando como el centro que
prevalece en el escenario de otros nuevos centros que han ido surgiendo en el Area Metropolitana.

El centro comercial, en el que se han ido ubicando actividades que se constituyen en atributos de la
centralidad, ocupan el sur de lo que era la ciudad histérica, tras la proteccién del tridngulo formado por
la Casa de la Moneda, Los Reales Alcdzares y la Catedral. Una zona comercial estructurada en ejes
viarios norte-sur que, sin solucién de continuidad, discurrian por el Casco norte, posibilitando las
relaciones productivas, comerciales, de servicios y de ocio y paseo que siempre benefician a ambos
sectores.

La posible extension del centro comercial puede ser una consecuencia natural o inducida por las
mejoras en la accesibilidad entre ambos sectores, el mayor flujo en las relaciones econémicas y el
desarrollo de las potencialidades y recursos de nivel ciudad. Este mayor flujo beneficiard en primera
instancia al Casco norte, al tener mds opciones de atraer y captar al publico que, en general, acude al
Centro, pero finalmente puede ser beneficioso para ambos.

Lo que se considera de interés es constatar asi la posibilidad de extensién del Centro comercial como
consecuencia de los factores resefados, y que, tras décadas de contencién, ello puede ser conveniente
para enfrentar las nuevas realidades metropolitanas y favorecer, asi mismo, su posicionamiento en ese
escenario metropolitano como una unidad, el Centro Histérico. La Encarnacién como conexién Francos-
Puente Pellén con Regina-Feria



También desde la perspectiva de las actividades productivas, el Casco Norte se ha caracterizado por la
concentracion de actividades artesanales tradicionales, cuya permanencia en cierta medida, y adn
acusando un cierto declive, constituye sin duda un factor de autenticidad. Actividades que comportan asf
mismo ofros valores sociales y etnolégicos, acompafadas de un patrimonio arquitecténico de sumo
interés. Si bien es cierto que estas actividades presentan un cierfo grado de obsolescencia deben ser
valoradas por dicha autenticidad y mantenerse en la medida en que son el testimonio histérico de la
vida de este sector. Y, aln mds, considerar que la actualizaciéon de estos oficios y su aplicacién en
producciones artisticas contempordneas -dualidad tradicién_modernidad- puede ser un factor de
desarrollo econémico sostenible para el érea.

Completando la dimensién econémica nos centrariamos en las estrategias de fomento turistico del
drea. Un sector turistico con importantes recursos culturales en el dmbito: atractivo cultural de los
itinerarios monumentales - los numerosos conventos, iglesias, Palacios o caserio popular menos
renovado-; fomento que debe considerar las actividades artesanales también como recursos a potenciar;
con una enorme presencia de actividades culturales alternativas, junto a otras actividades singulares
como la celebraciéon semanal del mercadillo del Jueves en calle Feria, que constituyen, sin lugar a dudas,
la especificidad cultural y de ocio que hoy puede aportar el Casco Norte, complementaria a la del Casco
Sur. Un sector turistico cuyo crecimiento debe ir unido a la creacién de alojamientos turisticos de calidad,
lo que serd también un aliciente para el desarrollo del sector cuya tendencia en los Gltimos afios esté
siendo positiva.

Por ¢ltimo, el Programa no debe olvidar los objetivos de mejora de las condiciones de vida de la
poblacién residente, generar nuevos atractivos urbanos y equiparar el nivel dotacional de estas
dreas con la de ofros sectores urbanos.

Mientras en el Casco Sur se sittan el Ayuntamiento, la Catedral o el Teatro de la Maestranza, por hablar
de algunos de los simbolos de la centralidad urbana metropolitanas, el Casco Norte se caracteriza por
la escasa presencia de edificios administrativos o de equipamientos capaces de cualificar, desde el punto
de vista funcional, esta centralidad; excepciéon hecha del Parlamento de Andalucia, o las murallas
almohades, en la puerta de la Macarena y borde Norte del Casco respectivamente.

Si estableciésemos una hipotética simetria entre Sur y Norte, el espacio de la Alameda y La Casa de las
Sirenas podrian asf constituir el referente urbano por excelencia de los habitantes del érea; el equivalente
a la Plaza Nueva para el Casco Sur. Un espacio reconocido en la dimensién popular y revestido de la
autenticidad caracteristicas del sector, que debe ser referente y dotarse de sus propios atributos de
centralidad; de ahf que sea tan importante la extensién del Centro Comercial hasta este espacio, a través
de los ejes de Amor de Dios y Trajano y lograr restablecer vinculos eficaces entre los elementos
monumentales de Macarena y el corazén del casco norte.

Y del mismo modo sucede con los demds equipamientos, cuya presencia activa la vida urbana de su
entorno, y, en la medida que estos equipamientos se construyan, la vida urbana del érea se veré
enormemente recuperada.
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Centrédndonos por Gltimo en la residencia y en las dotaciones bdsicas, el Programa ayudard a facilitar la
vivienda y los equipamientos sociales para las personas que trabajen y residan en el drea, y procurard
que disminuya su dependencia funcional de otras dreas. En definitiva, deberd hacer un intento para
compensar los procesos especulativos que estdn provocando la expulsién de los sectores de poblacién
mds débiles y ofrecer una opcién residencial a los sectores mds necesitados. La estrategia de intervencion
pUblica, a través de los programas de viviendas sociales (oferta de viviendas publicas en alquiler,
viviendas para jévenes; ayudas a la rehabilitacién privada, etc.) serd una de las claves sustanciales de
toda la intervencion.

Como es légico, son tan amplios y especificos los instrumentos y propuestas concretas necesarios para
lograr estos objetivos, que encuentran su desarrollo en las diferentes dreas de actuacién en que se ha
estructurado este Programa: Suelo, Vivienda, Equipamientos, Programas Sociales, Espacios Piblicos o
Funcionalidad Urbana.
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Objetivos

La obtencién de un patrimonio de suelo y edificios, constituye un objetivo central. De él dependerd la
ejecucion de los programas de vivienda publica, que, junto a otras medidas de clarificacién y templado
del mercado, se consideran fundamentales, en este caso, para permitir un desarrollo eficaz del conjunto
de programas que tiene que desplegar el ARC.

La vivienda pUblica es una imperiosa necesidad. Se refleja en las medidas adoptadas recientemente en
materia de legislacién urbanistica y de vivienda. De ahi, que el incumplimiento de los objetivos de suelo
afectaria no solo a los programas de vivienda publica, con la pérdida de su capacidad para incidir
significativamente en el reequilibrio del tejido social, sino también a todos los demds, y, por tanto, al ARC
en su conjunto.

Sin un reequilibrio del mercado, que pueden favorecer esos programas publicos de vivienda, junto a otras
medidas de intervencién, los programas de fomento se verdn afectados al no poder "competir' sus ayudas
con las ofertas del mercado. Inalcanzables para la administracién publica.

Situacién del mercado inmobiliario y del sector de la vivienda en alquiler para clases populares,
en trance de desaparicion.

Las zonas de mayor antigiedad de nuestras ciudades estdn sufriendo en estos momentos, con gran
intensidad, las tensiones urbanisticas derivadas del deseo de las clases medias y altas de ocupar las
posiciones centrales de la ciudad, desalojando para ello a sus actuales residentes, generalmente de
menor capacidad econémica, inquilinos en edificios en mal estado de conservacion.

En la definicién de las Lineas de Actuacién de Suelo se ha considerado la situaciéon excepcional que
desde hace afos vive el mercado inmobiliario. Una situacién tan excepcional como artificial,
caracterizada por el nivel alcanzado por los precios; la cuantia e intensidad de las operaciones
inmobiliarias; la fuerte demanda procedente del exterior de la zona, protagonizada por sectores sociales
lo suficientemente solventes como para hacer frente a unos precios generados artificialmente por un feroz
y largo proceso de especulacién.

Un mercado inmobiliario que opera, desde hace afos, mediante un proceso que se sustenta en la
expulsién de los residentes para obtener suelo o edificios vacios en los que desarrollar operaciones
inmobiliarias de vivienda a un coste inalcanzable para la mayoria de las familias que viven en este sector.
No sélo a las mds modestas. También a las clases medias.
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Para conseguir que tantos edificios sean desalojados por sus vecinos, inquilinos o propietarios, y atraidos
por el negocio fécil y répido, han surgido toda una pléyade de nuevos operadores, y se han adaptado
ofros. El engafio, las coacciones o el soborno de vecinos influyentes, se han ejercitado, y sigue
haciéndose, de forma habitual. Habiéndose llegado a acuiiar un término, "acosados", para definir la
situacién que sufren muchas personas y familias, atendidas por departamentos especificos de nueva
implantacién.

El casco histérico de Sevilla, que hasta hace poco habia sido un ejemplo de convivencia entre clases
sociales distintas, observa en los Ultimos afios cémo tal proceso, marcado por una fuerte componente
especulativa inflacionaria y dirigida por una iniciativa privada muy especializada, estd suponiendo la
expulsion de los residentes con bajos niveles de ingresos, especialmente aquéllos que residen en edificios
plurifamiliares en régimen de alquiler, edificios que, una vez rehabilitados, son divididos en pisos y
vendidos a precios reservados a titulares de economias mds altas.

Ante esta situacién, se han arficulado diversos instrumentos de intervenciéon  pronunciamientos en la
Constitucién, LOUA, PAVS, PGOU, disposiciones ministeriales recientes: derecho a la vivienda, barrios
interclasistas, promocién del alquiler..., para avanzar, con las mdximas garantias, en el cumplimiento de
los objetivos del drea en materia de suelo y vivienda.

En la actualidad, la Gerencia de Urbanismo municipal ha potenciado los departamentos que controlan
el deber de conservaciéon a cargo de los propietarios, complementando su labor con la creacién de
OTAINSA, que viene en los dmbitos antes indicados. Dicha oficina actta a partir de la puesta en
conocimiento, por parte de los inquilinos afectados o de cualquier otra persona que haga saber de una
situacién de abuso o negligencia causada por la propiedad de un edificio, respecto a los inquilinos que
lo habitan.

De los expedientes abiertos para toda la ciudad, el 40% aproximadamente se circunscriben al sector
norte de la ciudad histérica, cerca de 60 expedientes en los que se recogen reclamaciones de inquilinos
afectados por el mal estado de sus viviendas, en edificios generalmente relacionados con nuevos
propietarios interesados en su desalojo como primera fase para el proceso mercantil antes descrito.
Eiemplos de sus primeras acciones la constituyen los procesos en curso sobre edificios embleméticos tales
como el palacio de Pumarejo, Encarnacién 6 y Almirante Espinosa 10, que posibilitardn su expropiacion
y posterior rehabilitacién para equipamiento y alojamiento de unas 70 familias.

Complementariamente, la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes y el Ayuntamiento de Sevilla han
procedido a la creacién del Area de Rehabilitacién Concertada para la rehabilitacién integral de algunos
de los barrios donde estas circunstancias son mds acuciantes y numerosas, los de Alameda, San Luis y
San Julidn y otros que componen el sector norte del casco histérico. Una de las primeras conclusiones
del trabajo iniciado por la Oficina del ARC ha sido que los casos detectados en OTAINSA no agotan ni
mucho menos la realidad problemdtica de la zona 'y, de hecho, la prdctica diaria de su labor ha supuesto
la apertura de nuevos expedientes derivados a OTAINSA.
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Diagnéstico

La demanda de vivienda en el centro histérico por parte de sectores sociales econémicamente pudientes,
unido al fuerte y continuo incremento de precios que ha venido sufriendo la vivienda en nuestra ciudad,
ha llevado al mercado inmobiliario a unas cotas sin precedentes.

Estos factores han provocado la expulsién por el mercado de muchos vecinos de economias modestas,
fundamentalmente los que vivian en régimen de alquiler. Las zonas mds afectadas por este proceso de
sustitucion social, coinciden con aquellas que mds se han revalorizado, mediante actuaciones de
infraestructura y equipamiento que no han ido acompafadas de una politica publica de vivienda social.

Por tanto, la situacién de extrema vulnerabilidad en que se encuentran los sectores mds modestos, que
son los destinatarios de las politicas publicas a implementar por el Area de Rehabilitacién Concertada,
requiere de una actuacién contundente y prioritaria.

Nos referimos a la adquisicion de un patrimonio de suelo y edificios, que permita desarrollar las politicas
de promocién publica de vivienda social; salvaguarde a los inquilinos "acosados', acabe con la
degradacién que supone la presencia de solares, ruinas y edificios vacios; y permita a la administracién
posicionarse y posteriormente operar en el mercado de éste A.R.C.

En esta linea, el PGOU reconoce esta realidad denigrante, que estdn sufriendo muchas familias, y se ha
posicionado disponiendo las medidas que la legislaciéon urbanistica ponia a su alcance posibilitando el
disefio especifico de lineas que permitirian llevar a cabo una plan de choque de estas caracteristicas.

Obijetivo

Constituir un patrimonio pUblico, de suelo y edificios, en el que promover las viviendas protegidas que
requiere el Area, viviendas que se propone sean promovidas en régimen de alquiler para constituir un
parque de viviendas publico de cardcter estratégico que permite que los demandantes mds necesitados
puedan acceder al uso (régimen de alquiler) de las mismas. Sin descartar otros usos complementarios,
que sirvan de apoyo a la ejecucién de los programas de recuperacién social y econdémica de los
residentes.

El Programa de Actuaciéon tiene que dimensionar este patrimonio publico de carécter estratégico, y
definir el perfil de los edificios mds adecuados para integrarlo, de forma que, en el resto de los solares
o edificios que se adquieran, se promuevan viviendas de proteccién piblica en venta. No obstante en el
presente estudio se realiza una aproximacién de los criterios que deben inspirar la formulacién del Plan
Especial y la identificacién primaria de aquellos edificios que en la actualidad cumplirian los mismos.
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Lla demanda de vivienda protegida en el Casco Norte, segin los datos disponibles facilitados por
EMVISESA, procedentes del Registro de demandantes de vivienda de marzo de 2006, se cifran en 2.861.
Esto representa un 6,6% del total de solicitudes registradas, 43.200, nimero que guarda proporcién con
el volumen de habitantes del sector y similar al del resto de la ciudad. Lo mds significativo de la demanda
en el Casco Norte, lo que también ocurre en el Casco Sur y conjunto del Casco Antiguo, es que se
invierte la edad de los solicitantes, al ser mds numerosas las solicitudes de personas de mds de 35 afos.
Los demds indicadores (sexo o estado civil) son homogéneos a los del resto de la ciudad.

Acotada la demanda actual de vivienda protegida, en el presente estudio se realiza una aproximacién de
los instrumentos necesarios para constituir dicho patrimonio publico, de suelo y edificios, en el que
promover las viviendas protegidas y la identificacién primaria de las oportunidades y criterios de
intervencion.

Instrumentos

En las distintas lineas elaboradas para la adquisiciéon de un patrimonio de suelo, se disponen en la LOUA
diversos instrumentos, pero son quizds el de formulacién de un Plan Especial para Vivienda Protegida y
delimitacién de un Area de Tanteo y Retracto, los mds idéneos para conseguir aquella finalidad. Ahora
se desarrolla el relativo al Plan Especial de Vivienda Protegida.

* El Plan Especial de vivienda protegida

El PGOU aprobado provisionalmente el 14 de julio de 2005 desarrolla las disposiciones de la
LOUA sobre la vivienda protegida. El Nuevo Plan General cumplimenta suficientemente la cuota
exigida por aquella en su redaccién original y supera la requerida por aquélla tras la aprobacién

de la Ley 13/2005.

En efecto, el Nuevo Plan General establece como criterio general, a escala general de ciudad, la
exigencia de que el 30% del aprovechamiento urbanistico objetivo de todas las dreas y sectores
del suelo urbano no consolidado y urbanizable con uso global residencial, deba ser destinado al
uso urbanistico de vivienda protegida, garantizando de esta forma la disponibilidad de suelo para
estos usos mds débiles en todos los nuevos desarrollos.

La vivienda protegida es una calificacién urbanistica pormenorizada, una subcategoria del uso
residencial pero en lo relativo a la reserva tiene la consideracién de determinacion de cardcter
estructural y se establece como una limitacién a la ordenacién con la finalidad de reservar una
dotacién minima para el uso residencial (privado) de interés social (la vivienda protegida). Se le
oforga asi un cardcter cuasi-dotacional, si bien no tiene la consideracién de bien de dominio
publico.

El Nuevo Plan con la cuota del 30 %, del aprovechamiento objetivo y un coeficiente de
ponderacién como uso del 0,8, prima a la vivienda protegida, de modo que el porcentaje de
reserva en términos de edificabilidad se sitta préximo al 35% de la edificabilidad total del dmbito
y del 40% de la edificabilidad residencial.
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Como se ha comentado el Nuevo Plan General establece la calificacién de vivienda protegida en
los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable sin ordenacién pormenorizada; en las
ARI”s sin ordenacién pormenorizada; en sectores de suelo urbanizable ordenado; y en sectores y
dreas de reforma interior de suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada.

No obstante, el Nuevo Plan General posibilita que pueda incrementarse la calificacién de vivienda
protegida en otros &dmbitos mediante la formulacién de un Plan Especial con esa finalidad
especifica de conformidad con la habilitacién legal del art.14.1.d de la LOUA. Asi se manifiesta
esta voluntad en la Memoria de Ordenacién del mismo que:

"El Plan, ademds, establece otras medidas que favorecerdn en el futuro el incremento de las
reservas de viviendas protegidas: Primero, la posibilidad de formular, en cualquier
momento, Planes Especiales para establecer en el suelo urbano la calificacién de
terrenos o construcciones a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccién publica"

Y asi se reconoce en el art.5.2.4 de las Normas Urbanisticas cuando dispone que podrdn
formularse, en cualquier momento, Planes Especiales para establecer en el suelo urbano la
calificacién de terrenos o construcciones de vivienda protegida. . De igual forma en el art.4.6.1
apartado 6 se habilita a que en los émbitos identificados como Areas de Gestién Integrada por el
propio Plan (entre otros, el Casco Norte), se pueda formular un Plan Especial con fines de
rehabilitacién y reurbanizacién.

Por ello se considera que el Plan Especial de Vivienda Protegida que permite formular el PGOU es
el instrumento mds adecuado a las necesidades y las caracteristicas de la situacién por la que
atraviesa el Area.

Hay que tener presente que la determinacién de vivienda protegida ademds de representar una
calificacién urbanistica determinada significa la identificaciéon de un supuesto legitimador para la
aplicacién de la expropiacion forzosa.

La calificacién de vivienda protegida es considerada por la LOUA como uno de los supuestos para
aplicar el procedimiento de "expropiacién forzosa por razén de urbanismo" regulado en el Titulo V.
Asi recoge este supuesto en el art.160: La expropiaciéon forzosa por razén del urbanismo procederd
en cualquiera de los siguientes supuestos:

“H) La obtencién de terrenos destinados en el instrumento de planeamiento a la construccién
de viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica, asi como a usos
declarados de interés social.”

Se podrd calificar todo o parte del edificio. Y en principio no existe ningin limite numérico para su
calificacién mas alld de justificar que se trata de una medida proporcionada y equilibrada que se
ajusta a las necesidades detectadas y a las capacidades de gestién y financiacion de la
Administracién Actuante.
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Por Gltimo habrd que tener presente en relacién con el valor de expropiacién, que la calificacion
de vivienda protegida es un factor que condiciona las valoraciones méximas de las fincas. Asi lo
establece el Decreto 202/2003 por el que se define el concepto de vivienda protegida a los efectos
de la LOUA en su articulo 2, que dispone:

"El valor de los terrenos destinados a la construccién de viviendas de proteccién oficial u
otros regimenes de proteccién publica, a que se refieren los articulos 10.1.A).b), 10.1.B).a) y
75.1.0) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, sumado al total del importe de las obras de
urbanizacién necesarias, no podrd exceder del 15 por ciento de la cifra que resulte de
multiplicar el precio de venta del metro cuadrado de superficie dtil en el momento de la
calificacién o declaracién de la vivienda, establecido en los correspondientes planes de
vivienda de la Comunidad Auténoma, por la superficie dtil de las viviendas y demds
edificaciones protegidas".

Criterios, objetivos y condiciones particulares para el desarrollo del PEVP del Casco Norte

La justificacién de su conveniencia y base juridica queda suficientemente argumentada en los apartados
anteriores, por lo que nos centramos aqui en los criterios técnicos y objetivos que deben orientar su futura
redaccién. Dichos criterios se basan en el diagnéstico que sobre el estado de la edificacién residencial y
solares disponibles se ha realizado en el Anexo correspondiente, asi como en las determinaciones y
propuestas, que, con alcance en materia de suelo, se hallan contenidos en el nuevo PGOU.

* Obijetivos: Definidos en apartados anteriores, bdsicamente el PEVP pretende constituir un
patrimonio publico, de suelo y edificios, en el que promover las viviendas protegidas en régimen
de alquiler que requiere el Area. El Plan tendré como objetivo prioritario la identificacién de las
fincas més idéneas para desarrollar promociones de vivienda acogidas a los programas oficiales,
especialmente para destinarla a vivienda protegida en régimen de alquiler. De forma
complementaria determinard el sistema de actuacién por gestién piblica de las dreas de reforma
interior previstas en el Plan General y, por Gltimo, delimitard el érea de tanteo y retracto.

* Ambito: Dada la homogeneidad del drea en cuanto a los indicadores analizados, las
oportunidades de actuacién se distribuyen de manera uniforme, por lo que el dmbito de dicho PE
debe afectar a la totalidad del drea delimitada como ARC Casco Norte.
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* Determinaciones bdsicas: Para conseguir sus objetivos, el PEVP debe:

- Cadlificar con uso de vivienda protegida las parcelas que constituyan una oportunidad de
intervencién, para su obtencién mediante expropiacién. Con cardcter orientativo, dichas
parcelas quedan definidas en el Plano de propuestas correspondiente y responde a los
siguientes criterios concurrentes:.

1°  Edificios residenciales ocupados sobre los que exista un expediente de OTAINSA

2°.  Edificios con deficiencias de conservacién que se encuentran desocupados o bien que
sean solares, y que cuenten con una superficie mayor de 200 m2, por representar una
dimensiéon significativa para desarrollar actuaciones publicas con un tamafo de
promocién que posibilite la integracién social y la construccién de grupos de vivienda
protegidas superiores a 7 unidades.

3°.  Edificios con deficiencias de conservacién, no necesariamente desocupados,
destinados a otros usos no residenciales, que supongan una oportunidad para el
desarrollo de una actuacién publica residencial o de viviendas-taller.

4°. Agregacion de Edificios o parcelas de menor tamafio a los indicados y con las
caracteristicas descritas de deterioro y grado de ocupacién.

- Incorporar como sistema de gestién el de expropiacién en todas las Areas de Reforma
Interior, ARIs, que constituyan una oportunidad para el Programa de desarrollo del ARC.

- Delimitar el drea de tanteo vy retracto.

* Programacién: La aprobacién de este PEVP es crucial para constituir el patrimonio de suelo que
permita actuar, por ello su redaccién debe ser prioritaria. Urgencia que también viene justificada
por la oportunidad de intervenir de forma inmediata en el mercado inmobiliario del sector, donde
cada vez son mds escasas estas posibilidades.

Justificacion de la inclusién de edificios habitados en el PEVP

El seguimiento de una serie de casos (expedientes de OTAINSA y otros ain no abiertos) revela una alta
conflictividad entre los dos tipos de agentes, propietarios (nuevos propietarios generalmente sociedades
especializadas) e inquilinos (personas vulnerables por edad, conocimientos o nivel econémico que les
dificulta incluso el abono de rentas "antiguas'). Esta conflictividad supera los niveles "normales" ante
intereses tan contrapuestos y en muchos casos viene siendo recogida y denunciada en los medios
informativos y en las sesiones de la Comisién de Participacién Ciudadana como casos de "alarma social'.

De entre estos expedientes se ha seleccionado una treintena de edificios habitados, sobre los que deberia
actuarse, lo que justifica los mecanismos necesarios que deben preverse en las respectivas dreas de
SUELO vy de VIVIENDA del presente Programa.
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La selecciéon de edificios cerrados en mal estado y solares, obedece a las siguientes razones:

La posibilidad que la Administracién tiene de ejercer la funcién y el poder de control frente a la
especulacion inmobiliaria y el desamparo en que quedan algunos inquilinos.

Politicas sociales que la Administracién dispone en favor de colectivos en situacién de especial
vulnerabilidad:

- personas mayores

- j6venes en busqueda de su primera vivienda.

- inmigrantes.

- mujeres.

Intervenir desde criterios urbanisticos, sociales, etc., en pro del desarrollo sostenible de la zona, con
medidas y politicas que favorezcan el desarrollo de la economia social, la interculturalidad, ...

Por tanto, como argumentos mds técnicos se deberdn recoger los mismos empleados para seleccionar
edificios cerrados en mal estado y solares mds:

Los derivados del incumplimiento del deber de conservacién con el agravante de la afeccién a
las personas.

El interés de mantener un cupo de viviendas en alquiler referido a los Gltimos edificios con una
cierta capacidad aidn existentes en la zona.

Perfiles y casuistica de los edificios seleccionados.

El perfil tipo de la treintena de edificios seleccionados se corresponde con las siguientes caracteristicas:

A.
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Aspectos urbanisticos:

Dimensiones acordes a las fijadas para edificios vacios a incluir en el PEVP
Tipologias de interés

Mal estado de conservacién.

Titularidad y ocupacién:

Nueva propiedad (herederos o sociedad especializada)
Ocupacién total o parcial (exclusivamente las viviendas de régimen antiguo)

Proceso de intervencién:
Tras el abandono secular del edificio, la nueva propiedad ha efectuado obras sefaladas en

6rdenes de seguridad tras numerosos requerimientos municipales o judiciales (o han debido ser
ejecutadas con carécter subsidiario por el Ayuntamiento).
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Se mantienen durante largo plazo apuntaladas, sin ejecutar las obras correspondientes a las
6rdenes de conservacién o éstas se ejecutan con transgresiones varias, para mejorar la rentabilidad
de la operacién (sin la licencia adecuada).

Algunas de las empresas especializadas propietarias de los edificios, en actuaciones ya culminadas
que han supuesto la divisién horizontal y venta, cuentan con expedientes sancionadores abiertos
que han debido resolverse tras la presiéon de los adquirentes.

D.  Aspectos de tipo social.

En un proceso de afios en que los inquilinos sufren el abandono y deterioro de la edificacién vy el
acoso inmobiliario (engafos, amenazas, operaciones encaminadas a provocar imposibilidad de
permanencia):

El perfil de usuarios actuales de edificios en trance de desalojo es el siguiente:

- Personas de avanzada edad

- En ocasiones en situaciéon de dependencia

- Con escasos recursos econémicos

- Con patologias fisicas y/o psiquicas crénicas y severas

- Objeto de acoso inmobiliario

- Analfabetas funcionales

- Sin conocimientos ni medios para combatir la avalancha juridica y administrativa a la que se
ven sometidas

- Familias monoparentales

- Personas y familias que se ven sometidas a un desarraigo de sus propias sefas de identidad,
ya que nacieron y vivieron en el barrio del que se ven obligadas a marchar.

- Familias sin los medios econémicos, ni la estabilidad laboral precisas para comprar una
vivienda

Las ofecciones mds comunes estan referidas a:

- Afecciones a la dignidad de la persona
- Afecciones a su salud mental y fisica

La aplicacién de los sistemas de gestion y la adscripcién a los distintos programas de vivienda protegida
deberd tener en cuenta que se trata de expedientes no culminados en muy distintos estadios de gestién:
en fase de tanteo y ofertas de transmisién, de consultas administrativas, de primeras operaciones de
desalojo a inquilinos para los que la renovacién no es obligatoria o de tanteo y ofertas a los de renta
antigua, de ejecucién de obras de seguridad y/o de obras de conservaciéon o en la que podriamos
considerar ¢ltima fase del proceso, en la de solicitud de obras de rehabilitacién.



Introduccién

La delimitacién de las dreas de tanteo y retracto a favor de la Administracién es uno de los instrumentos
juridicos que el legislador andaluz ha querido potenciar como medio para facilitar la ejecucion del
planeamiento y garantizar la intervencién publica en el mercado del suelo.

En concreto, la Exposicién de Motivos de la LOUA:

"... en esta Ley se avanza en los mecanismos de intervencién publica en el mercado del suelo, con
el objetivo de que dicha intervencién sirva para regular, en aras del interés general, los precios del
suelo en un mercado generalmente caracterizado por su cardcter alcista y la escasa flexibilidad de
la oferta. Para conseguirlo mantienen en la Ley los instrumentos ya existentes del derecho de
superficie, los derechos de tanteo y retracto y, particularmente, se legisla sobre los patrimonios
publicos de suelo, institucién que deben constituir no sélo los municipios, sino también la
Administracién de la Junta de Andalucia, a fin de dotarse de recursos para la actuacién urbanistica
publica en su sentido mds amplio, pero manteniendo la prioridad de su destino a viviendas
protegidas."

Naturaleza de los derechos de tanteo y retracto y su incorporacién en el Derecho Urbanistico

Los derechos de tanteo y retracto tienen su origen en el Derecho Civil, (articulos 1506 y siguientes del
Cédigo Civil) y son los derechos denominados de adquisicion preferente y limitativos del dominio, siendo
configurados como de cardcter real.

Los derechos de tanteo y retracto se incorporan por vez primera a la regulacién juridica-urbanistica en el
Texto Refundido de 1976, apareciendo como modo de intervenir en el dmbito de pleno poder dispositivo
de la propiedad, pero no por cuenta de los Ayuntamientos, sino a favor de las personas que desearan
adquirir solares no edificados en el plazo marcado por el planeamiento. De ahi evolucionaron hacia el
reconocimiento directo a favor de la Administracién Urbanistica Actuante.

El derecho de tanteo en el dmbito de la gestién urbanistica es el derecho preferente que, en este caso
ostenta la Administraciéon Urbanistica Actuante, para adquirir los terrenos o edificios que van a ser
enajenados a titulo oneroso por sus propietarios, incluidos en el drea previamente delimitada al efecto.

El derecho de tanteo permite a la Administraciéon adquirir la cosa del vendedor excluyendo otros posibles
candidatos. Para ello se instrumenta mediante el establecimiento de la obligacién al propietario de la
previa comunicacién a la Administracién de su decisién de transmitir el bien. Si la Administracién ejercita
la facultad de adquisicion preferente tras ese ofrecimiento del vendedor, debe asumir cuantos derechos
y obligaciones se derivan para el comprador del inmueble, especialmente la obligaciéon de pagar el
precio ofrecido de la venta que ha sido previamente fijado por el vendedor asi como las demds
condiciones y términos de la compraventa.
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El derecho de retracto es, por su parte, el derecho de la Administracién Urbanistica a adquirir los terrenos
y edificaciones ya enajenados e incluidos en el drea delimitada al efecto, subrogdndose en el lugar del
que hubiere adquirido el inmueble.

El derecho de retracto sélo cabe cuando el bien ya ha sido enajenado a una tercera persona y, con
posterioridad, al no haberse podido ejercer previamente el tanteo, se reclama, en ejercicio de retracto
para la Administracién, la propiedad de lo vendido. No permite deshacer totalmente la venta
formalizada, puesto que el vendedor mantiene esa posicién, pero se dirige a anular en parte sus efectos,
subrogédndose la Administracién en lugar del comprador. En el caso del retracto la Administracién
ademds del precio de la venta que haya pagado el comprador, satisfard los gastos del contrato y de
cualquier otro pago legitimo hecho para la venta, asi como los gastos necesarios y Gtiles hechos en la
cosa vendida.

Por tanto, tanto uno como otfro son derechos reales de adquisicién preferente dirigidos a otorgar una
prelaciéon a favor de la Administraciéon en la transmision del bien inmueble objeto de enajenacién. Son,
pues, dos derechos de contenido idéntico, que sélo se diferencian por el momento en que puedan ser
ejercitados: asi en el tanteo la accién de dirige contra el que vende antes de que tenga lugar la
transmision onerosa del bien afectado, mientras que en el retracto se ejercita después frente al que haya
adquirido sin haber verificado la previa oferta de compra a la Administracién titular de los derechos
preferentes.

En la LOUA se ofrece una regulacién extensa de los derechos de tanteo y retracto en sus articulos 78 y
siguientes. Y quedan configurados como un derecho real limitativo del dominio que permite a la
Administracién a cuyo favor se establece la facultad de adquirir con cardcter preferente el terreno o
edificio gravado con aquella limitacién cuando su propietario haya decidido enajenarlo (ejercicio del
derecho de tanteo), o cuando ya lo haya transmitido (derecho de retracto).

La novedad que incorpora la LOUA es que junto a los Ayuntamientos (tradicionales beneficiarios de esta
medida) reconoce este derecho a la Administracién de la Junta de Andalucia, si bien no establece un
procedimiento especifico para que ésta pueda de forma auténoma ejercitar la competencia para su
delimitacién, sino que siempre va a necesitar el concurso de la Administracién Municipal para su
establecimiento.
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La delimitacién de las dreas de tanteo y retracto en la LOUA.

El articulo 78 de la LOUA faculta a los Ayuntamientos y a la Junta de Andalucia para delimitar en
cualquier clase de suelo, dreas en que toda transmisién onerosa de terrenos y edificaciones queden
sujetas al ejercicio de estos derechos de tanteo y retracto por la Administracién actuante.

Sélo en un érea previamente delimitada con todas las exigencias legales existiran los derechos de tanteo
y de retracto a favor de la Administracién con el objetivo y alcance que se establezcan en el acuerdo de
delimitacién.

Por ello, la Administracién debe delimitar el dmbito y las fincas registrales de su inferior que quedan
sujetas al ejercicio de derechos de adquisicion preferente para su posterior comunicacién al Registro de
la Propiedad, asi como el plazo méaximo por el que deba mantenerse la delimitacién, justificando los
motivos que aconsejan la imposicién de ese derecho real sobre las fincas afectadas.

La LOUA extiende la posibilidad de delimitar este tipo de dreas en cualquier clase de suelo (apartado 1
del art.78), incluso en el suelo no urbanizable si bien para esta Oltima clase parece que su Unica finalidad
es la regular o controlar procesos de parcelaciéon (apartado 4 del art.78).

No obstante, las clases de suelo mds propicias para delimitar estas dreas son las de suelo urbano y
urbanizable en cualquiera de sus categorias.

Ahora bien, la decisién de proceder a la delimitaciéon no es una decisién arbitraria, sino que es una
medida que debe responder a unas determinadas finalidades establecidas legalmente y que deben
justificarse en cada caso concreto.

Los motivos que justifican la delimitaciéon por la Administracion de éstas dreas sujetas a los derechos de
tanteo y retracto se infieren del propio articulo 78, en sus apartados 1, 4 y 5 de la LOUA:

a)  garantizar el cumplimiento de la programacién establecida por el planeamiento.

b)  incrementar los patrimonios publicos de suelo.

q) intervenir en el mercado inmobiliario.

d)  facilitar los objetivos establecidos por el planeamiento.

e)  garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios maximos de venta de las viviendas
de proteccién oficial.

f) Controlar en suelo no urbanizable los procesos de parcelacién.

El articulo 79 de la LOUA permite la eleccién de dos vias para proceder a la delimitacién del Area de
Tanteo y Retracto:

a)  Que venga determinada la delimitacién en el propio planeamiento urbanistico
b) A falta de determinacién en planeamiento, mediante el procedimiento utilizado para la
delimitacién de las unidades de ejecucién

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

La LOUA, en cuanto a la primera de las vias establecidas, faculta a cualquier clase de planeamiento
urbanistico para incorporar estas delimitaciones. Por ello, las dreas sujetas a los derechos de adquisicion
preferente pueden delimitarse tanto por el planeamiento general como por el planeamiento de
desarrollo. En este sentido, tanto los Planes Generales como los Planes Parciales y los Planes Especiales
son instrumentos adecuados para realizar estas delimitaciones.

Hay que advertir que si la delimitacién del drea se incorpora en el propio planeamiento urbanistico, el
procedimiento de aprobacién de la delimitacién del drea se subsume e integra en el propio del
planeamiento urbanistico, de modo que desde el punto de vista funcional la delimitacién del drea de
tanteo y retracto tiene la condicién de determinacién propia del Plan que la establece, si bien es una
determinacién de cardcter potestativa.

No obstante, hay que advertir que de optarse por esta primera via, el procedimiento de aprobacién del
planeamiento debe incorporar determinados requerimientos formales para que la delimitacién tenga
plena efectividad. Y en este caso esta exigencia suplementaria que debe cumplirse es que debe notificarse
el acuerdo de aprobacién inicial (antes del trdmite de informacién piblica) y definitiva del Plan a cada
uno de los propietarios de las fincas que se pretenden afectar con el establecimiento de un derecho real.
Esta exigencia procedimental se deduce de lo dispuesto en el apartado 2 del art.79, que requiere que se
incorpore una relacién de bienes y derechos afectados, y ademds de forma expresa, que es preceptiva
la notificacién a los propietarios previamente al trdmite de informacién publica.

Esta exigencia de notificaciéon personal e inclusién de la relacién de bienes y derechos lo que hace que
dificilmente se incorporen las delimitaciones de estas dreas de tanteo u retracto en el propio
planeamiento general. Lo ordinario serd que en el planeamiento general se identifiquen las zonas que
deben ser objeto de delimitacién de dreas de tanteo y refracto, para que posteriormente, ya sea mediante
su incorporacién en un planeamiento de desarrollo, ya sea por la via del procedimiento de delimitacién
de unidades de ejecucién, se proceda de modo efectivo al establecimiento de esa drea.

En efecto, la segunda via para proceder al establecimiento de un drea de tanteo y retracto es su
establecimiento mediante un procedimiento idéntico al previsto por la legislacién urbanistica para la
delimitacién de unidades de ejecucién cuando éstas no se encuentren definidas en el planeamiento.
Dicho procedimiento viene regulado en el articulo 106 de la LOUA quien establece:

"Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento, la delimitacién de las unidades de
ejecucién se efectuard por el Municipio, de oficio o a instancia de parte, previa informacién publica
y audiencia a los propietarios afectados por plazo comdn de veinte dias y publicacién en el Boletin
Oficial de la Provincia".



Por tanto, de proceder a delimitar un drea de manera independiente o desvinculada a un planeamiento
urbanistico se deberd seguir el procedimiento para la delimitacién de las unidades de ejecucion. Este
procedimiento es el siguiente:

1. Iniciacién: de oficio por la Administraciéon Urbanistica Municipal o a instancia de interesado.

2. Aprobacién inicial, con naturaleza de acto trémite, a fin de ordenar el trdmite de informacién
publica.

3.  Sometimiento a informacién publica por plazo de 20 dias hdbiles mediante anuncio en el

Boletin Oficial de la Provincia y audiencia (con nofificacién del acuerdo de aprobacién
inicial) a los propietarios afectados.

4. Andlisis de las alegaciones.
5. Aprobacién definitiva por el Alcalde (conforme art.21.1.j. LRBRL).
6.  Publicacién de la aprobacién definitiva en el BOP

La delimitacién sirve para identificar el dmbito territorial en el que por la concurrencia de una serie de
factores urbanisticos, sociales y econémicos que ponen de relieve situaciones de declive se hace
necesario el establecimiento de la facultad de adquisicién preferente a favor de la Administracién a fin
de asegurar el cumplimiento de una serie de objetivos especificos que reviertan esa situacién de debilidad
social. Pero ello no significa que todas las fincas que se encuentren en el interior de este perimetro se
hayan sujeta a las limitaciones que se derivan de los derechos de adquisicién preferente. Por el contrario,
Unicamente se sujetardn a estos derechos aquellas que fincas que se encuentren en los supuestos de
hechos que definen el alcance y objetivos del acuerdo de delimitacién. Por ello, la delimitacion
propiamente dicha dificilmente integrard un dmbito continuo de fincas, sino que dentro de la zona
elegida se encuentran fincas determinadas afectadas por el ejercicio de esos derechos.

Y es que en el acto de delimitacién (cualquiera que sea la via utilizada) deben definirse qué terrenos o
edificios quedan sujetos al eventual ejercicio de los derechos de tanteo y retracto. Los bienes y derechos
afectos que pueden comprender las dreas objeto de delimitacién son:

a)  ferrenos sin edificar (solares)
b) terrenos con edificaciones en construccién, ruinosa o disconforme con la ordenacién aplicable

c) terrenos edificados. Si bien, en este Gltimo caso, su inclusién sélo es posible si la delimitacién se
efectta sobre un dmbito declarado como drea de rehabilitacién o de gestién integrada (art. 78.3).

DILIGENCIA: para hacer constar que
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celebrada el dia:

18 MAY. 2007
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La LOUA establece un plazo temporal de la eficacia de esta medida a fin de no consagrar de modo
definitivo una limitacién del derecho de propiedad. Por ello establece un plazo méximo de sujecién de
las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto desde el acuerdo de aprobacién de la
delimitacién del drea sometida a estos derechos. Asi la LOUA fija un plazo méximo de diez afos para la
efectividad de esta medida, plazo que se configura al mismo tiempo con cardcter supletorio en el
supuesto de que no se determine de forma expresa en el acuerdo de establecimiento del drea. Lo que
significa que ese plazo puede ser inferior si asi se fija en el propio acuerdo de delimitacién.

Una vez delimitadas las correspondientes dreas, los propietarios deberdn notificar a la Administracién
Actuante la decisiéon de enajenar los bienes afectados por la delimitacién a fin de que ésta pueda valorar
lo oportunidad sobre el ejercicio o no del derecho de tanteo en un plazo no superior a 60 dias naturales
desde producida la comisién.

La notificacién realizada por el particular habrd de contener las condiciones minimas para permitir a la
Administracién decidir acerca de la eventual adquisicion del inmueble, y por lo tanto habré de expresar:

a) El precio total de la compraventa proyectada
b) Lo forma en que se va a pagar ese precio, esto es, si es no aplazado, intereses, garantias
otorgadas para el cobro efectivo.

Cuando no se hubiere efectuado la anterior notificacién, o se omitiese en ella cualquiera de los requisitos
exigidos o resultase inferior el precio efectivo de la transmisién o menos onerosas las restantes
condiciones de éste, el Ayuntamiento podrd ejercer el derecho de retracto una vez se tenga conocimiento
por cualquier medio de la transmisién efectuada y de sus condiciones esenciales.

Los articulos 83 a 86 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecuciéon de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro
de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, regulan la inscripcién de las transmisiones sujetas a
tanteo y retracto urbanistico.

Los Registradores de la Propiedad, a cuyo distrito hipotecario corresponda total o parcialmente dicha
drea, lo hardn constar por nota al margen de la Gltima inscripcién de dominio de las fincas, que las
transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones quedan sujetas a derecho de adquisicién preferente,
tanteo y retracto, a favor de la Administracién actuante.

Tal y como dispone el articulo 72 LOUA los terrenos y las construcciones adquiridos por la Administracién
como consecuencia de alguno de tales derechos previstos en la LOUA estard obligada a incorporar el
bien al correspondiente Patrimonio Publico de Suelo o, en todo caso, dar al mismo un destino conforme
a las finalidades legales de la intervencién publica en el mercado inmobiliario.
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La conveniencia de delimitar un drea de tanteo y retracto en el dmbito del ARC Casco Norte y
alcance de la medida.

* La situacién del mercado inmobiliario y la necesidad de intervencién publica.

En la definicién de las lineas de actuaciéon se ha tenido muy presente la grave situacién de
especulacién que afecta a este sector en particular. El deterioro acumulado desde hace décadas
ha favorecido muchas oportunidades de negocio al mercado inmobiliario. Deterioro fisico, social
y funcional, que ha corrido paralelo al incremento de la demanda de nueva vivienda por parte de
los sectores de rentas altas, profesionales universitarios y directivos. La conjunciéon de ambos
procesos ha sido el desencadenante de la situaciéon de un mercado que alcanza niveles que no
paran de subir, en una espiral alcista a la que nadie se atreve a poner plazo. Plazo para alcanzar
un techo: completar el proceso de renovacién fisica y sustitucién social. Al mismo tiempo que se
irdn implantando los distintos usos y servicios en funcién de las necesidades de la nueva poblacién.

No se es ajeno a los dificultades inherentes a toda tarea de intervencién en el mercado
inmobiliario. Pero, ante un proceso especulativo de esta magnitud e intensidad, se considera
justificado, juridica y socialmente, la adopcién de las medidas de intervenciéon en el mercado
previstas en la legislacién urbanistica y en el PGOU. Un proceso que amenaza con transformar
completa y radicalmente un sector, destruyendo patrimonio y sustituyendo la poblacién. Un proceso
que esté afectando de forma grave la vida de muchas familias que se sienten amenazadas en algo
tan bdsico como su vivienda y su entorno, sus barrios.

De no adoptarse este tipo de medidas, o si se adoptan de forma poco eficaz, los programas de
vivienda, tanto los de promocién publica como los de fomento, podrian verse reducidos a cifras
residuales en el conjunto del sector, incapaces de incidir en la requerida accién publica en
salvaguarda de los sectores mas modestos, vecinos tradicionales del sector.

La aprobacién de la delimitacién de un drea de tanteo y retracto en el ARC Casco Norte se
considera crucial y prioritaria para potenciar el Patrimonio Piblico de Suelo en esta zona de la
ciudad precisada de actuaciones concertadas para su rehabilitacién y revitalizacion. Y resulta
evidente que para garantizar la efectividad de las principales medidas del Area de Rehabilitacién
Concertada del Casco Norte se requiere que el Patrimonio Publico del Suelo pueda contar en este
dmbito con la disponibilidad de las parcelas més aptas para desarrollar aquellas actuaciones que
se estiman de mayor interés social.

En este sentido se recuerda que ya el Nuevo Plan General establece en el art.5.1.5 de las Normas
la obligatoriedad de delimitar un drea de tanteo y retracto en el Casco Norte.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:
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A tal efecto se entiende que esta medida seria beneficiosa para la consecucién de las siguientes
finalidades:

a)  Asegurar los objetivos generales y de programacién establecidos en el planeamiento
urbanistico, en este caso, tanto los establecidos en el Plan General, como los que se
establezcan en el futuro Plan Especial para la vivienda protegida en el Casco Norte.

b)  Incrementar el Patrimonio Péblico de Suelo en este dmbito territorial, especialmente para
destinarlo a promociones de vivienda protegida en régimen de alquiler, por ser éste el sector
de la demanda que representa el que mayores dificultades encuentra para acceder al
derecho a disfrutar de una vivienda digna.

c) Intervenir en el mercado inmobiliario, permitiendo que la Administracién pueda acceder a la
disponibilidad de aquellos inmuebles que mayor interés puedan ofrecer para el desarrollo de
promociones regladas de vivienda.

En el presente estudio se realiza una aproximacién sobre cudél debe ser el alcance y los criterios de
identificacién de las fincas objeto de la delimitacién del drea de tanteo y retracto.

En este sentido se recomienda equilibrar las necesidades de intervencién publica en el ARC Casco
Norte con la conveniencia de inducir la revitalizacién del dmbito de la mano de la iniciativa
privada, por ello la medida no debe afectar innecesariamente a zonas o parcelas sin interés para
la rehabilitacién y edificacion que debe protagonizar o gestionar los entes publicos.

Asi, la reserva tendrd, de una parte, una delimitacién general coincidente con el ARC Casco Norte,
pero que Unicamente se aplicard sobre determinadas parcelas que permiten de modo objetivo
cumplir con las finalidades de interés social que se persiguen, dando como resultado préctico que
el dmbito de la delimitacién sea discontinuo.

Las fincas que deberdn incorporarse son aquellas que resulten de un diagndstico actualizado sobre
el estado de la edificacién residencial y solares disponibles. En el presente estudio se ha realizado
ya un diagndstico previo que se incorpora en el Anexo correspondiente, y que se relaciona
igualmente con las determinaciones y propuestas del nuevo PGOU.

Por ello, se recomienda que los inmuebles que en el interior del dmbito deben quedar sujetos al
eventual ejercicio de los derechos de tanteo y refracto sean los siguientes:

a) Todos aquellos terrenos (sean solares o fincas edificadas en cualquier estado) que se
encuentren en los dmbitos de las dreas de reforma interior previstas en la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbanistica.

En este sentido, resulta evidente que la primera prioridad del establecimiento de este tipo de
drea debe ser asegurar los objetivos establecidos en la Revisién del Plan General aprobado
provisionalmente para las dreas de reforma interior en él previstas, por ser éstas los dmbitos
que permiten una mayor revitalizacién funcional del Casco Norte.
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18 MAY. 2007

El Secretario de la Gerencia

Como se ha explicitado, una de las funciones del Plan Especial debe ser establecer un
sistema de gestion piblica para la ejecucién de estos démbitos de reforma interior previstos
en el propio Plan General. Dicho sistema debe ser preferentemente el de expropiacién,
disponiendo el articulo 79.3 de la LOUA que en este sistema la delimitacion de la unidad de
ejecucion supondrd la delimitacién del drea para el ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto siempre que la misma contenga la relacién de propietarios y la descripcién de bienes
y derechos afectados.

Es evidente que la medida de establecimiento de un derecho de tanteo y retracto a favor de
la Administracion en estos dmbitos facilitard la ejecucion urbanistica y el cumplimiento de los
objetivos perseguidos por el planeamiento en los mismos.

Todos aquellos terrenos (sean solares o fincas edificadas en cualquier estado) que se
encuentren identificados como actuaciones aisladas para el establecimiento de usos pUblicos
en el planeamiento urbanistico.

Todas aquellas parcelas que sean calificadas por el futuro Plan Especial del dmbito con el
uso urbanistico de vivienda protegida, segin los criterios anteriormente expuestos.

Por ¢ltimo, podrd valorarse la oportunidad de incorporar al drea de tanteo y retracto otras
parcelas que se encuentren en supuestos de incumplimiento de deberes de edificacién,
conservacién o rehabilitacién.

Hay que sefalar también, que se considera mds oportuno proceder a la delimitaciéon del
drea de tanteo y retracto con ocasién del Plan Especial de Vivienda Protegida del Casco
Norte, cuya formulacién se recomienda integrandose como determinacién de este futuro
planeamiento urbanistico. En este caso, el Plan Especial incorporard como uno de sus
objetivos el establecimiento del émbito del drea de tanteo y retracto, el alcance de la medida
y las fincas concretas que se encuentren sujetas al ejercicio de los citados derechos de
adquisicion preferente. De esta forma, se garantizard que la decisién de incorporar
determinadas fincas, y no ofras, no se realice de forma arbitraria sino justificada en el
contexto general de los objetivos del Plan Especial.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

P.D.

Las oportunidades de suelo para el desarrollo de vivienda protegida en alquiler ya previstas en el nuevo
PGOU corresponden a dos tipos de situaciones:

Parcelas calificadas directamente como equipamiento de SIPS, Bienestar Social, uso en el que tiene
cabida las residencias de alojamiento estable que puedan acogerse al régimen de la vivienda
protegida en suelo publico en alquiler para personas con recursos limitados y necesidades
temporales de vivienda, para jévenes en suelo publico, y viviendas para la integraciéon social
(Seccion 29, 3%y 49 del Decreto que aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo)

Areas de Reforma Interior, destinadas al uso residencial, y cuyo sistema de actuacién previsto sea
el de Expropiacion.

En ambos casos, el Programa del ARC, debe priorizar las que por su localizacién y usos asignados se

consideran mds adecuadas para el cumplimiento de sus objetivos, con especial atencién al equilibrio

entre la inversién de vivienda y el resto.

Parcelas calificadas como Equipamiento S-BS:

Esta calificacion se refiere a “Residencias de Alojamiento Estable”: Como residencia de mayores,
de estudiantes (que no sean Colegios Mayores), de menores, alojamientos protegidos en alquiler
en suelo publico (intfegrados por unidades habitacionales destinadas a personas con recursos
limitados y necesidades temporales de vivienda, tal como se definen la Seccién 2° arficulos 36 y
siguientes del Decreto que aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo) conventos, comunidades
terapéuticas, centros para personas con minusvalias fisicas y psiquicas, etc.

El PG califica un edificio en la calle Mendoza Rios, cuya obtencién estd prevista por expropiacién
delimitdndose una Actuacién Simple, la ASE-DC-09con una superficie de 674 m2 suelo.

Por tanto, para su posible obtencién, hay que contar con la gestién de suelo previa de la ASE-DC-
09 Mendoza Rios.



El Secretario de la Gerencia

Areas de Reforma Interior previstas por el Plan General que constituyen un obijetivo de
Suelo para el ARC

Las condiciones que el PGOU establece para las Areas de Reforma Interior, ARIs, las convierte en
objetivo del programa de adquisicién de suelo y edificios en los que promover vivienda protegida
en régimen de alquiler; ademds de ofros usos complementarios a la residencia como el de
equipamiento y el de actividades comerciales o productivas que forman parte de estas actuaciones
urbanas disefadas especificamente en dmbitos del sector, por lo que, en términos generales, su
desarrollo y ejecucién son de interés para el ARC.

En realidad, el Casco Norte es un espacio urbano muy consolidado, donde las reformas urbanas
pendientes tras las drésticas intervenciones de reestructuracion del drea de San Luis (Gmbito del
Urban) en la década pasada, son de menor significacion.

No cabe duda, que las ARIs previstas en el nuevo PG deben tener una relacién directa con el
programa de suelo y vivienda en el ARC, en cuanto que constituyen las Unicas actuaciones de una
cierta entidad para la actuacién publica, segin la escala de microcirugia del casco; o, como
ocurre en ofros casos, al existir una iniciativa privada que las puede poner en marcha (actuaciones
sujetas a convenios urbanisticos).

Resumen de Caracteristicas de las ARIs residenciales incluidas en el ARC

n° n° 10% Oportunidad de Gestion de
ARI MAX TOTAL  CESION suelo
VIV VP UA
ARI-DC-01 VASCONGADAS 19 190 Establecer sistema de
expropiacién
ARI-DC-02 NAVES S. LUIS 38 17 457 Convenio existente
ARI-DC-04 FABRICA SOMBREROS 36 17 424 Establecer sistema de
expropiacién
ARI-DC-05 HUERTA REY MORO s/ PE, viv alquiler
ARI-DC-07-08 CASTELLAR-DUENAS 20 4 580 Existencia de un Educativo
privado y talleres artesanales
TOTAL 113(100%) 38(34%) 1.651 -

Las ARIs con uso residencial previstas en el PG por el sistema de compensacién y que representan
una oportunidad de obtencién de suelo para desarrollar actuaciones de vivienda puéblica en
alquiler, son las siguientes:

1. ARI-DC-01 Vascongadas, con un total de 19 viviendas

2.  ARI-DC-04 Fébrica de Sombreros, con un total de 36 viviendas

3. ARI-DC-05 Huerta del Rey Moro, sin precisar el nGmero de viviendas que podria oscilar entre
20y 30, segun el Plan Especial.

4 ARI-DC-07-08 Castellar-Duefas con un total de 20 viviendas.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007 /==
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Estas ARIs se podrian prever por el sistema de expropiacion (lo que no es ébice para que se pudiese
llegar a un convenio de actuacién), determinacién a incorporar al PEVP antes mencionado.

Actuaciones de suelo para vivienda protegida iniciadas o previstas en el Plan General

Gestion Sup Sup N° viv.
Prevista Identificacién Forma obtencién | m2 Suelo| m2 Techo| Estimado
Actuac. iniciada|c/ V. Carmen/Arraydn Cedida a JA 411 11
Actuac. iniciada|c/ V. Carmen/Pl Cronista Cedida a JA 738 23
Actuac. iniciada |c/ Vascongadas Cedida a JA 1020 1632 15
Actuac. iniciada|c/ Divina Enfermera 14,16,18 |Cedida a JA 936 2246 35
Parc.disponible |c/ Sol 142 Solar Prop. Municipal 166 398 5-8
Parc.disponible |c/ Pedro Miguel 23 Solar Prop. Municipal 90 216 3-5
Parc.disponible |c/ San Luis 70 EMVISESA 225 509 6-8
Parc.disponible |c/ Ruiz Gijén 11 EMVISESA 1743 1199 10-12
Parc.disponible |c/ Gonzdlez Cuadrado 52 Solar Prop. Municipal 405 972 12-15
A obtener ASE-DC-09 Mendoza Rios Expropiacion 674 1617 20
A obtener ARI-DC-01 Vascongadas Prever Expropiacién 1956 2151 19
A obtener ARI-DC-04 Fdabrica Sombreros |Prever Expropiacién 3687 4793 36
A obtener ARI-DC-05 Huerta Rey Moro  |[Expropiacion 4491 3013 20-30
A obtener ARI-DC-08 Castellar-Duenas  |Prever Expropiacién 5251 1378 20
Prever Expropiacion
A obtener Viv Taller en Castellar-Duefas |Incluida en Area VII 1848 10-12
Prever Expropiacion
A obtener Viv-Taller en Pasaje Mallol 11 |Incluida en Area VI 1577 1108 10-12
Prever Expropiacion
A obtener Viv-Taller en Bustos Tavera 26 |Incluida en Area VIl 1500 1115 10-12

Entre las actuaciones publicas actualmente iniciadas, las parcelas disponibles asi como las
previstas en las ARIs, podria disponerse de suelo para vivienda publica en alquiler con capacidad
aproximada entre 130 y 200 viviendas; y ello, dependiendo del tamafio de las viviendas que
se proyecten, asi como de la concrecién definitiva de algunas actuaciones (como la de
Vascongadas, que finalmente podria destinarse a alojamientos para mayores), etc. Ademds, las
propuestas incluyen una oferta singular de alojamientos-Taller, como viviendas asociadas a las
actuaciones de actividades econémicas en los corrales industriales.
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Propuestas de actuaciones de suelo a incluir en el PEVP y en el AT y R.

A partir de la informacién disponible sobre el estado de conservacién de la edificacion residencial,
expedientes de OTAINSA y actuaciones previstas en el PG, se realiza una estimacién de las
posibilidades de actuacién y, por tanto, del alcance que tendrd el Plan Especial de Vivienda
Protegida y el Area de Tanteo y Retracto.

Las parcelas sobre las que se centra esta actuacion serdn aquéllas que se corresponden con
edificios deteriorados que se encuentran desocupados y solares sin licencia activa. El limite de
superficie de parcela mayor de 200 m2 ha sido el estimado para la adquisicién por expropiacion
que permita actuaciones publicas con un minimo de unas seis viviendas.

Ademds de las parcelas anteriores, el resto de parcelas menores desocupadas y solares menores
a 200 m2 también se incluirian en el drea de tanteo y retracto.

Asimismo, se incluyen como obijetivo del PEVP para su calificacién como tal y su posible
expropiacién, todas las parcelas sobre las que existen expedientes de OTAINSA.

En todo caso, indicar que estd previsto que el Ayuntamiento sea la administracion expropiante y la
COPT (EPSA) la que ostente la condicién de beneficiaria de las expropiaciones cuando el destino
de los suelos sea residencial, sufragando los gastos que se originen por la obtencién de los
inmuebles y solares afectados, asi como de las cantidades que sean necesarias para satisfacer a
los fitulares de bienes y derechos que se extingan por la actuacién expropiatoria; asumiendo
igualmente el posible exceso que pudiere producirse como consecuencia de la fijacién de los
justiprecios.

Por ¢ltimo, si se cumpliesen los objetivos de obtencién de suelo, en el supuesto de expropiacién de
todas las parcelas previstas en el PEVP y la adquisicién del 50% de las que se incluyan en el érea
de tanteo, podria estimarse que se tendria suelo para la construccién o rehabilitacién de unas
1.100 viviendas publicas, que en su mayoria serian en alquiler.

En efecto, en este contexto no se contempla la ejecucién de viviendas en venta mds alld de
situaciones del tipo de familias propietarias de viviendas de interés para el ARC que, cumpliendo
con los requisitos que se establezcan, entreguen su vivienda "en especie" como parte del precio de
venta. Dado que, por ahora no se ha dado ningin caso de este tipo, debe limitarse la prevision
de viviendas en venta a un 5% testimonial como maximo.

Parcelas de posible adquisicion publica a calificar | N° Sup suelo [ N° viv
como VP en el PEVP y a incluir ademds en el ATy R | Parcelas [ Total M2 | estimado
Parcelas de sup > 200m2, con edificios desocupados o 42 16.212 486
solares sin licencia

Parcelas con expediente de OTAINSA 52 11.611 348
TOTAL 94 27.823 834
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Parcelas a incluir en el ATy R Ne° Sup suelo [ N° viv
Parcelas [ Total M2 | estimado
Resto de parcelas, con edificios desocupados o solares sin 80 5.363 161
licencia, de sup. < 100 m2
Resto de parcelas, con edificios desocupados o solares sin 75 10.605 318
licencia, de sup. entre 100 y 200 m2
TOTAL 155 15.968 479
Actuaciones de reforma interior a incluir por Sup suelo N° viv
expropiacién en el PEVP y en el ATyR Total M2 previsto
ARI-DC-01 Vascongadas 1956 19
ARI-DC-04 Fébrica Sombreros 3687 36
ARI-DC-07-08 Castellar-Duefias 5251 20
TOTAL 10894 75
Parcelas calificadas para vivienda-taller en el Sup suelo N° viv
PGOU a incluir por expropiacién en el PEVP y en el Total M2 estimado
ATyR
Viv-Taller en Pasaje Mallol 11 1577 10-12
Viv-Taller en Castellar-Duefas 10-12
Viv-Taller en Bustos Tavera 26 1500 10-12
TOTAL 3077 30-36

Nota: las estimaciones del n® de viviendas se han realizado a partir de una edificabilidad teérica
obtenida al aplicar una ocupacién en planta del 80%, tres plantas de altura y 80 m2t por vivienda.

Adquisicion de otros suelos o inmuebles para actuaciones de vivienda y alojamiento.

Estas estrategias de obtencién de suelo e inmuebles mediante el desarrollo de los instrumentos del
PEVP (A1 y A4), del AT y R (A1 y A5), asi como de las actuaciones de Reforma Interior y de
Equipamientos previstas por el PGOU (A2 y A3), requieren infensas gestiones urbanisticas y
administrativas previas; por ello necesitan un plazo de tiempo para llegar a ofrecer suelos e
inmuebles sobre los que desarrollar la politica de vivienda. Mientras tanto, resulta prioritario para
el Area de Rehabilitacién emprenderse cuantas acciones permitan adelantar la obtencién de suelos
e inmuebles. Por ello el Programa de Actuacién incluye la actuacién A7- Adquisiciéon de otros
suelos e inmuebles, que entre ofras actuaciones podria destinarse a:

a)  Adquisicién prioritaria por parte de la COPT de viviendas protegidas dentro del Casco Norte,
tanto en primera como en segundas transmisiones, mediante el ejercicio directo del derecho
de tanteo y retracto que corresponde a la COPT.

b)  Como criterio general, en las fincas objeto de declaracién de incumplimiento en el dmbito
del Area se optard preferentemente por la expropiacién para la misma en tanto esté
aprobado el PEVP
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DIAGNOSTICO Y PROPUESTAS
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Objetivos

En las Areas de Rehabilitacién Concertada, la vivienda se configura como el principal campo de
actuacién y el eje en el que se articulan el resto de las medidas, urbanisticas y socio-econdémicas.

Con estas lineas de actuacion se pretende reforzar la actividad de la Consejeria y el Ayuntamiento en la
construcciéon de viviendas protegidas, que ahora se amplia incluyendo la rehabilitacién de edificios,
siendo el objetivo contar con un amplio cupo de viviendas pUblicas en alquiler.

Existen argumentos a favor de la vivienda en alquiler. Entendemos que la ejecucién de viviendas
publicas en sectores urbanos en los que los costes de suelo sean muy elevados deben ir prioritariamente
dirigidos a la vivienda en alquiler. El esfuerzo econémico y de gestiéon que la obtencién del suelo y de los
edificios a rehabilitar comporta, exige un rendimiento social en el que las viviendas se mantengan en el
campo de lo publico y no vuelvan al mercado en beneficio de sus adjudicatarios (como seria en las
promociones en alquiler si se reclamara poder comprarlos a la administracién). Por tanto, las viviendas
en alquiler no deben transferirse a sus adjudicatarios, y, a ser posible, deben plantearse cldusulas de
revisién de plazos de forma que la vivienda cumpla una funcién social intensa.

Como antecedentes, y en unas condiciones de tipo social y econémico imposibles hoy de repetir, en los
afos 80 el Patronato Municipal de la Vivienda (hoy EMVISESA) llegd a construir unas 450 viviendas en
régimen de compraventa en media docena de grandes operaciones en Enladrillada, Marteles, Sol, San
Luis, Pelicano, Juzgado; con posterioridad, la Junta de Andalucia ha desarrollado operaciones como
Tromperos, Flandes, Herndn Cortés, Pasaje Gonzdlez Quijano, Pasaje Valvanera, Cruz de la Tinaja y
ofras menores, con unas 150 viviendas en régimen de alquiler.

En el contexto actual, cuando son menores las oportunidades de actuacién por la presién del mercado
inmobiliario, las actuaciones publicas a realizar deberian plantearse en su mayoria la ampliacién del
parque de vivienda protegida en alquiler, como antes se ha argumentado. Aunque no se pueda satisfacer
toda la demanda actual de mds de 2.800 viviendas en el Casco Norte, demanda que, por otra parte,
también pretende optar por una vivienda protegida en régimen de venta.
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Instrumentos

Las Lineas de Actuacién de Vivienda desarrollan las posibilidades que abren las disposiciones vigentes en
los programas que se consideren mdés adecuados a las caracteristicas y los objetivos de este Area.
Especialmente, las establecidas por el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (PAVS) 2003-2007.

El PAVS queda regulado en la ORDEN de 8 de agosto de 2005, por la que se publica el Texto Integrado
del Decreto 149/2003, de 10 de junio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-
2007 y se regulan las actuaciones contempladas en el mismo, con las modificaciones introducidas por
el Decreto 463/2004, de 27 de julio, y el Decreto 180/2005, de 26 de julio.

En efecto, en el transcurso del afo 2005, se han producido modificaciones en las diferentes normas que
regulan los programas de vivienda y suelo, afectando directamente algunos de los pardmetros bdsicos
que regulaban los distintos programas. Asi, el dia 13 de julio de 2005 fue publicado en el BOE n° 166
el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para
favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda. Asi mismo, el dia 24 de agosto de 2005 mediante
Orden de la Consejera de Obras Piblicas y Transportes se publica el Texto Integrado del Decreto
149/2003, de 10 de junio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007 y se
regulan las actuaciones contempladas en el mismo.

En relaciéon al Plan Estatal, se describen las caracteristicas principales y los instrumentos asignados para
su desarrollo.

CARACTERISTICAS DEL PLAN NACIONAL / R.D. 801/2005 DE 1 DE JULIO

Actuaciones protegidas

Promocién y acceso en propiedad a viviendas protegidas de nueva construccién y usadas
Instrumentos

Categoria de viviendas protegidas precio concertado. Nivel ingresos: 6,5 veces IPREM.

Precio Bdasico Nacional: 695,19 [I/m2 .

Precio mdximo de venta y adjudicacién.

Financiacién concertada (préstamos convenidos)

Régimen de proteccién extensible 30 afios vida ¢til vivienda.

Impulso de la oferta de viviendas asequibles

Instrumentos

Ayudas a la promocién de viviendas protegidas de nueva construccidon para arrendar
(subvenciones, préstamos, etc).

Subvencién 6.000 [] a propietarios que pongan en alquiler viviendas usadas y libres, propias o las
adquieran para ello.

Rentas méximas de las viviendas.

Generacién de suelo edificable con precios méximos de repercusién.

Préstamos convenidos, subsidiacién y subvenciones.
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Impulso de la urbanizacion del suelo para vivienda protegida

Instrumentos

Ayudas (financiacién concertada y subvenciones) al promotor si a cambio destina el 50% de la
edificabilidad a vivienda protegida.

En las dreas de urbanizacién prioritaria un 75% de edificabilidad.

Designa a Entidad Pdb. Empresarial del Suelo (SEPES) como agente de promocién, adquisicién de
suelo y ejecucién de planes urbanisticos...

Impulsar la rehabilitacion

Instrumentos

Financiacién de actuaciones de rehabilitacién en centros histéricos, barrios degradados o viviendas
aisladas.

Condiciones de accesibilidad para personas mayores o con discapacidades y mejoras para la
reduccién del consumo energético.

Programas de viviendas para jévenes

Instrumentos

Financiacién concertada a promotores para venta y alquiler.
Subvenciones a los inquilinos para el alquiler.

Ayudas a la compra de vivienda (entrada, cuota de la hipoteca)

Promocién de la calidad y sostenibilidad de la edificacién
Instrumentos

Cédigo Técnico de Edificacién

Subvenciones para rehabilitacion y para la eficiencia energética.
Experiencias innovadoras sostenibles en viviendas protegidas.

Ventanillas Onicas (relacién con las CC.AA)

Instrumentos

Apoyo econdémico para la creaciéon de ventanillas Unicas de vivienda: Registros puUblicos de
demandantes de viviendas.

Comisiones bilaterales y multilaterales de seguimiento.

Convenios con entidades de crédito.

Consejo del Plan de Vivienda.

En cuanto al PAVS, éste establece que en las ARC serdén de aplicacién todos sus programas, asf como los
programas locales, autonémicos, o de la UE que sean gestionados y de inferés para el Area. También,
podrdn aplicarse programas e instrumentos de nueva definicién, que se consideren necesarios para la
consecuciéon de los objetivos.



Asi mismo, en las ARC se amplia el margen de maniobra y el sector de la demanda que puede
canalizarse a través de sus programas, al disponer que podrén:

- Flexibilizar los criterios de aplicacién de los procedimientos establecidos para cada programa.

- Ampliar las ayudas econémicas. Las nuevas aportaciones de la Junta irdn en proporcién a las que
asuman las otfras partes, sin exceder del 50% de las ayudas establecidas.

- En las actuaciones de nueva definicién, las ayudas serdn establecidas de comin acuerdo por las
partes.

- Eximir a los promotores del cumplimiento de las limitaciones establecidas en los programas de
rehabilitacién: antigiedad del edificio, superficie computable a efectos del calculo del presupuesto
protegible y la cuantia de los ingresos.

- Exenciéon del cumplimiento de la normativa técnica, de disefio y calidad para las actuaciones de
rehabilitaciéon autonédmicas y estatales.

- Las Comunidades Auténomas podrén aplicar a la renta un coeficiente, entre 0,8 y 1, en funcién
de la relaciéon entre el PBN y los precios de venta vigentes.

Habida cuenta de los objetivos y limites de un documento de estas caracteristicas, las Lineas de Actuacion
de Vivienda exploran las posibilidades que abren las disposiciones anteriores en los programas que se
han considerado mds adecuados a las caracteristicas y los objetivos de este Area. Lineas que se perfilan
en propuestas concretas a partir del diagnéstico realizado sobre el estado de conservacion y ocupacion
del parque residencial del drea, diagndéstico que queda recogido en su Anexo especifico.

Las conclusiones de este exhaustivo trabajo de campo, realizado entre octubre y diciembre de 2005, atn
cuando resulten insuficientes en cuanto a las condiciones socio-econémicas de los propietarios y/o
residentes (por la inviabilidad de abordar esta tarea para los mds de 800 edificios deteriorados
existentes), no obstante, si que han permitido dimensionar y estimar el alcance de los distintos programas
de rehabilitacién necesarios.
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Criterios que han informado la definicién de las Lineas de Actuacién de Vivienda

Asumir la apuesta por el alquiler que realiza el PAVS mediante un conjunto importante de
|
programas publicos y medidas para su fomento. Un régimen de tenencia atrofiado, que no alcanza
las cuotas minimas necesarias, estd muy disperso y administrado en su mayoria por particulares no
y disp y y porp
profesionales, herederos en gran parte, que arriendan viviendas de su propiedad.

En el Casco norte, se dan, ademds, condiciones particulares que avalan esta opcién. Para un
sector importante de la demanda, el alquiler serfa la Onica opcién para acceder a una vivienda
publica. Nos referimos a las familias de renta baja objeto de atencién principal del Area, personas
mayores, j6venes, familias con ingresos irregulares, o antiguos residentes que se vieron expulsados
del sector.

Por otro lado, la necesidad de constituir un parque publico de viviendas en alquiler, viene avalada
por la necesidad de templar el mercado con una cuota significativa de viviendas sobre las que
siempre serd mds fdcil intervenir, en casos de traspaso ilegal o cualquier otra circunstancia de los
beneficiarios, al mantener la titularidad pdblica.

Sobre la conveniencia de promover viviendas en venta, surgen algunos interrogantes en este Area.
Todos ellos, como consecuencia del importante diferencial existente entre las viviendas protegidas
en venta y la vivienda libre que se promueve en el sector. Asf, una vivienda protegida de régimen
especial en venta con una superficie Gtil de 70 m2, tendria un precio que puede quintuplicarse en
el mercado. Por lo que esta situacién se tornaria insostenible, dando lugar a numerosos traspasos
ilegales, tras unos procesos de adjudicacién complejos de resolver por la fuerte demanda que
generarian. No obstante, con las ¢ltimas modificaciones legislativas, que impiden la venta de este
tipo de viviendas, si parece resultar aconsejable la inclusién en el Programa de viviendas protegidas
en venta.

No obstante, para intentar paliar estos efectos indeseables, las promociones en venta deben
limitarse, al menos en una primera fase, a aquellas situaciones que asi lo requieran expresamente.
Situaciones del tipo de: familias propietarias de viviendas de interés para el Area, que, cumpliendo
los requisitos que se establezcan, enfreguen su vivienda como parte del precio de venta.

Favorecer las actuaciones de rehabilitacién para colaborar en la conservacién del patrimonio
civil de interés que aun conserva el Area.

Eximir del cumplimiento de las normativas de disefio no sélo a las actuaciones de
rehabilitacion sino también a la nueva planta, en orden a la complejidad del parcelario del sector
y a la necesidad de recuperar tipologias y formas tradicionales de ocupacién de las parcelas. No
obstante, y al igual que en la rehabilitacién, las normas de disefio serdn un referente a cumplir en
todos los aspectos posibles, quedando a cargo de la direccién y supervision de los proyectos, la
aceptacién de modificaciones que se entienda que entran en conflicto con aspectos fundamentales
de los proyectos.
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4. Aumentar el limite de ingresos para tener acceso a los programas de vivienda.

Las caracteristicas de la poblacién que requiere de ayudas pblicas para permanecer en el Area y
son de interés para los objetivos de mantenimiento de la poblacién residente y la necesaria
heterogeneidad social, comprende desde grupos que sobreviven precariamente, hasta familias con
niveles de ingresos bajos y medios, sin olvidar a los jévenes que desean independizarse. Por lo que
el limite de ingresos deberia ampliarse para poder atender a esas capas de niveles medios de
ingresos. Un sector de la poblacién del mayor interés para la revitalizacién y el equilibrio social en
este Area, que de lo contrario no podria acceder a la mayoria de los programas de vivienda por
sobrepasar los ingresos establecidos, ni a una vivienda libre en la zona cuyos precios superan con
mucho sus posibilidades econémicas.

5.  Proponer y justificar la ampliaciéon de las ayudas en aquellos programas que sea necesario
para mantener su efectividad, teniendo en cuenta, entre otros factores, los elevados costes de
construcciéon en el AREA.

6.  Criterios orientativos sobre el perfil de futuros usuarios de la vivienda en alquiler.

Los futuros usuarios de las viviendas de alquiler deben inscribirse entre los siguientes colectivos:

- Realojos

- Familios sin los medios econémicos ni la estabilidad laboral precisas para comprar una
vivienda

- Personas de avanzada edad y monoparentales

- Cupo para retorno justificado de algunos residentes
- Cupo para j6venes

- Cupo para inmigrantes

7.  Criterios de readaptacién de los procedimientos de control del patrimonio publico
edificado.

Dados los antecedentes que la Administracién ofrece como "casero" deben establecerse medidas
de control del patrimonio publico residencial que partan de reconocer la necesidad de abordar con
responsabilidad la conservaciéon de ese patrimonio en general y, concretamente, en el casco
histérico y otros sectores revalorizados.

- Para el de viviendas en alquiler, ejerciendo las obligaciones que corresponden al arrendador
propietario y controlando las correspondientes a los inquilinos, anuldndose la posibilidad de
enajenar las mismas y favoreciendo la rotacién de su uso.
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Para las construidas en venta, ejercitar sisteméticamente el tanteo y retracto y establecer tal
cldusula para las nuevas.

Residenciar en el departamento administrativo que se decida tales obligaciones, que no
deberian sufrir variaciones coyunturales en el futuro. En este sentido, para el caso que nos
ocupa, la posibilidad de constituir un Organismo entre ambas Administraciones para la
gestién de las viviendas puUblicas en alquiler de la zona, existentes y que se realicen en
desarrollo de este proceso. En todo caso, se puede resolver de una forma administrativa
sencilla como la delegacién o encomienda de la gestién en el ARC.
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La reducida cuota del régimen de alquiler en el, por otra parte, hiperdimensionado parque de viviendas,
se valora en todos los planes, y en las Gltimas disposiciones con més intensidad, como un factor negativo
al afectar a aspectos como la movilidad de la poblacién, la formacién de nuevas unidades familiares, la
natalidad, etc... Al mismo tiempo, el régimen de alquiler constituye un factor de cohesién social al
permitir el acceso a viviendas dignas a los sectores de la poblacién del sector con niveles de ingresos
bajos.

En consecuencia, tanto el Plan del Estado como en el Autonémico, han disefado unos sistemas de
financiacién cualificada para las viviendas en alquiler que priman su promocién respecto al régimen en
venta.

La financiacién cualificada, la importante subsidiacién de las cuotas del préstamo, las ayudas al
promotor, y a los inquilinos, constituyen un pilar bdsico para la sostenibilidad de este programa. A pesar
de las dificultades que presenta el Area en relacién con el reducido tamafo de las promociones, la mayor
repercusién de todos los gastos de la promocién, y los elevados costes de construccion. Todo ello sobre
la base de las lineas de actuacién definidas para la obtencién de suelo.

Obijetivo

El objetivo del programa de viviendas protegidas en alquiler, trasciende, en este Area de Rehabilitacién
Concertada, los objetivos generales marcados en los planes de vivienda.

En esta Areq, la vivienda protegida en alquiler, ya sea de nueva construccién o rehabilitacién, constituye
la Unica posibilidad para los vecinos mdas humildes y otros sectores de niveles de renta medios, de acabar
con la situacién de precariedad e incertidumbre en que se encuentran, garantizéndoles la permanencia
en sus barrios y, a ser posible, en su misma casa.

En ese sentido, se recoge la necesidad de que las viviendas que se construyen en suelo publico,
constituyan patrimonio pUblico y no puedan venderse ante de los 25 afios. Estd vinculacion del suelo serd
para siempre, al menos en los suelos cedidos por el Ayuntamiento a EPSA para la construccién de
vivienda puiblica.

Programa

En este programa, se articula el autonémico y el estatal para la promocién de viviendas protegidas de
alquiler a 25 afos. De las distintas opciones que permiten esas normativas, se ha optado por aquellas
que mds se adecuan a las necesidades y posibilidades econémicas de las familias de niveles de renta
bajos, con lo que se configura un programa sostenible para su aplicacién intensiva.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
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Parametros bésicos
VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER.

OBIJETO

Promocién de viviendas destinadas en régimen de alquiler, de renta bdsica. Acceso a las mismas
a familias con ingresos anuales inferiores a 4,5 veces el IPREM.

La vinculaciéon a dicho régimen serd durante 10 6 25 afios, segun sea la duracién del periodo de
amortizacién del préstamo.

INGRESOS MAXIMOS DEL INQUILINO:
4,5 veces el IPREM

SUPERFICIE UTIL MAXIMA DE LAS VIVIENDAS

70 m2 y, en caso de necesidad para familias numerosas, hasta el 5% del total de las viviendas
puede ser de 90 m2.

RENTA ANUAL:

3,5% s/1,55 PBN + 15%

FINANCIACION CUALIFICADA

Préstamo cualificado por una cuantia igual al 80% s/1,55 PBN + 15%

Plazo amortizacién: 10 afios 6 25 afios y 3 de carencia.

CARACTERISTICAS DE LOS PRESTAMOS

Para acceder a las ayudas del Estado, el préstamo convenido serd como mdaximo del 80% del
precio maximo legal de referencia, que para estas viviendas no serd superior a 1,60 veces el PBN,

sin perjuicio del incremento que pueda tener por encontrarse la vivienda en un dmbito territorial
declarado de precio méximo superior.



SUBSIDIACION (ESTATAL Y AUTONOMICA)

Préstamos 10 afios: Entre el 1°y el 5° afos serd de 525 euros/10.000 euros de préstamo.
Entre el 6° y el 10° afio, serd de 292 euros/10.000 euros de préstamo.

Préstamos 25 afios: Entre el 1°y el 5° afos serd de 463 euros/10.000 euros de préstamo.

Entre el 6° y el 20° afos serd de 405 euros/10.000 euros de préstamo.

El méximo periodo de carencia serd de tres afos, ampliable como maximo hasta cuatro afios.

SUBVENCION AL PROMOTOR (ESTATAL)
Las cuantias de las subvenciones dependen de la duracién de los préstamos convenidos:
Préstamos con periodo de amortizacién a 10 afios: 8.000 euros

Préstamos con periodo de amortizacién a 25 afios: 11.000 euros.
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El tipo de vivienda que han consagrado los sucesivos planes de vivienda, y también las viviendas libres,
responde a una unidad familiar nucleada en torno al matrimonio, con hijos y, en su caso, algin
ascendiente. Este modelo de unidad familiar, de vivienda y de barrio, ha sido reconocido socialmente
como referente bdsico. Asi, las normas técnicas de disefio han sufrido pocas modificaciones, y ninguna
sustancial, desde mediados del siglo pasado.

Pero esta realidad construida socialmente, estd cambiando de forma muy répida, siendo ya reconocible
como tal fenémeno social.

Nos gustaria ver a este programa como el reflejo de una mayor sensibilidad inicial de un proceso de
redefiniciéon de los tipos de vivienda para la mejor adecuacién a las necesidades de estas nuevas
unidades familiares.

En la linea de facilitar un hdbitat especifico para demandas diferentes, el Plan Andaluz de Vivienda vy
Suelo ha configurado el programa de alojamientos en alquiler. Entendiéndose por alojamiento un tipo
de hdébitat alternativo, situado entre la vivienda convencional y la residencia, al disponer de dependencias
privadas y zonas de uso comun.

Objetivos

Estos alojamientos se dirigen de forma genérica a resolver las necesidades de viviendas de personas con
recursos limitados y necesidades temporales de vivienda.

De forma especifica, las variantes de este programa, sefialan como potenciales demandantes a los
j6venes y a las personas mayores, pudiendo proyectarse unos alojamientos que integren a ambos
sectores en un mismo edificio.

Y, ademds de esos sectores, en este Area podrian surgir ofros colectivos, cuyas necesidades de vivienda
pueden abordarse con este programa, de forma especifica, flexible y econémica. Para lo cual, habria que
realizar una labor de promocién cerca de estos colectivos, que pueden valorar los nuevos espacios, las
ventajas de disponer de servicios y estancias comunes, vivir independiente pero con vecinos afines, y
también las econémicas

Programas de alojamientos o viviendas publicas en régimen de alquiler

Como todos los programas en régimen de alquiler, sus ayudas pueden complementarse con las estatales.
Pero, en este caso, el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo establece tres modalidades para este programa:

1. El programa de alojamientos en alquiler de carécter general.

2. El programa de alojamientos en alquiler para jévenes, que podrd reservar un 20% de los
alojamientos para personas mayores.

3.  El programa de viviendas en alquiler para jévenes, con la posible reserva del 20% para personas
mayores.
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Pardametros basicos
1.  ALOJAMIENTOS PROTEGIDOS EN ALQUILER
OBJETO
Promocién de alojamientos que se destinarédn, mediante arrendamiento u ofras formas de

explotacién justificadas por razones sociales, a ocupantes con dificultades temporales de acceso a
la vivienda, que tengan unos ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el IPREM.

INGRESOS MAXIMOS DEL INQUILINO:

2,5 veces el IPREM

En este programa, se exime de la condicién de no tener otra vivienda en propiedad.

SUPERFICIE UTIL DE LOS ALOJAMIENTOS

Zonas privativas: minimo 12 m2 mdximo 45 m2.

Zonas comunes: un 20% de la privativa.

Deberd contar con mobiliario suficiente y adecuado.

RENTA ANUAL:

3,5% con una repercusién maxima 3% por gastos reales correspondientes a suministros de agua,
(i:;g?%y electricidad, por superficie 0til total, por el PBN, por 1,55, incrementado, a su vez, en un
FINANCIACION CUALIFICADA

Préstamo cualificado por una cuantia igual al 80% s/1,55 PBN

Plazo amortizacién: 25 afios y 3 de carencia.

SUBSIDIACION (ESTATAL Y AUTONOMICA))

Préstamos 25 afos: Entre el 1°y el 5° afos serd de 200 euros/10.000 euros de préstamo.
Entre el 6° y el 20° afos serd de 200 euros/10.000 euros de préstamo.

Durante el periodo de carencia, la subsidiacién aplicable serd la misma que la correspondiente a
los cinco primeros afios del periodo de amortizacién.

Esta subsidiacién se puede complementar con la autonémica que prevé 200 euros por cada
10.000 euros de préstamo durante los diez primeros afios de amortizacién, excluido el periodo de
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Si no estuviera prevista la venta y la promocién se realiza en suelo piblico o aportado por promotor
publico, ademds de la subsidiacién estatal, se establece una ayuda complementaria autonémica
consistente en lo siguiente:

200 euros/afio por cada 10.000 euros de préstamo, en cinco primeros afos de
amortizacién.

250 euros/afio por cada 10.000 euros de préstamo, desde el sexto al vigésimo afio de
amortizacién.

SUBVENCION AL PROMOTOR (ESTATAL)

Las cuantias de las subvenciones dependen de la amortizacién de los préstamos convenidos:
Préstamos con periodo de amortizacién a 10 afios: 10.200 euros

Préstamos con periodo de amortizacién a 25 afios: 13.200 euros.

VIVIENDAS Y ALOJAMIENTOS EN ALQUILER PARA JOVENES.

OBJETO

Promocién de viviendas y alojamientos destinados a personas j6venes, fomentando la integracion
de personas mayores en la misma, que tengan unos ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el
IPREM.

INGRESOS MAXIMOS DEL INQUILINO:

2,5 veces el IPREM

SUPERFICIE UTIL DE LOS ALOJAMIENTOS

Zonas privativas: minimo 12 m2 méximo 45 m2.

Zonas comunes: un 20% de la privativa.

RENTA ANUAL:

3,5% por superficie Gtil total, por el PBN, por 1,55 + 15%

El arrendador podrd recibir, ademds de la renta, el coste real de los servicios y repercusiones
autorizadas por la legislacién vigente.



FINANCIACION CUALIFICADA

Préstamo cualificado por una cuantia igual al 80% s/1,55 PBN

Plazo amortizacién: 10 afos 6 25 afios y 3 de carencia.

CARACTERISTICAS DE LOS PRESTAMOS

Para acceder a las ayudas del Estado, el préstamo convenido serd como mdaximo del 80% del
precio maximo legal de referencia, que para estas viviendas no seré superior a 1,60 veces el PBN,

sin perjuicio del incremento que pueda tener por encontrarse la vivienda en un dmbito territorial
declarado de precio mdximo superior.

SUBSIDIACION (ESTATAL Y AUTONOMICA)

Préstamos 10 afios: Entre el 1°y el 5° afos serd de 525 euros/10.000 euros de préstamo.
Entre el 6°y el 10° afo, serd de 292 euros/10.000 euros de préstamo.

Préstamos 25 afios: Entre el 1°y el 5° afos serd de 463 euros/10.000 euros de préstamo.
Entre el 6° y el 20° afios serd de 405 euros/10.000 euros de préstamo.

El méximo periodo de carencia serd de tres afos, ampliable como méaximo hasta cuatro afios.

La subsidiacién no es aplicable, en ningln caso, al periodo de carencia.

Para acceder a esta subsidiacién complementaria, el promotor deberd destinar el 50% de la renta
que reciba durante los afios sexto a décimo a disminuir el precio méximo de venta vigente.

Si no estuviera prevista la venta y la promocién se realiza en suelo publico o aportado por promotor
publico, ademds de la subsidiacién estatal, se establece una ayuda complementaria autonémica
consistente en lo siguiente:

* 200 euros/afio por cada 10.000 euros de préstamo, en cinco primeros afios de
amortizacién.

* 250 euros/afo por cada 10.000 euros de préstamo, desde el sexto al vigésimo afo de
amortizacién.

* Una subvencién de 2.500 euros por vivienda ejecutada.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesion
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

Una tesis que articula distintas lineas de actuacién, valora la situacién de la zona como grave para la
mayoria del inquilinato del sector por la inestabilidad con la que asiste, perplejo, al proceso especulativo
y a la hiperactividad de un mercado cuya clave estd en "el pase" corto. Lo que afecta a modos culturales
que generan comunidades y sustentan otfras manifestaciones populares capaces de despertar
sentimientos de arraigo y pertenencia, que se consideran valores urbanos a fomentar.

Para ello, se ha establecido un programa de suelo, y edificios, adecuado a esta situacién, cuyos
lineamientos apuntan a la promocién de viviendas y alojamientos de alquiler, por considerarlo mds
adecuado a la situacién del mercado en la zona y los estratos de poblacién a los que se dirige el Area.

En este marco, la vivienda en venta jugaria un papel menor. La cuota vendrd definida por el
dimensionamiento, localizaciones preferentes y demds caracteristicas con las que se configure el parque
de viviendas puUblicas en alquiler que constituye una de las propuestas de este documento.

En este contexto sélo se contempla, como se ha indicado en el drea de SUELO, la ejecucién de viviendas
en venta en situaciones de propietarios de viviendas de interés para el ARC, que, cumpliendo con los
requisitos que se puedan establecer, entreguen su vivienda "en especie" como parte del precio de venta,
con la previsién de viviendas en venta de un 5% testimonial como méximo.

Obijetivos

El objetivo que se pretende cubrir con las viviendas en venta, es dar satisfaccién a la adquisicién de una
vivienda en propiedad por parte, fundamentalmente de la demanda de sectores de poblacién de rentas
medias, siempre que en la adjudicacién se primen los solicitantes que, por su estabilidad, cercania al
lugar de trabajo, o el arraigo en el sector, den las mayores garantias de ocupar la vivienda como
domicilio habitual y permanente.

En fases posteriores de este Programa se establecerd una cierta cuantificacién de necesidades en las
distintas modalidades de viviendas protegidas en venta.
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Parametros basicos
VIVIENDAS PROTEGIDAS DE REGIMEN ESPECIAL EN VENTA
OBIJETO

Facilitar la promocién de viviendas destinadas a familias con ingresos que no superen 2,5 veces el
IPREM, como residencia habitual y permanente de sus adquirentes.

INGRESOS MAXIMOS DEL ADQUIRENTE:

2,5 veces el IPREM

SUPERFICIE UTIL MAXIMA DE LAS VIVIENDAS

Vivienda: 70 m2, el 5% puede tener 90 m2 y serén destinadas a familias numerosas.
Garaije y trastero: superficies maximas computables 25 m2 y 8 m2 respectivamente.
PRECIO MAXIMO DEL SUELO

15% del precio de venta

PRECIO MAXIMO DE VENTA:

De la vivienda: 1,40 PBN + 15%.

Del garaje y trastero: 60% del de la vivienda aplicado a las superficies, con los limites méaximos
computables.

FINANCIACION CUALIFICADA
Préstamos convenidos para compradores:

Los compradores podrén obtener préstamos convenidos directamente o por subrogacién en el
pago de la hipoteca del préstamo convenido al promotor.

La cuantia méxima del préstamo serd igual al 80% del precio fijado en la Escritura Publica de
Compraventa o de adjudicacién

Plazo amortizacién: 25 afios y 3 de carencia.
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SUBSIDIACION
La subsidiacién de los prestamos convenidos se establece segin cuantia y periodos siguientes:
Para ingresos familiares que no excedan de 2,5 veces el IPREM: 82 euros/afo x 10.000 euros de

préstamo, como méximo durante 10 afios.

Para ingresos familiares superiores a 2,5 y no excedan de 3,5 veces el IPREM: 48 euros/afio x
10.000 euros de préstamo, como mdéximo durante 5 afios.

AYUDAS A LA ENTRADA
Estatal, para ingresos maximos 3,5 IPREM.

Las ayudas se establecen en funcion del nivel de ingresos y de las circunstancias personales o
familiares del solicitante y se expresan en cantidades fijas, segin condiciones mencionadas.

Cuantia general:

Hasta 2,5 IPREM : 7.000 euros.
De 2,5 a 3,5 IPREM: 4.000 euros

Cuantia para familias numerosas:

Familias con tres hijos y con ingresos hasta 2,5 IPREM: 10.000 euros. Para los mismos, con
ingresos entre 2,5y 3,5 IPREM: 7.000 euros.

Familias con cuatro hijos y con ingrersos hasta 2,5 IPREM: 10.600 euros. Para los mismos, con
ingresos entre 2,5 y 3,5 IPREM: 7.600 euros.

Familias con cinco o més hijos con ingresos hasta 2,5 IPREM: 11.200 euros. Para los mismos, con
ingresos entre 2,5y 3,5 IPREM: 8.200 euros.

En el caso de que concurran algunas de las siguientes circunstancias:
e Familias monoparentales
* Personas con discapacidad
* Familias con personas mayores de 65 afios

* Familias con integrantes victimas de violencia de género o terrorismo y para otfros colectivos
en situacion o riesgo de exclusién social.



Y que cumplan los siguientes niveles de ingresos, las ayudas serén las siguientes:

Familias con ingresos hasta 2,5 IPREM: 7.900 euros.
Familias con ingresos entre 2,5 y 3,5 IPREM: 4.900 euros

La cuantia de la ayuda estatal directa a la entrada también podrdn obtenerla los jévenes que
aporten la totalidad o la mayor parte de los ingresos familiares y serdn las siguientes:

Jévenes con ingresos hasta 2,5 veces IPREM: 10.000 euros.
Jévenes con ingresos entre 2,5 y 3,5 veces IPREM: 7.000 euros.

Si concurren en los jévenes algunas de las circunstancias mencionadas anteriormente, las ayudas
se incrementardn en 1.000 euros.

El negocio de la infravivienda

La infravivienda es adn una realidad en el sector, que afecta bdsicamente a edificios plurifamiliares que
han superado los 50 afios de vida, en régimen de alquiler. Normalmente son edificios de interés
patrimonial construidos desde finales del XIX a los afos 60 del siglo pasado.

El perfil del propietario de infraviviendas es un particular no profesional, que intenta administrar un
patrimonio familiar més que llevar una explotacion en alquiler de un edificio de vivienda. Pueden ser
personas mayores, vecinos del barrio, que han ido invirtiendo sus ahorros en edificios, 6 sus herederos,
lo que confiere a la no profesionalidad un mayor alejomiento y abandono de las necesidades e
inversiones que requiere una explotacién de este tipo. Estos herederos, con los problemas habituales a
lo hora de adoptar acuerdos, no viven en el barrio y su actividad laboral 6 profesional les distancia ain

mds de la explotacién de estos edificios.

Cientos de estos edificios han sido adquiridos en los Gltimos afios, y tras un proceso de estudio riguroso
de los contratos, de presién, engafos y acoso, en el que vale casi todo, han conseguido el desalojo de
los inmuebles para promover. Pero otros, menos vinculados con las actividades de promocién, han sido
conscientes del negocio de la infravivienda. Asi, ha surgido un perfil més profesional consciente del
negocio que, en estos momentos de escasez, en un mercado como el de alquiler, de dimension
insignificante, supone la infravivienda:

- Un producto con un mercado cautivo. El de las personas insolventes, con ingresos irregulares, de
subsistencia, que no pueden acudir al mercado regular y no tienen otra alternativa que las
pensiones.

- Sus mdrgenes de beneficio, en funcién de la inversién, son superiores al de una vivienda normal.
- Sus superficies reducidas suponen un plus.
- La inversion se reduce a la conservaciéon de unos niveles minimos de seguridad.

- Salvo los higiénicos, los edificios carecen de todo tipo de servicios o estancias comunes, con las
que compensar la reducida dimensién de las infraviviendas.

Probablemente, estos edificios con infravivienda y la gran movilidad de los usuarios que estaban
captando en los Gltimos afios, han constituido un referente, quizd inconsciente, de las promociones de
micro viviendas para alquiler por periodos cortos de tiempo que estdn prodigando por este sector.

Los edificios han venido sufriendo una falta de inversién histérica, habiendo sobrevivido entre los parches
que, actuaciones de mantenimiento urgentes realizadas a veces por los propios inquilinos, sélo han
permitido dilatar una situacién, que puede alcanzar limites insoportables.
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En esta situacién, un particular no profesional, tendré enormes dificultades para gobernar una operacién
que le supone: gestionar con los vecinos el realojo y, en su caso, las nuevas rentas; conducir un proceso
de rehabilitacién pesada en torno al cual van a aparecer técnicos, empresas constructoras, y demds
agenfes; tramites administrativos complejos; y una gestion econdmica financiera de un volumen
importante. "Todo un mundo" complejo de abordar, hasta para la administracién, por el esfuerzo
econdémico y de gestién que requiere.

Objetivos

El objetivo que se pretende cubrir con este plan es la erradicacién de la infravivienda en el sector. Para
ello, la oferta de este programa a los propietarios, en paralelo a la rigurosa aplicacién de las medidas
de control del cumplimiento del deber de conservaciéon de los edificios. No solo en condiciones de
seguridad, sino también en condiciones adecuadas de salubridad y ornato puablico.

En relaciéon con la salubridad, la Ordenanza de Inspecciéon Técnica de Edificios, habla de la falta de
atencién precisa a este sector del mercado inmobiliario -se refiere al mercado del alquiler-en la
legislaciéon protectora de consumidores y usuarios excesivamente volcada hacia la vivienda de nueva
planta.

Y la situacién en la que viven muchas familias, tras fachadas "encubridoras”, mueve a la sorpresa por no
entenderse que el alquiler de vivienda sea un mercado cuyos productos no estdn sujetos a control previo
al "uso" por un "consumidor". En una sociedad en la que resulta dificil de concebir que productos mucho
mds banales que la vivienda, carezcan de control.

Nos referimos a infraviviendas sin servicios higiénicos, o con éstos dentro de las cocinas, con fortisimas
humedades, falta de iluminacién y ventilacién, instalaciones precarias y carencias de superficie que
provocan la utilizacién de estancias como dormitorios o tener que compartir sin desearlo el mismo
dormitorio. La imposibilidad de desarrollo personal en estas infraviviendas es patente, habiéndose
detectado una cuota importante de enfermedades que afectan a la salud mental y afecciones
respiratorias.

Programa
- Este programa plantea una opcién inteligente para abordar la situacién definida:

- Es el programa de la concertacién al basarse en acuerdos suscritos por: propiedad /inquilinos/
administracion.

- Ofrece dos cuestiones importantes: la mayor parte de los costes de la actuacién y la gestion
completa de la misma, incluyendo el realojo de los inquilinos. La propiedad tiene que participar
econémicamente pero en cuantia menor a la administracién.
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- Los vecinos salen del edificio sabiendo la vivienda a la que vuelven y la nueva renta, si procede su
aumento por incremento de superficie o por actualizacién convenida previamente. En todo caso,
el mantenimiento de los inquilinos constituye un principio bdsico.

- Actla combinando obras de rehabilitacién y de nueva construccién, y trabajo social, con objetivos
de integracién social y de mantenimiento de la poblacién residente en sus barrios.

Parémetros bésicos
TRANSFORMACION DE LA INFRAVIVIENDA
OBJETO

Mejorar las condiciones de habitabilidad de las Infraviviendas mediante la combinacién de obras
de rehabilitacién, nueva planta, urbanizacién y trabajo social.

PROMOTORES

Piblicos (Texto integrado D.149/2003, de 10 de junio)

En Areas de Rehabilitacién Concertada, serén los propietarios (Orden 18/07/2002 sobre
desarrollo y tramitacién de los distintos programas de vivienda y suelo que se ejecuten en el dmbito

territorial de las dreas de rehabilitacién concertada), actuando la Empresa Piblica de Suelo de
Andalucia como gestora de la actuacién.

INGRESOS DE LOS BENEFICIARIOS (Inquilinos o propietarios de viviendas unifamiliares)
2,5 veces IPREM

RENTAS

Inquilinos antiguos. Segun el contrato o los acuerdos a que haya llegado.

Inquilinos nuevos 4% del precio de venta.

PRECIO MAXIMO DE VENTA

Durante 5 afos, (1,40 x 695,19 euros+ 15% x superficie 0til).



CONDICIONES
Derecho de tanteo y retracto a favor del promotor pUblico en caso de venta.

En caso de venta, el comprador deberé respetar los acuerdos del vendedor con los inquilinos y la
administracién actuante durante 10 afos.

Los propietarios podrdn transmitir las viviendas rehabilitadas a los inquilinos que las habitan, lo que
serd objeto de los acuerdos previos entre el propietario y los inquilinos.

FINANCIACION CUALIFICADA

Subvencién:

22.500 euros de media/vivienda + 30% en ARC.
23.000 euros de media/vivienda + 30% en ARC.
APORTACION MiNIMA DEL PROPIETARIO
30% del coste total
APORTACION DEL PROMOTOR PUBLICO
Asumird el coste que exceda a la subvencién mds la aportacién del propietario.
Llegard a acuerdos con los beneficiarios sobre las aportaciones econémicas, los realojos, las

condiciones de uso y las rentas de las viviendas resultantes. Acuerdos que se inscribirdn en el
Registro de la Propiedad.
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Las medidas de fomento pretenden ayudar a los beneficiarios para que puedan ser los protagonistas del
proceso de rehabilitaciéon de sus viviendas, de forma individual en este caso, o colectivamente integrados
en Comunidades de Propietarios cuando se trata de elementos comunes del edificio que alberga a las
viviendas. Y, ademds, constituyen un mecanismo para incorporar los recursos de los beneficiarios a los
objetivos de interés puiblico, introduciendo elementos de coherencia, racionalidad y demés criterios
técnicos, que favorecen la coherencia de estas actuaciones.

Estas medidas se sustentan en ayudas econémicas directas de las distintas administraciones que se han
dotado de este tipo de programas. Cada uno de ellos con los objetivos propios de sus respectivos
dmbitos. La existencia desde hace afos de este tipo de programas en todos los niveles de la
administracién, supone ya una tradicién que avala la eficacia de esta linea.

La importancia de las actuaciones de rehabilitacién ligera es cada vez mds reconocida por su capacidad
para incidir en la mejora de las condiciones de las viviendas con un esfuerzo de gestién menor por parte
de la administracién. Son programas que permiten una aplicacion sobre un nimero de viviendas que
serfa impensable que pudiera abordarse desde la esfera publica.

En consecuencia, seria conveniente que la Administracién Autonémica pudiera conceder ayudas a la
instalacién de ascensores en edificios de tres plantas, en cumplimiento del punto 2 del Articulo 3.16.
Aparatos elevadores, de las Disposiciones Complementarias del Nuevo Plan General, donde se dice que
“...en edificios destinados a viviendas plurifamiliares que cuenten con una altura igual o superior a tres
plantas, serd exigible, en todo caso, que cuente con ascensor”

Los programas

Una caracteristica de los programas de aplicacién es su versatilidad para resolver problemas y dar
respuesta a distintas situaciones y tipos de obras. Y en su larga trayectoria, su campo de actuacién se ha
ido ampliando.

Su cardcter preventivo y de mejora, de situaciones que pueden devenir en problemas mds serios esté mds
que acreditado. Y su peso en las labores de recuperacién y rehabilitaciéon de zonas degradadas cada vez
es mayor.

Los recursos que finalmente aportan los beneficiarios superan, en la mayor parte de los casos, los
inicialmente previstos. Lo que obedece a la ampliacién de las actuaciones previstas y, en general, a las
mejoras que, incentivados por el proceso del que son protagonistas y las ayudas, van introduciendo a lo
largo de la ejecucién de las obras.

Se ha incluido sélo el programa de Rehabilitacion Autonémica. Con respecto a la Ordenanza municipal
de ayudas a la Conservacién, Rehabilitacion e Inspeccién Técnica de Edificaciones, el criterio municipal
es la aplicacién de este instrumento de forma homogénea en toda la ciudad sin favorecer, de manera
especial, al Casco Norte.
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Parametros de los distintos Programas de rehabilitacién
PROGRAMA DE REHABILITACION AUTONOMICA

OBIJETO

Ayudas a familias con recursos limitados para que promuevan actuaciones de conservacion y
mejora de sus viviendas y de los elementos comunes.

PROMOTORES
El promotor de la rehabilitacién de una vivienda deberd ser el propietario que resida en ella o, el

arrendatario o usuario, con autorizacién de aquél. Sobre los elementos comunes el promotor serd
la Comunidad de Propietarios.

INGRESOS

Propietarios e inquilinos 2,5 IPREM

Caso de comunidad, al menos el 50% cumplird el limite de 2,5 IPREM
CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Tener una antigiedad superior a 10 afios.

Presentar unas caracteristicas de seguridad estructural y constructiva que garanticen la viabilidad
de la actuacién o las adquiera mediante la actuacion.

PRESUPUESTO

10.000 euros/vivienda con cardcter general

14.000 euros/vivienda para actuaciones de seguridad estructural o constructiva.
FINANCIACION CUALIFICADA

Asistencia técnica en la redaccién del proyecto y en la direccién de las obras.

Una subvencién del 50% del presupuesto de ejecuciéon material.
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Propuestas de Rehabilitacion Residencial en el ARC

A partir del Diagnéstico sobre el estado de la edificacion residencial en el ARC, se ha hecho una
estimacion de los edificios y/o viviendas que pueden acogerse a los distintos programas de ayudas a la
rehabilitacién, incorpordndose propuestas del Programa en el Area de Vivienda. Estos edificios se
recogen en el Plano de parcelas de posible adscripcion a los Programas de Rehabilitacion.

Se trata de las parcelas que se corresponden con edificios deteriorados y habitados, ya sea por sus
propietarios o por inquilinos, sobre los que no estd previsto hacer una obra importante de rehabilitacion
ya que no cuentan con licencia aprobada (de demolicién ni de nueva planta o reformas); aunque si
podrian disponer de alguna licencia de obra pero de menor entidad, ya que se trata de contemplar el
mdximo de casos posibles, y hacer una estimacién de la mayor financiacién que requeririan estas
subvenciones ante la situacién actual.

Las parcelas con edificios desocupados, que, en teoria también podrian acogerse a este tipo de ayudas
si cumpliesen las condiciones necesarias, ya se ha visto que se incorporan al programa de Suelo a través
de su inclusién en el PEVP

Para realizar una aproximacién de los fondos necesarios para la rehabilitacién se han diferenciado las
situaciones bdsicas correspondientes a las ayudas autonémicas existentes en el PAVS para la
rehabilitacién privada. Adn sin conocer las condiciones socio-econémicas, que son las que, en definitiva,
pueden ajustar las posibilidades de acogerse a uno u ofro programa de ayudas, ante las caracteristicas
de cada inmueble se ha tenido que hacer también una estimacién para adscribirlos a un programa
determinado.

Su adscripcién a los programas previstos en el PAVS obedecen bdasicamente a las siguientes situaciones
"tipo" y criterios de valoracién:



PROGRAMAS DE REHABILITACION Y CRITERIOS DE VALORACION ECONOMICA
1. Actuaciones en el Programa de Rehabilitacion Autonémica y Adecuacién Funcional Basica.

Estas actuaciones se prevén bdsicamente para viviendas incluidas en edificios plurifamiliares,
protegiendo obras privativas cuya finalidad sea la conservacién y mejora de instalaciones,
revestimientos, carpinterias, etc., mejorando las condiciones de habitabilidad. También como
criterio, se ha desestimado la posibilidad de que los edificios unifamiliares deteriorados de este
ARC puedan acogerse a este tipo de ayudas, ya que es presumible que, en la prdctica, no
cumpliesen las condiciones requeridas.

Estas actuaciones suelen ajustarse con bastante frecuencia a las subvenciones y a las cantidades
que obligatoriamente ha de aportar la propiedad 6 inquilino. En estos casos debemos de entender
que en un avance de Presupuestos la inversién se entenderd por unidad de vivienda, reflejéndose

os cantidades, aportadas por la ministracidon (incluye obras, proyecto ireccion técnica
d tidad rtad la Ad t luye ob yecto y d t y
gestion) y por el Privado (obras).

VIVIENDA: ADMINISTRACION  6.000 euros (50%)
PRIVADO 6.000 euros (50%)

(Las cantidades en euros responden a una media estimada a partir de los expedientes que se han
llevado a cabo en el drea, teniendo en cuenta la subvencién y las ayudas técnica y de gestién.)

2.  Actuaciones en los Programas de Rehabilitacion de Edificios y Rehabilitacién Singular de
Edificios.

Las actuaciones encuadradas en el Programa de Rehabilitacion de Edificios se encaminan a la
conservacién y mejora de elementos comunes en edificios residenciales, otorgando ayudas a las
Comunidades de propietarios o asociaciones de vecinos con recursos limitados.

Las actuaciones encuadradas en el Programa de Rehabilitacién Singular de Edificios pretenden
ampliar las acciones emprendidas en el parque puUblico de viviendas al parque privado,
amparando con las ayudas de que dispone a familias con ingresos medios y bajos.

La tipologia sobre la que se actia corresponde a inmuebles plurifamiliares en los que se
mejorarén bésicamente las condiciones de accesibilidad (rampas de minusvélidos, ascensores,
etc.), y el estado de conservacién de los elementos comunes de los inmuebles (cubiertas, fachadas
y zonas comunes).

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

Las ayudas van dirigidas a:

* Propietarios de edificios plurifamiliares en alquiler, donde el 50% de los inquilinos tengan
ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM.

* Comunidades de propietarios o asociaciones de vecinos donde el 50% de las unidades
familiares residentes tengan ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM

Las ayudas serén de dos tipos: ayuda técnica (redaccién proyecto, direccién facultativa y en su
caso, contratacién y gestién de la obra) y una subvencién del 75% del Presupuesto Protegible. En
el caso de comunidades de propietarios cuyos ingresos no superen 1,5 veces el IPREM, la
subvencién podrd ser del 95% del PP

El Presupuesto Protegible no superard 10.000 euros/viv 6 14.000 euros/viv si es preciso incluir la
adecuacién estructural del edificio.

En estos casos debemos de entender que en un avance de Presupuestos la inversién serd por
unidad de edificio considerando el numero de viviendas/pisos que tiene. Se reflejon dos
cantidades, la aportada por la Administracién (obras, proyecto y direccién técnica y gestion) y por
la Comunidad (obras).

EDIFICIO: ADMINISTRACION 4.500 euros/vivienda 50%
PRIVADO 4.500 euros/vivienda 50%

La aportacién de los privados se suele ajustar a la aportacién minima obligatoria que es de un
25%.

Actuaciones encuadradas dentro del Programa de Infravivienda.

Las actuaciones encuadradas en el Programa de Transformacién de Infraviviendas suponen la
rehabilitacién integral de los distintos edificios que se acogen al mismo, combinando obras de
rehabilitacién o nueva planta con actuaciones socialmente integradoras.

Estas actuaciones se ajustardn a la rehabilitacion integral de los inmuebles. Las subvenciones son
fijas a la unidad de vivienda estimdndose en unos 30.000 euros, debiendo aportar los propietarios
el resto de la inversion. Esta circunstancia implica que las aportaciones privadas varfen en funcién
del nimero de viviendas y al tamafio de las mismas. La tipologia predominante corresponde a
edificios plurifamiliares, en régimen de arrendamiento o propiedad.

Son obijetivos fundamentales de este Programa la recuperacién del patrimonio edificado y la
integracién social y el mantenimiento de la poblacién residente.
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En estos casos debemos de entender que en un avance de Presupuestos la inversién serd por
unidad de Edificio considerando el nUmero de viviendas/pisos que tiene. Se reflejan dos
cantidades, la aportada por la Administracion (obras, proyecto y direccién técnica y gestién) y la
realizada por los propietarios, sean residentes o no, o tengan sus viviendas alquiladas.

La valoracién de estas intervenciones se podria estimar de dos formas.

En relacién al edificio y ndmero de viviendas, las aportaciones se distribuyen en los siguientes
porcentajes segun el nimero de viviendas:

EDIFICIO: ADMINISTRACION 32.000 euros/vivienda
PRIVADO 70% 1-2 viviendas
60% 3-4 viviendas
50% 4-6 viviendas
40% >7 viviendas

También, podria calcularse el Presupuesto de la Intervencién aplicando un médulo medio de 700
euros/m2 construido. Este lo obtendremos de la ficha catastral, en la misma se indica el n® de
viviendas (si no, se considerarian unos 70m2 por vivienda).

El cardcter de intervenciones integrales y la situacién relativamente homogénea en las fincas a las
cuales se destina este Programa, nos hace considerar un Gnico modulo para la repercusiéon por m2
pudiendo mayorarse o minorarse en +/-100 euros/m2. Estas cantidades se incrementardn en un
20% en concepto de honorarios profesionales, de gestién y posibles realojos.

No obstante lo anterior, y para una estimacién como la que se esté realizando en este Programa,
se va a aplicar un 50/50% en la distribucién de porcentajes Administracién, privado.

VIVIENDA: ADMINISTRACION  30.000 euros (50%)
PRIVADO 30.000 euros (50%)
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1. Viviendas protegidas en alquiler /venta incluidas en ARIs de expropiacién.
Edif. N° viv.

ARI m2t estimado

ARI-DC-01 VASCONGADAS 2.151,00 19
ARI-DC-04 FABRICA SOMBREROS 4.793,00 36
ARI-DC-05 HUERTA REY MORO 3.013,00 30
ARI-DC-07-08 CASTELLAR-DUENAS 1.378,00 20
TOTAL 11.335,00 105

2. Viviendas protegidas en alquiler /venta correspondientes
por expropiacion.
Edif. N° viv.
ASE m2t estimado
ASE-DC-09 MENDOZA RIOS 1.617,60 |20
TOTAL 1.617,60 |20
3.

a las Actuaciones Simples para S-BS

Vivienda protegida en alquiler /venta sobre adquisiciones de parcelas previstas en el PEVP

La oferta de nueva vivienda protegida en el ARC se obtiene de los siguientes estrategias:

- Nuevas viviendas a partir de la expropiacién de parcelas mayores de 200 m2 con edificios
desocupados o solares sin licencia, incluidas en el PEVP

- Parcelas ocupadas, con expedientes de OTAINSA. (adquisiciones de viviendas existentes)

- Nuevas viviendas a partir de la expropiacién de parcelas ocupadas actualmente con usos no

residenciales.
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N° Sup Edificabilidad N° viv.
parcelas| m2 suelo m2t estimado

Parcelas catalog.> 200 m2 desocupadas 28 9.959 23.902 299
Solares y parcelas desocupadas > 200m2

sin catalogar 13 5.442 13.061 163
Parcelas ocupadas con expediente OTAINSA 52 11.611 27.867 348
Parcelas ocupadas con otros usos no

residenciales 5 2.813 6.752 84
Total 98 29.826 71.582 895

Del total de viviendas estimado, 895, se considera que el 70% (625 viviendas) serian de adquisicién

publica.

Vivienda protegida en alquiler /venta sobre parcelas adquiridas en ejercicio del derecho de

Tanteo y Retracto.

Resto de parcelas menores de 200 m2, considerando que en un 20% de los casos, se ejerceria
efectivamente el derecho de adquisicién preferente. Nueva planta o rehabilitacion (en parcelas

catalogadas).

N° Sup Edificabilidad N° viv.
parcelas | m2 suelo m2t estimado
Parcelas catalog. <200 m2 desocupadas 23 2.433 5.840 73
Solares y parcelas desocupadas <200m2 sin
catalogar 8 760 1.824] 23
Total 31 3.193 7.764 96
Resumen de propuestas
Total Incluidas en el
viviendas programa
estimado % viviendas
VP alquiler/ venta 105 100 105
VP alquiler/ venta ASE-DC-09 20 100 20
VP alquiler/ venta en inmuebles a prever
por PEVP 895 70 625
VP alquiler/ venta en inmuebles obtenidos
en DTyR 96 100 96
Total 1.116 - 846

El total de nuevas viviendas protegidas en régimen de alquiler / venta sobre parcelas adquiridas o puestas
a disposicion del ARC serd de 846 viviendas.
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AYUDAS A LA REHABILITACION PRIVADA

Criterios para posible adscripcién a los distintos programas previstos en el PAVS y  estimacién de
expedientes a tramitar

En general, para el Programa se han hecho las siguientes consideraciones, basadas en la experiencia
acumulada hasta ahora por las Oficinas de ARC:

- El n° de viviendas de un edificio, para poder estimar las ayudas, se va a suponer dividiendo una
edificabilidad teérica (como hipétesis, 3 plantas y 80% de ocupacién) por 80m2/vivienda.

- Se han aplicado los limites maximos de subvenciones previstos en los distintos programas del
PAVS. Decreto: R.D.801/05 de 1 de julio (Plan Estatal 2005-08), el texto integrado del D. 149/03

(PAVS), la Orden de 9/08/05.
Criterios de adscripciéon a los distintos programas del PAVS:
Rehabilitacion Autonémica de Viviendas
Segun la experiencia de intervenciones ya tramitadas por la Oficina del ARC:

- De las unifamiliares, se estima que un 2% podrian cumplir las condiciones socio-econémicas.
- De las plurifamiliares, consideramos que un 70% podrian reunir las condiciones socioeconémicas.

Rehabilitacion de Edificios
- Se estima que el 100% de los supuestos cumplirian las condiciones socioecondémicas, ya que sélo
se exige que cumplan el 50% de los vecinos del edificio, lo que seria muy probable si ya se ha
estimado que como media, el 70% de solicitantes suelen cumplir.

Programa de Transformacién de Infravivienda

- Se ha considerado que cumplen las condiciones exigibles todas las plurifamiliares analizadas, en
su mayoria correspondientes a la tipologia corral histérico.

NC total vi % posible Ayuda Aportacion
Programas del PAVS esﬁmo(;lov. cumplim. Admén Max.
cond. €/viv Privado € /viv
Rehabilitacion 1.625 25 % 6.000 6.000
Autondmica de viv.
Rehabilitacién de Edificios 240 edificios
plurifamiliares que equivalen a 35% 4.500 4.500
o Rehabilitacién singular de edificios |2.289 viviendas
Transformacién de Infravivienda 318 100 % 30.000 30.000
Total 783 - - -
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Como no podia ser de otra manera, en esta linea de actuacién, los equipamientos de referencia son los
que ha dispuesto el nuevo Plan General. No obstante, desde la perspectiva del Area, se debe matizar en
funcién de su mayor o menor necesidad de éstos para cubrir los objetivos que le son propios, de su
responsabilidad. En consecuencia se plantean dos cuestiones previas:

1. La necesidad de filtrar los equipamientos, previstos por el PGOU, por el tamiz de las necesidades
de los sectores de poblacién a los que se dirigen los programas de vivienda. Entendiendo los
equipamientos como usos complementarios y necesarios de la funcién de habitar, pero también las
mayores o menores necesidades de unos u ofros, en funcién de los sectores de poblacién a los que
se prevé atender.

2. La vigencia del Plan General se va a superponer con la del Area de Rehabilitacién Concertada.
Desde este punto de vista, pareceria razonable que el Area asumiera como una linea de trabajo
mds, la colaboracién en la ejecucién de determinaciones del Plan en el émbito del Area, como
pudiera ser la gestién y ejecucién de los equipamientos.

Asi mismo, es objetivo del Programa sefialar la conveniencia de que los ciudadanos utilicen las diferentes
dotaciones y servicios de una manera compatible, més alld de su clasificacién y sectorizaciéon. Para ello
se deben programar modelos que fomenten la compatibilidad de usos y la diversidad de usuarios. Se
trata pues, en la medida en que sea posible tanto por su funcionalidad como por las condiciones fisicas
y materiales en las que se ubican, programar unos modelos mds flexibles que puedan dar respuestas
compartidas a las diferentes necesidades ciudadanas en la cultura, el deporte, la asistencia social...etc.,
favoreciendo la mezcla de tipos de usuarios (nifios, jévenes, deportistas, estudiantes, tercera edad...) en
la conviccidon de que esta perspectiva ayuda a conseguir una verdadera funcién de integracién social que
es la finalidad Gltima, en definitiva, de cualquier tipo de equipamiento con independencia de su
especializacién determinada

1. INTRODUCCION. TIPOS Y CLASES DE EQUIPAMIENTOS

Se considera como uso de equipamientos y servicios publicos el que sirve para proveer a los ciudadanos
de las dotaciones que hagan posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar,
asi como para proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de cardcter administrativo
como de abastecimiento.

En ese sentido, para el desarrollo del Programa de actuacién se consideran los usos pormenorizados que
establece el nuevo Plan General, constituidos por los siguientes tipos y clases de equipamientos y servicios

publicos:
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Educativo (E)
Deportivo (D)
Servicios de Interés Publico y Social (S)
e Salud (S-9)
* Bienestar Social (S-BS)
* Socio-Cultural (S-SC)
* Equipamientos Administrativos (S-EA)
* Equipamientos de Economia Social (S-EES)
* Servicios Publicos (S-SP)

Tanto la definicién y clasificacién de las dotaciones como los contenidos y localizacion de los
equipamientos, son el resultado de un proceso de cooperacién técnica con las Areas Municipales y con
los Departamentos Sectoriales de la Junta de Andalucia.

EL ESTADO ACTUAL DE LOS EQUIPAMIENTOS EN EL ARC CASCO NORTE

Equipamiento existente

Tanto la informacién como el diagnéstico del estado actual de los equipamientos existentes en el ARC se
analiza por cada uso pormenorizado en el punto 4 de esta linea de actuacién. No obstante, como
resumen de la situacién actual en el drea de estudio podemos decir que:

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

18 MAY. 2007

El equipamiento Educativo, es uno de los pocos usos dotacionales, donde existe mayor superficie
en el Casco Norte que en el Casco Sur. Esto no significa que se pueda considerar que el Area estd
bien dotada, ya que compardndola con ofras zonas de la ciudad el pardmetro dotacional es
claramente inferior. Hasta ahora, la tendencia del Casco Norte era la de una poblacién envejecida,
lo que podria hacer suponer que el déficit era menor, sin embargo, es un hecho que el érea se
estd renovando y la aparicién de familias j6venes supone la necesidad de mas Centros Educativos.
Ahora bien, si se considera no solo el educativo publico, sino también el de cardcter privado
(concertado), el resultado es diferente, ya que el educativo privado supone el 79% del total de la
superficie. El equipamiento piblico suma un total de 14.163 m2 de superficie de parcela frente a
los 52.580m2 del educativo privado. Respecto al Equipamiento publico, en el Area se encuentran
en funcionamiento varios centros de Educacién Universitaria (Escuela Superior de Arte Dramdtico
y Conservatorio Superior de Musica), un Instituto de Secundaria (San Isidoro) y un Colegio de
Primaria (Sor Angela de la Cruz). Se encuentran en remodelacién, para poder impartir clases el
curso que viene: el Colegio Macarena (Infantil y Primaria) y el Colegio Padre Manjén (Infantil y
Primaria).

El equipamiento Deportivo, es claramente el que representa mayor déficit en el Area. Tan solo
existe unas de pistas al aire libre (sin vestuarios) de 2.096 m2, en el Paseo Juan Carlos |. No
obstante esta situacién va a cambiar, cuando se pongan en funcionamiento los tres nuevos Centros
que se estdn construyendo en la actualidad (Fundicién, San Luis y Mendigorria).
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El equipamiento de Salud, tal y como se encuentra en la actualidad, no estd resuelto segin
informacién de la Consejerfa de Salud. El Centro de Salud denominado Puerta de Cérdoba, se
encuentra en los bajos de un edificio residencial, es alquilado y no reldne las condiciones
apropiadas. El Centro de Salud de Campana, por el contrario, cuenta con unas instalaciones
nuevas sobre un edificio, igualmente privado, cuyo alquiler resulta excesivamente caro. En la
actualidad estd puesto en marcha la construccion de un Centro de Salud que sustituya al de Puerta
de Cérdoba, en una parcela de la ¢/ Inocentes, esquina a San Luis.

El equipamiento de Bienestar Social, al igual que ocurre con el Educativo, cuenta con mucha
mayor superficie de cardcter privado que puUblico. En este caso la diferencia es casi del doble, lo
que significa que se debe tener en consideracién a la hora de hacer el diagnéstico. Por ejemplo,
salvo el centro de mayores de la calle Viejos, que estd en programacién, todas las residencias de
mayores existentes o en construccién son de cardcter privado. También de cardcter privado son las
asistencias a los mdés desfavorecidos que vienen prestando muchos de los Conventos instalados en
la zona (comedores, duchas...) y que no contabilizan a la hora de hacer el cémputo de superficie
destinada a Bienestar Social.

El equipamiento Socio-Cultural, representa sin duda el de mayor importancia en el Area.
Méxime si se tiene en cuenta, nuevamente, el de cardcter privado. Solo el equipamiento de
cardcter privado (conventos, iglesias, cines...) suma un total de 78.266 m2, frente a los 52.817m?2
de todo el equipamiento publico (socio-cultural, educativo, deportivo, salud...). De ahi la
importancia que tiene contar con él y hacer propuestas que rentabilicen tal valor patrimonial. El
listado completo se encuentra en el anexo a esta memoria.

El equipamiento Administrativo, es uno de los que supone mayor desequilibrio entre Casco
Norte y Casco Sur. Existen dos Delegaciones de la Junta de Andalucia (Economia y Hacienda y
COPYT) con cardcter de Sistema General y cuatro sedes, con cardcter local, de diferentes
Instituciones (EMASESA, IDEA, Del. Gobernacién e Instituto de la Mujer). La superficie total supone
el 17% del total de equipamientos publicos.

El equipamiento de Economia Social existente lo constituye la Nave Singer, destinada a
programas de formacién, cuya existencia se debe a las actuaciones programadas y ejecutadas por
el Proyecto URBAN, al que hacemos mencién expresa mds adelante. También se encuentra en fase
de proyecto un nuevo espacio en el interior de la manzana de Pasaje Gonzdlez Quijano, para
centro de orientacién y escuela taller.

El equipamiento de Servicio Publico lo constituye el Mercado de la calle Feria y dos actuaciones
puestas en marcha como son: el Mercado de la Encarnacién y la Comisaria de Policia de la
Alameda.



Los equipamientos del Proyecto URBAN Sevilla: San Luis-Alameda de Hércules 1993-2000

Tal y como se ha hecho en otras lineas de actuacién del Programa del ARC, se hace mencién expresa de
los actuaciones que proponia el Proyecto URBAN, ya que, los equipamientos mds significativos
realizados, o puestos en marcha, en los Gltimos afos, han sido actuaciones que estaban incluidas en las

lineas de intervencién iniciadas con dicho Proyecto en el afio 93.

Con relacién a los equipamientos, el Proyecto URBAN proponia que del total de la Inversion de 15.772
miles de euros (2.625.000.000 pts), el 35,70% fuera para Equipamientos Sociales. El objetivo propuesto
era safisfacer cuantitativa y cualitativamente los déficits acumulados de equipamientos del sector,

recuperando para la comunidad de la zona edificios emblemdticos de propiedad municipal.

De lo previsto, se han ejecutado proyectos de rehabilitacion de edificios monumentales para usos sociales
y de la comunidad, ademds de poner en marcha la construccién de nueva planta de edificios para

instalaciones deportivas.

Los Equipamientos relacionados con el Plan URBAN son los siguientes:

Existentes:

01 Centro de Dia Marqueses de la Algaba, que da servicio a todo el Distrito Centro
02 Centro Civico Casa de Las Sirenas
03 Centro de Formacién Nave Singer

Se encuentran en ejecucion:

04 Polideportivo de San Luis
05 Piscinas de calle Crédito.

Durante el desarrollo del Proyecto han estado funcionando:

- Oficina de Fomento de Empleo y Promocién Econémica.
- Centro de Insercién y Rehabilitaciéon Urbana: dirigido a extoxicbmanos

- Centro de Atencién a la Mujer y Nifio Sano.
- Oficina de Informacién del Proyecto URBAN.

Centro Uso Fecha Presupuesto
01 | Marqueses de la Algaba | Delegacién de Bienestar Social | Existente 1.525.835,68
02 |Las Sirenas Centro Civico Existente 1.394.360,22
03 | Nave Singer Centro de Formacién Existente 302.123,80
04 | Crédito Deportivo Construccion | 3.573.821,52
05 | San Luis Deportivo Construccion | 1.528.355,72
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3. PROPUESTAS SOBRE EL SISTEMA DOTACIONAL EN EL NUEVO PLAN GENERAL

El listado de equipamientos propuestos para el ARC, recogidos en el punto 5 de la memoria, estd basado
en los criterios y objetivos que el Plan General establece, asi como en las actuaciones que en él se
identifican. En ese sentido algunos equipamientos surgen de ordenaciones directas que el Plan General
define, como las de la calle Torneo o las del Valle, mientras que otras se deben a actuaciones en suelo
urbano, ya sea consolidado o no consolidado.

Las actuaciones del Plan General para el Area son las siguientes:

* Equipamientos obtenidos de Actuaciones Simples (ASE) en Suelo Urbano Consolidado

Identificacién | Nombre Superficie m2
ASE-02 Naves Macarena 1.905

ASE-04 Castellar 331

ASE-05 DAa M? Coronel 264

ASE-07 San Julidn 418

ASE-08 Alameda 355

ASE-09 Mendoza Rios-G Ramos 674

ASE-10 Bafos Arabes 482

ASE-11 Nave Goles 553

* Equipamientos obtenidos de Actuaciones Simples (ASE) en Suelo Urbano No Consolidado

Identificacion | Nombre Superficie m2
ASE-01 Torneo 94
ASE-03 Pumarejo 1.726

+ Equipamientos obtenidos de Areas de Reforma Interior en Suelo Urbano No Consolidado

Identificacién | Nombre Superficie m2
ARI-01 Vascongadas 1.007

ARI-02 Naves San Luis 942

ARI-04 Fabrica de Sombreros 736

ARI-05 Huerta del Rey Moro 174
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* Equipamientos obtenidos de Ordenaciones Directas

Identificacién Nombre Superficie m2
Deportivo El Valle 2.362
Educativo El Valle 3.233
Biblioteca Torneo 3.122
Deportivo Torneo 11.076
Administrativo Torneo 4.658
Administrativo San Laureano 778
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INFORMACION, DIAGNOSTICO Y PROPUESTAS DE CADA USO PORMENORIZADO

Las propuestas que debe incluir el Programa del ARC en lo que se refiere a la intervencién sobre los
equipamientos, surge, por una parte de la consideracién de las propuestas de equipamientos previstas
por el Plan General para el Area; pero también del resultado de un proceso de cooperacién técnica con
las Areas Municipales y con los Departamentos Sectoriales de la Junta de Andalucia, asi como de la
participacién ciudadana en las diferentes etapas del proceso de desarrollo del Plan General.

A continuacién, se analiza el equipamiento existente, para hacer el diagndstico que nos lleva a
propuestas concretas, basédndonos en los usos pormenorizados que establece el Plan General. Esto es:

4.1

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

Educativo (E)

Deportivo (D)

SIPS:

Salud (S-9)

Bienestar Social (S-BS)

Socio-Cultural (S-SC)

Equipamientos Administrativos (S-EA)
Equipamientos de Economia Social (S-EES)
Servicios Publicos (S-SP)

EDUCATIVO (E)

Es el uso pormenorizado que integra las dotaciones destinadas a la formacién reglada humana e
intelectual de las personas, la preparacién de los ciudadanos para su plena insercién en la
sociedad y su capacitacién para el desempefio de actividades productivas. Se incluyen en el uso
educativo los Colegios Mayores. En el ARC se encuentran las siguientes categorias:

e Escuelas infantiles

* Centros de Educacion Primaria

e Centros de Educacién Secundaria
e Centros de Educacion Universitaria
* Centros de Educacion Especial

* Centros de Ensefanzas Artisticas

Se ha constatado que en el Area, el equipamiento educativo actual presenta serios déficits si se
considera solo el piblico, pero no asi, si se tienen en cuenta también los educativos concertados.
Este déficit es mayor si se tiene en cuenta la afluencia de gente joven que se estd produciendo en
la actualidad con la renovacién del caserio.

El problema para localizar nuevos equipamientos surge como consecuencia del tamafo del
parcelario del Casco Antiguo, ya que es casi imposible cumplir con las normativas y estdndares de
obligado cumplimiento que deben tener los Centros Educativos. Précticamente no existen solares
vacantes ni edificios para rehabilitar que cumplan con las determinaciones que marca la
Consejeria de Educacién.
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El equipamiento educativo publico existente del Area supone un total de 27.326 m2 de suelo,
de los cuales 8.625 m2 corresponden a Sistemas Generales y el resto, es decir, 18.701 m2, son
de cardcter local.

Sistema General

Los equipamientos calificados como Sistema General por el Plan General son los correspondientes
a la escuela Superior de Arte Dramdtico, localizado en el antiguo Cuartel del Carmen, los
Conservatorio Profesional de Musica -sito en los edificios Turia y Falla de la calle Jests del Gran
Poder- y una Seccién de la Escuela de Artes y Oficios en el antiguo colegio Becquer. De los cuales,
lo Consejeria de Educacién considera que las actuales instalaciones del Conservatorio de MUsica
de la calle Jests del Gran Poder, estdn algo antiguas y presentan deficiencias y carencias
funcionales por lo que no responden a las necesidades actuales. Como consecuencia, la Junta de
Andalucia, ha optado por construir un nuevo edificio adaptado a las nuevas necesidades. En la
actualidad estd buscando localizacién para las nuevas instalaciones. No obstante se estdn llevando
a cabo reformas en ambos edificios existentes para poder mantener el uso actual.

Programa Sup. parcela
Esc. Superior de Arte Dramdtico (6505
C/ Jesus del Gran Poder [Conservatorio superior de misica [560

Sistema General Localizacién

Cuartel del Carmen |c/ Bafos

Conservatorio

Conservatorio C/ Jesus del Gran Poder [Conservatorio superior de musica [1047

Escuela Arte y disefio |C/ Torneo Secc. De escuela Arte y disefio 513
Total 8625

Sistema local

Respecto al educativo local, el Area, en la ogfuolidod, cuenta con un total de 18.701 m2,
correspondiente a un colegio de primaria (Santa Angela de la Cruz), un Instituto de secundaria (San
Isidoro), un Colegio de Educaciéon Especial, el Colegio Padre Manjén y el Macarena. Estos dos
Ultimos, actualmente en obras.

El Colegio Padre Manjén era, hasta hace unos afios, un Instituto de Secundaria, luego quedé vacio
y, en la actualidad, se haya ocupado, provisionalmente, por los alumnos del Colegio Macarena,
trasladados hasta que finalicen las obras del mismo. La Consejeria de Educacién esté realizando
obras en el Colegio Padre Manjén para utilizarlo definitivamente como Centro Infantil y de Primaria
en el curso 2006-2007.

Respecto al colegio Macarena o "Altos Colegios, en la actualidad se encuentra en obras de
reforma, lo que hace que se imposibilite su uso. Las previsiones de la Consejeria de Educacién son
que, tras la reforma, sea un Centro de Educacién Infantil y Primaria que esté en funcionamiento

para el curso 2006-2007
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Sistemas Locales Localizacién Programa Sup. parcela

Sor Angela de la Cruz ¢/ Maestro Quiroga Primaria 4.480
San Isidoro ¢/ Sor Angela de la Cruz  |Secundaria 4121
Arco auxilia (E.E) Ronda Educacién Especial 2.414
Padre Manjén ¢/ Padre Manjén Primaria/Infantil 5.561
Macarena (Altos Colegios)|c/ Feria Primaria/Infantil 3.651
Total 20.227

El equipamiento educativo se incrementa sensiblemente al considerar los privados-concertados ya
que suponen el 86% del equipamiento educativo del Casco Norte.

Propuestas de nuevos equipamientos

Respecto al educativo con cardcter de Sistema General, tan solo comentar que, la Consejeria de
Educacién, propone construir un nuevo edificio que albergue el Conservatorio Profesional de
Mdsica Cristébal de Morales y el Conservatorio Profesional de Danda -sito en un Pabellén de la
Exposicion del 29- que sustituya a los Conservatorios de Musica de Jests del Gran Poder. Este
hecho se incluye, dentro del programa de actuaciones del Plan "Mejor Escuela" de la Consejeria
de Educacién. La programacién que hace la Junta de Andalucia para las nuevas Instalaciones son
para el afio 2010 y aln no tiene elegido el sitio, por lo que no se incluye ni valora en el Programa
de actuacion del ARC.

Asi mismo, otro de los Proyectos de Educacién en los proximos afos, dentro igualmente del Plan
Mejor Escuela, es la edificacién del Auditorio en el Conservatorio Superior de MUsica Manuel
Castillo, que ocupard un solar libre en el antiguo cuartel del Carmen, donde se ubica el centro.
Tampoco se valora en el Programa de Actuaciéon del ARC.

Respecto al educativo de cardcter local, con base a las determinaciones del Plan General, se
proponen los siguientes centros educativos:

El Valle. Se trata de una parcela que el Nuevo Plan General, califica para equipamiento educativo,
mediante ordenacién directa. Sobre ella la Consejeria de Educaciéon programa un Centro de
Educacién Primaria y Secundaria. Dicha parcela se localiza junto a ofra, calificada como
equipamiento deportivo, que supondrd la zona deportiva del propio Centro Educativo. Por lo que
se podria considerar que la superficie total destinada al nuevo Centro Educativo es de 4.873 m2
(suma de 2.473 m2 de educativo y 2.473 m2 de deportivo). Para ello se han de coordinar en la
construccion Educacién y Deportes.

Jardines del Valle. Se trata de una ordenacién directa que el Nuevo Plan General realiza sobre
los actuales jardines del Valle. Dicha parcela, junto con la anteriormente descrita, constituye la
actuacién mds importante de la Consejeria de Educacién en el Casco Antiguo para los préximos
afos. El conjunto supone la posibilidad de contar con Educacién Infantil, Primaria y Secundaria en
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un enclave idéneo junto a los Jardines del Valle. La parcela, localizada en el extremo este de los
Jardines, tiene capacidad para un Infantil (Guarderia).

Arrayan-Divina Pastora. La parcela, calificada para equipamiento Educativo, estd ocupada en la
actualidad por unas instalaciones deportivas al aire libre con cardcter provisional. Se trata de un
solar que se ha mantenido sin uso a lo largo de los afos, ya que no entraba en la programacién
de la Consejeria de Educacién, por lo que esta la cedié a Salud. Ante la nueva situacién
demogrdfica del Casco Norte, que, por motivos de renovacién del caserio, se estd ocupando por
una poblacién joven y tras ser reclamado por el movimiento vecinal en el periodo de alegaciones
al Nuevo Plan General, se ha vuelto a incluir como equipamiento Educativo. El Centro de Salud
se trasladé a una parcela vacante en la calle Inocentes como se describe en el apartado
correspondiente al mismo.

ARI-DC-01 Vascongadas. Se trata de una actuacién programada por el Nuevo Plan General:
La actuaciéon se plantea sobre las parcelas situadas en calle Vascongadas ndmeros 5 y 7 con el
objeto de recuperar un espacio degradado, como es el formado por el frente edificado de la calle
Vascongadas, y la obtencién de Equipamiento Piblico.

ARI-DC-07-08 Castellar-Duenas. Esta actuacién se integra en el conjunto de intervenciones que
persigue el Plan General para la revitalizacién y puesta en valor de los espacios industriales
obsoletos del Casco Noreste. Para ello se establece una actuacién que ponga en valor los espacios
interiores, zonas de contacto con la parcela de Castellar colindante y especialmente en la
medianera con el Palacio de Duefias. De esta remodelacion se obtendrd viviendas, un espacio libre
de uso publico, que pondré en valor los jardines del Palacio de Duefias, debiendo garantizarse la
permanencia de un equipamiento educativo de cardcter privado.

Programa Gestion Superf. |Presupuesto [Programacién
El Valle Primaria/Secundaria |O.D 3.233 Edificio 2008/2009
Jardines del Valle Infantil O.D 466 Edificio 2008/2009
Arrayan-Divina Pastora |Infantil 2598 Edificio
Vascongadas Infantil ARI-DC-01 1.007 Actuacién
Total 7.304
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4.2 DEPORTIVO (D)

Este uso que comprende las instalaciones para préctica de actividades deportivas y el desarrollo
de la cultura fisica.

En nuestra sociedad contempordnea, el fenémeno social de la préctica deportiva se ha ampliado
sustancialmente no sélo en el nimero de personas que son practicantes habituales de alguna
actividad deportiva, sino a la motivacion segin la cual se lleva a cabo. Es un sintoma revelador de
esta situacion el hecho, por ejemplo, de que la mayoria de los usuarios de las piscinas municipales
cubiertas eran personas aquejadas de alguna dolencia fisica que realizan esta actividad por
prescripcién facultativa. En general, es necesario tener en cuenta la relaciéon que hoy dia tiene el
deporte con la salud, el ocio, el espectdculo e, incluso, con la economia y los medios de
comunicacién social... En sinfesis, una concepcién amplia del deporte pone de manifiesto la
enorme complejidad del sistema deportivo, debido a la gran diversidad de actividades deportivas
y al gran nimero de modalidades de prdacticas (competicion, educacién fisica escolar, deporte
recreativo, deporte espectdculo, etc.), asi como la heterogeneidad de espacios en que se practican.
No menos importante es subrayar la variedad de agentes promotores de actividades deportivas
(pUblicos, privados no lucrativos como clubs o entidades culturales, escuelas, privados lucrativos,
efc.) que constituyen una oferta de servicios deportivos al ciudadano también diversa en sus
contenidos y a menudo muy desigual.

El equipamiento deportivo existente en el drea del ARC es muy escaso. En la actualidad el sector
solo cuenta con unas instalaciones al aire libre en el Paseo de Juan Carlos |, con una superficie de
2.096 m2. No obstante, se hayan en construccién tres nuevos centros deportivos con diferentes
programas de uso. Dos de ellos, provenientes de la linea de actuacion del Proyecto URBAN:
Fundicién y San Luis. Estos tendrdn piscinas cubiertas y Pistas Polideportiva respectivamente. El
tercero se frata de un cenfro deportivo que estd ejecutando EMVISESA en la calle Mendigorria,
como desarrollo de una actuacién de vivienda piblica.

Segun lo descrito, en un futuro inmediato, cuando se concluya la construccién de los tres nuevos
centros deportivos que estd ejecutando actualmente el Ayuntamiento, el Distrito Casco Antiguo
contard con tres instalaciones deportivas cubiertas y més de 700 plazas de aparcamiento para

residentes.
Localizacién Programa P. aparc. |Superf. |Presupuesto |Program. [Organ.

Existentes

Paseo Juan Carlos | |Paseo Juan Carlos | |Pistas al aire libre 2096 IMD

En construcciéon

San Luis ¢/ San Luis Polideportivo 203 2331 1.528.355,72 12007 GMU-IMD

Fundicién ¢/ Crédito Piscina y pistal80 2691 3.573.821,52 |mar-06 IMD
polideportiva  al
aire libre

Guadalquivir ¢/ Mendigorria Polideportivo 425 2557 1.750.000,00 EMVISESA
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De otro lado, el IMD tiene previsto ampliar las actuales instalaciones del Centro deportivo Arjona,
sobre el antiguo edificio Mirador, colindantes con las pistas actuales. La planta baja del edificio, el
IMD, la va a destinar a vestuarios y la planta alta a sede administrativa del propio Instituto en el
Distrito. Aunque la actuacién descrita estd fuera del ARC, se localiza en el limite, y el uso es
complementario con el propuesto en Plaza de Armas, de ahi que se haga mencién al mismo.

Propuestas de nuevos equipamientos

La propuesta para incorporar al Programa de Actuacién del ARC se basa en las parcelas que el
Nuevo Plan General califica para uso deportivo, mediante ordenacién directa. Estas son: La
localizada sobre los antiguos Tinglados del Telecabina y la localizada junto a la Iglesia del Valle.

Como propuesta concreta para incorporar al Programa de Actuaciéon se considera de forma mds
amplia los siguientes enclaves:

* Eje del Rio

Se considera el eje del Rio, en toda su extensién, como eje vertebrador de un espacio
deportivo continuo que, ademds, se potencia con otros usos como son el turistico y cultural.
A nivel deportivo hoy en dia es una realidad que el framo de rio que discurre por el ARC, es
de forma espontdnea un "gimnasio" al aire libre de gran calidad ambiental, por lo que
parece légico potenciar dicho uso incrementando las instalaciones deportivas con
dotaciones de calidad.

En este dmbito, en la actualidad, se cuenta con:

- Parcela con instalaciones deportivas al aire libre, vestuarios y oficinas en calle Radio
Sevilla (fuera del ARC, pero en el limite)

- Pista de monopatin en plaza junto a la Estacién de Autobuses (fuera del ARC, pero en el
limite)

- Paseo junto a ldmina de agua (se usa en la actualidad para correr, andar, montar en bici,
etc.)

- Pistas existentes al aire libre en el Paseo Juan Carlos |

Como complemento a las instalaciones existentes se propone:

- Una nueva parcela deportiva, que con una superficie de 9.060 m2 de superficie,
obtenida de la segregacién de otra mayor de 12.500 m2, se localiza sobre las
instalaciones del antiguo telecabina de la Expo y los suelos vacantes contiguos.

- Otras posibles instalaciones, mds sofisticadas, dedicadas al uso del agua y la relajacién
(Spa, talasoterapia, etc.) en la zona verde a lo largo del propio paseo. Esta no se valora
pues corresponderia més bien a actuaciones de iniciativa privada.



La parcela calificada para uso deportivo por el Plan General, localizada junto a la pasarela
de la Cartuja, por su gran tamafo, retne los requisitos para posibilitar diferentes espacios
de convivencia, entendidos como espacios de consumo colectivo diversificado que sirvan
para mds de un uso e incluso la colaboracién de la iniciativa pblica y privada con férmulas
de cooperacién en la concesidn, organizacién y gestién. Se trata asi de favorecer la
participacién y apropiacién social en los servicios colectivos para conseguir la mejora de
productividad de los mismos. Ya que, como consecuencia de las transformaciones
demogrdficas y socioecondémicas, junto a la necesidad de equipamientos tradicionales,
como el deportivo, educativo, efc., existe en la actualidad demandas de nuevos servicios mds
complejos. La parcela es lo suficientemente grande como para que pueda seguir
manteniendo el uso deportivo como prioritario, pero compatible con ofros usos, como
pueden ser el cultural o el de Servicio Pblico. De hecho las instalaciones del telecabina se
han puesto recientemente a disposicién de LIPASAN vy, en el otro extremo, a peticiéon de
cultura, se propone la implantacién de un uso cultural para Espacios Escénicos.

Respecto al uso deportivo de la mencionada parcela, el IMD, consciente de la singularidad
del sitio, considera que seria el lugar idéneo para localizar el centro de documentacién y la
biblioteca deportiva, ademds de unas piscinas cubiertas.

Segun lo expuesto, el conjunto de instalaciones deportivas quedaria de la siguiente manera:

- Pistas deportivas al aire libre, vestuarios y oficinas en calle Radio Sevilla

- Pista de monopatin

- Biblioteca deportiva y piscinas cubiertas en parcela del antiguo Telecabina.

- Pistas al aire libre en Paseo Juan Carlos |

- Paseo junto a ldmina de agua con posibles instalaciones, més sofisticadas, dedicadas al
uso del agua y la relajacién construidas por la iniciativa privada.

Las actuaciones propuestas, a lo largo del rio, para centros de agua y relajacién,
relacionadas con el ocio-turismo-deporte, se mencionan aunque no se valoran en el
presente Programa de Actuacién, ya que, corresponde su ejecucién mds la iniciativa privada
que publica.

* El Valle

Se propone la ejecucién de unas Instalaciones deportivas (piscinas, pistas deportivas, etc.) en
la parcela calificada junto a la Iglesia del Valle.

Se trata de una parcela que, mediante ordenacién directa, el Plan General califica como
dotacional deportivo con la intencién de equipar el sector donde se encuentra. Ademds,
dicha parcela, deberia ser la instalacién deportiva del futuro Instituto de secundaria previsto
en la parcela contigua, ya que, en la programacién que hace educacién para el ARC,
necesita servirse de la parcela deportiva como instalaciones propias del Instituto. En ese
sentido, tanto Educaciéon como Deportes deberian coordinarse y realizar un proyecto unitario.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007
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La parcela se localiza junto a los Jardines del Valle, por lo que se complementa con la
posibilidad de utilizar el espacio libre para realizar los ejercicios, tal y como ocurre junto al
paseo del rio.

Localizaciéon Programa Superficie parcela

Antiguo telecabina  |Centro de documentacién y biblioteca deportiva 9.060
y piscinas

El Valle Piscina y polideportivo 2.400

Total 11.460
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4.3. SIPS Propuesta de nuevos equipamientos

Los equipaminetos denominados SIPS, Servicios de Interés Publico y Social, se componen de los Para completar el mapa de Centros de Salud, se hace la siguiente propuesta:

siguientes usos pormenorizados
Locales en Antigua Comisaria de Policia situado en la Gavidia compatibilizdndolo con

4.3.1 SALUD (S-S) otros usos. El edificio de la Gavidia, catalogado C, tiene una superficie construida de 7.616
m2. Como los Centros de Salud necesitan un méximo de 2.000 m2 edificados, en el
Incluye las dotaciones destinadas a la prestacién de servicios médicos, fundamentalmente Centros supuesto caso de que se ubicara en el edificio propuesto, ain quedarian 5.616 m2 para
de Salud. ofros usos.
El equipq,mienfo de SC1|L.Jd,, tal y como se encuentra en la ocTuo.Iidod, no estd resuelto segin Denominacion Localizacion Uso Superficie.
informacién de la Consejeria de Salud. En el Casco Norte, se necesitan 3 nuevos Centros de Salud Anfigua Comisaria de Policia |Plaza Gavidia Compartido 2000

que sustituyan a los existentes. El problema radica, fundamentalmente, en que los Centros actuales
se ubican sobre parcelas de titularidad privada. Ademds, en el Area existe una clinica privada:
Nstra Sra. de Ardnzazu.

Respecto al equipamiento publico, el SAS considera que los Centros de Salud existentes, deberian
cambiar su localizacién en ambos casos. En el caso del Pumarejo porque se trata de un local
alguilado en la planta baja de un edificio y sus instalaciones no son las mds convenientes. Para
dicho Centro se plantea el traslado a un nuevo edificio en la parcela de la Junta de Andalucia,
localizada en la calle Inocentes esquina con San Luis. En la actualidad, se han iniciado los trdmites
para la construccién del futuro Centro de Salud habiéndose publicado el Concurso para la
realizacién del proyecto de ejecucién en el BOJA 27-09-2005.

En el caso del actual centro de la Campana se localiza en un edificio alquilado por el SAS, en la
calle Sta. M® de Gracia. Dicha dotacién satisface las necesidades del SAS en cuanto a
Instalaciones y localizacién pero no se considera que sea definitivo al no ser de titularidad péblica
el suelo. La parcela sobre la que se ubica se ha calificado como SIPS-salud de cardcter privado (S-
S*) en el Nuevo Plan General, para facilitar su permanencia. No obstante, debido al alto alquiler,
es intencion del SAS trasladarse en el futuro, a una parcela de titularidad pUblica que se encuentre
en un entorno préximo a la Campana. La dificultad de encontrar suelo piblico vacante en la zona
requerida, hace que en el Programa de Actuaciéon del ARC se proponga la posibilidad de localizar
el futuro Centro de Salud en las instalaciones en el antiguo edificio de la Policia en la Gavidia
compatibilizdndolo con otros usos.

Denominacién Localizacién Uso Superf.
Campana Sta. M® de Gracia Centro de salud locales
Puerta de Cérdoba Pumarejo Centro de salud locales
Nstra. Sra. de Ardnzazu * Jesus del Gran Poder Clinica privada 538

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

P.D.
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4.3.2 BIENESTAR SOCIAL (S-BS)

Engloba las dotaciones destinadas a promover y posibilitar el desarrollo del bienestar social de
todos los ciudadanos, mediante alojamiento y actividades entre las que se incluyen la informacién,
orientacién y prestacién de servicios o ayudas a colectivos especificos como familia e infancia,
tercera edad, minusvdlidos, minorias étnicas y ofros grupos marginales. Se distinguen las siguientes
categorias:

- Centros de Servicios Sociales Comunitarios
- Unidad de Estancias Diurnas para Mayores
- Unidad de Estancias Diurnas para Menores
- Residencias de Alojamiento Temporal

- Residencias de Alojamiento estable

- Hogares y clubs de mayores

- Centros de bienestar social especializados

El distrito Casco Antiguo cuenta con un gran déficit de instalaciones dedicadas a Bienestar Social.
No obstante se debe matizar, segin los usos mencionado, ya que, posiblemente, no sea lo mismo
el déficit de plazas residenciales para mayores con respectos a los pardmetros deseados, que el
déficit de otros usos. En cualquier caso, al igual que en el educativo, parece una evidencia que en
la actualidad existe mds equipamiento privado que publico destinado a dichos usos. Gran parte
de ellos relacionados con comunidades religiosas.

En el ARC existen los siguientes equipamientos de Bienestar Social:

Tal y como se refleja en el cuadro adjunto, el Area cuenta con un fotal de 8.583 m2 de superficie
de parcela destinado a equipamiento de Bienestar Social. De los cuales, existe una gran
proporciéon que realmente se estdn utilizando como administrativo, concretamente el Palacio
Marqueses de la Algaba. Asi mismo, existe una parcela en la calle Viejos, cuyo proyecto para
Centro de Mayores estd puesto en marcha.

Identificacion Localizacién Programa Gestién Superf.
Palacio Marqueses de lalc/ la Barca U.T.S. Casco Antiguo|Existente 2.558
Algaba

Instituto Hispano Americano  |c/ Alfonso XII Residencia Existente 2.747
Ataracea ¢/ Alberto Lista Atencién a la mujer  |Existente 2.660
Leonor Davalos ¢/ Leonor Davalos |Atencién a la mujer  |Existente 167
Totadl 7.965

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007 /==
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Respecto al equipamiento de Bienestar Social destinado a la atenciéon de mayores, residencias,
etc., la mayoria son de cardcter privado. En el Programa del ARC, se contabilizan solo aquellos
que estén legalizados, teniendo constancia por informacién del Area de Bienestar Social, que
existen algunos otros que no lo estén. Asi mismo, se prestan servicios de asistencia, relacionados
con el bienestar social, por parte de algunos Conventos, que no se contabilizan como dicho uso
por estar comprendido entre los de carécter socio-cultural.

En la antigua "Casa de los Artistas", se estd construyendo sobre parcela publica, por concesién,
una residencia de mayores, de cardcter privado, promovida por el Club de Leones.

Identificacién Localizacién Programa Calificacién  |Superf.
Hospital-asilo Nstra Sra. de la|c/ Bustos Tavera |Residencia Mayores S-BS* 1206
Paz

Hospital del Santo Cristo de los|c/ Misericordia  |Residencia de Mayores ~ |S-BS* 2980
Dolores

Iglesia de la Misericordia ¢/ Misericordia  |Residencia de Mayores  [S-BS* 987
La Luz Colegio Mayor* S-BS* 2927
Hermanas de la Caridad ¢/ Aniceto Saenz |Asistencial *: Comedores [S-BS* 2647
Torneo ¢/ Torneo Residencia de Mayores  |CH

Becas ¢/ Becas Residencia de curas S-BS* 1038
Valle ¢/ Verénica Residencia S-BS* 1012
Casa de los Aristas ¢/ Viriato Centro de mayores * S-BS* 2051
Conventos Varios

Necesidades de equipamientos para desarrollar programas y acciones sociales del Area
de Bienestar Social.

El 4rea de Bienestar Social del Ayuntamiento ha solicitado que se incluya en el Programa del ARC
una serie de equipamientos, proponiendo una ubicacién concreta:

1) Centros de Atencién especializada para emergencias sociales en relacién con la vivienda y
sector personas sin hogar:

Dependencias del Centro de Orientacién e Informacién Social para Personas sin
Hogar (actualmente ubicado en la planta baja del Albergue Municipal en C/ Perafén de
Ribera)

Propuesta de ubicacion: C/ Torneo 30, en un lugar operativo y equidistante de estaciones de
autobuses, trenes, equipamientos sociales de atencién a marginados sin hogar, etc.

Centro de Baja Exigencia para personas sin hogar (centro de estancia diurna desde el
que se facilitarian servicios de informacién y asesoramiento, alimentacién, aseo personal,
talleres ocupacionales, etc).

Propuesta de ubicacién: C/ Torneo 30
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2)  Viviendas tuteladas o supervisadas, para realojos por situaciones de emergencias
sobrevenidas (ruinas, incendios, inundaciones, etc...) para vecinos residentes en el Casco
Antiguo:

Propuesta de ubicacién: toda la zona de actuacion

3)  Centros de Atencién Especializada para personas mayores:

Construccién de pisos supervisados o tutelados para personas mayores residentes en el
Casco Antiguo sin posibilidad de acceso a viviendas de promocién publica con escasez de
recursos econémicos, falta de apoyos familiares y en situacién de vulnerabilidad social.
Propuesta de ubicacién: Sector Pumarejo, Alameda, San Julidn.

De todos ellos solo se trata en el presente capitulo los relacionados con el punto 1, ya que los
demds se recogen en el capitulo de vivienda.

Propuestas de nuevos equipamientos

Para satisfacer las demandas del Area de Bienestar Social, las actuaciones para mejorar la oferta
de dotaciones y equipamientos de bienestar social propuestas son:

ASE-DC-01 Torneo. Se trata de una parcela localizada en la calle Torneo 30 sobre la que el
Nuevo Plan General propone su expropiacién. El uso propuesto por el Area de Bienestar Social,
es de Centro de Baja Exigencia y Dependencias del Centro de Orientacién e Informacién Social
para Personas sin Hogar. A la parcela se accede por la Plaza Pérez de Garayo, de importante valor
patrimonial arqueolégico. Se propone que se ponga en valor el carécter arqueolégico de la
Muralla y que pueda crearse una Plaza de ruinas y sobre estas un jardin vertical.

Antigua casa de Socorro. Se trata de una parcela que, en su dia, fue casa de socorro y que en
lo actualidad se encuentra abandonada. Se propone destinar a Centro de Dia de Menores.

Los Conventos. La evidente falta de espacio en el Casco Antiguo obliga a pensar en reutilizar
edificios existentes, de ahi la propuesta de llegar a firmar convenios que posibiliten la
compatibilidad del uso actual de los conventos con el de residencia de mayores u otfros usos.

Identificacion Localizacién Programa Gestion Superficie

Hospital de los c/ Viejos Centro de mayores publica 618

viejos

Torneo C/ Torneo Centro de baja]ASE-DC-01 93
exigencia

Antigua Casa de|c/ Jesus del Gran|[Centro de Dia de|pUblica 258

Socorro Poder Menores

Conventos Varios Residencia mayores  |privada -

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
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4.3.3 SOCIO-CULTURAL (S-SC)

Agrupa las dotaciones soporte de actividades culturales més tradicionales, destinadas a custodia,
transmisién y conservacion del conocimiento, fomento y difusion de la cultura y exhibicion de las
artes, asi como las actividades de relacién social, tendentes al fomento de la vida asociativa. Estd
integrado por los siguientes tipos de centros:

- Centros civicos asociativos

- Otros centros culturales monofuncionales
- Centros civicos municipales

- Centros de culto

- Bibliotecas

- Museos

- Archivos

- Cultural recreativo

Las dotaciones asociadas a la cultura del casco antiguo en su conjunto suponen la imagen vy el
reconocimiento de Sevilla en el dmbito cultural. Por ofro lado, la actividad cultural estd ligada
normalmente con las actividades turisticas, ocio y comercio, por tanto con capacidad para generar
riqueza y empleo, lo que significa que cuanto mds pujante sea la actividad cultural més se
benefician las otras. Por tanto un objetivo de la estrategia planteada para el ARC es potenciar el
desarrollo de la actividad cultural en el Casco Norte.

Las actividades culturales, a diferencia de otras dotaciones, se pueden desarrollar en muy variados
espacios y comprenden actividades distintas. Asf, el uso cultural puede estar ligado tanto a los
espacios libres como a algin tipo de edificio y esté relacionado con diferentes tipos de actividad
urbana como por ejemplo: ocio (teatros, cines, auditorios...), actividades econdémicas (turismo,
empresas dedicadas a producciones...), formativas (bibliotecas, archivos...) o profesionales
(artistas...).

Asi mismo, el tratamiento de los equipamientos en general y los culturales en particular, debe de
posibilitar espacios de convivencia, entendidos como espacios de consumo colectivo diversificado
que sirvan para mdés de un uso y permitan un modelo de gestiéon en la que puedan participar los
colectivos y asociaciones ciudadanas. En esta linea es importante la colaboracién de la iniciativa
publica y privada con férmulas de cooperacién en la concesién, organizacién y gestiéon, que
favorezcan la participacién y apropiaciéon social en los servicios colectivos y la mejora de
productividad de los mismos. En ese sentido, las propuestas del Programa para el equipamiento
socio-cultural, contemplan no solo los de cardcter publico sino también los privados.

En ese sentido, conviene hacer mencién a que el equipamiento cultural de cardcter privado es, sin
duda, el de mayor superficie del Casco Antiguo. Contabilizando solo los Conventos e Iglesias, la
superficie es mayor que la suma de todos los equipamientos publicos, sea del uso que sea.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
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A continuacién se muestra la relacién de las intervenciones de rehabilitacién financiadas con cargo
al presupuesto de la Gerencia de Urbanismo situados en el Casco Norte para edificios
monumentales de cardcter privado:

Identificacion Localizacién Programa Presupuesto.
Nstra Sra de la Consolacién|Plaza Ponce de Ledn |Iglesia 60.903,16
“Los Terceros”

Capilla Dulce nombre de Jesis|Veracruz Hermandad de la Veracruz 62.812,17

Propuestas

Con los objetivos mencionados, las propuestas incluidas en el Programa de Actuacién para
mejorar las instalaciones culturales y promover e incentivar la actividad cultural del Casco Norte
se basan en los siguientes puntos:

Actuaciones programadas en el nuevo PGOU

Desarrollar el repertorio de actuaciones propuestas por el nuevo Plan General para la obtencién
de parcelas publicas con fines culturales, mediante Actuaciones Simples de Equipamiento (ASE),
Areas de Reforma Interior (ARI), ordenacién directa o convenio. Las propuestas de usos son muy
variadas y van desde la posibilidad de una nueva biblioteca de zona, la creaciéon de nuevos
espacios escénicos, la consolidacion de algunas Salas Alternativas o el fomento de la artesania.

Las parcelas destinadas a uso cultural son:

Localizacién Uso especifico Gestion Sup.
Calle Torneo Biblioteca de zona O.D 1.230
Palacio Pumarejo Mixto ASE-DC-03 1.726
Naves San Luis Espacio escénico-cultural ARI-DC-02 942
Encarnacién Espacio cultural Nivel 2 y 3 1.375
Convento de Santa Clara Casa de los Poetas y Biblioteca 8.171
Antigua Comisarfa de Policia Espacio cultural 5.555
Total 18.999

Biblioteca en calle Torneo: La Delegacién de Cultura tiene programado la construccién de una
Biblioteca de zona en el solar que el Plan General califica como S-SC en la calle Torneo, junto a
la Pasarela de la Cartuja. En dicha parcela se ubicard dicho uso, junto con el de una Radio Local
en la "Torre La Unica".

ASE-DC-03 El Palacio del Pumarejo recientemente declarado BIC, se considera pieza clave para
el drea y de gran valor patrimonial y etnolégico de equipamiento multifuncional. Se prevé la
posibilidad de usos multiples, entre otfros el socio-cultural S-SC y de economia social S-EES.



Plaza de la Encarnacién. En la actualidad se estdn realizando las obras para la Renovacién
Urbana de la Plaza de la Encarnacién y su entorno. Su papel como un espacio abierto Gnico dentro
de la densa estructura de la ciudad, permite una gran variedad de actividades culturales,
comerciales, deportivas y también de recreacién y de encuentro con el Patrimonio Histérico. En la
llamada Plaza Plaza 2: Plaza elevada. Se encuentran espacios exteriores libres, con la categoria de
drea de ocio, ya que se quieren completar con actividades culturales, recreativas y de espectdculos
al aire libre. Asi mismo, en la Plaza 3: Café panordmica y Mirador. Se plantea uso terciario
(restaurante) y uso dotacional cultural en los Paseos en Mirador.

Monasterio de Santa Clara. La GU lleva inferviniendo desde hace afos en el antiguo Monasterio
de Santa Clara en diferentes fases. Inicialmente se realizaron "Obras Urgentes de Seguridad e
Intervencién Arqueolégica de Apoyo a la Rehabilitacion" y el "Proyecto de Rehabilitacién de
Espacios Singulares" cuyas obras se estén ejecutando. Como consecuencia del nuevo uso previsto
para Casa de los Poetas estd prevista la realizacién de sucesivas fases hasta completar la totalidad
del Proyecto.

La Antigua Comisaria de Policia, edificio catalogado, situada en la Plaza de la Gavidia, con una
superficie edificable de 7.616 m2. Por su estratégica localizacién, se propone que pueda tener
diferentes usos, asf, ademds de Centro de Salud, tal y como se expone en el punto correspondiente,
tenga uso cultural.

Ademds, de las descritas, existen ofra serie de actuaciones destinadas o la obtenciéon de
equipamientos culturales, con cardcter especifico ligados a restos arqueolégicos, que se muestran
a continuacién:

Localizaciéon Uso especifico Gestion Sup.
Calle Bafos Bafos Arabes ASE-DC-10 482
Calle Enladrillada Huerta del Rey Moro ARI-DC-05 175
Plaza de la Encarnacién [Centro Interpretacién restos arqueoldgicos [Nivel O 1.797
Plaza Pérez de Garayo |Puesta en valor y jardin vertical Existente 568
Total 3.022

ASE-DC-10 Bahos Ara/bes. Se trata de un equipamiento cultural para recuperar y poner en valor
los restos de los Bafios Arabes.

ARI-DC-05 Huerta del Rey Moro. Se trata de una actuacién definida en el Plan Especial de Sta
Lucia-Sta Paula, con los siguientes objetivos:

- Poner en valor como Huerta Histérica ligada a la Casa del Rey Moro. Se prevé usos
botdnicos, cientificos, ambientales y l0dicos.. El equipamiento estd relacionado con el jardin.

- Realizar una actuacién arqueolégica que ponga en valor todos los elementos de la Huerta
(noria, pozo, etc.) y recupere las especies cientificas medievales y la configuracién global de
la Huerta. Mantener y potenciar el arbolado, recuperando las especies originales.

DILIGENCIA: para hacer constar que
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- Mejorar la conectividad peatonal entre la calle Sol, Enladrillada, Marteles y Pasaje Mallol.
El equipamiento propuesto consta de dos pequefas parcelas para uso de la Huerta.

Plaza de la Encarnacién. En la actualidad se estdn realizando las obras para la Renovacién
Urbana de la Plaza de la Encarnacién y su entorno. Su papel como un espacio abierto Gnico dentro
de la densa estructura de la ciudad, permiten una gran variedad de actividades culturales,
comerciales, deportivas y también de recreacién y de encuentro con el Patrimonio Histérico. En la
llamada Plaza 0: Nivel Arqueolégico se encuentra la Zona arqueoldgica y el Museo Arqueolégico.

Plaza Pérez de Garayo. El espacio al que hace referencia se encuentra incluido en el sector 9,
'San Lorenzo-San Vicente", del Conjunto Histérico de Sevilla. Dicho sector cuenta con
planeamiento especifico de protecciéon y normativa arqueolégica incorporada, recogido en el
Documento de Convalidacién y Catdlogo, aprobado el 28 de diciembre del 2000. Se propone la
puesta en valor de la Muralla y la posibilidad de tratar el espacio con un jardin vertical.

Asi mismo, existe una serie de equipamientos que se describen con detalle en los de economia
social S-EES, relacionados con el uso artesanal, que participan muy directamente del cardcter
socio-cultural. Estos son:

Localizacién Uso especifico Gestion Sup.

Castellar Espacio artesanal y expositivo ASE-DC-04 736

Calle Dia Maria Coronel |Espacio artesanal y expositivo ASE-DC-05 264

Fébrica de Sombreros Centro Heliotropo de las Artes. Oficina de|ARI-DC-04 331
Promocién Econémica y Cultural

Antigua Sala Imperdible  |Espacio artesanal y expositivo Convenio 300

Total 1.631

ASE-DC-04 Castellar. Forma parte de una propuesta unitaria sobre un conjunto de parcelas con
acceso desde calle Castellar para conseguir la revitalizacién del interior de esta manzana. La
parcela linda con el Palacio de Duefas, por lo que pretende poner en valor los espacios de
contfacto con los jardines del palacio, y se trata de una nave destinada a caballerizas de gran valor
patrimonial. Se propone el uso de Economia Social ligado a un posible museo de Artesania. Estd
parcela estd en relacién directa al Centro Heliotropo de las Artes

ARI-DC-04 FABRICA DE SOMBREROS. La actuacién afecta a tres parcelas: Castellar 61,
Heliotropo 2, 3 y 47 y calle Maravilla 17, del Sector 2: San Luis. El objetivo principal es la
proteccién de las naves centrales de la actual Fébrica de Sombreros las cuales tienen un alto valor
patrimonial, y destinadas para uso de Economia Social Socio-Cultural, en torno a las cuales se
genera un espacio libre publico que da acceso a una edificacién destinada a locales y residencia
sellando las medianeras existentes. Al espacio central se accede tanto desde la calle Heliotropo
como desde las calles Castellar y Clavellinas a través de la edificacién existente. A propuesta de la
Delegacién de Economia e Industria, se plantea como sede del Centro "Heliotropo" de las Artes.
Este seria tanto una Oficina de Promocién Econémica y Cultura como un Centro de Recuperacion
de la Cultura Tradicional, e impulsor de las Artes, ya sean artes decorativas como aplicadas, etc.
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2°  Apoyar y fomentar las Salas Alternativas existentes.

En el dmbito delimitado como ARC se han consolidado diferentes Salas Alternativas de cardcter
privado, que han venido desarrollando una interesante actividad cultural. Se trata de salas que, en
los Gltimos 15 afos, han atendido las necesidades de una parte de la sociedad que demandaba
un tipo de programacién escénica diferente. Salas que han contribuido de forma decisiva al
desarrollo de las Artes Escénicas, habiendo crecido a su alrededor otras iniciativas culturales,
"plataformas" que pretenden articularse mediante la promocién del empleo, la cultura y la
educacién. Por tal motivo se considera necesario apoyar tales iniciativas y seguir programando y
gestionando espacios con caracteristicas similares. No obstante, en la actualidad dichas
actividades, al ir creciendo afo tras afio, se han visto limitadas por el espacio y las propias
normativas; lo que supone que estén buscando otros lugares para trasladarse y poder seguir
desarrollando la actividad. En ese sentido, lo deseable seria que sigan manteniendo su actividad
en el Casco Norte ya que van destinadas a un puUblico mds local. Para apoyar tales iniciativas,
algunas de las actuaciones propuestas para la obtencién de nuevos suelos culturales van dirigidas
a la posibilidad de ubicaciéon de dichas salas.

Las salas existentes en la actualidad son:

Salas Alternativas Localizaciéon Superficie
Sala Imperdible ¢/ San Antonio de Padua 9 Locales
Sala Cero ¢/ Sol 5 locales
Sala Endanza ¢/ San Luis 40 locales
Antigua sede TNT ¢/ Curtidurias locales
Casas Viejas C/ Antonia Saenz locales

De todas las existentes, la Sala TNT ya ha cesado su actividad en la calle Curtidurias y esté
realizando el Proyecto para trasladarse a una parcela cedida en uso por el Ayuntamiento en
Pinomontano. Asi mismo, la Sala Imperdible ha firmado recientemente un acuerdo con la
propiedad del edificio para dejar las instalaciones actuales, comprometiéndose a invertir la
indemnizacién obtenida en la construccién de un nuevo edificio, mediante cesién de uso, en una
parcela municipal. La Sala Endanza desea seguir ejerciendo su actividad en el espacio actual,
mejorando el edificio existente, sobre una parcela calificada como equipamiento y que serd
municipal una vez que se haya gestionado el Area de Reforma Interior definida en el PGOU.
Respecto a Casas Viejas, su situacién es algo distinta por cuanto no tiene regularizada su situacién
al tratarse de un grupo de "ocupas" que se han instalado en la parcela que el Plan General prevé
expropiar para espacio Escénico. No obstante el uso propuesto es el mismo.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

De las actuales parcelas ocupadas por Salas Alternativas el nuevo Plan General consolida como
equipamientos, los siguientes:

Salas Alternativas Localizacién Gestion Superficie
Antigua Sala Imperdible ¢/ San Antonio Padua 9 | Convenio 300

Sala Endanza ¢/ San Luis 40 ARI-DC-02 942

Naves Macarena ¢/ Antonia Saenz ASE-DC-02 1.905
Antigua sede TNT ¢/ Curtidurias S* 949

Total 4.096

ARI-DC-02 Naves San Luis. La actuacién se integra en el conjunto de intervenciones que
persigue el Plan General para la revitalizacién y puesta en valor de los espacios industriales
obsoletos del Casco Noreste. En este caso, se persigue la reactivacion del tejido productivo en
desuso, asi como mejorar la permeabilidad y registro interno de la parcela. La Unidad estd
compuesta por tres parcelas: San Luis 40, 44 y Duque Cornejo 16, Se trata de una agrupacién
mixta de viviendas y naves industriales en desuso, cuya casa tapén organiza el contacto con la calle
y el espacio inferior. La actuacién mejora la conectividad a través del nuevo espacio libre y un
pasaje de conexidn entre las calles San Luis e Hiniesta. Es objetivo de la actuacién el mantener la
actividad cultural que se desarrolla en una de las naves (sala de teatro alternativo), la cual se
obtiene como cesién de equipamiento, SIPS Socio-Cultural.

La propuesta del Programa del ARC con relacién a posibles parcelas para Salas Alternativas,
queda de la siguiente manera:

Superficie
Salas Alternativas Localizacién Gestién parcela
Sala Alternativa ¢/ Torneo O.D 3.400
Sala Endanza ¢/ San Luis 40 ARI-DC-02 942
Total 4.342

La nueva ubicacién propuesta para la Sala Alternativa Imperdible, calificada con uso deportivo por
el Nuevo Plan General, tiene tal tamafo que redne los requisitos para posibilitar espacios de
convivencia, entendidos como espacios de consumo colectivo diversificado que sirvan para més de
un uso e incluso la colaboracién de la iniciativa pdblica y privada con férmulas de cooperacién en
la concesién, organizacién y gestién. Se trata asi de favorecer la participacién y apropiacién social
en los servicios colectivos para conseguir la mejora de productividad de los mismos. Ya que como
consecuencia de las transformaciones demogréficas y socioeconémicas, junto a la necesidad de
equipamientos tradicionales, como el deportivo, educativo, etc., existe en la actualidad demandas
de nuevos servicios mds complejos.



3° Posibilitar, mediante acuerdos o convenios, programaciones culturales (conciertos,
exposiciones...) en equipamientos culturales de cardcter privado (lglesias, conventos,
cines, teatros, etc.).

Otra propuesta para incrementar la vida cultural del Area, es la de hacer posible la programacién
de actividades culturales diversas (exposiciones, conciertos, etc.) por parte de la Delegacién de
Cultura (ICAS) sobre parcelas calificadas por el nuevo Plan General para uso cultural privado,
siempre que se llegue a un convenio con la propiedad. Estos son:

3.1 Salas de Cines

Se trata de posibilitar la programacién cultural en parcelas que el nuevo Plan General
califica como Servicio de Interés Publico y Social, con carécter privado, para no perder el
actual uso cultural. Estas son:

Localizacién Uso Calificacién  [Sup.
Calle Amor de Dios Cine Cervantes S-SC* 1.504
Alameda de Hércules Multicines Alameda S-SC* 1.579
Calle Amor de Dios Antigua Sala X S-SC* 810

3.2. Conventos e Iglesias

Como equipamiento cultural de cardcter privado (S-SC*), merece mencién especial las
Iglesias y Conventos ya que constituyen la mayor superficie dotacional del Area.

La presencia de numerosos conventos en el Casco Histérico de Sevilla, la disminucién de la
mayoria de las comunidades religiosas, asi como el hecho de que los conventos sevillanos
ocupen unas edificaciones de enorme interés patrimonial y una extensa superficie, suponen
una oportunidad para disefar una estrategia para su rehabilitacion y puesta en valor.
Estrategia basada en la posibilidad de insertar otros usos de reequipamiento, compatibles
con la vida de las comunidades, que podrian revertir también en beneficio de las mismas
para hacer frente tanto a su mantenimiento como a la restauraciéon de un patrimonio
histérico singular. De ahi que se haya disefiado un programa especifico de actuacién
incluido en el ARC en la linea de reactivaciéon funcional.

Para la instrumentacién de este programa se deberian plantearse acuerdos de colaboracién
entre la GMU y las comunidades religiosas a partir de las posibilidades de intervencién
detectadas en cada caso desde una doble vertiente: cultural y socioeconémica.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

4°

Desde la dimension cultural, la puesta en valor de estos enclaves pretende tres objetivos
bdsicos:

Restauracién y conservacion de un patrimonio arquitecténico de excepcional valor.

- Potenciar la arquitectura conventual como aliciente cultural y turistico para todo el casco,
que puedan ser visitados y reconocidos dentro de un itinerario cultural singular.

- Fomento de las actividades culturales en los espacios conventuales. La Delegacién de
Cultura (ICAS) estaria dispuesta a programar actividades culturales (exposiciones y
conciertos) siempre que se llegue a un convenio con la didcesis.

Ejes Culturales

El Programa de Actuacién hace suya la propuesta de identificacion de "ejes culturales" realizada
desde la Universidad de Sevilla, e incluye otros nuevos, en base a la existencia de unos "ejes
temdticos virtuales", reconocibles por los equipamientos culturales existentes en su trayectoria, con
el fin de consolidarlos.

Se trata de facilitar la divulgacién de los valores culturales que aportan una serie de equipamientos,
mediante la identificacién de itinerarios temdticos que los comunican, haciéndolos reconocibles
mediante la urbanizacién, sefializacién, etc. Las actuaciones se plantean en base a la importancia
de consolidar e incrementar en lo posible el cardcter cultural en todos sus elementos, tanto de
arquitectura como de urbanizacién. Ademds contribuiria a extender los efectos de las actuaciones
sobre el tejido colindante.
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Se les ha dado un nombre genérico a cada "eje", con el fin de identificarlos mds facilmente aunque,
obviamente, incluyen otfros usos ademds del propuesto. Los ejes considerados son:

Eje Localizacién Equipamientos existentes

Cl:Teatro C/ Calatrava Conv. San Clemente-Teatro Alameda-
Capilla del Carmen

C2: Historia |C/ Hombre de Piedra-Guadalguivir C.C. Sirenas-Conv. Sta Clara

C3: Espacios|C/  Pescadores-Hernan  Cortes-Alcoy-|Cines Alameda-Sala Imperdible-Sala Cero-

Escénicos Marqués de la Mina-Curtidurias Antiguo TNT

C4: MUsica  |C/ Bafos Conservatorio de MUsica

C5: Pintura  |C/ Alfonso Xll-Larafa-Martin Villa Museo de Bellas-Artes-Facultad de Bellas
Artes-Sala El Monte

Cé: C/ Sta Clara-Cardenal Espinola-San Judn|Conv. San Clemente, Conv. Sta Clarag,

Conventos Avila- Sta. Vicente Maria Conv. Sta Ana, Palacio Bucarelli, Basilica

Nstro Sr del Gran Poder, Conv. Sta Rosalia
de Monjas Capuchinas, Antigua Comisaria
La Gavidig, Instituto Hispanoamericano
C7: Iglesias  |C/ San Luis-Bustos Tavera-Alhondiga Muralla de la Macarena, Basilica de la
Macarena, Palacio del Pumarejo, Iglesia
de Sta Marina, CAT, Iglesia de San Luis,
Parroqui de San Marcos- Monasterio Sta
M?® del Socorro, Conv. Nstra Sra. de la
Paz, Iglesia de Sta. Catalina

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesion
celebrada el dia:

18 MAY. 2007

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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18 MAY. 2007

El Secretario de la Gerencia

4.3.4 ADMINISTRATIVO (S-EA)

Corresponden a aquellos servicios destinados a la atencién a los ciudadanos en relacién con las
actividades de cardcter administrativos y para desarrollo de las tareas de gestién de los asuntos
del Estado en todos sus niveles. Incluye desde locales destinados a albergar Oficinas de Correo,
Administracién Local o las Agencias de Hacienda, hasta dotaciones de cardcter singular como las
sedes de las distintas Administraciones o las Representaciones diplométicas u Oficinas de
Organismos Internacionales.

Se ha repetido en diferentes ocasiones el desequilibrio existente entre Casco Norte y Casco Sur,
siendo el equipamiento administrativo quizd uno de los que mds se acuse. Histéricamente se ha
concentrado el equipamiento administrativo en el Casco Sur, mientras que, en el norte, la superficie
es muy escasa.

En todo el Area de actuacién existen dos equipamientos administrativo que forma parte de los
Sistemas Generales. Estos son: La Antigua Capitania General de la Plaza de la Gavidia y la
Delegacién de la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia de la Plaza de San
Andrés.

Respecto al sistema local, el Area cuenta con equipamientos administrativos relacionados
fundamentalmente con EMASESA, la Consejeria de Innovaciéon Tecnolégica y el Instituto de la
Muijer.

Localizacién Uso Superf.
Sistema General
Antigua Capitania  |Plaza de la Gavidia C. Economia y Hacienda 2112
General
Delegacion COPYT |/ San Andrés Delegacion COPYT 1629
Sistema Local
Convento de los ¢/ Sol EMASESA 2333
Terceros
IDEA ¢/ Torneo Antiguo IFA. Cons. de Innovacién 1730
Delegacién de ¢/ Jests del Gran Poder |Delegacién de Gobernacién
Gobernacién
Instituto de la Mujer |c/ Alfonso XII Instituto de la Mujer 405

Propuestas de nuevos equipamientos
Las actuaciones para mejorar la oferta de dotaciones y equipamientos administrativos son:

Solar de Torneo. Se trata de un solar existente que se ha estado utilizando como aparcamiento
en superficie en los Ultimos afios y el Nuevo Plan General califica como equipamiento SIPS de
cardcter administrativo. La localizacién es inmejorable y el futuro edificio resulta ser una pieza
importante en la definicién del entorno de Puerta Real.

DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado por
Ayuntamiento Pleno en sesidn
celebrada el dia:

P.D.

ASE-DC-08 Alameda. Solares en Alameda. Se trata de tres parcelas en la esquina de ¢/Amor de
Dios y Alameda de Hércules sobre las que el Nuevo Plan General plantea una expropiacién para
equipamiento administrativo. El fin pretendido es: equilibrar el equipamiento administrativo en el
Casco Norte; rematar la perspectiva de calle Amor de Dios y servir de dinamizador de la Alameda.

Centro de Estudios Andaluces en Plaza de Armas. Parcela calificada por el Nuevo Plan
General, mediante Ordenacién Directa, junto al Antiguo Convento de San Laureano. Se trata de
una parcela localizada en el extremo oeste del ARC, en el entorno de Plaza de Armas, que cuenta
con una superficie de 778 m2.

Localizacién |Uso Gestion Superf.
Solar en Torneo C/ Torneo Confederacion Hidrogréfica [OD 4.658
Solares en Alameda  |Alameda Participacién ciudadana ASE-DC-08 355
Solar Plaza de Armas |Centro de Estudios Andaluces|OD 778
TOTAL 5.791
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4.3.5 ECONOMIA SOCIAL

Se trata de equipamiento destinado a la promocién de actividades econdmicas y creacién de
empleo de proximidad, autoempleo, empleo comunitario, empleo de insercién y cooperativismo.
Se distinguen los siguientes tipos: Escuelas taller, Casas de oficios, Escuela y viveros de empresas,
Oficinas de orientacién, informacién y asesoramiento a la creacién y gestiéon de empresas,
Agencias para el desarrollo local de proximidad, Observatorio de nuevos yacimientos de empleo,
Formacién de emprendedores sociales, Formacién de jévenes y mujeres y Formacién de
desempleados y aprendices.

Por su cardcter, el equipamiento destinado a Economia Social, en muchos casos, no necesita estar
ubicado en una parcela completa, sino que el uso se resuelve en otro tipo de locales.

Como equipamiento existente, con cardcter de Sistema General, estd la Nave Singer. Se trata de
una actuacién contemplada en el proyecto URBAN, destinado a Talleres Ocupacionales que ha
tenido continuidad hasta la actualidad. Existe, ademds, un nuevo equipamiento, de cardcter local,
destinado para actividades de Economia Social, que esté en Proyecto en la actualidad. Se trata de
la parcela localizada en el interior del Pasaje Quijano, que el Plan General califica para tal uso.
Sobre dicha parcela la Delegacién de Empleo ha encargado la redacciéon de un proyecto destinado
a "Centro de orientacion y Escuela Taller.

Identificacion  [Localizacién Gestion Programa Superf.| Presupuesto
Nave Singer ¢/ Lumbreras Existente Talleres ocupacionales 678| 302.123,80

Pasaje Gonzdlez |Pasaje Gonzdlez |En Centro de orientacién 884| 1.343.963,65
Quijano Quijano construcciéon |y escuela taller

Propuesta de nuevos equipamientos

Se propone como uso de Economia Social S-EES, una serie de equipamientos muy ligados a la
tradicién artesanal y, por tanto, a la cultura. Estos son:

Identificacion Localizacién Uso especifico Gestién Sup.
Palacio del Pumarejo  |Pza Pumarejo Mixto ASE-DC-03 100
Antiguas caballerizas  |Castellar Artesania ASE-DC-04 736
Parcela C/ Diaa Maria Coronel|Espacio artesanal ASE-DC-05 264

Centro Heliotropo de las|ARI-DC-04 331
Artes. Oficina de Promocién
Econdémica y Cultural

Fébrica de Sombreros  |C/ Heliotropo

Antigua Sala Imperdible |C/ Curtidurias Artesania Convenio 300
Corral de vecinos C/ San Julian Talleres Artesanales ASE-DC-07 418
Nave Goles C/ Banos Talleres ocupacionales ASE-DC-11 553
Naves Macarena C/ Macarena Talleres Artesanales ASE-DC-02 1.905
Total 4.607

DILIGENCIA:

para nacer constar que
este documento ha sido aprobado por
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ASE-DC-03 El Palacio del Pumarejo recientemente declarado BIC, se considera pieza clave para
el Grea y de gran valor patrimonial y etnolégico de equipamiento multifuncional. Se propone para
él un uso mixto, donde tendria cabida entorno a un 10% de uso artesanal.

ASE-DC-04 Castellar. Forma parte de una propuesta unitaria sobre un conjunto de parcelas con
acceso desde calle Castellar para conseguir la revitalizacién del interior de esta manzana. La
parcela linda con el Palacio de Duefas, por lo que pretende poner en valor los espacios de
contfacto con los jardines del palacio, y se trata de una nave destinada a caballerizas de gran valor
patrimonial. Se propone el uso de Economia Social ligado a un posible museo de Artesania. Estd
parcela estd en relacién directa al Centro Heliotropo de las Artes

ASE-DC-05 Dona Maria Coronel. Actuaciéon comprendida dentro de una propuesta que la
Gerencia de Urbanismo plantea para equipamiento publico en DAa. Maria Coronel junto al
conjunto de la Iglesia de La Paz. El uso podria ser de espacio artesanal y expositivo.

ARI-DC-04 FABRICA DE SOMBREROS. La actuacién afecta a tres parcelas: Castellar 61,
Heliotropo 2, 3 y 4% y calle Maravilla 17, del Sector 2: San Luis. El objetivo principal es la
proteccion de las naves centrales de la actual Fébrica de Sombreros las cuales tienen un alto valor
patrimonial, y destinadas para uso Socio-Cultural, en torno a las cuales se genera un espacio libre
publico que da acceso a una edificacién destinada a locales y residencia sellando las medianeras
existentes. Al espacio central se accede tanto desde la calle Heliotropo como desde las calles
Castellar y Clavellinas a través de la edificacién existente. A propuesta de la Delegacion de
Economia e Industria, se plantea como sede del Centro "Heliotropo" de las Artes. Este serfa tanto
una Oficina de Promocién Econémica y Cultura como un Centro de Recuperacién de la Cultura
Tradicional, e impulsor de las Artes, ya sean artes decorativas como aplicadas, etc.

Antigua Sala Imperdible. Espacio obtenido mediante Convenio, en el que se recoge el deber de
ceder un Local de 300 m2. Dicho espacio podr