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Resumen

Después del ciclo de crecimiento urbanistico espanol que acabé con la bur-
buja inmobiliaria, la reflexion, las politicas y la legislacion publica han puesto el
foco en la necesidad de rehabilitar los tejidos urbanos degradados y obsoletos de
nuestras ciudades, reprogramandolos para generar nuevas oportunidades de una
vida ciudadana mas sostenible ambiental y econémicamente, a la vez que social-
mente integradora. Dentro de estas lineas de actuacion, el gran reto de la ciudad
de Calatayud es la rehabilitacién de su Conjunto Histérico Artistico, a través de un
proceso ordenado de rehabilitacién urbana integral. Este proceso podria haber co-
menzado con la redaccién de los primeros estudios urbanisticos y la obtencién de
las primeras lineas de financiacién. Es motivacion de este articulo, analizar lo rea-
lizado en materia de gestion del Conjunto Histérico Artistico de Calatayud desde
su Declaracién, para proyectar cual puede ser la perspectiva de su rehabilitacién y
recuperacién urbana.
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Abstract

After the cycle of urban growth in Spain that lead to the real-state bubble,
reflection, policies and public legislation have focused on the need to rehabilitate
degraded and obsolete urban areas of our cities, reprogramming them to generate
new opportunities for a city life more environmentally and economically
sustainable, as well as socially inclusive. Within these lines of action, the great
challenge of the city of Calatayud is the rehabilitation of its Artistic Historic Center,
through an orderly process of integrated urban rehabilitation. This process could
have started with the drafting of the first urban studies and obtaining the first
lines of financing. The motivation of this article is to analyze what has been done
in terms of management of the Artistic Historic Center of Calatayud since its
Declaration, in order to show what the perspective of its rehabilitation and urban
recovery may be.
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UNA NUEVA OPORTUNIDAD PARA EL CONJUNTO HISTORICO
DE CALATAYUD

Durante los ultimos anos y en especial durante el periodo compren-
dido entre el afio 2013 y el afio 2017, diversos equipos técnicos, coordina-
dos por el Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Calatayud,
han llevado a cabo estudios urbanisticos en profundidad sobre el Con-
junto Histérico Artistico de la ciudad de Calatayud y el area urbana en el
que se asienta, analizando de forma multidimensional el estado actual del
medio urbano, determinando el origen de sus problemas e identificando
oportunidades para actuaciones futuras, todo ello con el objetivo final de
proponer unas lineas generales que definieran una estrategia para su re-
habilitacién. Todo esto es necesario después de que se haya producido un
largo periodo de cincuenta anos, en el que la ciudad se ha desarrollado en
superficie hacia la vega del Jalén, creciendo sobre ella y dejando en un es-
tado de olvido su corazén histérico. El conjunto de todas estas acciones ha
iniciado un proceso para la rehabilitaciéon urbana integrada del conjunto.

Este proceso que ha comenzado en la ciudad de Calatayud, se incar-
dina dentro de una corriente urbanistica europea que mira el futuro de
sus ciudades desde una 6ptica centripeta a diferencia de la visién centri-
fuga y expansiva que se produjo hasta el ano 2008. En este nuevo marco
de actuacién se prioriza la regeneracion, la renovacién y la rehabilitacion
como las herramientas necesarias para transformar las areas obsoletas
y degradadas de la ciudad en unos espacios urbanos de mayor calidad,
reprogramados y rehabilitados para el futuro con criterios de sostenibi-
lidad ambiental, econémica y social. En el caso de Calatayud, el reto es
enorme, ya que posee el mayor casco histérico de Aragén y uno de los mas
grandes de Espana en relacién a su poblacién y, sin embargo, dispone de
exiguos medios disponibles para financiar las actuaciones. A continuacion
se muestra un grafico muy representativo, comparando la superficie de
algunos de los principales conjuntos histéricos de Aragén y el bilbilitano.

En la lectura de estos graficos, podemos observar como la ciudad ro-
mana de Zaragoza, alcanza Unicamente el 65% de la superficie del cen-
tro urbano de Calatayud incluidas murallas, o que los cascos urbanos de
Teruel o Tarazona, idénticos en superficie, alcanzan tUnicamente el 51%
respecto al de Calatayud. Este hecho es relevante para comprender que

101



GABRIEL LASSA CABELLO

ademas de tener que superar otras cuestiones especificas como su abrup-
ta topografia, sus problemas geoldgicos, las malas condiciones de conser-
vacion de las edificaciones y la pobre calidad de los materiales, en una
deseable homogeneidad de inversiones publicas, el Conjunto de Calatayud
no podria alcanzar el estado de conservacién de los anteriormente citados.

Imagen. 1. Gréafico comparativo Conjuntos Histéricos Aragén.
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Durante la redaccién de los estudios urbanisticos sobre el Conjunto
Histérico Artistico de Calatayud, y con objeto de conocer el origen de los
problemas actuales de degradacién de nuestro casco urbano, se tuvo oca-
sién de analizar los trabajos y documentos que se han redactado para pla-
nificar y gestionar el Conjunto desde escasos anos antes a su declaracion
hasta la actualidad. La revisién critica de los mismos, conjuntamente con
la realizacién de un profundo trabajo de campo y procesos de participa-
cién ciudadana, fueron la base de la redaccién de dos documentos inicia-
les pero fundamentales para la definicién de una estrategia global para
la rehabilitacién integrada del Conjunto, la EDUSI 1.0 y el Documento 3R.

La EDUSI 1.0, redactada con motivo de una convocatoria europea de
ayudas, y que sera cofinanciada al haber sido seleccionada en concurren-
cia competitiva, realizé un analisis global y multidimensional de la ciudad
para concretar actuaciones orientadas al desarrollo urbano sostenible, la
mayoria de ellas, tomando el Conjunto Histérico Artistico como su area
receptora. El segundo documento, denominado Documento 3R y encarga-
do dentro del marco de redaccién del Programa de Rehabilitacién Urbana,
analiza especificamente el Conjunto Historico Artistico, delimitando areas
prioritarias de actuacion en base a su criticidad y define como tienen que
ser las lineas de actuaciéon comunes a todas ellas para lograr una reha-
bilitacién urbana integrada coherente en todos los ambitos del conjunto,
evitando las habituales incoherencias fruto de la improvisacién o la opor-
tunidad.

Estos dos documentos urbanisticos de caracter estratégico han sido
la base ideolégica y procedimental que ha permitido y estad permitiendo
el encargo a diversos equipos técnicos multidisciplinares de arquitectos,
urbanistas y socidlogos, la elaboracién de estudios de detalle para el di-
seno de la rehabilitacion integral de areas concretas de nuestro Conjunto
Histérico asi como la realizacién de proyectos directos. De esta manera y
en poco tiempo podremos ver el resultado de cémo se traslada la reflexion
urbanistica a la dimensién fisica de la ciudad.

Este proceso, que ya esta iniciado, es un gran reto para la ciudad, y
aunque dispone de sus primeras fuentes de financiacién devenidas de la
EDUSI 1.0, se debe fortalecer, divulgandose y fomentando la participacién
de todos los interesados posibles de una forma coordinada. Incorporar
mas actores, iniciativas y apoyos, asi como su constante revisién, garanti-
zara el avance del proceso.

Es por tanto, motivacion del presente articulo, dar a conocer que la
rehabilitacién urbana del Conjunto Historico Artistico de Calatayud es un
proceso que esta en marcha y debe ser abierto. La exposicién se organiza
en dos partes, la primera de ella sirve para revisar y analizar de forma
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critica lo realizado en materia de planificacion y gestion urbanistica en el
periodo (1964-2017). En la segunda parte, se avanzan algunas de las opor-
tunidades para el futuro inmediato dentro del marco del proceso de reha-
bilitacién urbana.

PARTE I. ANALISIS DE LO REALIZADO (1967-2014)

Esta primera parte del articulo se estructura como un recorrido ligero
para recordar los documentos que han sido la base para la gestién de las
politicas urbanisticas en el Conjunto Histérico Artistico durante los ulti-
mos 50 anos, y que han devenido la situacién actual, siendo alguno de
ellos de gran valor y habiendo tenido poca difusién.

Imagen 2. Grafico con los documentos urbanisticos sobre el Conjunto Histérico de
Calatayud . Elaboracién propia.

Alolargo de este recorrido se analizaran los estudios urbanisticos que
antecedieron a la Declaracién del Conjunto Histérico Artistico en Febrero
de 1967, el Programa de Actuacién Urgente que fue redactado motivado
por dicha Declaracién y el Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior
del Conjunto Histérico, que aprobado en 1986, ha regulado urbanistica-
mente desde entonces el urbanismo dentro del conjunto.

1. Antecedentes. Andlisis de Calatayud (Larrodera, 1955)

En el ano 1955, y de forma previa a la declaracién, fue promovido por
el Instituto de Estudios de Administracién Local, antiguo Ministerio de
Vivienda, y dentro de su plan de estudios monograficos sobre ciudades
espanolas de 20.000 habitantes, el documento titulado “Analisis de Cala-
tayud” ( Larrodera, 1955). Este documento, fue editado en edicién facsimil
por el Ayuntamiento de Calatayud y el Centro de Estudios Bilbilitanos en
2004.
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En este documento, encontramos un
profuso y cuidado analisis integral de la
ciudad de Calatayud, tanto desde un pun-
to de vista urbanistico como socio-econo-
mico, demografico y de relacién territo-
rial. No profundiza sobre las condiciones
y caracteristicas de la edificacién o del es-
pacio publico, sin embargo, a través de la
lectura y el estudio de dicho documento
se puede entrever los valores que moti-
varian la declaracién de la ciudad como
Conjunto Histoérico Artistico en 1967.

El estudio ofrece algunos graficos muy
significativos que caracterizan muy bien
como era la vida en aquellos momentos

Imagen 3. Extracto de Lamina de Demografia. Anélisis de Calatayud. Larrodera.
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en el area del centro histérico, y es destacable especialmente el que recoge
la Lamina XV-Distribucién de habitantes. En esta lamina y con un grafismo
en el que cada cuadrado que representa 10 habitantes, se distribuye el censo
de la ciudad por manzanas. Podemos ver cémo la poblacién se localizaba en
la parte media y alta de la ciudad, en el comienzo de los barrancos, la parte
alta de la Rua y el entorno de la Plaza del Mercado ya que la parte sur del
recinto amurallado no se habia desarrollado, siendo huertas. En esos mo-
mentos Calatayud contaba con 18834 habitantes, de los cuales fuera de la
delimitacién del centro histérico no vivirian mas de 900 residentes. Es facil
imaginar el bullicio y la intensidad social de la vida que se estaba produ-
ciendo en aquellos momentos en las calles del conjunto histérico.

2. Declaracién. Conjunto Histérico Artistico (BOE: 13 de febrero
de 1967)

En el BOE de 13 de Febrero de 1967, se recoge la declaracién de Ca-
latayud como Conjunto Histérico Artistico. Esta declaracién da reconoci-
miento al Tesoro Histérico Artistico de la ciudad, y supone un mayor con-
trol e implicacién en la gestién urbanistica por parte de la Administracién
sobre el Conjunto, quedando bajo la proteccién del Estado y gestionado a
través de la Direccion General de Bellas Artes.

En dicha publicacién del BOE no se recoge un plano que delimite el
conjunto, sin embargo, se ha podido tener acceso a un plano fechado en
Marzo de 1965, existente en la Planoteca del Ministerio de Educacién- Di-
reccion General de Bellas Artes. En este plano es importante porque se reco-
ge una delimitacién del Conjunto Histérico Artistico, es decir, una primera
linea de priorizacion en las protecciones patrimoniales, y que se aproxima
a la delimitacién que posteriormente fijara el PERICH para la zona Norte
del mismo, dejando fuera del ambito de proteccién la zona Sur del recinto
amurallado, que todavia no habia completado su desarrollado, tal y como
se puede observar. En este plano se detectan facilmente numerosas dife-
rencias entre el trazado urbanistico actual de areas del Conjunto y la reali-
dad que podemos visitar hoy en dia, por ejemplo en lo referente a la Plaza
de San Juan, Plaza de la Lena, Plaza del Olivo o Plaza del Alcalde José Galin-
do Antén, habiéndose ampliado todas ellas en los Gltimos cincuenta anos.

Estas transformaciones ejemplifican que la declaracién de Conjun-
to Histérico no implica petrificar en un estado idealizado las condiciones
urbanas de la ciudad, sino que protegiendo adecuadamente sus valores
principales, el area urbana puede mantenerse viva y seguir transforman-
dose segun el espiritu de cada tiempo, si bien estas transformaciones se-
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Imagen 4. Plano del Conjunto Histérico Artistico de Calatayud.
Fuente: Planoteca Nacional.

ran deseables en la medida en que se protejan o realcen los valores de toda
indole que motivaron la Declaracién.

3. Programa Urgente de Proteccion del Conjunto Histérico
Artistico de Calatayud. ( AA.VV, 1973)

Publicado por la Delegacion de Bellas Artes del Ministerio de Educa-
cién, y redactado por un amplio equipo multidisciplinar, se redacta este
documento ante la dificultad de la accién protectora y de control de las
nuevas edificaciones, ya que no existia ningun instrumento de control ob-
jetivo que definiera en cada caso la actuacion a seguir. En aquel tiempo,
algunas de las nuevas construcciones que habian surgido en la ciudad,
desde la Declaracién, no reunieron unas condiciones minimas de respeto
a los valores propios de la ciudad existente.

Cuarta Provincia, nim. 1 (2018), ISSN: 2605-3241
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Se redact6 por la necesidad de dar a corto plazo y de caracter urgen-
te, orlentaciones al control de la edificacién que permitiera una gestion
agil, asi como conocer en mayor profundidad los elementos singulares del
conjunto y permitir una programacion racional de las actuaciones de re-
habilitacién.

Los objetivos de este valioso documento fueron:

1.

Valoracién jerarquica del tesoro histérico-artistico de la ciudad en
sus aspectos arquitecténico, urbano ambiental y paisajistico con
el objeto de orientar las actuaciones tutelares de los organismos
competentes.

Redaccién de unas instrucciones para el control y orientacién de
nuevas actuaciones edificatorias y urbanisticas con el fin de pre-
servar la destruccion o deterioro los valores antes mencionados.

Recopilacion de una informacién basica que pueda servir de pun-
to de partida a estudios profundos de la arquitectura y el tejido de
la ciudad. Se recoge con mucho detalle y desde un punto fisico y
ambiental (edificios, colores de fachadas, pavimentos...), no eco-
némico-social.

Para ello se realizaron detallados trabajos de campo asi como un cui-
dado levantamiento del estado actual de las condiciones de la edificacién
y el espacio publico, hecho que nos permite a dia de hoy conocer expresa-
mente cémo era la realidad fisica del Conjunto Histoérico en ese afio 1973,
con la definicién pormenorizada de cada uno de los colores de las facha-

das de los edificios, el material concreto
de la pavimentacion del espacio publico,
las caracteristicas de los servicios urba-
nos, asi como las alineaciones urbanisti-
cas, anchos de calles y alturas, con una
exquisita precisién y un elevado cuidado
en la solucién grafica de sus planos.

Toda esta informacién consigue tras-
ladar un retrato preciso de la configura-
cién fisica de la ciudad hace 50 anos, y
se completa con un excelente reportaje
fotografico de la edificacién en relaciéon
al espacio publico de las distintas areas
urbanas de la ciudad.

A partir de este analisis, el documen-
to delimita el casco histérico y su zona de
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Imagen 5. Imagen del plano de Espacios publicos principales.
Fuente: Programa de Actuacion Urgente.

respeto, jerarquiza las areas de interés patrimonial del Conjunto Histérico
Artistico, determinando espacios de primera y segunda categoria, estable-
ce los principales recorridos turisticos, asi como las fachadas que tienen
un valor ambiental. Se establecen zonificaciones en las que aplicar unas
normas, y una serie de actuaciones prioritarias sobre sus edificios princi-
pales y monumentos.

Al margen de todas estas regulaciones tan importantes, el documento
determina una serie de conclusiones finales:

— La ciudad cuenta con un Conjunto Histérico Artistico perfecta-
mente definido, que puede calificarse de segundo orden en com-
paracién con otros conjuntos del Patrimonio Nacional ( Toledo,
Santiago, etc).

— Existe dentro de este Casco Histérico una zona histérico-artistica
de gran interés. El resto del conjunto, salvo casos aislados, carece
de interés artistico intrinseco aunque por las condiciones de tra-
zado, conexién con zona historica artistica, accesos, se considera
imprescindible su proteccién.

Cuarta Provincia, nim. 1 (2018), ISSN: 2605-3241
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El estado de conservacion no es satisfactorio por diversas cues-
tiones, como la ausencia de planificacién, condiciones fisicas del
asentamiento, la edad y naturaleza de las edificaciones, asi como
la falta de asistencia y mantenimiento de sus habitantes y orga-
nismos oficiales.

El deterioro fisico del conjunto no es fruto de una obsolescencia
funcional, ya que en €l se desarrollaban las funciones adminis-
trativas, comerciales y de servicios, sino de otros factores como la
geologia, los materiales empleados y el descuido de la poblacién
en el cuidado y mantenimiento.

Esta situacién devendra en una necesaria renovacién edificato-
ria, y ante esto, el documento expone que en ella se debera hacer
sin la destruccién de los sutiles valores ambientales, evitando ele-
mentos perturbadores.

Expone que los problemas del Conjunto deben enfocarse desde el
planeamiento general de la ciudad.

Por ultimo, expone medidas urgentes para actuar en determina-
dos edificios de alto valor patrimonial.

Anadlisis desde la distancia

— Una vez pasados cuarenta y cinco afios desde la redaccién de este

documento, podemos observar que el conjunto de medidas urgen-

Imagen 5. Extracto de reportaje fotogréafico. Fuente; Programa de Actuacion Urgente.
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tes solo fueron implementadas parcialmente, habiéndose diluido
gran parte de las edificaciones existentes en dicha época y alte-
rado totalmente las cualidades socio-econdémicas de los espacios
urbanos, con una notable pérdida de valor para la ciudad.

— Una de las cuestiones mas interesantes que se apuntaron es que
la planificacién urbanistica sobre el Conjunto, deberia ser cohe-
rente con los desarrollos permitidos mas alla del mismo, cuestion
ésta en la que no se ha profundizado suficientemente durante los
ultimos cuarenta anos de gestién urbanistica municipal.

4. PEPRICH Norte. Plan Especial de Reforma Interior y Proteccion
(1986 y Texto Refundido 1998)

Por exigencia de la Ley 13/85 de Patrimonio Histérico Espanol, que
obliga a regular con un Plan Especial de Reforma y Proteccion los Conjun-
tos Histoéricos Artisticos, el Ayuntamiento, dentro de la revisién del Plan
General de Ordenacién Urbana de 1986, comienza a redactar un PEPRICH
de la Zona Norte, excluyendo la Zona Sur. Cuando se detecta la dificultad
de modificar el ambito, se redacta el PEPRICH Sur, donde se extienden las
ordenanzas del PGOU, se determinan algunas unidades de ejecucién y se
protegen ciertos edificios.

En el ano 1998 se lleva a cabo un texto refundido y cabe citar que son
varias las modificaciones del mismo. El PEPRICH Norte y el PEPRICH Sur
son las regulaciones urbanisticas que actualmente regulan el Conjunto
Histoérico Artistico. Si bien, por su importancia histérico-artistica, nos va-
mos a centrar en el analisis del instrumento que recoge la Zona Media y
Alta de la ciudad, el PEPRICH Norte. E1 PEPRICH de Calatayud, establece
desde el afio 1986, la rehabilitacién del Conjunto Histérico-Artistico, como
su objetivo principal. En el documento correspondiente al Plan de Etapas
del PERI vigente, se establecen distintas actuaciones para la consecucion
de sus objetivos de rehabilitacién:

a. Creacién de 6rganos de gestion
b. Actuaciones de proteccién.

c. Actuaciones de Reforma interior.

Entrando en el detalle concreto, algunas de las medidas mas signifi-
cativas, fueron:

1. Sematiza la delimitacién, quedando fuera manzanas de Luis Gue-
dea, Plaza San Francisco y C/ San Benito.

Cuarta Provincia, nim. 1 (2018), ISSN: 2605-3241
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2. Sedefinen nuevas alineaciones de la edificacién, aprovechando para
resolver problemas de movilidad, proponiendo aperturas de nuevas
calles para conseguir un acceso alternativo a la parte alta de la Raa,
tanto desde Ronda de Campieles como desde el Puente Seco.

3. Se fijan nuevas alturas, con la intencién de regularizar los volu-
menes de las manzanas, permitiendo de forma genérica extender
la altura del mayor de los edificios actuales. Esto supone un incre-
mento muy notable de los volumenes originales, posibilitando el
aumento de densidad.

4. Se fijan unas condiciones estéticas muy rigurosas, con una deter-
minacién muy clara de composicion, distribucion y geometria de
huecos seguin calles, y colores, limitdndolos a los terrosos.

5. Se realiza un catélogo, que recoge escasa arquitectura civil tradi-
cional.

6. Sedefinen unidades de ejecucién para la obtencién de cesiones de
suelo que permitan la ejecucién de viales.

Han pasado muchos afios desde su aprobacién, hoy se puede evaluar
los objetivos conseguidos y aquellos que se han quedado en el camino:

Incrementos de volumen

El incremento de aprovechamientos respecto de la situacién original
del CHA, pudo tener su origen en ayudar al desarrollo de las operaciones.
Sin embargo, la estrategia de regularizar los volimenes de las manzanas
residenciales, incrementando notablemente el volumen original de las
mismas y permitiendo una gran ocupacién, no logré que el Conjunto fuera
un ambito atractivo para la iniciativa privada, ya que la planificacién del
PGOU prevista para las zonas exteriores del CHA ofrecia muchos suelos
con notable edificabilidad. Fue sélo cuando se agotaron los suelos exte-
riores disponibles cuando surgieron las iniciativas en el Conjunto, en ese
momento, se comenzd a demoler solares, pero llegd la crisis del afio 2008,
quedando una coleccién de solares vacios que disfrutamos actualmente.

En la foto que se muestra a continuaciéon se puede observar una de las
operaciones de aumento de volumen, que al menos dejo libre de ocupa-
cién un patio interior y abrié parcialmente uno de sus brazos, pero donde
se puede observar como se superan todas las alturas iniciales existentes,
regularizando con la edificacién previa de mayor altura. En el mismo pla-
no, se puede observar como en otras situaciones se aumenta la altura sin
ni siquiera ampliar la seccién de las calles, como en las proximas C/ Palo-
ma y C/ Ruzola.
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Imagen 6. Plano de zonificacion. Fuente: PEPRICH.
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Si que se aumentan las secciones de las vias en aquellas calles desti-
nadas a la movilidad rodada, pero parece que no se presta la misma aten-
cién en el caso de ampliar calles para la mejora de la iluminacion y venti-
laciéon de edificios residenciales.

Nuevas manzanas residenciales

Se proponen nuevas manzanas residenciales con aumento de aprove-
chamiento urbanistico en algunas zonas proximas al corte geoldgico, con
acceso desde la Ronda de Campieles, que no se han desarrollado y siendo
parte del Conjunto Histérico presentan un estado indecente.

Actuaciones de reforma interior

El PERICH plante6 once actuaciones de reforma interior. De todas ellas
sélo se han desarrollado cinco, correspondientes a ampliaciones de viario
por cesién gracias al desarrollo de edificaciones en las zonas bajas de la
ciudad o urbanizaciones y ampliacién del espacio publico por iniciativa
publica. Pendientes de desarrollar estin:

— Calle entre Puente Seco y Pza. San Andrés.

— Calle entre Rua de Dato y Puerta de Zaragoza, bajo el Castillo del
Reloj.

— Creacién de un mirador en el Barrio de Consolacién-Puerta de Soria.
— Apertura de C/ La Paz.
— Creacidén de aparcamiento en patio de manzana junto a Pza. Espaia.

— Tuanel para vehiculos bajo el Castillo Real, comunicando Puente
Seco con Barranco de Soria.

Imagen 7. Plano de zonificacion. Fuente: PEPRICH.
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Imagen 8. Plano de zonificacién. Fuente: PEPRICH.

Unidades de Ejecucion

Se definieron unidades de ejecucién para la obtencién de las cesiones
de suelo que permitan la obtencién de los viales deseados. La dificultad de
su gestion, la rigidez del sistema y el no aunar voluntades ha impedido que
se desarrollen estos ambitos, siendo en la actualidad algunos de los vacios
mas significativos del Conjunto Histérico Artistico. De las 19 unidades de
ejecucion proyectadas en el PERI Norte, Unicamente se han desarrollado
cuatro, siendo dos de las mismas sencillas operaciones de urbanizacién
previa obtencién de suelos.

Imagen 9. Gréfico del desarrollo de dmbitos de gestién del PEPRICH.
Fuente: Elaboracién Propia.
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Conclusiones del desarrollo del PEPRICH:

— La estrategia general del plan no se ha cumplido.
— La catalogacién del patrimonio tiene elevadas carencias.

— Ha existido una descoordinacion de la estrategia con el resto del
PGOU.

— La gestién urbanistica y los érganos de gestion creados han sido
insuficientes.

Por lo tanto, y en aras de la nueva situacién tras la crisis de 2008 y
el debate general que se estd produciendo a nivel europeo acerca de la
sostenibilidad de nuestros modelos de ciudad, y la necesidad de plantear
politicas de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas, se determi-
noé necesario realizar una nueva reflexién que estableciera una estrategia
integrada, flexible y centripeta, para la rehabilitaciéon urbana del CHA y
fomentara nuevos proyectos dénde la participacion ciudadana y la gestién
activa seran esenciales para su desarrollo.

La Ley 3R, el Plan de Vivienda 2013-2016 y la convocatoria EDUSI, fue-
ron la oportunidad para que se comenzara la redaccién de los primeros
documentos de nuevas estrategias innovadoras para esta nueva etapa.

PARTE Il OPORTUNIDADES PARA UN FUTURO INMEDIATO.
PROCESO DE REHABILITACION URBANA (2014-2017)

A. Documento de Analisis, Estrategias y Primeras Acciones.
Documento 3R

El primer documento de este proceso de rehabilitacién urbana es el
denominado “Analisis, estrategias y primeras acciones para la Rehabilita-
cién Urbana Integrada. Documento 3R “(AA.VV , 2015), desarrollado entre
septiembre de 2014 y abril de 2015, promovido por el Departamento de
Urbanismo del Ayuntamiento de Calatayud. En él se recogen una propues-
ta de organizacion en fases del proceso, exponiendo que es la primera de
ellas la que se desarrolla en el documento.

En este documento, se hace un analisis transversal y holistico del con-
junto de la ciudad, para determinar las areas urbanas prioritarias merece-
doras de la recepcion de ayudas y priorizacion de inversiones, aquellas que
exigen su rehabilitacion integrada urgentemente por motivos de criticidad
debido a la situacién socioecondémica y ambiental de las mismas o por mo-
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Imagen 10. Delimitacién éreas rehabilitacion urbana de Calatayud.
Fuente: Elaboracién Propia.

tivos de oportunidad, al presentar alto potencial de mejora y una gran ca-
pacidad de capitalizacion de los esfuerzos. Las areas seleccionadas fueron:

— Conjunto Histérico Artistico.
— Barrio de San Antonio.

El documento fijara los objetivos concretos que determinadas actua-
ciones sobre subareas delimitadas tendrian que alcanzar para ayudar a la
consecucién del fin Gltimo del proceso: convertir Calatayud en una ciudad
mas sostenible, integradora y produvtiva.

I. Proceso de analisis

Las categorias que se analizaron fueron; planeamiento y gestién ur-
banistica, estado fisico de la edificacién y el espacio publico, situacién so-
cio-econdémica, movilidad y patrimonio.

Son de alto valor los analisis realizados ya que supusieron una actua-
lizacién de datos del estado actual de las areas, con especial relevancia de
la relativa al Conjunto Histérico, al poder establecer anélisis comparativos
con los estudios previos de Larrodera. Es muy ilustrativo para comprender
cémo se ha llegado a la situacién actual de deterioro de nuestro Conjunto
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Imagen 11. Izg. Edificacién Degradada. Fuente: Documento 3R Drcha.
Lamina Demografia. Fuente: Anélisis de Calatayud.

historico, el estudio cruzado de dos analisis urbanisticos de época diferen-
te, el andlisis del estado de conservacién de la edificacién del Documento
3R y la lamina XV del Analisis Urbanistico de Larrodera.

En él se puede ver como las zonas de mayor densidad de poblacién en
la parte media y alta de la ciudad referidas al ano 1955, corresponden con
las viviendas en peor estado de conservacién en el momento actual.

Del estudio de ambos andlisis se pueden obtener algunas conclusio-
nes interesantes:

1. Los espacios de mayor vida residencial en 1955 corresponden a las
areas degradadas actualmente.

2. La ciudad no ha perdido poblaciéon entre 1955 y 2017, sino que ha
aumentado ligeramente.

3. La explicacién es que una nueva ciudad fisica se ha construido a
los pies del area urbana principal del afio 1955, habiéndose pro-
ducido un trasvase total de la poblacién hacia ella. Recordemos
que la poblacién en el Conjunto Histérico rondaba los 18.000 ha-
bitantes en 1955, la mayoria en su parte media y alta, y en el afio
2017 apenas se supera los 5.000 habitantes en el drea del PEPRICH
Norte. Por lo tanto, mas de 13.000 personas han desplazado su re-
sidencia hacia otras de la ciudad que han ofrecido cualidades més
atractivas para la vida diaria.

4. Las edificaciones existentes, de forma general, no han sido man-
tenidas adecuadamente después de que la poblacién se haya des-
plazado hacia las nuevas zonas, incrementando el deterioro de un

Cuarta Provincia, nim. 1 (2018), ISSN: 2605-3241



PLANIFICACION Y GESTION DEL CONJUNTO HISTORICO ARTISTICO DE CALATAYUD

parque residencial que segun el Programa de Actuacién Urgente
de 1973 y por los factores que en €l se refieren, ya presentaba un
mal estado de conservacion.

Los habitantes del Conjunto Histérico dejaron sus viviendas para mu-
darse a nuevos desarrollos sobre la huerta del Jalén. Las ruinas o los sola-
res de aquellos inmuebles, permanecen en la actualidad.

Il. Ejesy lineas de actuacion propuestos

La realizacién de multiples analisis y estudios como el expuesto en el
punto anterior, permitié obtener un conocimiento de las causas de la si-
tuacién actual muy aproximado, de cara a fijar objetivos concretos o lineas
en las que las actuaciones de rehabilitacién urbana tendrian que incidir
para tener éxito. Estos objetivos y lineas de actuacién se enmarcaron en 9
ejes diferenciados (1.Vivienda, 2.Turismo, 3.Urbanizacion y Espacio Publi-
co, 4. Movilidad y accesibilidad. 5.Medio Ambiente y Energia, 6. Economia,
7.Acciones sociales, 8.Gestién y 9. Politica de Mantenimiento y Conserva-
cién).

En cada uno de estos ejes, se establecieron lineas de accién especi-
ficas. A continuacién se marcan los que se consideran mas interesantes,
como son los ejes de vivienda y Espacio publico, necesarios para la recupe-
racién residencial del Conjunto Histérico.

Lineas de actuacién en el Eje Vivienda

Las lineas de accién potenciaran la rehabilitacion integral de vivien-
das, la renovacién de tejidos residenciales obsoletos, valorando las posibi-
lidades de reducir la densidad edificada y generar unas 6ptimas condicio-
nes ambientales para la recuperacion residencial del &mbito.

— Rehabilitacion de viviendas

El andlisis del estado de conservaciéon de la edificacion arroja un diag-
nostico claro, es necesario revitalizar e incidir en las politicas que favorez-
can la rehabilitacién de viviendas.

Toma especial relevancia las posibilidades de rehabilitacién energé-
tica, para lo que es necesario que en los proyectos de rehabilitacion se
estudien las caracteristicas especificas de la tipologia residencial del cen-
tro histérico y se intervenga con criterios que potencian los valores de la
arquitectura tradicional pero cumplan con las exigencias térmicas, de efi-
ciencia y de confort actuales.
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Imagen 12. Gréficos de Areas de Rehabilitacion y Renovacion
y Esponjamiento de Espacio Publico. Fuente: Documento 3R.

— Renovacién de tejidos residenciales

La gran cantidad de solares vacios existentes en el centro urbano, asi
como la existencia de numerosas ruinas hace necesario la renovacién del
tejido residencial. Esta situacién es una oportunidad para ofrecer tipolo-
gias de viviendas atractivas para la poblacién potencial del centro histori-
co, y requiere un control de las soluciones arquitecténicas para mantener
la armonia del conjunto urbano.

— Mejora de las condiciones urbanisticas para las viviendas

La deseable recuperacién residencial del ambito vendra de la mano de
la mejora de las condiciones ambientales y del entorno urbano, especial-
mente en las zonas mas degradadas. Para ello, resultara conveniente estu-
diar unas nuevas condiciones urbanisticas que garanticen unas condiciones
dignas en materia de accesibilidad, soleamiento, ventilacién y vistas que
permita alcanzar el éxito en la renovacion del tejido residencial existente.

— Financiacidn de las actuaciones

Las politicas de subvencién publica, una vez ha quedado demostrado
el alto retorno que se obtiene para el conjunto de la sociedad, seran un
motor para el arranque de los proyectos. Si bien no sera suficiente, y es
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deseable que las actuaciones se financien con férmulas innovadoras de
participacion privada, que se estudien bien las actuaciones desde el punto
de vista econémico y se determinen adecuadamente los aprovechamien-
tos y la incorporaciéon de usos lucrativos.

— Proyectos europeos

El proceso de rehabilitacion urbana del centro histérico reune por la
calidad arquitecténica y patrimonial del ambito, las condiciones para po-
der ser incluido en proyectos de investigacién y de inversién a nivel nacio-
nal y europeo.

Lineas de actuacion en el Urbanizacion y Espacio Publico

La mejora de las condiciones ambientales del espacio urbano es clave
para la recuperacion residencial y turistica del ambito. El cuidado en las
intervenciones con el objetivo de poner en valor 1a historia y atendiendo a
criterios de prioridad peatonal, sera clave para el éxito del proyecto de re-
habilitacién urbana. Hay que pensar en el esponjamiento en operaciones
de renovacién de las dreas mas degradadas.

— Renovacién de calles y plazas

El proyecto de rehabilitacion urbana tiene por objetivo crear un ambito
de prioridad peatonal en el centro histérico. Para ello, de forma genérica y
salvo estudio especifico de cada uno de los espacios, la plataforma tnica es
la solucién que mejor se adapta. El Departamento de Urbanismo esta lle-
vando a cabo la renovacién paulatina de calles y plazas, y de forma genérica
se estan implantando las soluciones de plataforma tnica en distintas confi-
guraciones y materiales. Es necesario completar este proceso de renovacion.

— Esponjamiento de la edificacion

La gran cantidad de solares vacios existentes en el centro urbano, asi
como la existencia de numerosas ruinas hace necesario la renovaciéon del
tejido residencial. Esta situacién es una oportunidad para ofrecer tipolo-
gias de viviendas atractivas para la poblacién potencial del centro histéri-
co y requiere un control de las soluciones arquitecténicas para mantener
la armonia del conjunto urbano.

— Renovacién de infraestructuras y espacios ajardinados

En las actuaciones desarrolladas y en las que se tengan que ejecutar,
se ha seguido y se debera de seguir el Plan Director de Saneamiento, que
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recoge las actuaciones para la renovacién de redes de abastecimiento y
saneamiento, que se encuentran obsoletas y producen una gran cantidad
de fugas afectando directamente a las débiles caracteristicas del subsuelo
de la ciudad. Se tendra especial cuidado en las soluciones ajardinadas y
plantaciones que histéricamente han producido deformaciones en las ur-
banizaciones, limitdndolas a alcorques con riego controlado.

— Mejora de las condiciones del espacio publico

Se fomentaran actuaciones para esponjar el espacio urbano y aumen-
tar la dimension de los espacios publicos en aras de la mejora de las con-
diciones de ventilacién e iluminacién. Las actuaciones deberan mantener
los valores principales de la trama histérica y estudiar el juego de pers-
pectivas urbanas y vistas al patrimonio histérico en la apertura de nuevos
espacios abiertos.

Delimitaciones prioritarias de Areas de Actuacién en el Conjunto
Histérico

Los objetivos y estrategias globales de los diferentes ejes deben de
concretarse en 14 actuaciones especificas, que se delimitan para facilitar
la planificacién, gestion y desarrollo de las mismas segun criticidad y dis-
ponibilidad. Las zonas propuestas por el documento deberian entenderse
como delimitaciones flexibles, con caracter cualitativo, que deberan ser
sometidas a estudios de proyecto, juridicos, econémicos y urbanisticos en
detalle. Dentro de cada una de estas actuaciones se fijaron objetivos con-
cretos, muestra del ejemplo seria la actuacién correspondiente al nuevo
vial de acceso a los barrios altos desde la Ronda de Campieles, con pro-
puesta de creacién de aparcamiento para turistas y elevador de visita al
Castillo del Reloj.

A continuacién se muestra un Cuadro resumen de la ficha de la actua-
cioén de este area concreta, que ejemplifica el nivel de detalle alcanzado en
el documento para cada una de las zonas.

Planificacién-Nivel de criticidad: Prioritaria.
Programa econdmico-Nivel de inversién: Medio-Publico.
Area: 18.401 m2.

El ambito recogido en esta actuacién permitira la obtencién del viario
que conecte desde la nueva glorieta prevista frente a Puerta de Zaragoza,
con la calle Barrera. La reordenacién de este ambito ofrece la posibilidad
de obtener una gran area de aparcamiento en la parte posterior de Ronda

122 Cuarta Provincia, nam. 1 (2018), ISSN: 2605-3241



PLANIFICACION Y GESTION DEL CONJUNTO HISTORICO ARTISTICO DE CALATAYUD

Imagen 13. Ambito de Actuacién Ronda de Campieles. Fuente: Documento 3R.

de Campieles, en ubicacién paralela al cerro. Esta actuaciéon permitira la
eliminacién de aprovechamientos residenciales en una zona de alto riesgo
de derrumbe, limitandolos al frente de la Ronda Campieles. En el encuen-
tro del nuevo vial con la Subida del Reloj, sera necesario estudiar la viabili-
dad de ejecutar un elevador para el acceso al Castillo del Reloj y a las pers-
pectivas de los Barrios Altos, la ciudad monumental y el Recinto Islamico,
lo que permitiria una aproximacién turistica a estos ambitos integrada
dentro del itinerario de visita de la parte monumental de la ciudad. Se
debera resolver el tratamiento de las actuales traseras que se convertiran
en fachadas por la ejecucion del nuevo vial. La actuacién posibilitara la
ejecucion de infraestructuras para la mejora de la movilidad general de la
ciudad y la dotacién de aparcamiento para visitantes y turistas.

lll. Gestion del proceso de Rehabilitaciéon Urbana Integrada

Todo este proceso habra que gestionarlo. Las experiencias de éxito lle-
vadas a cabo en otras ciudades avalan las bondades de las politicas de re-
generacion urbana integral, sin embargo también detectan las siguientes
claves:
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— La importancia y la dificultad de integrar las acciones de tipo ur-
banistico-arquitectoénico, social y econémico en un programa co-
herente.

— Lanecesidad de fortalecer el tejido asoclativo y fomentar la comu-
nicacién entre los intervinientes, creando un Consorcio de Ges-
tion.

— La profesionalizaciéon y la evaluacién de dicha gestién da garan-
tias en la obtencién de resultados.

B. Estudios urbanisticos de detalle en las areas fijadas

Después de la redaccién del primer documento estratégico del proceso
de rehabilitaciéon integrada del Conjunto Histérico Artistico, se redactaron
por diversos equipos técnicos independientes y por encargo del Ayunta-
miento de Calatayud y la Diputacién Provincial de Zaragoza, estudios de
detalle sobre las areas fijadas o propuestas sobre el espacio publico del
Conjunto Historico, con el fin de avanzar en la concrecién de acciones que
se pudieran ejecutar, llevando el proceso a la realidad fisica. Las areas que
se estudiaron fueron;

Al.- San Andrés-Santa Maria. A2.-San Pedro-Ayuntamiento-Bodeguilla.
A3.-Plaza del Olivo-Muralla. A4.-Plaza Correa-Plaza Santiago.
A5.-Rincoén de Gotor-Plaza del Olivo. A- P° San Nicolas de Francia.

Es interesante remarcar que en algunas de ellas, como la A3-Plaza del
Olivo-Muralla, se realizaron procesos de participacién ciudadana, con in-
tervencién de los vecinos para conocer las demandas y necesidades reales
de cara a desarrollar la propuesta. Estas iniciativas tenian como objetivo
que fuera un proceso compartido, evitando los habituales trabajos de arri-
ba-abajo.

Imagen 14. Extractos de Estudio Urbanistico en Plaza del Olivo. Fuente: Ayto. Calatayud.
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Imagen 15. Extractos de Estudio Urbanistico en Rincén de Gotor.
Fuente: Ayto. Calatayud.

Las interesantes ideas propuestas en cada una de estas actuaciones,
llegando a la concrecién volumétrica, de usos y presupuestaria, deja el
proceso en una situacion a la espera de la financiaciéon de las mismas,
financiacién que llegd tras ser seleccionado Calatayud como destino de
fondos europeos para el Desarrollo de Estrategias de Urbano Sostenible
Integrado en ciudades de méas de 20.000 habitantes, a través de la convo-
catoria EDUSI.

C. Documento de Estrategias para
el Desarrollo Urbano Sostenible
Integrado. EDUSI 1.0. (2016)

La EDUSI 1.0 fue seleccionada con
7.76 millones de Euros, cofinanciados
al 50% para conseguir los resultados
esperados planteados con acciones que
implementen la EDUSI 1.0, al estar ali-
neada con los objetivos europeos de
desarrollo sostenible 2020.La estrategia
obligd a justificar el anélisis transver-
sal y cuantificado de la ciudad, definir
estrategias, establecer objetivos con re-
sultados esperados, alineados en las tres
lineas definidas por Europa e incardina-
dos en los objetivos temaéticos del pro-
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grama de desarrollo sostenible europeo. Finalmente, se planteaban accio-
nes concretas que justificarian el cumplimiento de dichos indicadores, se
establecia un compromiso para cofinanciar inversiones y se exponia la
estructura del equipo de gestién.

El resultado es que se podran poner en marcha numerosos proyectos
y estudios complementarios para conseguir la rehabilitacién del conjunto
histoérico y veremos coémo se desarrollan en los proximos 4 anos, ayudando
a concretar fisicamente el proceso que estamos describiendo a lo largo de
todo este articulo:

Red de aparcamientos Conjunto Histérico.
Conexién Ronda Campieles-Rua de Dato.
Actuaciones de desarrollo Planes Directores de Monumentos.

Disefio de nuevos conceptos innovadores de Visita e Interpreta-
cién Turistica del CHA.

Rehabilitacién Urbana de Pza. San Andrés-Santa Maria.
Rehabilitacién urbana de Plaza del Olivo.
7. Regeneracion espacio urbano de la Juderia.

e

o Vv

Imagen 15. Gréfico delimitacién proyectos EDUSI. Fuente: EDUSI 1.0 Calatayud.
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8. Rehabilitacion de edificios del CHA para vivienda social.

9. Actuaciones de Renovacion del Espacio publico.

10. Recuperacién comercial y renovacién usos solares Pza. Espafia
11. Proyecto Open Data.

12. Proyecto optimizacion patrimonial edificios municipales.

CONCLUSIONES FINALES

La ciudad de Calatayud se encuentra inmersa dentro de un proceso
ordenado que deberia ser abierto y flexible, para la conseguir la rehabili-
tacion urbana del Conjunto Histoérico Artistico de Calatayud, en el que es
deseable que todos los ciudadanos participen.

Es motivacion principal de este articulo el difundir y divulgar esta si-
tuacién, para que todos los interesados del proceso actiien en consecuen-
cia y se logre priorizar el Conjunto Histérico en materia de inversiones y
desarrollo urbano durante los proximos anos. Seria para ello conveniente
crear una estructura de gestion del proceso clara y reconocible, que faci-
litara la canalizacion de iniciativas y evaluara periddicamente los resulta-
dos obtenidos y la vigencia de la estrategia general.

Por ultimo, y desde el agradecimiento a todos los que han estado tra-
bajando durante el trayecto ya realizado, me gustaria alentar a todas las
partes interesadas para los futuros trabajos, porque la rehabilitacién in-
tegral y la transformacién del Conjunto Histérico Artistico de Calatayud
en una renovada y prospera area urbana sostenible, es un proceso que
merece la pena.
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