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1. PRESENTACION E CUESTIONS METODOLOXICAS.

Un Plan Especial € sempre un documento complexo con mudltiples finalidades segundo os casos, e cuxa
redaccion, tramitacion e aprobacion require da mais ampla participacion e colaboracién de todos os sectores da
sociedade de que se trate, se se pretende a sUa efectividade e a consecucion dos obxectivos que se pretenden.
E este o0 Unico modo de podermos concibir con claridade e coa magnitude debida, os milleiros de cuestions de
nidio interese para esa sociedade como é a que comporta a remodelacién dun escenario onde desenvolver a vida
social, e conformado ao longo de moito tempo con mdltiples aportacions de diferentes xeiras; e mais, se se
proxecta coa vision e coa imaxinacion suficiente para desenvolver axeitadamente as stas potencialidades nun
futuro que, normalmente, ven sendo longo. En concreto, no caso do Ensanche-Cidade Central de Vigo, o modelo
do Plan Especial vixente data de hai méis de tres lustros e a sta concrecion final asi como o proceso do seu
seguimento foron en bastantes casos cuestionados e son, evidentemente cuestionables en moitos dos seus
resultados, que foron logo sistematicamente aplicados.

No proceso que leva dende o recofiecemento cabal da situacion de partida ata a aprobacion do documento que
marcara as regras de xogo que han rexer nas intervencions futuras no ambito (e que, polo mesmo, vai afectar a
vida econémica, social, cultural, de lecer, etc. da poboacién toda), as contradiciéns que forzosamente existen en
todo corpo social (entre clases, capas e sectores sociais, entre grupos politicos ou entre as diferentes zonas da
cidade e do territorio...) non sé non se deben agochar senén que é bo que se poidan explicitar. Porén, esa
explicitacibn —pensamos nds- non seria oportuna nin conveniente que se usase para lle dar mais pulo aos
enfrontamentos (cousa que si se produce decote ainda que sexan veladas as orixes, cando non se formulan
claramente os distintos posicionamentos sobre os temas), senén para conseguirmos o imprescindible consenso
que demanda o bo fin dun proxecto da envergadura dun Plan Especial que se desenvolve sobre a parte
mais dinamica e multifuncional da cidade, e que ten concrecién plena a longo prazo (mentras non se revise ou
modifique) e, polo mesmo, sobrancea os periodos politico-electorais e outras cuestiéns de indole conxuntural..

Un Plan Especial que se conciba como instrumento de proteccion conxugada co necesario
desenvolvemento integral do ambito e non soamente como freo ou corsé, é para nés o Unico xeito de
abordarmos o Plan Especial de Proteccién do Ensanche-Cidade Central de Vigo (en diante PEPECC), se
desexamos que ese marco de actuacion sexa quen de dar respostas as demandas que hoxe se lle fan dende
todos os sectores da cidadania e, mesmo daquelas outras difuminadamente concibidas pero igualmente
operantes. Pero un plan asi non se podera elaborar, tramitar e aprobar se non se recofiece socialmente como
propio de xeito claramente maioritario. Velai que a procura dese consenso sexa 0 elemento metodoléxico
primeiro e principal que propofiemos como equipo técnico que ten que plasmar o documento.

Por iso, saudamos ese compromiso claro dos grupos politicos municipais nunha nova andaina politica recen
estreada, logo dos necesarios encontros e discusions, para chegar a definicién cabal dese campo de xogo
(certamente limitado por tratarse dunha zona consolidada da cidade, pero tamén necesitada de novas propostas
que permitan encarar o futuro con notables posibilidades de manter, mellorar ou reforzar o seu rol no conxunto da
cidade).

Velai o proposito do Equipo de deixar consignada e salientada xa dende agora na presente entrega de
documentacién, de vontade de traballar arreo de cara a favorecer ese imprescindible compromiso politico que
debe exprementarse cos representantes da totalidade das entidades territoriais do Concello e cos colectivos de
caracter sectorial (econdmicos, sociais, culturais) interesados neste ambito da cidade; compromiso que devén,
repetimos, en condicidn esencial para podermos traballar todos xuntos a prol dun instrumento ao que se lle pide,
non o esquezamos, a configuracion, a protecciébn e o desenvolvemento correcto (e tamén posible) desta
importante parte da cidade nas primeiras décadas do século XXI.
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E moito 0 que Vigo se xoga nese tempo e moitas as ocasions outrora perdidas na consecucion da potenciacion
dunha peza imprescindible no artellamento global da cidade (sobre todo porque neste &mbito se sitlan as
pezas e os actores fundamentais do motor social e econdmico da propia cidade), que logo dos cambios
operados no pais nas Ultimas décadas, se ten convertido en centro dunha area Metropolitana que conforma un
espazo que busca a suUa cabal posicién nun espazo econémico — 0 que xa é realidade, a eurorrexion Galicia-
Norte de Portugal — de mais de 7.000.000 habitantes, espazo que ensanchou abondo, nun mundo cada vez mais
globalizado, nunha cidade que pode centralizar todas esas sinerxias pola sla situacién central que debe
aproveitar e reforzar, incidindo na sua correcta ordenacion territorial, no desenvolvemento sostible e na calidade
de vida.

Porén, para que Consultora Galega poder cumprir axeitadamente a tramitacion do plan, € imprescindible e, polo
mesmo, ten que se producir, unha coordenacién moi estreita con todos os 6rganos do concello que, segundo o
Prego, tefien fixadas funcions no proceso de elaboracién do Plan: érganos administrativos, técnicos e, sobre todo,
politicos. E saliéntanse estes Ultimos en razdn da necesidade de avanzar na elaboracion do planeamento
sobre a base de consensos permanentes, tal e como se prantexara na Metodoloxia explicitada na oferta de
Consultora Galega S.L. ao concurso.

1.1. ANTECEDENTES.

De modo sintético vaise a reflexar no presente apartado un relatorio de acontecementos que se tefien sucedido
no tempo e que inciden dalgun ou doutro xeito na redaccion do PEPECC dende o inicio da sta concepcion.

“O Consello da Xerencia Municipal de Urbanismo do Concello de Vigo, en data 28.10.1999, acordaba prestar

aprobacion & programacién de desenvolvemento do planeamento secundario para o periodo 1999-2000,
presentada polo Xerente de Urbanismo.

Nesa programacion incluiase, entre as actuacions seleccionadas no nlcleo central da cidade e dentro do
apartado de “Areas de conservacion do Patrimonio”, o PEEC, como un &mbito no que se consideraba necesaria a
sUa revision e adaptacion & Lei 8/95, do 30 de outubro, do Patrimonio Cultural de Galicia (LPCG).”

(Extraido do Prego de Prescriciéns Técnicas que rexeu para a contratacion, por concurso publico, da Consultoria e Asistencia
Técnica para a redaccion do Plan Especial)

“Con data 28.11.2002, o Consello da Xerencia Municipal de Urbanismo (XMU) acordou proceder a elaboracién
dun Plan especial de Protecciéon en substitucion do actual “Plan Especial y Catalogo Complementario de Edificios,
Conjuntos y Elementos a Conservar en Vigo”.

A urxencia deste instrumento ven dada pola necesidade de proceder a substitucién do vixente plan (PECC I-12)
para o nucleo central da cidade, por un novo plan especial adaptado 6 novo marco urbanistico estatal e
autondémico e, particularmente, tanto as determinacions legais relativas & proteccién do patrimonio cultural de
Galicia, que de forma directa inciden nos contidos dun plan especial desta natureza, como &s propias do novo
PXOM, actualmente en tramitacion.

Nese senso a decision do Consello da Xerencia tifia 0 obxectivo de redactar este plan especial ao mesmo tempo
gue o novo Plan Xeral, de modo que a entrada en vigor de ambos instrumentos fose practicamente simultanea.

Os Pregos de contratacion foron elaborados en novembro de 2003 e aprobados polo Consello da Xerencia en
sesion de 13 de maio de 2004.
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Con data 21.07.2005, o Consello da Xerencia adxudicou & empresa Consultora Galega S.L. a redaccion do novo
“Plan Especial do Ensanche e a Cidade-Central” , en substituciéon do actual PEEC.

Con data 10.08.2005, a Alcaldesa e o representante legal da empresa asinaron o contrato, percibindo Consultora
Galega, S.L. 0 20% do prezo total da adxudicacion” (*)

(Da mocién do Grupo municipal socialista sobre demora no cumprimento do contrato de Asistencia técnica para a redaccion
do Plan Especial do Ensanche-Cidade Central concertado coa empresa Consultora Galega S.L.)

O Grupo municipal socialista presentara unha mocion, rexistrada co n° de documento 600454499, debatida na
sesion de 4 de maio de 2006 do Consello da XMU, na que propufa a adpocién dun acordo en dous puntos, toda
vez que, dende a contratacion do planeamento, o expediente at6pase paralizado, incumprindo a empresa
contratista os prazos parciais de traballo:

0 Requerimento & empresa Consultora Galega S.L. da entrega, no prazo dun mes, do informe previo que
precise a metodoloxia aplicable 6 contido dos traballos de redaccion do Plan especial e, asemade, o
documento do Avance, co contido e forma demandadas nas clausulas contractuais

o0 Advertencia de incoacién de expediente administrativo de resolucion de contrato de Asistencia técnica
para a redaccion do Plan especial

Na sesién do Consello, presentarase, asemade, o informe do Xefe de Servizos Centrais da XMU no que conclie
observando que se dan as circunstancias que levan a propofier o acordo antedito e a stia procedencia.

(*) Compre colocar aqui, sen mais, 0 seguinte extracto do Informe anterior:

“Ademais, debe informarse que a pesar da prevision da clausula 27.2 dos pregos de clausulas administrativas
particulares (pago do 20%do prezo do contrato prestando garantia), na data deste informe non se ten realizado
pago algun & empresa adxudicataria por este contrato”

O acordo é adoptado por unanimidade.
Aprobada a mocién do Grupo socialista, expidese a orde correspondente, remitida, a partir da Acta do Consello,
mediante un oficio asinado polo Xerente de Urbanismo, en data 5 de xufio de 2006, é recibida o dia oito.

Consultora Galega S.L. presentou o “Informe previo coa Metodoloxia, Contido dos Traballos e Prazos previstos”
en data 8 de xullo de 2006.

No oficio de entrega, rexistrado co n° de documento 60075925, faise constar o que segue:

“En relacion co contido do acordo do Consello da Xerencia de Urbanismo, de data 4 da maio de 2006,
considérase necesario expofier que esta empresa non se considera conforme con varios dos contidos e
afirmacions que no devandito acordo se determinan, e especialmente coa consideracion do incumprimento dos
prazos contractuais, existentes neste momento, puideran dar lugar & incoacion dun expediente administrativo que
puidera conducir & resoluciéon do Contrato.

Consultora Galega S.L. ven cumprindo coas sUas responsabilidades profesionais e temporais de maneira
exemplar en tédolos traballos que desenvolve e moi singularmente nos que realiza para ese Concello, con
independencia de que causas alleas & slia vontade tefian levado a prolongacién do tempo de traballo a algin dos
mesmos.
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No caso concreto do Plan Especial de Proteccién do Ensanche e a Cidade Central, os prazos quedaron en
suspenso dende o mesmo momento da contratacién, posto que o Xerente de Urbanismo solicitou desta empresa
que destinara o seu esforzo persoal 6 Plan Xeral de Ordenacién Municipal de Vigo, e hai que entender que a
devandita recomendacion non foi adoptada por temor a que un exceso de traballo da empresa puidera danar o
desenvolvemento dun ou doutro planeamento; senén porque o Plan Especial do Ensanche e a Cidade Central de
Vigo, é un planeamento que debe de realizarse en desenvolvemento do Plan Xeral de Ordenacién Municipal,
guen define, tanto o limite ou &mbito do planeamento como as determinaciéns que o mesmo debe conter”.

Non se ten recibido, dende entdén, comunicacién ou indicacién oficial algunha.

De calquera xeito compre resefiar aqui as demandas que por parte do Xerente de Urbanismo se realizaron
mesmo logo da entrega da primeira fase do PEPECC (en pleno proceso da sUa redaccion) para a correccién e
formalizacién prioritaria dun documento de aprobacion definitiva do PXOM que non se chegou a aprobar, pero
gue foi o derradeiro intento de ter aprobado este plan denantes da presentacion do Avance do PEPECC, que non
se pode demorar mais en funcién do proceso aqui relatado, xa longo de por si.

Consultora Galega S.L. entrega deste xeito o documento do Avance o dia 13 de agosto de 2007.

1.2. INTRODUCCION E ENCAIXE DO PEPECC NO CONTEXTO LEGAL.

O presente Documento constitie o conxunto de traballos correspondentes & segunda das entregas previstas,
tanto no Prego de Prescricions Técnicas como na propia oferta ao concurso feita polo equipo redactor, a saber: a
Documentacion integrante da 22 Fase, titulada: Informacion Urbanistica e Avance.

De acordo co Prego de Prescripcions Técnicas para a redaccion do Plan Especial do Ensanche-Cidade Central
de Vigo, que rexeu no Concurso para a adxudicacion dos traballos conducentes a tal fin, a primeira finalidade
que nel se prantexa verdadeiramente basica, é a redaccién dun novo planeamento de ordenacién en
substitucion do vixente Plan Especial de Edificios, Conxuntos e Elementos a Conservar en Vigo (PEEC) e nun
ambito bastante mais amplo que aquel. O Plan Xeral de Ordenacion Municipal, aprobado provisionalmente polo
Pleno do Concello, recolle e indica para este ambito de solo urbano consolidado a ordenaciéon do mesmo a través

da figura dun Plan Especial de Proteccion.

Como xa adiantdbamos no documento de Metodoloxia (pero que agora convén matizar con novas aportacions e
incidencias acaecidas no ultimo ano) compre en primeiro lugar, xa comentado enriba e que o0 mesmo Prego
recolle, o caracter de substitucién do actual PEEC.

O Prego de Prescriciéns técnicas no apartado 1.2. Antecedentes refirese a un acordo do Consello da Xerencia
Municipal de Urbanismo do Concello de Vigo, de data 28 de outubro do 1999, polo que se acordaba "prestar
aprobacion a programacion do desenvolvemento de planeamento secundario para o periodo 1999-2000" e
contindia: “...nesa programacién incluiase, entre as actuacions seleccionadas no nucleo central da Cidade, e
dentro do apartado ‘Areas de conservacion do Patrimonio’ o0 PEEC como ambito no que se consideraba necesario
a sUa revision e adaptacion a Lei 8/95, de 30 de outubro, do Patrimonio Cultural de Galicia (LPCG)".

Visto asi a primeira reflexion, contrastada pola descricion do ambito xeografico (apartado 2.1. do Prego) é que,
anque poida ter a capacidade de substituir o citado PEEC, nin polo caracter e determinacions que se establecen
para o presente Plan Especial nin polo ambito que se delimita (¢ maior), poida acollerse 6s obxectivos do
expresado acordo do Consello da Xerencia de Urbanismo.

Consultora Galega S.L.
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Non se trata, polo tanto, dunha revision do PEEC e a sUa adaptacion a Lei 8/95, senén da redaccion dun Plan
Especial de Proteccion, redactado sobre un ambito e cunhas condiciéns determinadas polo Plan Xeral de
Ordenaciéon Municipal, aprobado provisionalmente polo Pleno do Concello de data 19 de abril de 2006 e coa
suxeicion en todo caso, a Lei 9/2002, de 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do Medio Rural
de Galicia, coas modificacions introducidas pola Lei 15/2004, de 30 de decembro.

Todo elo con independencia daqueles aspectos puntuais que puideran ser aplicables da Lei 8/95, de 30 outubro,
do Patrimonio Cultural de Galicia, toda vez que nos atopamos nun ambito no que debera estudarse con mais
detenimento a concorrencia de condiciéns de proteccion de conxunto histérico ou similares, como no caso do
ambito inmediato, do Casco Vello de Vigo que ademais de declaraciéon como tal conxunto, conta cun Plan
Especial de Proteccion e Reforma Interior, planeamento de distinta natureza da que nos ocupa.

A base reguladora na que pode, e debe, sustentarse o Plan Especial do Ensanche é polo tanto parcialmente
indeterminada, non tanto no que se refira o contido do Prego, sendn na capacidade real de acometer, como plan
especial algins dos obxectivos que se propofien no devandito prego e ata no contido do Plan Xeral de
Ordenacién Municipal.

Ainda cando os obxectivos que o Plan Xeral contempla e o Prego propén, poidan ser de Ordenacién Integral do
Ensanche de Vigo, nos atopamos cunha barreira xuridica que establece a Lei 9/2002 cando limita as operaciéns
de reforma interior a solos urbanos que se atopen dentro da categoria dos NON CONSOLIDADOS, ainda que
temos constancia da admision en outros casos semellantes de operacions de reforma interior que derivan do
estudo pormiudado do ambito e das sUas necesidades e posibilidades concretas (as que non poderia chegar
nunca a priori o planeamento xeral por moito que tivese analizado o ambito de desenvolvemento de que se trate).

En consecuencia, un dos obxectivos de partida na redaccion do presente Plan Especial debera consistir en
definir, conxuntamente entre os Servizos Xuridicos da Xerencia Municipal de Urbanismo e o Equipo Redactor, a
concreta capacidade xuridica do contido do Plan Especial.

Asi, se analizamos as determinacions que a Lei 9/2002 establece para os Plans Especiais de Proteccion, vemos
que o Artigo 69.4, expén que:

“ 4. O plan xeral podera remitir a ordenacién detallada do solo urbano consolidado a un plan especial de
proteccion. Neste caso antes da aprobacion definitiva do plan especial, debera solicitarse o informe preceptivo e
vinculante da conselleria competente en materia de urbanismo e ordenacién do territorio nos términos sinalados
polo Artigo 86.1.d.”

Situacién na que nos atopamos porque asi 0 expresa 0 Artigo 9.2.1. do Plan Xeral mais esixira, como se
expresou, definir coa precision xuridica suficiente, cal € o alcance desa “ordenacion detallada’ que capacita o
apartado transcrito do Artigo 69 da Lei sen entrar en contradicion con seguinte —Artigo 70- do mesmo corpo legal,
gue expresamente regula que:

“Os plans especiais de reforma interior tefien por obxecto a execucion de operaciéns de reforma en solo urbano
non consolidado previstas no plan xeral para o desconxestionamento desta clase de solos, mellora do ambiente
ou dos servizos publicos, a rehabilitacion de zonas urbanas degradadas ou outros fins analogos.

Todo iso para poder establecer os criterios definitivos de cal é, e debe ser, o contido substantivo do Plan Especial
gue, a falta dun Regulamento da Lei 9/2002, poderia verse limitado & regulacion sobre plans especiais que
establece o Reglamento de Planeamiento (RD.2159/1978, de 23 de xufio), nos seus Artigos 78 e 79.
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1.2.1. CONSIDERACIONS A RESPECTO DA NECESIDADE DO SOMETEMENTO AO PROCEDEMENTO DE AVALIACION AMBIENTAL
ESTRATEXICA.

A respecto da necesidade ou non do sometemento de este Plan ao procedemento de avaliacion ambiental
estratéxica definido na Lei 9/2006, do 28 de abril, sobre a avaliacién dos efectos de determinados plans e
programas no medio ambiente, compre sinalar que a Conselleria de Medio Ambiente e Desenvolvemento Sostible
ven ditaminando ata agora para os Plans Especiais de Proteccion (por exemplo nos dous Unicos casos dos que
tefiamos constancia que se ten resolto ao respecto, no Plan Especial de Proteccion Parque de Quifiones de Ledn
do concello de Vigo e no Plan Especial de Proteccion do Casco Historico de Muros), a CMA ten determinado que
non é necesario someter ao procedemento de avaliacién ambiental estratéxica os citados Plans Especiais, polo
tanto, e por asimilacién imaxinamos que no caso do PEPECC pode darse unha situacion semellante, pero se non
fose asi (e temos que contemplar esta posibilidade) esa tarefa hai que considerala aparte do contrato de
redacciéon do propio PEPECC, dado o axustado do contrato e o alto custo deste proceso de avaliacién, que
vamos a tratar sinteticamente nos seguintes paragrafos.

A extension e complexidade da documentacion que a Conselleria de Medio Ambiente (en diante CMA) adoita
solicitar para elaborar os distintos documentos do proceso de avaliacion, e sobre todo o Informe de Sostibilidade
Ambiental (en adiante ISA) € moi notable, existindo moita informacion que é tremendamente custosa e longa
de elaborar, e outra que € imposible acadar cos medios de informacidn xeral existentes sobre o territorio
de Galicia (a diferenza de outros territorios en que si se ten profundizado en pofier a disposicion de todos a
informacién basica necesaria para a elaboraciéon dos traballos que se solicitan) pola falta de implicacion das
Administracions, entidades investigadoras, etc, na elaboracion ou na posta a disposiciéon do publico de
informacién xeral ou particular sobre moitos aspectos, que permita segregar informacién a nivel municipal ou
incluso de menor rango territorial (como neste caso).

Esta informacion supdn en conxuncién con algunhas outras das demandas do ISA unha auténtica auditoria
ambiental exhaustiva de todo o ambito de que se trate, que en moitos casos (sobre todo no caso do
planeamento xeral, pois non dispomos de antecedentes a respecto de documentos de referencia emitidos pola
CMA sobre plans especiais de proteccién) supera na meirande parte dos casos (e as veces con creces) O
orzamento de realizacién do propio documento urbanistico que se avalia, o que redunda en dificultar a sta
redaccién ou a asuncién de custos moi importantes pola propia entidade promotora do plan, pois pensamos que a
convocatoria de axudas da CPTOPT deste ano 2007 para a elaboracion destes documentos non vai a cubrir nin
de lonxe mais que unha pequena fraccion deste custe, dada a gran cantidade de plans que tefien que pasar os
tramites de Avaliacion Ambiental e que nestas axudas incliense tamén as axudas para a redaccién de
planeamento.

Mesmo varios membros do equipo redactor fixeron unha consulta na CMA sobre a necesidade de avaliacién do
documento, pero a falla de unha versién preliminar do mesmo non se puideron pronunciar 0s servizos
consultados, polo que debera esperarse a remision dun documento conformado (mesmo o presente Avance) para
a valoracion deste extremo.

Por todas estas cuestiéns e a importancia que poden ter en todo o proceso, se deberan tomar as medidas
necesarias e efectuar as consultas que sexan precisas para aclarar a necesidade ou non do sometemento de
este Plan ao procedemento de avaliacién ambiental estratéxica definido na Lei 9/2006.

1.3. A CARACTERIZACION CONCEPTUAL DO PRESENTE AVANCE.

No avance que se ten conformado mesmo tense reflexionado sobre o concepto de documentos xa clasicos no
urbanismo, como son os que se distinguian en apartados habitualmente diferenciados (e normalmente
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correlativos nunha secuencia temporal de traballo), como poidan ser os de informacién, diagnose e propostas,
para ofrecer unha nova estruturacion que, dada a complexidade da peza a analizar (tratase practicamente dunha
cidade en si mesma, mais complexa que outras cidades mesmo na sla totalidade consideradas); se ten estimado
como mais factible e mesmo mais comprensible como unha analise fraccionada por subambitos espaciais (pero
completa unitariamente para cada unha das zonas que se tefien identificado -distinguense ata oito zonas
homoxéneas diferenciadas-), zonas que se analizan sistematicamente dende diversos puntos de vista: historico,
sistémico, estrutural, morfoléxico, tipoldxico, parcelario, espacial, mobilidade, funcionalidade e unhas conclusions
a modo de diagnose, avance de propostas e identificacion de “Areas-Problema”. Todo elo de modo moi grafico,
pero perfectamente comentado con textos explicativos, conforman un documento comprensivo de todo o ambito
do PEPECC, con mdltiples imaxes, planos, fotografia histérica, esquemas explicativos, etc... que conforman un
“corpus” metodoloxico que axuda a comprender cada unha destas zonas moito mellor que polos procedementos
convencionais mais textuais ou descritivos, e que pola sta propia morfoloxia homoxénea estes subambitos ou
zonas estan chamados a resolver os seus problemas tamén de xeito homoxéneo ou identitario dentro de cada
ambito zonal, emporiso é polo que se simplifique e sexa mais comprensivo o analise.

Pensamos que unha presentacion moito mais visual da informacién e dos andlises efectuados (nun formato
concentrado sintético e homoxéneo, facilmente lexible para establecer comparativas entre zonas, ainda que é
mais custosa e laboriosa de elaborar e formalizar a sUa factura), pode axudar a comprender mellor as
incidencias, implicacions e interrelacions dunha realidade complexa e de mudltiples facianas, que se tentan
diseccionar no traballo analitico para extraer as conclusiéns operativas e propositivas, que se poidan discernir en
cada caso para a resolucion das probleméaticas detectadas, ou ben, para dotar dos medios precisos polos que se
aproveiten as oportunidades que se presentan para asentar, revitalizar ou reformular os roles urbanisticos de
cada peza distintiva da cidade ou do ambito.

De calquera xeito, realizase tamén unha lectura tanxencial ou global, para analizar as interaccions entre zonas,
ou mesmo; a resolucion de cuestibns que abranxen a totalidade do &mbito, para non perder a sila comprension
global como conxunto imbuido a sGa vez nunha realidade urbana moito mais extensa ou complexa.

Procedendo do modo que se ten proposto, se tefien sentado as bases do documento que agora se presenta, que
ofrece unhas particularidades novedosas e salientables que analizamos nos seguintes paragrafos.

1.4. OS ASPECTOS INFORMATIVOS.

Como xa se recollia na proposta metodoloxica da 12 Fase entregada os aspectos informativos son obxecto dunha
necesaria operatividade documental que non se cinxe nin se remata na presente fase de Avance:

“para poder concretar con rigor unha diagnose que permita a formulacion acaida de propostas, resulta obvia a
necesidade de dispor dunha informacién urbanistica comenentemente analisada. Pero non é menos certo que o
proprio Prego de Prescripciéns Técnicas estabelece un prazo para a toma da Informacion Urbanistica, esta toma
de datos non pode nen debe rematar cando se conclia formalmente a 22 Fase do traballo, pois o labor de
recollida e analise da informacion non ha rematar até que se presente o documento da Ultima fase.

O Equipo Redactor ten o criterio, segundo o cal, o labor de recabar unha boa informacion urbanistica debe
comportar a sta consideracién como labor aberto, isto &, labor que se ten que desenvolver ao longo de todas as
fases até a mesma aprobacion definitiva do PEECC. Pero sen ter que adiantar o momento de conseguir ese nivel
informativo desexable no intre de que se ultime o documento de Avance.
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Se se entende que unha boa Informacién Urbanistica ten que ofrecer unha completa configuracién do “estado da
cuestion” ............ , semella nidio que non é igoal o degrao de permanencia dos datos que se tefien que recabar
............. Dito doutro xeito: hai cuestibns moi cambiantes, que poden mudar con certo degrao de incidencia,
mentras que hai outro tipo de informacién que non adoita mudar en moito tempo.

Velai que se entenda que o labor de recollida de informacion, tanto documental como grafica, debe distinguir,
alomenos, dous momentos:

a) nivel de Informacién basico ou elemental, cuxa correcta analise debe xa permitir, de xeito mais ou
menos doado, a elaboracion dunha Diagnose e a formulacién fundamentada de Propostas; e

b) nivel da Informacién Urbanistica mais complexa, comenentemente organizada e disposta, que é
aquel que debe constituirse en soporte do documento de ordenacién mais detallada para a sta
Aprobacién Inicial co degrao de desenvolvemento que se desprende do propio Prego de condiciéns e
que, metodoloxicamente, se concreta e matiza mais adiante.

Polo tanto, por parte de Consultora Galega xllgase que para a confeccién do Documento previo de Avance
abonda co nivel informativo caracterizado no paragrafo a)”.

Considérase, por tanto, que a Informacién € unha tarefa continua que, en puridade s6 ha concluir no momento do
peche do ultimo documento do Plan, posto que a realidade do ambito e a sGia dindAmica non se vai deter mentres
se redacta o PEPECC e, xa que logo, os traballos deberan ter a axilidade suficiente como para seren quen de
incorporar en cada momento do seu desenvolvemento, o mellor cofiecemento da realidade que nese intre deba
ser tida en conta.

Tais consideracions a respecto da informacién, vefien condicionadas pola propia metodoloxia que subxace no
Prego de Condicidns aprobado, e sobre todo é ainda mais condicionante o abondamento que ten ofrecido o
propio equipo redactor (a respecto da elaboracion de Propostas, por mais que sexa de xeito xenérico), polo tanto
hai que entender que este ofrecemento a maiores do equipo para a realizacién ou enumeracién de propostas na
presente fase, implica que sexa materialmente imposible formalizar documentalmente toda a informacién que se
precisa para a formulacion correcta do Plan (e incluso parece que sexa positiva unha simplificacion desa
informacién, para non formalizar un documento excesivamente farragoso e pouco apetecible para a sua lectura
completa), ainda que se tefa traballado con esa informacién para a presente fase de Avance sen a dependencia
da sta formalizacion, que permite concentrarse en formalizar ou presentar outra documentacién que pensamos
gue si debe exporse documentalmente nesta fase. Tamén compre sublifiar que ademais, como dificultades ou
imposibilidades engadidas, moita desa informacién ten que ser facilitada por administracions e entidades de todo
tipo que, nas mais das veces, necesitan de maiores prazos para poder facilitala, e noutros casos por ser
documentacidn cambiante, sendo mais factible e operativo o seu andlise rapido interno para aplicar directamente
no plan e esperar & proxima fase de maior formalizacién (Aprobacion Inicial) para dar unha version mais
actualizada e xa formalizada desa informacion (en moitos casos de complexa manipulaciéon para a sua
formalizacién, e que como xa apuntamos a sUa entrega adiantada distraeria de outras tarefas que consideramos
urxentes e imprescindibles nesta fase).

A maiores do que se ven de dicir, no propio traballo de recompilacién de informacion viuse que un factor ou
elemento basico da maior transcendencia, como € a cartografia entregada polo Concello, adoecia do grao de
detalle necesario para elaborar o traballo, polo tanto xa dende o seu inicio se ten explicitado esa necesidade, e 0
concello ten encargado unha nova base cartografica de representacion do territorio que sexa o suficiente fiable,
actualizada e completa na sua informacion para desenvolver correctamente o traballo, ainda que esa cartografia
non esta ainda rematada, condicionando isto en grande medida a parafernalia grafica que imos a presentar nesta
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fase, que se reduce a planos xerais e moi sintéticos, empregandose escalas grandes, case sempre abarcando a
totalidade do ambito, agradando o remate da cartografia na seguinte fase, onde a representacion é xa
absolutamente fundamental (de calquera xeito os temas cartograficos, dada a sta complexidade e importancia no

presente traballo se encaran con mais detalle nun apartado concreto).

Xa que logo, tanto neste como noutros temas dos que si se puido dispor de informacién pero que a abundancia
da mesma e a stia complexa presentacion coutou unha materializacion formal acaida para a sGa representacion
documental nesta fase, e nalgin caso tamén se coutou a sUa andlise correcta agora mesmo, polo tanto
preferiuse adiar a presentacién documental formalizada (e nalgins casos a sUa andlise) deses aspectos
informativos, que presentar diagnose sobre datos incompletos ou deficientemente analizados.

1.5. A CARTOGRAFIA.

Como xa se recollia na proposta metodoldéxica da 12 Fase entregada, a necesidade dunha cartografia especifica
para a redaccion dun documento desta natureza co seu grao de esixencia e precision, amais nun ambito moi
amplo de gran densidade e complexidade, resulta evidente.

Como instrumento de planificacion fisica, o Plan Especial debe partir dun soporte cartografico que, sobre as
condiciéns de calidade acaidas, permita a aplicacién das novas tecnoloxias da informacién (planimetrias como
bases de dados xeorreferenciadas), para unha profunda e positiva influencia final no cofiecemento do espacio e o
artefacto construido do Ensanche e a Cidade Central.

Na documentacion aportada pola Xerencia de Urbanismo ofértase a Cartografia oficial do Concello a escala
1:1.000.

E doado comprender a sua inoperancia e a necesidade de dispofier dunha cartografia especifica do ambito,
de tematica relativa ao caracter e grao de determinaciéns do Plan especial, en redaccion.

Trasmitida esta disfuncion ao Xerente de Urbanismo anterior e, no contacto co Servizo Topografico municipal,
indicouse a posibilidade certa de elaborar unha cartografia especifica para o ambito e mailo traballo, toda vez que
se estaba a realizar a actualizacidon da Oficial do Concello, incorporando melloras no sistema de restitucion e
saida gréficas, coa elaboracion de arquivos tridimensionais.

Consultora Galega comeza, daquela e nesa indicacion, a ter contacto directo coa empresa especializada que
confecciona a devandita revision, coa supervision do servizo municipal relacionado.

O labor é doble: primeiro, definir a panoplia de compofientes precisas, de obrigada abordaxe, na caracterizacién
cartogréfica non s6 da realidade fisica, topografica ou catastral do tecido de andlise, senén da concrecién do
artefacto construido, edificacions e espazos publicos, nos seus elementos e compofientes; segundo, a revision
pormiudada, e en paralelo, dos arquivos producidos, por mor de comprobar os resultados e con indicacions
expresas sobre o arquivo dixital, colaborar na complecion, mellora ou mesmo, se fose o caso, correccion do
traballo elaborado.

Realizada a partir dun voo datado o 13 de maio do 2006 e a unha escala 1: 3.500, permitird non s6 presentalo
traballo & escala indicada no Prego de Prescricions Técnicas (1: 500) senén contar coa base ineludible para o
traballo todo.
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A cartografia constitie —asemade- o0 primeiro paso do que no propio Prego se ven a chamar informacién xa que a
representacién cartografica convértese no complemento indispensable da mesma da que moitas veces esta
esencialmente unida.

O Equipo redactor —esa é a slia vontade- considera que a recollida de informacién constitie un proceso aberto,
certamente acumulativo, mais integrador e sobre todo, sempre pendente da slia actualizacién e completacion,
requisito sen o que careceria de valor documental e mesmo testemufial preciso para a argumentacion e
xustificacién dos criterios que nela se fundamentan. A informacién, enton, debe partir dunha realidade adoito
fuxidia, sempre dificil de tomar na slGa globalidade, do mesmo xeito que a cartografia, e participar ambalas duas
dun labor de revision constante onde dea cabida &s informacidns das fases sucesivas mesmo as de participacion
publica.

Este levantamento especifico é a base para a toma de datos vencellada 6 traballo de campo. A cartografia
facilitada pola empresa especializada que estd a confeccionala, amdsase neutra como resultado Iéxico dunha
técnica aplicada a fin de reflectir unha realidade fisica nun momento concreto. A caracterizacién da cartografia no
desenvolvemento do traballo permitira representar o artefacto construido na sta presenza espacial. Este proceso
€ moi importante non s6 como elemento de cofiecemento e valoracion cara a proteccion, renovacion e —no seu
caso- posible transformacion senén tamén como posibilidade certa de facer comin e publica unha imaxe
recofiecible do Vigo Central na procura dun proceso de identificacion no seu tratamento coma un todo, na
redefinicién da sta Centralidade urbana.

Nos traballos de restitucién e confeccidn da cartografia son moi lentos —incidese aqui na extensién, complexidade
e densidade dun ambito que precisa dun levantamento diferenciado-, cun rendemento moi baixo de 0, 2 Ha/ hora
sen ter en conta o traballo de completacion e correccién e subseguintes axustes.

O desenvolvemento do traballo é lento; 0 apoio en campo precisa, ha extensién do ambito e por mor da escala de
saida e a complexidade do representado, moitas horas e a concorrencia de bo tempo.

A primeira entrega, como lectura completa, prodicese nos ultimos dias de decembro do 2006.

Revisada pormiudadamente a partir dunha serie de mostras escollidas 6 azar (couzadas soltas), remitense os
resultados nun informe (metodol6xico-de compromiso) o 22 de Xaneiro de 2007, na supervision e colaboracion
para a conformacion do traballo.

Proddcense varios contactos mais para contraste de criterios, necesidades e deficiencias concretas dos traballos
que se ian recibindo:

e Reunidn en Consultora Galega o 06 Febreiro de 2007 con dous representantes de Toponort.

e Reunidn o 5 Xufio 2007 na Xerencia de Urbanismo: Xavier Rivas, Saavedra (SSTTopograficos XMU),
dous representantes de Toponort (Candal e Garcia) e representantes de Consultora Galega.

e Reunién o 07.Xufio 2007 en A Corufia de dous representantes de Consultora Galega para unha visita a
Toponort e tratar sobre as bases de acordo na transmisién de dados e decodificacion da cartografia.

e A finais de Xufio 2007 prodicese outra entrega de cartografia que non se revisa por parte do equipo,
porque se esta xa a traballar na entrega do Avance e non daria tempo a comprobar e traballar esa
cartografia para empregala como base nesta entrega.

Ata aqui o proceso da cartografia base en planta.

Consultora Galega S.L.

AVANCE xullo 2007 6



No referente ao levantamento de alzados, o proceso foi 0 seguinte:

Enténdese o levantamento de alzados —coas premisas e dada a natureza de estes procesos xa comentados-
coma un traballo longo derivado no tempo. Pénsase que as tarefas de levantamento non deben derivar o proceso
de planeamento iniciado e, toda vez, que os traballos cartograficos consumen moitos recursos (temporais,
econdémicos) optouse por presentalos na medida que se fagan precisos para ir conformando e definindo as
medidas de proteccidn, intervencién e mesmo de completacion ou substitucion segundo o caso.

A complexidade, variedade e, moi extendidamente, a magnitude das volumetrias coas que se traballa, toda vez
que se pretende a exactitude precisa para abordar o planeamento de que se trata, leva a contar con apoio
taquimétrico en campo para definir, unha por unha, as paramétricas basicas da edilicia (cotas de rasante en
medianeiras, cota en acceso de portal, cotas de cornixas, puntos referenciados de teito en plantas baixas ou de
corpos voados principais dende a rda, cotas en planos de cuberta e terrazas, cumios e cumieiras) a fin de ter o
maior control que se poda sobre a forma edificada.

O cronograma expresa, ha ocupacién completa do calendario todo, a necesidade de asumir este proceso aberto
e longo de producion da cartografia, en especial dos alzados, e por extension de moitos aspectos da informacion
gréfica.

Enténdese que habera en este senso un contacto frecuente e boa coordinacion cos SS.TT.MM. da Xerencia.

No referente as entregas de Fotoalzados, a empresa Toponort ten entregados ata esta data aproximadamente un
60% de todos os alzados existentes, polo que non se pode formalizar ainda unha entrega completa destes na
presente fase.

1.6. OS ASPECTOS SOBRE OBXECTIVOS, CRITERIOS E PROPOSTAS.

De acordo cos criterios aportados na oferta feita polo equipo redactor para o concurso, ainda e cando a
Informacién non acade os niveis demandados ao documento de Informacion Urbanistica e Avance que en todo
caso si deberia acompafiar a documentacién integrante do documento de Aprobacién Inicial, a Informaciéon que
xa se aporta, asi como o cofiecemento que da problematica do &mbito e da sta area territorial urbana e funcional
ten o equipo, xa permite formular os obxectivos xerais da ordenacién (ainda que non se formalicen no presente
Avance todos os aspectos ou obxectivos posibles, que en todo caso se actualizaran e completaran na seguinte
fase), asi como os criterios que sobre as cuestiéns basicas deben guiar a futura ordenaciéon, nomeadamente: o
esguema basico do sistema xeral de comunicacions e infraestrutural (ainda que xa configurado no planeamento
xeral pode requirir de actualizacién ou insercién de novas posibilidades ou alternativas, que xa se albiscan
nalgins casos), unha primeira aproximacion as novas posibilidades de reestruturacion de relacions ou integracion
das grandes infraestruturas neste ambito da cidade (porto, ferrocarril, etc.), as dimensidns e caracter das
dotaciéns urbanisticas basicas, asi como das redes de infraestruturas de servizos, o tratamento das
infraestruturas de caracter produtivo (industriais, comerciais, de lecer...)... € tamén os criterios a seguir de cara a
consecucién da harmonizacién entre a conservacion, a reestruturacion, o desenvolvemento urbano e a
preservacion e posta en valor do patrimonio natural e cultural existente no ambito; en definitiva, unha primeira e
significativa aproximacién aos criterios xerais da futura ordenacion, que poida servir de base para o debate e
axuda, xa que logo, para os primeiros pronunciamentos da Corporacion Municipal e mesmo dos cidadans
interesados.

Mais para elo entendeuse que xa era conveniente non cinxir o traballo a unha sinxela e primeira Diagnose, senén
gue era preciso que o0 equipo formulase, co caracter obvio de primeiro sinalamento de intencions, mesmo sen
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bocetar, unha serie de propostas que se consideran, & vista dun primeiro recofiecemento da realidade do ambito
como actuacions de caracter estratéxico que, ainda que materializadas sobre esquemas ou croques de
extremada sinxeleza, puidesen ilustrar a respecto das posibilidades futuras do ambito.

Entende o Equipo Redactor que este aporte propositivo, como en xeral toda a documentacion desta entrega é un
documento de uso inicialmente interno da Corporacion, e que logo unha vez ratificado ou corrixido pola nova
corporacion (condicionante engadido a tramitacion do plan porque é realmente unha nova corporacion con
poucos membros que procedan da corporacién anterior, e por tanto desvinculados da xestacién e tramitacion do
PEPECC, cuestion mesmo enfatizada polo cambio no signo politico do Equipo de Goberno, que introduce outro
factor novidoso, agravado a respecto do presente documento pola imposibilidade de confrontacion de opinidns co
Equipo Redactor sobre o documento, dada a tardanza no reparto de competencias municipais, formalizada moi
pouco antes da entrega da presente fase, sen marxe de manobra para participar na sta xénese ou na toma de
decisiéns, que se teran que producir sobre o documento entregado, que por outra banda xa leva suficiente
retraso, e non se podia demorar mais) poida servir como base aquelada para encetar o debate do PEPECC con
todas as forzas politicas, econémicas, sociais, etc., de Vigo, por medio dos mecanismos ao uso (presentacions,
foros de debate, etc. cuestion que debe decidir loxicamente a Corporacion; e servir de base, igualmente, para
poder debater con outras administracions con competencias ou intereses concretos sobre aspectos tratados no
PEPECC (Estado, Comunidade Autbnoma, Deputacion, etc.), a respecto das cuestions de interese comun que
todo Plan urbanistico comporta. Porque un documento como o de Avance € o mais acaido para poder cumprir
ese feixe de esixencias, por mor precisamente, do seu caracter xeral, non concretado nos aspectos puntuais,
pero apuntando o tratamento das cuestions basicas (todo o que, dalgun outro xeito se pode considerar como
estruturante).

Con estes criterios de elaboracion dos traballos, a presente entrega ten unha dualidade de agrupamento global
ou zonal e segregacion tematica simultanea para determinadas cuestions, na que se tratan todos os temas (ben
zonal ou teméticamente) que se citaban na metodoloxia presentada e no Prego de Condicions, seguindo o
seguinte desglose ou estrutura tematica:

Presentacion, memoria xeral de ordenacién (Diagnose, obxectivos e propostas).
Evolucion histérica e urbanistica.

Estudos urbanisticos complementarios.

Infraestrutura viaria, mobilidade e servizos urbanos.

Economia e sociodemografia.

A sustentabilidade no PEPECC.

Analise e caracterizacion zonal do ambito.

Ficheiro de datos basicos da edificacion.

Planos de informacién, analise e proposta.

1.7. UNHA METODOLOXIA BASICA DE ANALISE.

Independentemente do xa contado sobre o caracter xeral do presente Avance a metodoloxia basica de andlise
que subxace no andlise zonal e global realizado (ainda que non se formalicen no presente Avance todos os
aspectos que se citan, que en caso contrario se formalizarian na seguinte fase) se ten centrado no seguinte
proceso:

Consultora Galega S.L.

AVANCE xullo 2007 7



1. A area central de Vigo, é, polo tanto, un ambito con orixes e trazados de épocas diferentes, que non

permaneceron tal como se foi configurando, posto que os procesos edificatorios foron substituindo as
arquitecturas orixinais, na maioria das fincas e en conxunto, pode dicirse que é un “organismo” que esta
vivo, en constante evolucion e transformacion.

Asi, foi dende o principio e o complexo sumatorio de normativas e ordenanzas aplicadas, sobre os tecidos
preestablecidos producironse procesos de edificacion, reedificacién e substitucién, ata o momento actual.

Para analizar o conxunto da Area Central de Vigo, considérase oportuno proceder 6 seu estudo dunha
maneira estruturada, tanto dende o conxunto, entendido como tal, como dende os aspectos zonais de
areas homoxéneas que se tefien identificado e delimitado, para concluir cos detalles ou elementos
edificatorios.

A primeira aproximacién 6 estudo do conxunto, foi xa iniciada coa observacién da sua orixe, dos
planeamentos que formaron o seu trazado, para diagnosticar, se cabe, as posibeis areas homoxéneas
nas que se pode fragmentar o todo como consecuencia da pervivencia, ainda visible, do seu
procedemento de formacion e crecemento.

Levado este enfoque ata 0 momento actual, obrigara 6 estudo do planeamento recente, 6 estudo do
PEEC e a andlise dos plans ou proxectos de modificaciéon ou desenvolvemento que haxan podido ter
lugar.

Obteremos uns criterios urbanisticos xuridicos do “estado da cuestion” co centro de Vigo, o cal permitira
iniciar as andlises do conxunto das slUas partes.

En primeiro lugar a slia estrutura que podemos caracterizar como a estrutura “osea” que da suporte a
trama urbana.

Seria neste caso a estrutura viaria que soporta e conforma a base do todo. E o espazo aberto, e
xenericamente publico que define ou constitie o elemento de conexién co exterior e o de mobilidade ou
relacion interior

Non se pretende, non é obxecto, realizar un estudo de mobilidade circulatoria (ainda que como traballo
complementario que se teria que redactar independentemente do presente PEPECC seria de gran axuda
para a toma de decisiéns de ordenacién e propostas), pero si a definicion e xerarquia do viario urbano.

A partires da concepcién da estrutura viaria como conxunto, a andlise e diagnose estara encamifiada 6
estudo de alternativas e propostas de reestruturacion ou de ordenacion viaria compatibles cos artefactos
construidos e coa superestrutura que transcende o ambito no funcionamento xeral viario da cidade.

Seguindo cara ao interior da estrutura, atopanse os “sistemas” que alimentan e sanean o conxunto.
Constitie unha rede de redes que baixo o nome xenérico de servizos se distriblen por todo o espazo
urbano, dos cales debe cofiecerse cales son as sUas caracteristicas xerais, a sla capacidade de servizo,
en razén do seu desefio, estado ou envellecemento, asi como se a slla capacidade esta completa ou
permitiria incremento de intensidade nos usos 6s que dan servizo.

En concreto, o estudo comprendera todas as propostas de mellora infraestrutural que sexan necesarias
ou posibles, e que poidan ser asumibles no estudo econémico polos axentes inversores ou institucionais
gue colaboren na financiaciéon do plan.

Completaria a andlise dos espazos abertos, distinguindo no cémputo o aberto e o cheo, o espazo e o
macizo, cos espazos libres e zonas verdes que se atopan dentro do ambito.

Non son numerosos, destaca sobre maneira a Alameda, hoxe praza de Compostela, que é sen dubida o
elemento mais destacado e no que se atopan os elementos vexetais mais singulares, pero hai outra serie
de elementos menores, rotondas, espazos, tal vez, residuais e debera cofiecerse o arborado de alifiacion.
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Ainda que non é posible establecer comparacions con estandares urbanisticos 6 uso, dado o caracter
urbano desenvolvido & marxe da concepcidon dos espazos libres como elemento caracterizador da
calidade urbana (xa habia disposiciéns en 1929 que regulaban a reserva do 10% para zona verdes), si se
poden estudar posibles reutilizaciéns de espazo publico (hoxe residual, mal utilizado ou non estruturado)
como espazos libres, ou novos espazos vinculados a algunha posible actuacion de reforma ou
reestruturacion interior que non se pode descartar no presente ambito.

Realizarase o estudo dos aspectos da trama urbana, e, no que proceda, os criterios de contaminacion
urbana.

Dende o punto de vista do conxunto, entrarase na aproximacién da Paisaxe Urbana que debe partir dos
elementos de caracter singular, continuar co cofiecemento dos espazos ou puntos de degradacién visual,
analizando os fondos das perspectivas urbanas, para completar coa andlise dos elementos que
compofien os espazos urbanos, mobiliario urbano, bancos, fontes, etc.

A diagnose e as slas conclusiéns permitiran establecer determinados indicadores ambientais e, no que
proceda, definir a normativa de proteccion e catalogacion de espazos vexetais.

Debe o0 estudo pasar de cofiecer os ocos a estudar os macizos.

No estudo dos macizos, aparecen as couzadas, 0s elementos principais que, engarzados no viario,
constitien a acumulacion concentrada de case todo o que hai no centro de Vigo.

As couzadas, segundo a sta configuracion, definiran unha morfoloxia urbana que nunhas zonas seran de
“ensanche” mais convencional, de proporciéns regulares e rectangulares, e noutras poderan apreciarse
morfoloxias mais complexas, propias de orixes de trazados menos regulares.

Do estudo das mesmas, obteranse grados diferentes de compacidade, nas couzadas hai tamén uns ocos
€ uns macizos, e incluso hai fragmentaciéns parciais producidas por rueiros ou pasadizos que producen
espazos interiores mais complexos.

As couzadas estan fragmentadas polas fincas, algunhas regulares e outras non tanto, porque se
mantefian estruturas parcelarias anteriores, de orixe rural, que condicionan, unhas e outras, 0s
parametros de forma e ocupacion, e se estudaran as posibilidades de actuacion de reforma ou
reestruturacion interior que poidan ser necesarias ou razoables en zonas puntuais do presente ambito.

Nas couzadas, sobre as diversas fincas catastrais atépanse os edificios, sobre os que o Plan Especial
debera entrar a cofiecer dende as slUas caracteristicas tipoloxicas basicas actuais, ata dados relativos &
idade, grao de conservacion, intensidade, por ocupacién ou por altura, valoracién ambiental e
arquitectonica.

O Plan Especial establecera edificio por edificio nunha ficha individualizada (da que xa se avanzan alguns
datos na presente fase, que se consideraron bésicos para a caracterizacion dos artefactos construidos),
para conformar logo na seguinte fase unha ficha mais completa na que aparezan (entre outros datos
fundamentais), e tal como se solicita no Prego, unha planta xeral e planta tipo, de forma anéloga as
establecidas no PEPRI do Casco Vello.

Na devandita ficha recolleranse fotografias e alzados fotograficos producidos polo levantamento
taquimétrico das coordenadas basicas e realzado das fachadas a partir de imaxes dixitais correxidas.

A andlise de edificios, considerados como elementos construidos, prescindindo neste paso da sla
utilizacion, completaranse con analises paralelos de estudo, dende o punto de vista urbanistico, en canto
adecuacion ou non 0s parametros urbanisticos vixentes.

Volvendo sobre o conxunto, realizaranse estudos sectoriais que melloren, ou faciliten, a anélise da Area
Central de Vigo.
- En primeiro lugar, concibiranse e levaranse a cabo estudos de poboacién, con parametros
basicos de distribucién, idade, evolucién, actividade, capacidade econémica, etc.
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Para poder realizar avaliacions sobre tendencias de mantemento ou expulsién, factores
determinantes, etc.

A estructura metodoléxica dos estudos de poboacién, obrigaran a deducir conclusions
aproximadas que contribGan & comprension global do conxunto, pero sen a posibilidade de maior
concrecion que a facilitada por censos e padrons, non remitidos ou aplicados a “soportes
couzada”, sendn a secciéns censais.

Outro estudo, cuxo detalle pode ser pormenorizado, € o referente 0s usos, a sUa natureza e
distribucién.

Analizaranse os usos, coas desagregacions que, no seu caso procedan, sobre catro grandes
grupos:

e Residenciais

e Terciarios

e Dotacionais

e Hoteleiros

e Outros

Que, ademais do cofiecemento das desagregacions, establecerase o estudo (na medida en que o
permita a desagregacion existente das fontes dispofiibles) dende as Opticas da sua distribucion, e
flutuaciéns (demandas, evolucién, ocupacion, réxime de tenencia, etc).

9. Sobre aspectos econémicos elabdéranse xa os criterios e metodoloxia para a redaccion do estudo
econdmico financeiro e programa de actuacion, que regularan a redaccion final deste importante
documento como garante da execucion posible das determinacions do plan.

10. A Diagnose elaborarase, como xa se ten comentado dende as diferentes perspectivas zonal e global, e
abranxendo diferentes puntos de vista ou parametros de analise:

Estrutura.

Dotacions e servizos.
Tendencias e evolucions.
Areas urbanas homoxéneas.
Elementos singulares.
Deteccion de Areas-Problema.

11. As Propostas formularanse ou elaborarase, tamén como xa se ten comentado, dende as diferentes
perspectivas zonal e global, coa profundidade que permita a fase de que se trate e a concertacion ou
confirmacion da sua viabilidade co promotor do traballo (polo tanto e en funcién das dificultades atopadas
e xa sinaladas a este respecto, son moi sintéticas no presente Avance), e se formularan xa con caracter
exhaustivo no documento de Aprobacion Inicial.

1.8. EQUIPO REDACTOR.

A documentacion integrante da presente fase de elaboracién do PEPECC, que agora se entrega (Fase 22,
Avance), foi elaborada polos seguintes profesionais, agrupados por ambitos de traballo:

DIRECCION:

Juan ZUMARRAGA ZUNZUNEGUI, Dr. Arquitecto
Juan Carlos PORTELA REGODESEVES, Arquitecto

COORDENACION: Xavier OLLERO LORENZO, Estudante arquitectura.
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EQUIPO BASICO:

Arquitectura:

- Victor MIGUEZ SUAREZ, Arquitecto.

- Sara BESADA PORTO, Arquitecta.

- Maria José PRADA RODRIGUEZ, Arquitecta.
- Manuel RODRIGUEZ RAMOS, Arquitecto.

- Teresa VAZQUEZ HERNANDEZ, Arquitecta

- Juan Bautista MARTINEZ GARCIA, Arquitecto.
- Luis SANCHEZ ESPINEIRA, Arquitecto.

Infraestructuras:
- Santiago LOPEZ FONTAN, Enxefieiro de Camifios

Economia:

- Joaquin CLUSA ORIACH, Economista
- Sara MUR ESTADA, Economista

- Carlos GARCIA VIDAL, Arquitecto

Sociedade:
- Carmen LAMELA VIEIRA, Dra. en Socioloxia.
- Maribel GONZALEZ LOJO, Socitloga e Diplomada en Traballo Social

Ambiente e Paisaxe Urbana:

- Alfonso BAR BLANCO, Bidlogo.

- Patricia VILLOT CAMESELLE, Bitloga

- Miguel Angel BARREIRO GARCIA, Xedgrafo.

Aspectos xuridicos:
- Enriqgue SANCHEZ GOYANES, Dr. en Dereito especialista en Urbanismo.
- Alejandro GOMEZ FEIJOO, estudante de Dereito

Arqueoloxia e Historia:
- Antonio De La PENA SANTOS, Arquedlogo.
- Alberte REBOREDA CARREIRA, Historiador.

Topografia complementaria:
- Francisco Javier RODRIGUEZ JAR, Enxefieiro Técnico Agricola e Topdgrafo

Equipo auxiliar:

- Brais PENELA SAN LUIS, Delineante

- Roberto FERREIRA DIEGUEZ, Delineante

- Ramiro BARROS JUSTO, Delineante

- Susana CARRACELAS SANMARTIN, Delineante

Maguetacion e Edicion:
- Rosa M2 CASTRO VAZQUEZ, Administrativa
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2. OBXECTIVOS E CRITERIOS XERAIS.

2.1. CONSIDERACIONS XERAIS.

Considéranse Obxectivos de Rango Xeral, os principios basicos que deben fundamentar a accién publica na
Actividade Urbanistica e que estan recollidos nos artigos 45 a 47 (a.i.) da vixente Constitucién Espafiola, que de
seguido se transcriben:

Artigo 45

1. Todos tefien dereito a dispofier dun medio ambiente acaido para o desenvolvemento da persoa, asi
como o deber de conservalo.

2. Os poderes publicos velaran pola utilizacién racional de tédolos recursos naturais, co gallo de
protexer e mellorar a calidade de vida e defender e restaurar o medio ambiente, apoidndose na
indispensable solidariedade colectiva.

3. Para quen viole o disposto no apartado anterior, e nos termos que a Lei fixe, estableceranse sancions
penais ou, no seu caso, administrativas, asi como a obriga de reparar o dano causado”.

Artigo 46

Os poderes publicos garantiran a conservacién e promoveran o enriqguecemento do patrimonio histérico,

cultural e artistico dos pobos de Espafia e dos bens que o integren, calquera que sexa 0 seu réxime

xuridico e a sua titularidade. A Lei penal sancionara os atentados contra este patrimonio”.

Artigo 47

Tbodolos espafiois tefien dereito a dispofier dunha vivenda digna e aquelada. Os poderes publicos

promoveran as condicidbns necesarias e estableceran as normas pertinentes para facer efectivo este

dereito, regulando a utilizacion do solo de acordo co interese xeral para impedir a especulacion”.

Estes principios, amais de esixencia legal, enténdense como fundamento esencial para a redacciéon do PEPECC,
por canto se considera como criterio primordial o dar resposta 4 necesidade de que a accién publica (nun
momento tan importante como € o da redaccion do planeamento) tefia como alicerce a utilizacion racional dos
recursos do uso do solo, do patrimonio, da sustentabilidade, etc.

O PXOM actualmente en tramitacién (que € o que caracteriza e delimita o presente PEPECC) xa marcaba tamén
unha serie de obxectivos para este ambito que seguen a estar vixentes, e que mesmo nalguns casos formaban
parte dos obxectivos estratéxicos do propio PXOM:

- A revitalizacién e mellora da habitabilidade dos centros urbanos ..... , isto é arranxando a “casa xa
construida”, cuxa materializacién se produce na prevision de importantisimas operaciéns de reforma
interior das pezas mais degradadas da cidade (Casco Vello, Ensanche,.....).

- O Plan entende que no desenvolvemento do Plan Especial do Ensanche débese contemplar a
posibilidade de desenvolver o que se deu en chamar Centros Comerciais Abertos, mesmo coa previsién
de cubricién con vidro de determinadas rlas céntricas de grande atractivo comercial, como a rda do
Principe e adxacentes.

- Tampouco se inclien neste catalogo, como xa dixo anteriormente, os edificios que integran o ambito
continuo do PEEC, que se rexeran transitoriamente pola sta normativa especifica e pola complementaria
do presente PXOM ata a aprobacion do novo Plan Especial do Ensanche, que contara cun catélogo
propio.

A sta vez, aredaccion do propio Plan Especial e sUa posterior execucion constitie en si mesmo un obxectivo
estratéxico que habera de guiar os procesos de potenciacién do sistema econdmico, dotacional e infraestrutural
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gue redundara no fortalecemento da actividade residencial e de uso cidadan deste espazo, ao tempo que se
fomenta o proceso de rehabilitacion e de recuperacion urbana, patrimonial e ambiental desta importante, senlleira
e representativa peza da cidade.

O planeamento debe pretender tamén como obxectivo principal a mellora da calidade de vida tentando o
reparto de beneficios entre toda a poboacién, de xeito que esa mellora do vivir nos espazos habitables sexa algo
que se poida sentir, valorar e apreciar por cada individuo, home ou muller, nenos, adultos ou vellos, moradores da
cidade e aqueles outros que o seran no futuro.

Porque, por obvio que pareza, é conveniente lembrar que para conseguir esa boa calidade de vida ten que se
producir un desenvolvemento econdmico e social real. Nas sociedades modernas e dentro delas, no seu espazo
mais representativo: a cidade, é inconcibible pensar a dia de hoxe en gozar dunha boa calidade de vida se existe,
pofiamos por caso desemprego. Evidentemente non se pode mellorar o emprego se non hai desenvolvemento
econdmico.

Mais tamén hoxe é ben sabido que non todo desenvolvemento das magnitudes de caracter estritamente
econdmico é quen de garantir sustentabilidade (ou sexa garantias de desenvolvemento futuro). Medrar
economicamente nun periodo a base da sobreexplotacién dos recursos primarios, a base da perpetracion de
danos ecoldxicos de dificil reversibilidade ou de confialo todo a cuestidns puramente conxunturais, ven ser como
apostar o patrimonio a unha carta que se sabe perdedora de anteman.

2.2. OBXECTIVOS DE SUSTENTABILIDADE.

En concreto, e para a mellora do medio ambiente urbano na Comunicacion de 1.998 titulada “Marco de Actuacion
cara ao Desenvolvemento Sostible na Union Europea” recotllense unha serie de obxectivos que seguen sendo
validos e, xa que logo, compre facelos nosos para o ambito do PEPECC naqueles aspectos que sexan de
aplicacion aqui, tendo en conta que nos atopamos nunha area consolidada da cidade:

e Mellorar a calidade da atmosfera nas zonas urbanas, a fiabilidade e calidade do subministro da auga
potable, a proteccién e xestibn das augas superficiais e soterradas; reducir en orixe a cantidade de
residuos que necesitan dunha eliminacién final e reduci-lo ruido ambiental.

e Protexer e mellorar o contorno edificado e o patrimonio cultural e fomenta-la biodiversidade e os espazos
verdes dentro das zonas urbanas.

¢ Promover modelos de asentamento que usen eficientemente os recursos, limitando a utilizacién de terreos
e a expansioén urbana extensiva.

e Minorar as repercusions negativas do transporte e fomentar o uso de transportes mais sustentables dende
0 punto de vista do medio ambiente.

e Mellorar o comportamento ecoléxico das empresas, fomentando unha boa xestion medioambiental en
tédolos sectores.

e Conseguir unha reducién mensurable e significativa das emisions de gases de efecto invernadoiro,
especialmente mediante o uso racional da enerxia, 0 maior uso de enerxias renovables, e a reducion de
residuos.

e Minimizar e xestionar os riscos medioambientais.

e Impulsar formas mais holisticas, integradoras e medioambientalmente sustentables; favorecer sistemas de
desenvolvemento baseados nos ecosistemas nos que se recofiezan as relaciéns entre a cidade e o rural.
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Hai xa tempo que as sociedades mais desenvolvidas se decataron desa cuestion e na hora presente ninguén
dubida en apostar por modelos de desenvolvemento nos que a sustentabilidade sexa unha premisa indiscutible,
por entender, precisamente que so asi é posible conseguir esa calidade de vida da que se ven de facer mencion.

2.3. SINTESE DE OBXECTIVOS E CRITERIOS XERAIS DO AVANCE.

Os obxectivos e criterios xerais propostos que se perseguen coa elaboracién do PEPECC, formulanse de seguido
a modo de sintese para a fase de Avance que agora nos ocupa. Velai van:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Reforzamento do papel que como ambito principal de actividade econémica comercial e espazo social
representativo da cidade ten o ambito PEPECC.

Insercion acaida do sistema viario, a mobilidade e o transporte no conxunto da cidade como ambito
central de interrelacions pasantes e tanxenciais.

Mantemento da diversidade de usos e a multifuncionalidade espacial, fonte principal da vitalidade do
ambito PEPECC.

A preservacion da esencia e a morfoloxica dos elementos senlleiros e representativos que conforman e
identifican o &mbito para a sUa preservacion identitaria compatible co seu desenvolvemento, mediante a
reestruturacion normativa para a regulacion efectiva e acaida das intervencions.

A definiciébn de estratexias para a recuperacion edilicia e urbana do conxunto, mesmo como area de
rehabilitacion integral para a consecucion de recursos de investimento.

Potenciacion da diversificacion econdmica de actividades e usos, e da sociedade, controlando e evitando
excesivos desfases dos prezos inmobiliarios ou importantes desequilibrios zonais.

A mellora de servizos, infraestruturas e incremento de dotaciéns como fundamentos do reforzo da
atractividade e mellora da calidade de vida no &mbito.

Preservacion e ampliacion dos escasos espazos libres de uso publico, fomentando os arborados e a
vexetacién como elementos recuperadores da calidade atmosférica e ambiental.

Incidir en todos os ambitos posibles nos que se pode apoiar e fomentar a complicada sustentabilidade
dun ambito consolidado como este, para acadar o aforro de recursos escasos e non renovables, optando
sempre polas opciéns colectivas, de maior aforro ou menos contaminantes en todas as decisiéns de
ordenacion.

10) Priorizar as actuaciéns de reurbanizacion para mellorar o uso do espazo publico e a sta calidade textural,

dando prioridade ao uso peonil sen comprometer o uso integrado e racionalizado do resto de medios.

11) Manter unha identidade espacial e de urbanizaciéon nas actuacions publicas, e inducilas nas privadas,

para que sen perder as peculiaridades zonais, se permita concibir todo o espazo publico como un gran
area de esparcemento.

12) Definir unha estrutura de desenvolvemento que promova a cohesién e a integracién social, asi como a

solidariedade, de tal xeito que se poidan coordinar acciéns integradoras coas zonas ou espazos
inmediatos da cidade.

13) Procurar a adopcién de medidas que con centralidade no ambito PEPECC fagan de Vigo unha cidade

con capacidade de liderazgo na estrutura de cidades galegas, da Eurorrexién e do Arco Atlantico, por

entender que hoxe en dia esa é unha esixencia de primeira orde para efectivizar calquera
desenvolvemento sostible.
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14) Integracién normativa do PEPECC no novo marco xuridico urbanistico, patrimonial e ambiental que

garanta a efectividade dos recursos e investimentos dispofiibles neses e noutros ambitos, asi como a
seguridade xuridica de todas as propostas e intervencions realizadas ao seu abeiro.
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3. ANALISE ZONAL DO AMBITO E PROPOSTAS.

Como sintese do estudio zonal recéllense no presente apartado os extractos da parte analitica e propositiva dos
citados estudos zonais, a partir dos que se fai 0 estudo e a andlise global de ambito que se recolle mais adiante,
e gque se contempla como un estudo comprensivo e estendido deste andlise zonal a todo o ambito.

ZONA 1
PRINCIPE

ARTEFACTO

O crecemento desta zona por medio de apertura de rGas e edificacién que a consolida, conleva a busca da sta
identidade no entendemento e valoracion desta edificacion.

Asi pois, fixose un recofiecemento da edificacion por rdas, coa posterior valoracién daqueles elementos e
conxuntos que poidan ter algun interese cara a sua posterior proteccion. Ademais destes conxuntos urbanos,
levouse a cabo unha valoracién da edificacion singular, considerando esta en dous grupos: a pertencente a
arquitectura residencial e a pertencente a un tipo de arquitectura mais especializada, como a relixiosa, civil....
Considérase este tipo de arquitectura dotada duns valores intrinsecos que a fan ter valor en si mesma.

Cara a valoracion do estado da edificacion partirase da peza orixinal, distinguindo entre o estado de
conservacion, recollido en campo, e o grado de alteracion ou transformacion sobre a edificacién orixinal.

Poden apreciarse ainda unha serie bastante ampla de conxuntos na zona. Estan bastante desfigurados e
transformados, pero seguen conservando elementos de interese que caberia destacar. Co fin de establecer unha
posible proteccion debera estudarse a capacidade de adaptacion asi como o seu estado de conservacion.
Mentres tanto sindlase a necesidade de recuperacién destes conxuntos.

Na lectura destes conxuntos, obsérvase un estado bastante malo de conservacion, cunha porcentaxe inferior 6 bo
de mais dun 50%. Urxe asi unha necesidade de recuperacién e estudo da zona.

Pola contra, aqueles intervidos sofren un proceso de baleirado que conleva a unha perda de identidade,
desprovendo 6s edificios dos elementos que a caracterizan.

Outras intervenciéns permitidas polo PEEC para a adaptacion destas edificacions s usos actuais, como apeos
para comercios e garaxes, conlevan tamén un mal entendemento do edificio. As ampliacions permitidas das
dimensions das edificacions (alturas, fondos...), non s6 desconfiguran unha traza orixinaria, tamén reducen a
calidade do espazo publico 6 ser superada a altura que pode soportar a rda..

En xeral hai un estado da edificacion bastante regular tanto no sentido de conservacién como no de alteracion
das pezas. Isto non € sO debido a unha intervencién nas pezas,senon sobre todo pola intervencion de
peonalizacién no espazo publico e pola actividade nel permitida.

ESPAZOS LIBRES

No referente 4 analise do espazo libre faise unha distincién entre o pertencente a viario e aquel dedicado a
estancias. O mal funcionamento das prazas no conxunto leva a ter que reflexionar sobre unha nova concepcién
de espazos como a Praza do Progreso. Esta zona ademais ten a peculiaridade da peonalizacion da metade das
sUas rdas, 0 que supdn un considerable aumento do espazo para o pedn con respecto 6 resto do ambito. Esta
medida que en principio parece acertada ten unha formalizacion bastante discutible, resolvendo a urbanizacién de
tédalas rdas cunha serie de elementos que dificultan a lectura da rda. Os elementos urbanos deberan apoiar a
imaxe que se trata de recuperar da rida, elixindo en cada caso a iluminacion, arborado, pavimentos... adecuados
en cada caso. Ainda que a accesibilidade esta resolta nas rda recentemente peonalizadas, no resto das rlas
segue habendo problemas de beirarrias estreitas e mal estado das mesmas, bordos, falta de ramplas... Non esta
ben resolto o encontro da zona peonil co resto da zona.
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FUNCIONALIDADE

A peonalizacién da zona e a sUa especializacion cara o0 comercio, na sla maior parte do sector téxtil, converteron
esta zona nun foco de atraccién e actividade importantes. Pero esta especializacion, sen unha reflexién sobre os
usos por plantas, fixo que certas rdas como Principe estean en desuso fora do horario comercial, perdendo unha
grande oportunidade de espazo libre. Este uso esténdese ademais as plantas altas como oficinas e almacéns que
non axudan no coidado e mantemento dos edificios.

Destaca tamén un uso residencial na zona non adicada a comercio. O problema destas rlas € o abandono no
gue se atopan moitas destas edificacions.

Como consecuencia desta peonalizacion destaca o uso que se fai dos interiores de couzada para aparcamento
privado, chegando a ter un terzo da porcentaxe total do ambito. Isto conleva a un fluxo elevado de trafico na zona
e a unha perda de oportunidade de espazo nestes interiores.

AREAS PROBLEMA

Considéranse areas problema aqueles interiores de couzada ocupados por aparcamentos privados, chegando
incluso a ter fachada & rda.

Espazo privado no antigo Campo de Granada en conxunto coas vivendas da rdas Pracer.

Couzada do mercado do Progreso.

PROPOSTAS.

Posibilidade de conexién coa Praza do Rei e co Castro configurando un espazo libre continuo.

Reconsideracion do espazo publico da praza do Progreso.

Reflexion sobre as caracterizacions das rlas, acondicionamento e arborado, asi como supresion das barreiras de
accesibilidade existentes.

ZONA 2
MARQUES DE VALLADARES

ARTEFACTO

Esta zona é peculiar no ambito, xa que caracterizase por ter unha edificacion na sta maior parte singular ou de
autor recofiecido. A maior parte destas pezas tefien un grande valor arquitecténico, sendo ésta a zona na que se
da o maior grado de interese, de case un 90 %. Esta edificacion singular estd concentrada sobre todo nas
parcelas que fan esquina, caracterizando a rta Policarpo Sanz como un conxunto de grande atractivo turistico e
monumentalidade. Na fachada que da a praza de Compostela tamén atopamos este tipo de edificacion nas
esquinas, pero caberia destacar unha serie de conxuntos de duas ou tres edificacions que conforman un
conxunto mais homoxéneo. A rda Marqués de Valladares, de apertura e consolidacién posterior s anteriores, é
un exemplo de acumulacion de arquitecturas singulares de épocas posteriores. En canto 6 estado de
conservacion: é bastante bo, valorado nun 65%, ainda que a conservacién dos elementos orixinais € menor polas
rehabilitacions e baleirados levados a cabo por entidades privadas para establecer neles as stas sedes

representativas.

ESPAZOS LIBRES
Os espazos libres nesta zona son escasos, case reducidos &s vias que a estruturan. Sen embargo as couzadas
da parte baixa participan da Alameda, con conexiéns dende o interior por medio de calexos.

FUNCIONALIDADE

Fronte 6 uso residencial hai un predominio do uso terciario. Ademais das entidades privadas como bancos e
caixas da zona de Policarpo Sanz, hai unha concentracion alta de oficinas na rda Marqués de Valladares,
chegando a ocupar a totalidade das plantas altas. En total, estes edificios supofien o 20 % da zona. Os bancos e
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caixas levan un uso asociado de salas de exposicions, que sumados 0 Teatro Garcia Barbon e o equipamento
publico da Casa das Artes confiren a via Policarpo sanz un uso sociocultural importante, sendo o mais elevado na
cidade de Vigo.

AREAS PROBLEMA-AREAS DE ACTUACION
Calexons dos interiores de couzadas sen continuidade, ainda sen resolver.
Usos de aparcamentos no interior das couzadas.

PROPOSTAS.

Continuidade do espazo publico da Alameda a través dos accesos 0 interior das couzadas préximas a ela.
Reflexién sobre os interiores.

Mellora do espazo publico con caracterizacions mais axeitadas 6 novo uso peonil da rda.

Incorporacién no mobiliario urbano que permita un uso estancial da rda.

Recuperar a vivenda como uso principal da zona.

ZONA 3
ECUADOR

ARTEFACTO

En canto a proteccion do artefacto construido: ademais das arquitecturas consideradas singulares (pola sta boa
correspondencia entre idea, formalizacién e grado de conservacioén), conviria enfocar a proteccién 0s conxuntos
valorados como soporte da identidade do Ensanche como peza central da cidade, que nesta zona tefien seu peso
maior no fronte de Urzdiz, rda Joaquin Loriga e Rda. de D. Bosco cara 6 Mercado do Progreso. Estas pezas
deben ser entendidas como parte dun conxunto de entidade maior, o cal non se pode traducir nunha practica de
substitucion sistematica (tal como esta a suceder ata agora) de pezas de menor entidade por edificaciéns novas,
s6 limitadas por ordenanzas alleas as particularidades tipoloxicas do conxunto edificado e tamén da paisaxe
urbana que conforman.

FUNCIONALIDADE

Recofiécese a especializacion funcional da zona (colexios e academias na parte alta, oficinas e restauracién na
baixa), e a tendencia a que certos usos predominen sobre o residencial, co perigo de desvitalizacién. Conviria
aproximar politicas de mantemento da poboacion residente: recuperaciéon e posta en valor (cara a sUa
adecuacion & demanda do mercado inmobiliario) de moitas das edificaciéns mais modestas (en xeral en todas as
rdas que ‘cosen’ transversalmente as principais, de desenrolo lonxitudinal), sen perda dos seus valores de
referencia. Tamén é imprescindible a dotacion de equipamentos, dos que todo o ameto do ensanche é carente. A
solucion & falta de solo poderia pasar por accions de concerto para un uso compartido e ordenado das
instalaciéns dos Colexios (auditorios, aulas, bibliotecas e instalacions deportivas), ou ben pola adquisicién de
certas pezas para a sta conversion en equipamento de barrio (biblioteca, centro de dia ou garderia)

ESPAZOS LIBRES
Os espazos libres son escasos, se ben é posible un replantexamento funcional e espacial dos espazos de
dilatacién do viario (Simén Bolivar, Venezuela) cara a consecucion de certa calidade estancial na raa.

AREAS PROBLEMA-AREAS DE ACTUACION

Considéranse catro areas-problema que nalguins casos precisarian do establecemento de areas de reparto para a
sUia solucion: por unha banda, a ria Dr. Colmeiro Laforet, parte baixa do trazado de P. Bidagor que non ten
resolta a accesibilidade nin as conexions viarias cos tecidos anexos mais antigos; por outra, o calexo 6 que dan
fronte as traseiras da rua Finisterre e o calexén Nufiez, degradado ambientalmente pero con posibilidades de
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posta en valor pola existencia de solo libres (inda que privados). Por (ltimo, a pequena agrupacion de vivendas
no extremo oeste de Ecuador contra o edificio dos Salesianos, que precisaria dunha operacién de posta en valor
nunha medida axeitada, dado que esta peza urbana vese ameazada porque fica descontextualizada no seu
entorno.

PROPOSTAS.

Na edificacién, atencion prioritaria a conservacion do patrimonio construido, evitando a sUa destrucion e
regulando intervencion e usos.

No espazo publico: dotar de continuidade e accesibilidade universal, resolvendo os puntos de descontinuidade.
Caracterizar axeitadamente as seccions funcionais das vias, facendo un reparto do solo dispofiible con prioridade
0 uso peonil para acadar unha sorte de espazos estancias dentro das ruas.

ZONA 4
CASABLANCA

ARTEFACTO:

O punto de partida do crecemento desta zona como barrio residencial, condicionou en certa medida o tipo de
arquitectura que se iba a desenrolar, non é unha arquitectura representativa ou excesivamente ornamental, a
arquitectura mais monumental a atopamos en Gran Via debido 6 caracter desta avenida. Por iso a arquitectura
desta zona estad sendo completamente substituida polo que se perden a lectura dos conxuntos da rda e da
couzada. E importante definir é importante definir uns criterios de proteccién adaptados a cada tipoloxia e por
outra banda establecer uns criterios de ordenacion para a edificacion nova ou non protexida que nos rompan a
lectura da ria ou da esquina da couzada.

Un caso singular é a vivenda preurbana. Esta tipo de arquitecturas tefien un importante valor por ser moi
peculiares neste ambito, pero atdpanse en moi mal estado en xeral, ademais en moitos casos a implantacion
urbana con respecto as vivendas que creceron 6 redor de moita maior altura € moi dificil. A morfoloxia da cuberta
€ modo en como foron concibidas non pide ampliaciéns por iso a insercién na escala do resto da couzada é moito
mais dificil.

Os edificios da esquina de Urzaiz Gran Via tamén requiren unha proteccién especial por ser configuradoras de
imaxes moi potentes da cidade irrepetibles si se volvesen a facer de novo.

FUNCIONALIDADE

A actividade fundamental do barrio de Casablanca é a residencial e o terciario nos baixos.

Detectouse na zona bastante movemento nos baixos, hai bastantes en aluguer, sobre todo nas vivendas novas,
nas que se estan renovando. Son usos a escala de barrio con excepcion

Hai que destacar o uso que se fai no interior das couzadas maiores, estanse a ocupar os fondos das parcelas con
garaxes privados das novas vivendas, o garaxe Paris que ocupa unha planta, € un caso singular a considerar
polo que pode significar a oportunidade de replantexarse este espazo como publico ou para algin equipamento.
Ainda que actualmente a zona 4 tefia un caracter de borde con respecto & centralidade do ambito, estanse a dar
no borde importantes transformaciéns de cara a unha nova focalidade da zona. Pélo norte a transformacién da
estacion do tren en estacion intermodal e o novo plantexamento dos usos, co centro comercial, multicines, etc. No
sur o cambio na Praza de Espafia, o PERI de San Roque transformaran inevitablemente o valor desta zona no
gue atinxe 6 aumento da residencia e & aportacién de novos usos dotacionais.

ESPAZOS LIBRES

Non existen estancias publicas de uso peonil nesta zona, a Unica excepcién é a medianeira central de Gran Via
proxectada como boulevard urbano, pero de escaso uso estancial debido a forte pendente, 6 ruido nada atenuado
do tréafico e 6 plantexamento do axardinamento central que impide remansos de sombra. A ausencia de estancias
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non vai acorde cos minimos necesarios para o elevado numero de vivenda que hai neste barrio. Resulta ademais
moi dificil acadar espazo estancial debido 6 alto grado de colmatacién da peza e & propia concepcién das mazas.
Unicamente no edificio das Servas de XesuUs ou no Cluni, que tefien unha alifiaciéon diferente se poderian
plantexar cesions ou recualificacions do espazo.

ESTRUTURA

Vias primarias ou de Sistema Xeral: A principal via de caracter primario que atravesa a zona € Gran Via de trinta
e seis metros de ancho, soporta un elevado volume de tréfico de circunvalacion, tanto de transporte publico coma
privado, tres carris a cada lado. Tanxencialmente a zona e como viario de borde, Pizarro tamén leva consigo un
elevado volume de trafico e importantes lifias de autobus ligadas a presenza do Hospital Xeral.

Vias secundarias:

a.Urzaiz como limite da zona pero como un dos principais eixes de estruturacion e conformacién do ensanche
Vigués, situada a cota intermedia e que soporta a maior rede de lifias de transporte publico do ambito.

b.Vazquez Varela tamén como borde e limite da zona catro pero con un caracter diferente 6 de Urzaiz, xa que
tamén é o limite do PEPECC cara 6 oeste.

¢.Os eixes lonxitudinais de Venezuela, Ecuador e Brasil plantexados como elementos de sutura da zona 4 co
resto do ambito. A arteria Camelias-Venezuela ten neste ultimo tramo do ambito un caracter mais local.

Vias locais: O resto do viario definido na trama do barrio de Casablanca, € de uso exclusivo da zona. Tefien case
todas a mesma dimensiéon en torno 0s doce metros. A segregacion da rda en trafico peonil, rodado e
aparcamentos € tamén é similar, non hai unha reflexién ou unha adaptacién sobre os usos, asi, no entorno de
Ecuador proximo 6 Corte Inglés hai importantes movementos de carga e descarga, sobre todo & primeira hora da
mafia. Caberia ademais facer unha distincién entre o viario lonxitudinal, entendido este como o que vai paralelo
as curvas de nivel e o viario transversal, entendido como o0 que vai na lifila de méaxima pendente. As vias
transversais como importantes referentes visuais, as lonxitudinais con pendentes axeitadas 6 pedn.

ZONA 5
CHURRUCA

ARTEFACTO:

Edificacién en bo ou moi bo estado o 73% (161), constatando como caracteristicas, interesantes e merecedora de
recofiecemento 71% (157), valores referidos ao total da zona. Con arquitecturas singulares, Cine Fraga, Igrexa
Santiago, Edif Aurora, Conxunto de Urzaiz (Pachzchievich), conxuntos domésticos de Cervantes, Alfonso XllI e
Lepanto.

Diferenza tres caracterizacions bésicas:

O entorno de Irmandifios e toda a periferia que o envolve, Lepanto, M. Cédax, Cervantes e Alfonso XllI, con
edificacions tradicionais, parcelas regulares de ancho a metade do fondo 7x14m, reducido volume e formas
regulares, primando a residencia en moitos casos unifamiliar.

A fronte de Urzaiz, Colon e Garcia Barbon, con parcelas que ganan en tamafio 20x20m e edificacidons que
incrementan volumetria e elementos decorativos, representativos.

O interior da zona, espazo estancial, pza de Portugal rodeado de parcelario de grandes dimensiéns, e volumes
edificatorios elevados, executados recentemente e ausentes de referencias.

FUNCIONALIDADE

O entorno de irmandifios funciona de barrio residencial e acumula elementos hoteleiros.

A fronte de Urzaiz é comercial con concentracion de comercios e oficinas en baixos e edificacions completas.
O entorno da pza de Portugal concentra intensidade residencial e uso recreacional.

Ausencia de equipamentos de caracter publico.
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ESPAZOS LIBRES
Reflectido no viario e a pza de Portugal que delimitada hoxe, debe dilatarse absorbendo casi a totalidade da zona
como espazo estancial, e recuando transitos ao perimetro de zona;

ESTRUTURA
Concentra as vias primarias no seu perimetro e mesmo no seu interior, Lepanto e Cervantes, e situase como
receptor da infraestrutura ferroviaria.

AREAS PROBLEMA

Entrono de Irmandifios, revitalizacion e acondicionamento.
Acceso autoestrada, recuperacion publica.

Intervencion no ambito ferroviario.

PROPOSTAS.

Na edificacion, atencion prioritaria a conservacion do patrimonio construido, evitando a sUa destrucion e
regulando a intervencién e fixando os usos.

Incremento da potencialidade da praza de Portugal, incorporando as rlas perimetrais, 0 acceso ao cine Fraga, o
transito a Igrexa de Santiago e a conexion a través da proposta de actuacién na saida da autoestrada co ambito
da praza da estacion.

ZONA 6
AREAL

ARTEFACTO:

Edificacién en bo ou moi bo estado o 75% (112), constatando como caracteristicas, interesantes e merecedora de
recofiecemento 54% (81), valores referidos ao total da zona. Con arquitecturas singulares, Alcaldia, Casa Bonin,
edificio Caixanova, Universidade Popular, Edificio Curbera, conxuntos do Areal e travesia das Escolas Publicas.
Diferenza dias caracterizacions basicas:

A fronte continua do Areal, Col6n e Garcia Barbén, con grandes parcelas deificadas alifiadas con fondos
regulares e en varios casos agrupadas semellando edificacions maiores (casa Bonin) deixan os fondos sen
edificar.

Persistencia de trazas no parcelario e en conxuntos edificados, travesia das escolas publicas, conxunto de
vivendas unifamiliares de volumetria reducida e sinxela que mantén a traza orixinal.

Interior de zona, rla Rosalia (fora de ambito), que concentra edificabilidade.

Pequenos transitos de Areal a Garcia Barbon, Roupeiro, Heréaclio Botana, Oporto, Canceleiro caracterizados con
maior ou menor fortuna.

FUNCIONALIDADE

O Areal funciona incorporando representatividade publica (alcaldia) e privada, conxuntos de oficinas, e a sUa
fronte (espazo axardinado fora de ambito) como espazo libre mal caracterizado.

Col6n e Garcia Barbén concentran mestura de edificios representativos de empresas e compofiente residencial.
(caso edif Caixanova) con tendencias recentes a perda de caracterizacion da arquitectura fronte a localizacion
aqui da representatividade.

As vias transversais e Rosalia asumen con gran potencia o uso residencial, concitando no caso de algunha delas
e en Rosalia un uso restauracional.

Ausencia de equipamentos de caracter publico.
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ESPAZOS LIBRES

Os xardins Eduardo, dentro dos sistemas xerais de espazos libres é o principal, as fracturas que soporta de
accesos de vehiculos e o intenso trafico que o rodea penalizan o seu disfrute.

As seccions viarias son xenerosas, as variacions de trafico deberian afectar a redefinicién en beneficio dun uso
publico, caso da fronte aberta da rda areal, buscando a continuacién coa alameda e a rda Rosalia.

Os espazos do interior de couzada, as couzadas a Garcia Barbdon xeran espazos de menor dimension,
penalizados por accesos a garaxes, deberian expandirse de modo explicito sobre a rda que os sirve. As
couzadas a Areal, estan colmatadas de edificacions auxiliares e son de mais dificil apropiacion.

ESTRUTURA
Concentra as vias primarias no seu perimetro, Areal, Colén e chegada da autoestrada, quedando o seu interior,
Rosalia, como estacionamento, as vias transversais son portas de acceso ao estacionamento.

AREAS PROBLEMA

Entorno da travesia das escolas publicas, edificacién e integracion co tratamento do espazo de chegada da
autoestrada e a intervencion sobre a estacion ferroviaria.

Espazos internos das couzadas a Garcia Barbdn que inclie os transitos entre esta e Rosalia.

Rosalia, tratamento do espazo publico.

Fronte do areal, tratamento integral da beirarria, calzada e espazo verde anexo con integracion e continuidade
dos xardins Eduardo.

PROPOSTAS.

Na edificacién, atencién prioritaria a conservacion do patrimonio construido, evitando a sUa destrucién e
regulando intervencion e usos.

Incremento de espazos de relacion, xardins Eduardo e fronte do Areal, Espazo central, Rosalia.

Intervencion de conexion co sur a través da operacién na travesia das escolas publicas, acceso da autoestrada e
estacion ferroviaria.

Suturas caracterizadas e habilitadas sobre as vias transversais de Areal a Garcia Barbon.

ZONA 7
ROMIL

EDIFICACION

O estado da edificacidn nesta zona pode definirse en xeral malo, estando un 50% dela en ruina, malo ou regular.
Atépase tamén unha porcentaxe moi elevada de nova planta, un dos maiores xunto coas zonas 5 e 6. Estas
actuacions, unidas as de ampliacions, desdebuxan os conxuntos urbanos quedando apenas conxuntos de tres
edificacions. E a Unica zona de todo o ambito onde o nimero de edificacions con elementos de interese non
chega 6 50%. Ainda asi poden atoparse edificios singulares que poden revalorizar un pouco este ambito.

ESPAZOS LIBRES

A carencia de espazos libres é un dos problemas mais importantes desta zona. O espazo libre redlcese 06 viario,
case sen posibilidades de actuacions 6 estar todo tan consolidado, e 0os poucos espazos transversais son
utilizados por escaleiras. Espazo de oportunidade na zona de unién das rtas Falperra e Romil coa posibilidade de
conectar o ambito por medio dun espazo publico que discorra pola ladeira do Castro e reduza o fluxo de trafico no
eixo Venezuela- Camelias.

Necesidade de apertura da rGa Romil transversalmente por medio de espazos transversais de conexién e
espazos de expansion da rda. Necesidade de reflexionar sobre o trafico para a recualificacién desta ria. A
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conexion transversal entre as rdas Pi y Margall e Romil deberia ocorrer en mais puntos dos que hai agora, tamén
unha mellora e accesibilidade dende estas rias cara o mar.
Potenciar cara a raa Pi y Margall o eixo turistico Policarpo-Elduayen.

FUNCIONALIDADE

O uso principal da zona € o residencial e terciario nos baixos. Pouca actividade na rda Romil xa que o comercio é
ocasional. Reconsideracion do espazo da rla para dar prioridade 6 pedn sobre o trafico rodado.

A maior parte dos baixos da rta Pi y Margall estan pechados. Potenciar cara a rta Pi y Margall o eixo turistico
Policarpo-Elduayen aproveitando a nova apertura do Palacio de Congresos de Beiramar.

AREAS PROBLEMA
Vias locais pouco caracterizadas, cunha excesiva intensidade de trafico bastante superior a seccién da rda.
Excesivo nimero de garaxes que dificultan a lectura da rGia en conxunto e polo peén.

PROPOSTAS.

Atencidn prioritaria a conservacién do patrimonio existente, evitando a sUa substitucibn e regulando as
intervenciéns e 0s usos.

Vias locais mellora da seccion transversal, acondicionamento e reconsideracién dos elementos de urbanizacion.
Mellora do Unico espazo libre cun tratamento xeral dende Romil & ria Pracer e ladeira do Castro.

ZONA 8
OLLOQUI

ARTEFACTO:

Edificacién en bo ou moi bo estado o 76% (64), constatando como caracteristicas, interesantes e merecedora de
recofiecemento 80% (70), valores referidos ao total da zona.

Considéranse singulares os edificios desefiados por Manuel Gomez Roman, pezas das esquinas das mazas do
ensanche e algunhas pezas de Arquitectura contemporanea.

Conxuntos ben conservados de casas urbanas de balcons en varios puntos, e especialmente a maza 28669
(Carral-G. Olloqui).

Operacions de baleirado interior e substitucion, con perda sistematica de valores nas edificacions.

FUNCIONALIDADE
Usos principais non residenciais: hostaleria e hoteis.

ESPAZOS LIBRES

Vias locais que precisan dunha mellora na definicion espacial e na dotacion de elementos.

A Alameda como estancia referencial, coa necesidade dun estudio e catalogacién pormenorizada das especies
vexetais que o compofien, cara a slUa proteccion e posta en valor. Necesaria a reconsideracion do desefio dos
elementos de relacién coas ruas contiguas.

ESTRUTURA
Vias Victoria e G. Olloqui soportan trafico pasante de intensidade moderada.
Vias locais de acceso a garaxes e carga e descarga.

AREAS PROBLEMA
Vias locais: pouco caracterizadas, desefio en exceso dependente dun uso de coexistencia, con soluciéns
aplicadas sen consideracion de situacions singulares en canto 6 uso e papel referencial da ria no seu contexto.

Consultora Galega S.L.

AVANCE xullo 2007 15



Alameda: catalogacion do seu contido.

PROPOSTAS.

Na edificacion, atencion prioritaria a conservacion do patrimonio construido, evitando a slUa destrucion e
regulando intervencion e usos.

Vias locais: mellora da seccion transversal e reconsideracion dos elementos de urbanizacion.

Alameda: mellora do tratamento do espazo publico cun tratamento integral da beirarrGia, calzada e espazo verde
anexo con integracion e continuidade cos xardins Eduardo.
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4. DIAGNOSE GLOBAL OU TANXENCIAL DO AMBITO.

Sintetizar unha diagnose completa dun ambito complexo non é doado, polo tanto procedemos ao desglose
tematico que axude a profundar sobre aspectos concretos, sen perder de vista un fio condutor que enxergaremos
inicialmente dende as valoraciéns globalizadoras de recofiecemento e valoracion xeral e a morfoloxia dos tecidos
urbanos e zonas estratéxicas, e logo xa tematicamente pasaremos a 0 analise dos sistemas estruturantes (viario,
mobilidade, dotacions, grandes infraestruturas intermodais,...), 0 espazo publico (os espazos libres e viario peonil,
0 mobiliario urbano, a sinalética, a peonalizacion ou humanizacidon de espazos e rdas, ...), 0s elementos e
intervenciéns patrimoniais (a edificacién o patrimonio cultural, as couzadas, os conxuntos urbanisticos, ...) e a
actividade economica, para engadir finalmente unha diagnose técnica especifica de aspectos como a mobilidade
€ 0s servizos urbanisticos, que comportan un campo tematico nidiamente diferenciado.

4.1. DIAGNOSE XERAL ANALITICA E VALORATIVA.

Do recofiecemento e valoracion do artefacto construido do Ensanche e a Cidade Central, na andlise das
actividades que se manifestan e que o habitan, das relaciéns coas estruturas urbana, metropolitana e territorial
que lle dan suporte, téntase un diagndstico operativo que, na compafia dunha sintese propositiva, pode empezar
por determinar unhas primeiras sensacions que se destilan do analise:

0 Sensacion e sentimento, moi fortes, de enorme perda do Patrimonio cultural vigués na ultima xeira.
o Constatacion da presenza, ainda, de grande Patrimonio que preservar e pofier en valor.
0 Recofiécese a imaxe identitaria do Centro histérico de Vigo.

Dun andlise morfoléxico basico denétase a constatacién dun tecido preto de rdas e construciéns, de gran
compacidade pola proporcion macizo/oco, cidade de trazas mais que trazada, detéctase que o trafico atopase
mais calmado polo de hoxe que fai uns anos, logo de operaciéns certas de estruturacion e mellora viaria (tdnel de
Beiramar, peche e/ou novos cintos,....), € 0 espazo publico recofiécese mais como inverso ou negativo do
conxunto edificado, mesturandose o espazo viario e o mais estancial das escasas prazas nun continuo espacial
gue vai cambiando de funcion (o espazo publico esta confinado practicamente ao espazo viario).

Compre remarcar o caracter residencial deste tecido, con derivacions funcionais historicas, como as que
orixinalmente se desenvolvian nesa zona con actividades dalgun xeito relacionadas co Porto (subministro,
xestion, consignatarios, almacenaxe, actividades complementarias).

A respecto das caracteristicas dos tecidos residenciais, a actividade inmobiliaria se ten preocupado ben pouco da
calidade intrinseca da vivenda como artefacto para vivir e se centra en ofrecer boas localizaciéns, acabados e
materiais supostamente de calidade, grandes comodidades, prezos non sempre asumibles, etc, (en resume
condiciéns supostamente apreciadas polos compradores), e como corolario de moitas destas actuacions
inmobiliarias despreocupadas, ou por cuestions de progresiva marxinalidade ou desestruturacion a respecto do
resto da cidade, detéctanse determinadas zonas necesitadas de labores de reestruturacion e de estudos
especificos para maximizar a calidade da vivenda, recuperacion de valores, tipoloxias atractivas e de calidade
para a residencia, por ser zonas en certa medida residuais ou de bordos nalgins casos, ou en zonas de
accesibilidade comprometida, polo tanto ligando actuaciéns de mellora viaria, recualificacion espacial e
reestruturacion edificatoria fixando obxectivos de calidade intrinseca de vivenda aplicando as mais avanzadas
concepcidns de calidade urbanistica e sustentabilidade (boas condiciéns de soleamento e ventilacion, relaciéon
moito mais directa co espazo publico e o ar libre, boas condicions de accesibilidade, aforro enerxético,
flexibilidade de uso, ...mesmo nos casos de rehabilitacion de vivenda antiga de interese para a sua recuperacion
ou mantemento, sempre que se chegue ata o limite no plantexamento correcto dos proxectos edificatorios con
exercicios rigorosos de proxectacion arquitectonica), pode recuperarse o caracter de atractividade desas zonas,
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das que podemos pofier varios exemplos: nalgunha zona da ria Ecuador, na cufia de bordo que se conforma
Garcia Barbén, Alfonso XIIl e o0 acceso da AP-9, entre outras que se sinalan no plano de propostas.

Para o andlise (e logo para a intervencién) en tecidos urbanos de importante centralidade, compre ter en
conta as condicions de funcionalidade no intre da slUa concepcion urbanistica como trazados de ensanche
(distinta as novas funcionalidades), e tendo en conta asi mesmo a slla particular condicidon topografica, con
importantes pendentes e recollido ou cinxido polas abas do monte do Castro e do Castelo de San Sebastian,
cunha derivacién inversa cara as outrora bahias do Areal, hoxe metamorfoseadas en porto deportivo, comercial e
de pasaxeiros, deberase atender a esta configuracion de limites, bordos, transicions, fronteiras, que delimitan e
configuran territorialmente 0 &mbito e o unen ou separan dos tecidos diferenciais por morfoloxia e xénese do seu
contorno (recordemos a afirmacion sobre o concepto identitario deste ambito que sinalabamos ao principio, o que
ven a reforzar o acerto na decision de acadar a stia delimitacion actual como ambito unitario).

Precisamente esa condicion diferencial a respecto dos tecidos do seu bordo pode axudar ao reforzo da sta
condicién de centralidade, que se identifica cunha funcionalidade ou rol histérico que se autoafirma con decisions
de implantacién de dotacions, entidades de representacion institucional, empresarial ou comercial, ou mesmo
actividades econémicas ou comerciais recofiecidas como distintivas dun certo nivel ou estatus que non se da
noutras zonas da cidade, reforzando ese caracter de centro principal e referencial, en resume representativo da
cidade toda.

Neste senso existen zonas de bordo nas que se deberia replantexar a sia conformacion e funcionalidade actual
(ou nas que xa temos noticia de actuacions singulares que van a replantexar as condiciéns actuais) como as que
de seguido se citan:

- A cufia que conforma a saida de Garcia Barbdn, via Norte, Alfonso Xlll e o acceso da AP-9, necesitada
dunha reestruturacion moi ligada a reordenacion da estacion intermodal do ferrocarri-AVE e a
reconsideracion dos desniveis as vias Norte e Urzaiz con soluciéns de transicion espacial, miradoiro ou
NoOVOoS accesos.

- Outra das zonas de bordo que pode necesitar de labores de reestruturacion é a zona de contacto co
Casco Vello (Paseo de Granada, Placer, parte final de Venezuela e zonas de contacto co Monte e Parque
do Castro) para reconsiderar o contacto de tecidos e espazos de distinto tipo e xénese.

- A zona de Beiramar pode ser tamén unha zona de bordo necesitada dalgun tipo de recualificacion
puntual para rematar algunhas labores deste tipo xa iniciadas.

- Tamén temos as referencias das zonas que van a ser obxecto de importantes actuaciéns, como por
exemplo a da Praza de Espafia, contemplada no PXOM, e de notable influencia sobre este ambito.

Existen tamén varias zonas (de bordo ou non) en que se plantexan ou estan pendentes de se levar a cabo
importantes actuacidns estratéxicas, ou son espazos nos que se requiririan actuaciéons deste tipo:

- No referente as intervencions de certa envergadura, o Porto é unha das pezas clave, unha vez liberadas

algunhas franxas do fronte litoral e logo das actuacions de “Abrir Vigo 6 mar” Paseo da Estrela, Avenidas
de Montero Rios, recualificacién superficial con aparcamento no Berbés, a Estacién Maritima, o centro
comercial de A Laxe, configuran en conxunto un primeiro waterfront que parece comenentemente
estruturado ofrecendo unha axeitada transicion de bordo a outros espazos mais ala do ambito.
A Autoridade Portuaria pretende chegar a acordos para resolver o tema do recheo de Guixar e alude a
unha reforma do Plan de Usos do Porto para reestruturar as suas actividades, e este é un tema crucial
para o ambito PEPECC, pois a influencia dos usos do Porto na zona de fronteira devefien en relaciéns ou
imposibilidades que son capitais para o desenvolvemento das propias actividades de todo tipo que se
poidan desenvolver nesas zonas (orixinalmente se desenvolvian nesa zona todas as actividades dalgun
xeito relacionadas co Porto).
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- Na zona leste do ambito, como punto de inflexién urbana nos desenvolvementos urbanos cara a Teis, a
zona da estacion do ferrocarril configirase como unha zona importante de actuacion, que ainda
estando xusto fora do ambito (a propia estacién), € un bordo de fronteira moi singular polas posibles
implicacions sobre o ambito PEPECC, con importantes e posibles interrelacions e posibles interferencias
ou mesmo oportunidades, e por tanto debe ser un area de estudio pormenorizada, polas implicaciéons que
ten sobre todo o ambito, sendo unha zona critica con moitos problemas a resolver sobre todo polas slas
caracteristicas topograficas de contorno e con espazos de fronteira non rematados, na que ainda
tratdndose dunha actuacién case pechada polas decisibns xa tomadas nas sUas determinacions e
necesidades, deberan negociarse ou acordarse con Renfe algunhas posibles adaptaciéns e a mellor
conxugacion coas necesidades da cidade neste punto nodal e intermodal parandose a reflexionar na
busqueda de propostas que poden permitir acadar plusvalias para o espazo publico, mediante a
resolucion de transicions, cruces e fronteiras.

Se se pretende caracterizar ou recualificar axeitadamente este singular tecido da cidade, débese ter moi en conta
a recuperacion do espazo para o cidadan, que é o actor que fai realmente cidade ou vida representativa neste
espazo, recuperaciéon que nos Ultimos anos se ten confiado as labores de humanizacion que se desenvolveron en
determinados ambitos. Con anterioridade, a recualificacién se ten producido as veces a través de importantes
labores de reestruturacion viaria como as que se tefien producido en diversas zonas do ambito, pero con diversos
resultados derivados do grao de amplitude do analise ou da escala de concepcién ou de ambito de traballo
realizado en cada caso, ainda que nestas labores de caracter mais viario, tense incidido mais en aspectos de
racionalizacién de aparcamentos ou de trafico viario, que normalmente deixan de lado ou deturpan outras
concepcidns que dan prioridade ao pedn.

Os procesos de humanizacion devefien directamente ofertados dende estas posibilidades: zonas de trafico
atenuado (zona 30), vias de coexistencia, rlas peonalizadas, mais sen un estudo completo, amplo e
suficientemente respaldado tecnicamente que abarque unha escala de cidade, nin un programa completamente
estruturado de intervencions (mais sometido a decisions politicas que técnicas), pois as actuaciéns realizadas
poderian ter sacado moito mais rendemento neste eido apuntado, ainda recofiecendo as melloras efectuadas
sobre 0s espazos e viarios preexistentes.

En moitos casos a aplicacién conveniada ou estendida de criterios xeneralizados produce disfunciéns pola
diferenza de seccions ou espazo dispofiible e outros factores cambiantes coas escalas que producen soluciéns
excesivamente forzadas nalglns casos (por exemplo en rdas como Hernan Cortes, ou halgunhas do ensanche de
Olloqui).

Estas actuacions non foron quen de artellar suficientemente (na medida do posible) o espazo publico e a
funcionalidade viaria (salvo contadas excepcions, por exemplo a R/Uruguai nha que se ten racionalizado
axeitadamente o espazo dispofiible para os usos previstos, ou na Praza de Compostela en que o espazo
dispofiible é xa mais amplo, pero se ten racionalizado tamén de xeito comenente un programa de actuacions
adaptada as necesidades e correctamente executado), polo tanto poden precisar un replantexamento ou
reformulacién destas actuacions (sempre que sexa factible técnica e economicamente) para dotalas de unidade e
integracion co resto de actuacions viarias, € pensar un pouco mais nas zonas de estancia, que como dixemos
guedaron un pouco esquecidas nas actuacions realizadas.

Prodicese unha excesiva profusion nos elementos que ateigan o espazo viario ou de estancia e pouca reflexion
integradora de conxunto, pois a urbanizacién ou reurbanizacién no caso de tecidos consolidados require pasar
dunha seccién dada a outra na que normalmente nas actuacions realizadas, xeralmente o que adoita ganar é o
espazo de aparcamento ou o funcionamento viario.

Compre facer fincapé nas posibilidades que ofrecen os tempos, secuencias ou estratos topograficos que
configuran o ambito do PEPECC, para a formacion de itinerarios peonis con escalas, aproveitando as
oportunidades que se poden dar para zonas de estancia sobre as zonas chans e de cota baixa como Areal, e 0s

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DO ENSANCHE E CIDADE CENTRAL. VIGO. 2007

saltos ou transicions que se poidan producir cara a zonas en cotas inmediatas mais altas para novas zonas de
estancia que conformen secuencias escalonadas e periddicas, como cara o nivel de Rosalia de Castro, outra cara
0 nivel de Garcia Barbén, e seguir as comunicacions ascendentes pola topografia territorial do ambito con
pequenas transicions para zonas de estancia no nivel de Ecuador, pero de cativa dimensién, e seguir cara o nivel
de Venezuela, que pode ser outro eixo importante e que remata polo sur o ambito na cota mais alta deste
percorrido, ainda que logo por Gran Via se pode chegar ata a Praza de Espafia, que si configura o teito
topografico do ambito.

Con caracter xeral, compre proceder a unha recualificacion funcional do ambito como peza identitaria.

E precisa tamén unha reflexién sobre a cualificacion das secciéns viarias, tendendo a buscar espazos de paseo e
sobre todo estancia, cunha reflexion sobre a urbanizacién, os mobiliarios, zonificacién da sta seccién para unha
readaptacion funcional.

Con caracter mais concreto, en actuacions como as de Rosalia de Castro (que poden ser extensivas a outras
zonas), rda que foi sinxelamente sistematizada con soluciéns automatizadas de urbanizacion de espazo libre
mais un aparcamento soterrado en baixo, deberan estudarse solucidns técnicas para tratar de implantar paseos
arborados ou vexetacion de certo porte, e zonas peonis para mellorar a sta calidade paisaxistica, espacial e de
utilizacion polo pedn, dado que a sUa seccién transversal o permite, e redundaria nunha importante mellora na
zona.

No presente documento, e para referirnos os aspectos do eido fundamentalmente viario, se ten redactado un
sinxelo pero rigoroso estudo de mobilidade (e a el nos remitimos para abondar mais sobre estes temas),
realizado a medida do traballo e do que solicita o Prego correspondente, pero que pode quedar curto para tirar
conclusions ou medidas mais operativas, detalladas ou axeitadas. Por tanto, estimamos que € preciso redactar un
estudo completo e rigoroso de trafico e mobilidade que estude fluxos, puntos de atractividade, tendencias,
posibilidades, alternativas, para determinar as actuacions precisas neste eido e a integracién coas xa realizadas,
e no seu caso modificacions ou adaptacidons desas obras nos casos xa detectados en que se producen
disfunciéns ou desartellamento non resoluble a respecto do conxunto, tentando ir mais ala (como nalgins casos
se ten producido) dun mero maquillaxe superficial con pretensions de mellora do espazo e do uso que non se
chega a materializar doadamente.

No referente as actuaciéns necesarias ou propostas no eido fundamentalmente viario, nos remitimos mais en
detalle as que se desenvolven con maior profusion no estudo de mobilidade e no apartado correspondente de
propostas de mobilidade e viario (neste mesmo capitulo), facendo fincapé a modo de actuacions principais nas
seguintes propostas:

- Consideracion dunha proposta de reestruturacién viaria con seccién e funcionalidade tipo bulevar nas
rdas Rosalia de Castro e Venezuela (que dada a sUa seccién e condicién topogréfica permiten unha
actuacion deste tipo).

- Reforzar o eixo de comunicacion viaria principal sobre as rlas do corredor Policarpo Sanz-Elduayen-
Garcia Barbon.

- As conexiéns de saida da rda Simén Bolivar (sobre todo polo norte cara a Maria Berdiales e Hernan
Cortés) precisarian de actuacions de reestruturacion para evitar o seu caracter residual, ainda que son
de complicada resolucion.

Tanxencialmente aos problemas viarios, de trafico e as actuaciéns citadas, derivan tamén deficiencias de
andlise do espazo publico realmente utilizable como tal (moi limitado no ambito, como xa dixemos, pola sta
gran compacidade), producindose puntos de friccibn en zonas limite, tanxenciais ou de transicién, zonas
intersticiais non resoltas, que deixan portas abertas a intervencion posterior para tentar suturar o espazo publico
como conxunto continuo e fluido dende un analise previo comprensivo e completo, que tefia en conta toda esta
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problematica, para armarse de instrumentos e procedementos de intervencidon que permitan resolver estas
deficiencias dende un punto de vista integrado e de conxunto.

Como actuacions necesarias neste eido se estiman as seguintes propostas:

- Consideracion dunha proposta de reestruturacion mixta (espacial e viaria) a diferentes niveis (dada a
sUa configuracion topografica e construtiva) con seccion e funcionalidade tipo bulevar nas rlas Rosalia
de Castro e Venezuela (xa citadas nos apartados de viario, e que dada a slGa seccién e condicion
topografica permiten unha actuacion deste tipo).

Os problemas de accesibilidade tamén se fan patentes, e a mera aplicacion lexislativa non resulta suficiente,
toda vez que o desefio debe incorporar na sla concepcidon a probleméatica mesma da transicién accesible dos
espazos e itinerarios, e non como unha aplicacién directa méramente paramétrica ou dimensional.

Débense reconsiderar tamén as actuacions de mobiliario e sinalética, que non sempre cumpren as funciéns que
en teoria se lle encomendan por insuficiencia de elementos, disfunciéns, incoherencias na sua situacién ou na
relacién entre elementos, que nalglns casos chegan a dificultar o trafico peonil ou rodado ou accesos a garaxes.

Outro campo importante de diagnose é o ambito dotacional, onde se erixe como cuestidn salientable a baixa
proporcién de equipamentos no ambito, e poucos marxes de maniobrabilidade neste aspecto dado que se trata
dunha trama consolidada e mesmo abigarrada, que sumado aos altos custos inmobiliarios e as escasas
oportunidades de actuaciéns de reforma interior ou recualificacién de tramas (que poderian ofrecer soluciéns
estandarizadas para a consecucion de novas dotaciéns) dificultan notablemente o aumento das dotaciéns, pero
se poden apuntar algunhas posibilidades concretas de acadar acordos para novas dotaciéns:

- Cluny, na Gan Via contra Maria Berdiales, Braille e Hernan Cortés, € unha importante parcela
singular que ofrece unha boa oportunidade de recualificacién urbanistica e espacial, na que poden
encaixar perfectamente novas dotaciéns publicas para equipamentos ou espazos libres, como
contraprestacion de aproveitamentos edificatorios xa estudiados no pasado, e con intentos de
conveniacidn que ainda non se ten materializado, polo tanto o PEPECC pode retomar o analise e
valoracién de propostas para esta operacion, importante polos seus compofientes estratéxicos nunha
zona central e privilexiada do ambito.

- O edificio das Siervas de Jesus na confluencia das ruas Urzdiz, Cuba, México e Brasil, é outra
oportunidade para unha reestruturacion do edificio da institucion relixiosa coa posibilidade de
conseguir algunha dotacién publica de equipamento ou espazo libre.

- Un punto singular como o encontro das abas do Monte do Castro e do Castelo de San Sebastian é
outra oportunidade estratéxica de compatibilizar solucions viarias e dotacionais na resolucion
espacial deste punto de inflexion entre diversos tecidos e mesmo entre diferentes xeiras historicas no
desenvolvemento da cidade, no que se conxugan importantes trazados viarios Xxerais con
importantes espazos libres con caracter de parque metropolitano e incluso grandes dotaciéns
administrativas representativas da cidade, polo tanto é unha especie de “xoia da corona”, charnela
non resolta, que como contrapartida non ten unha resolucién facil, que xa se ten intentado dende
outras instancias: PEPRI Casco Vello, Plan de mobilidade e accesibilidade ao Casco Vello, mesmo
dende o Plan Xeral en tramitacion, pero a densidade do andlise e a complexidade das propostas
posibles excedian daquel, e incluso deste traballo, pero pode ser un bo momento para a reflexion
sobre as distintas alternativas e solucions posibles, ou polo menos para plantexar os criterios con
gue tal actuacion debe ser abordada. Parece haber agora un concurso para o seu desenvolvemento
mediante proxecto, polo tanto estaremos a espera de acontecementos antes de entrar en traballos
mais concretos.

Pddense establecer algunhas posibilidades mais, de caracter mais global ou xenérico para permitir habilitar novos
espazos dotacionais, que se avanzan como propostas orientativas:
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- Posibilidade de que estudando convenientemente o parcelario e a edificacion poidan aparecer
oportunidades de emprazamento de novos equipamentos, que deberan estruturarse coas
necesidades das distintas areas de gobernanza municipal (locais culturais, sociais, formativos,
asistenciais, garderias, salde, etc) e enlazadas coas necesidades ou demandas explicitas que
existan a nivel vecifial (incidindo obrigadamente naquelas zonas menos dotadas como Ecuador,
Casablanca, Rosalia de Castro, que axuden a conformar unha vida mais activa de barrio e con mais
opcions de participacion en actividades de todo tipo) ou das necesidades dos mdltiples usuarios non
residentes neste espazo, pero que traballan ou pasean, compran, etc nesta zona.

- Compre prestar atencién tamén a todalas implicacions que neste eido poidan ter as zonas de bordo
de ambito como a Praza de Espafa, Praza Eliptica, Beiramar e as actuaciéns externas que ali se
desenvolvan.

- Podese realizar unha analise exhaustiva de posibles areas de aproveitamento interior publicas en
couzadas privadas, mesturadas nalgins casos como na parcela en estudo en Marqués de
Valladares na que se pretenden musealizar os restos romanos atopados mediante un proxecto de
intervencién adaptado aos obxectivos de proteccion e musealizacién pretendidos.

- Podemos atopar mais oportunidades en interiores de couzada no entorno de Rosalia de Castro e no
barrio de Casablanca ligadas a patios interiores con grandes garaxes.

- Preséntase unha oportunidade concreta e singular na couzada conformada polas rlas Placer-
Progreso-Doctor Cadaval-Lopez de Neira, que € o vello cine Vigo, no que se poden plantexar
posibilidades de recualificacion, cambio de uso e outras alternativas que compre avaliar con mais
profundidade e sosego.

- Hai que facer unha mencién expresa a busqueda de novos continentes para actividades culturais,
gue € unha das ofertas principais deste @mbito e convén non perder esta funcionalidade xa asumida
por todos os seus usuarios ou demandantes, aumentando o espazo adicado e reforzando o seu
caracter e a oferta de alternativas de calidade, a poder ser en edificios singulares e de recofiecida
valia, que serdn os primeiros candidatos para albergar actividades deste tipo, que verian reforzado
asi o caracter cultural das novas implantacions.

Pd6dense tamén estudar ou incorporar dotacions nalgins dos ambitos de planeamento que delimitaron os
plans anteriores:

- A unidade de actuacion do PEEC denominada como “Pueblo Gallego” coa nova sede do COAG e a
recualificacion de todo o espazo publico da zona, sendo unha boa oportunidade para novas
actuacions dotacionais, ainda que esta xa en fase de desenvolvemento nestes intres.

- Aunidade de actuacién Hernan Cortés, que esta sen executar.
- Aunidade de actuacién Simén Bolivar, ainda que xa esta executada.

- Existen algunhas outras, pero atopamos, a priori dificultades para o seu posible desenvolvemento,
gue habera de analizarse con mais detalle.

Xa como colofén deste tema, e a cabalo entre o eido dotacional e outros como 0 viario ou mesmo o da
intervencién arquitecténica, parecen cuestionables algunhas operaciéns que se materializaron na zona de
Principe para a conquista de espazos libres ou de edificios completos para zonas de aparcamento (xunto a
sede de Traballo, na ria Doutor Cadaval, conectado cun edificio de galerias comerciais con fronte a
Principe), operaciéns que haberia que cuestionar seriamente e repensar en conxunto nunha estratexia global
de aparcamentos, tendo en conta os novos aparcamentos de A Laxe, Rosalia de Castro e outros que se
estan barallando nesta e noutras zonas, e debe reflexionarse globalmente para racionalizar tanto global
como zonalmente esta cuestion, ligada fundamentalmente neste caso a utilizacién preferentemente comercial
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deste ambito concreto, e que pensados nun contexto amplo de resolucién de aparcamentos poden perder o
seu sentido e recuperarse para outros usos mais propios dunha zona de gran valia comercial como esta. O
mesmo se pode dicir doutros aparcamentos existentes como os situados en Uruguai, o de Velazquez
Moreno-Col6n, Progreso, etc.

Outro tanto se pode dicir a respecto dos espazos libres puablicos, moi contados e de cativas dimensions (agas
a Alameda da Praza de Compostela e zonas anexas da Aduana, mais algunha colateral ou tanxencial co ambito,
pero exterior a él, como o Parque do Castro ou o parque do fronte maritimo a Montero Rios), insuficientes para as
necesidades e a dimensién real de usos publicos que soporta esta peza da cidade nestes momentos, e sobre
todo para os novos roles que poida xogar no futuro, que tenderan a un uso peonil mais intensivo, e polo tanto a
unha maior demanda de espazos libres publicos que realmente se poidan considerar como tais:

As oportunidades derivadas de limitadas operacions de reforma interior ou de recualificacion.

A posibilidade de compatibilizar usos en determinados patios de couzada que permitan habilitar novos
espazos libres publicos.

- As oportunidades que poidan derivarse de actuacions viarias de certa envergadura.

- As posibilidades de recualificacion de viarios para a sla peonalizacion que poidan acadar a entidade e
nivel ou axeitamento de uso como espazo libre.

- A reformulacién de espazos adxacentes aos espazos libres existentes, que poidan ampliar a sua
superficie dispofiible por proximidade, beneficiandose do factor de escala por dimensién e asimilacion
polo uso previo de espazo.

- Arecualificacion de espazos libres actuais infrautilizados ou imposibilitados para o seu correcto uso como
espazos libres, co obxecto de recuperar axeitadamente ese uso.

- Compre facer andlises de integracién tendo moi en conta os factores de lexibilidade e sinalética, dando
prioridade a lectura da cidade dende unha perspectiva do peén.

- Pddese apuntar tamén a recualificacién de espazos libres existentes mesmo abertos como prazas, pero
non conformados realmente como tais ou estando distraida a sta funcionalidade con aparcamentos
privados (de variado tipo, calidade, capacidade, situacion, actualizacion das instalacions), zonas de
mercado (Progreso), etc, sendo necesarios estudos concretos repensando o espazo e a sla
funcionalidade.

Outro dos temas que se erixen en prioritarios € o referente & proteccion patrimonial, e aqui temos que facer
referencia en primeiro lugar ao documento do PEEC vixente, apuntando unha primeira vision critica a respecto da
sla limitada concepcidon da proteccion (pola falla dunha valoracion integrada e integradora dos valores
patrimoniais), que se atopa diluida en procesos ou camifios alternativos que permitian derivar as condiciéns de
proteccidn cara a intervenciéns menos apropiadas e mais alonxadas do propio concepto da proteccién que se lle
demandaba a un documento deste tipo, de xeito que aqueles procedementos excepcionais ou puntuais que
permitian ampliar o nivel e intensidade das actuacions (degradando ou reducindo & sUa vez o caracter da
proteccién efectiva), tense convertido na regra xeral de aplicacion por defecto, deturpandose os preceptos
protectores na invocacion de condicidns que conxugadas excepcionalizaban mediante algoritmos as proteccions
convencionais, aplicando por defecto baleirados sistematicos (e outros parametros igualmente perniciosos para a
proteccién como os fondos totais ou maximos, os voos continuos ou maximos sobre a rda, as transicions limite de
cubertas con extranas crebas e soluciéns, voados de cornixa con petos, permisividade de baleirados de multiples
sotos, que tamén se tratan de aproveitar a0 maximo en toda a parcela sin importar as condiciéons de contorno -
xerandose as veces graves problemas, mesmo de seguridade-, desmontado total de fachadas para reintegrarse
serradas e con menor espesor, etc, en resume aplicando sempre as condicidons necesarias para maximizar
aproveitamentos sempre en detrimento das condiciéns de proteccidn e sen preocuparse do entorno ou 0 contorno

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DO ENSANCHE E CIDADE CENTRAL. VIGO. 2007

mais inmediato), chegando mesmo a casos de traslado de elementos por supostas imposibilidades de proteccion
no seu emprazamento orixinal ou alegando exceso de custes e/ou mal estado, ou ben aplicando nos peores
casos simples derrubos sen condiciéns.

Débense ter sempre en conta todos os factores que intervefien na determinacién do caracter de proteccién das
pezas (valores arquitectonicos, urbanisticos, histéricos, as condicibns de contorno ou de conxunto, etc), o
planeamento debe ser integrador e definir que arquitecturas son intervibles e en que grao exclusivo, en que
condiciéns poderan ser sustituidas as partes de valor, e matizando as soluciéns sempre a favor da proteccion.

Asi mesmo débense establecer aparcamentos disuasorios e para residentes que eviten o baleirado sistematico
de sotos para multiples plantas de aparcamento, que ao final deturpan as intervencions racionais e mesuradas
sobre o patrimonio a protexer.

No aspecto econdémico, a vitalidade do ambito é realmente excepcional, principalmente nos aspectos comerciais
e hoteleiros, ata tal punto que é nesta zona onde se da a maior concentracién de comercio especializado e de
calidade de toda a cidade, cunha maxima expresion na “milla de ouro” da rla Principe, e outras zonas igualmente
resefiables como Gran Via, Urzdiz, etc, erixindose estas actividades nun verdadeiro motor economico e de
actividade sin parangén no resto da cidade, condiciébn que compre protexer e mesmo fomentar dende o
planeamento (e asi se contempla con caracter preferente nos obxectivos xerais que se tefien elaborado para o
presente traballo), sen chegar a producir por elo fondos desequilibrios entre zonas (que tamén convén atallar, no
seu caso, e que son tamén un dos obxectivos principais).

Neste eido estanse producindo de xeito espontaneo (isto non € unha novidade, pois de feito asi se ten fraguado a
primacia desta zona nos aspectos resefiados, sendo un proceso continuado con maior ou menor intensidade ou
énfase ao longo de toda a historia das colectividades humanas) zonas de acumulacion de determinados tipos de
actividades diferenciadas ou especializadas, regulados polos simples feitos da oferta e demanda (unha vez
confirmado polo éxito de uso pola cidadania), a visualizacién de oportunidades de negocio ou inmobiliarias por
parte de empresas, inversores ou mesmo polos propios empresarios que se adican a estas actividades
localizadas e observan concentracions e posibilidades de sinerxias zonais as que se queren sumar mentres tefien
o suficiente poder adquisitivo para elo, implantando os seus negocios e aproveitando eses fluxos de usuarios que
demandan servizos concretos ou especializados.

Seria moi importante e beneficioso que o planeamento recuperase a capacidade de decision neste eido mediante
0 andlise axeitado e puidese realmente ordenar, propofier ou suxerir estruturacions espaciais de usos en caso
necesario dende un punto de vista analitico global para evitar que sexa a actividade espontdnea ou a decisién
especuladora a que regule estes procesos sen control nin analise de consecuencias de ningun tipo, que poden
derivar (e de feito asi esta sucedendo) en efectos perniciosos en diversos eidos que logo son dificiles ou custosos
de atallar, resolver ou retrotraer. En calquera caso para acadar resultados exhaustivos e fiables neste eido
cumpriria elaborar estudios moito mais detallados e complexos dos que se lle poden pedir ao presente traballo,
polo tanto sinalase a necesidade de elaborar traballos complementarios que axuden a elaborar as condicions de
control requiridas para exercer con efectividade estas funcibns que estamos a propofier, e que parecen
fundamentais para regular axeitadamente o desenvolvemento do ambito.

4.2. SINTESE DA DIAGNOSE TECNICA DA MOBILIDADE.

O tratamento conxunto da mobilidade e do viario é indispensable, xa que o viario constitle o soporte fisico sobre
0 que se desenvolve a mobilidade. En todo caso o viario constitie ademais o espazo publico libre da cidade,
sobre todo na parte central, onde existen graves carencias de prazas e espazos libres. Para o correcto
emprazamento da problematica e da diagnose, tense que ver ambos factores simultdneamente.
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4.2.1. AREALIDADE VIARIA.

A rede viaria configirase en torno a un medio dificil e as veces non planificado con mesura, sen pechar en tramos
amplos da malla, e onde ten incidencia as dificultades orogréficas, marcadas en torno ao Monte do Castro.

Certamente co restrinxido da trama viaria, a circulacibn anque presenta signos de fatiga esta moderamente
organizada e xerarquizada, de forma que moitas interseccions xestiébnanse de forma oportuna dende o punto de
vista da circulacion rodada.

Incluso plantexamentos estritamente rodados estan a mudar nos Ultimos tempos cara a semipeonalizacién, ou a
xeracion de amplas zonas de convivencia e trafico restrinxido (areas 30). As recentes actuacions de
humanizacion extensa, propiciaron unha fonda transformacién dun amplo tecido residencial e comercial: a praza
de Compostela, o entorno de Urzaiz marcaron un potente matiz en canto & utilizacién e funcionalidade do viario, e
mesmo ha necesaria restricion do aparcamento en superficie, en areas centrais da cidade, zonas con graves
carencias de espazos libres.

4.2.2. A PROBLEMATICA DO TECIDO. DISFUNCIONALIDADE URBANA.

A irrupcién do vehiculo privado nas cidades, da man do progreso econdémico e social de Espafia, veu a
transformar a paisaxe urbana, de xeito que o outrora espazo publico, quedou relegado ao espazo de rodadura,
minimizandose cada vez en maior medida o espazo de disfrute para os pedns dentro da seccidn viaria.

As politicas de intervencién sobre dito espazo, encauzadas cara a consecucién da maior permeabilidade do
vehiculo privado, acadaron cotas xa hoxe en dia superadas, na actualidade incluso desfasadas. Froito desta
politica de intervencion urbana e de mobilidade, acumulanse desfeitas como por exemplo o do famoso scalextric
na saida por Lepanto da AP-9.

O avance da concienciacién cidada para a procura dun espazo publico vivo, esta a espertar unha nova realidade
urbana, nembargantes as cuotas de ocupacién acadadas polo vehiculo privado se resisten a recuar dende os
antafio plantexamentos de maximos: na meirande parte das seccions, o espazo adicado a rodadura e
aparcamento, supera as beirarrias. Dita situacion mais que estrafiar parece normal, e ainda mais, chega a
duplicar a superficie adicada ao peén.

Se os desprazamentos a pé significan unha parte importante da mobilidade, caseque a metade de dita
mobilidade, e conforman parte substancial da vida cidada, por qué son relegados de forma extensiva a unha
cuota tan minoritaria no reparto da seccion viaria dispoiible.

Por outra banda o espazo publico é con todo un recurso limitado, nun area consolidada. Por tanto as
intervencions que se plantexan sobre dito espazo, deben ser homoxéneas e ter en conta a disponibilidade fisica e
funciéns que tefien que acubillar ditos espazos. O reparto do espazo urbano ten que ter en conta a realidade
funcional da via, non s6é como motor da mobilidade, senon como instrumento e localizacion da vida cidada, do
feito urbano fronte ao rural. Por tanto xurde a oportunidade de plantexar as actuaciéns en ditos espazos de forma
que se mantefia unha homoxeneidade, tanto no tratamento da mobilidade, como dende o punto de vista do
escenario urbano: un escenario onde se desenvolve a realidade mesma da cidade.

Dende o punto de vista de mobilidade é dificil esgotar a capacidade do transito peonil, por mais que se reduza o
espazo adicado ao peodn; mais ben o desefio dos percorridos deben devenir na homoxeneidade e continuidade
dos fluxos e das rotas, de forma que se desefien tamén dende un punto de vista da paisaxe urbana. Os
elementos de mobiliario tefien que servir para conformar espazos axeitados e a escala do viandante.
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No ensanche cecais Unicamente en dias concretos pode considerarse que se rebaixa a comodidade para a
circulacion peonil por determinados puntos da rede viaria; por caso: a beirarla sur de Urzaiz, e Principe, e
interseccions concretas ligadas ao acceso a grandes centros Comerciais.

Fronte a ditas consideraciéns e tendo en conta a necesidade de reducir as seccions de rodadura, debe imporse a
diagnose do excesivo peso de vehiculo, fronte aos sistemas de transporte publico. E este problema non depende
solo da diagnose dun Plan Especial, senon que leva mais alé, xa que é a sociedade a que debe interiorizar dita
problemética, e concienciarse de que xa non por contaminacién senon por ocupacion, a mobilidade do centro
da cidade debe desenvolverse en transporte plublico especialmente. Vigo esta a acadar un tamafio suficiente
para plantexar unha politica activa de restricién do vehiculo privado na sGa extensa area central, de forma que
complementariamente, dispofia de sistemas de transporte publico, potentes e de calidade, que permitan
preservar o sistema multimodal de transportes, e a calidade na mobilidade.

A transferencia de parte importante da mobilidade a sistemas publicos, sé pode materializarse cun reparto
diferenciado do uso do espazo publico. A actual preservacién do poder e da omnipresenza do vehiculo privado é
incompatibel cunha politica l6xica de xestion de recursos limitados: o espazo publico.

4.2.3. AS DISFUNCIONALIDADES AO CAMINAR.

Xa foron establecidas, anque de forma inicial, as distintas problematicas da mobilidade. Dende o punto de vista
peonil, a orografia do Ensanche non axuda para configurar rotas homoxéneas e cémodas, xa que pronto 0s
escenarios urbanos acadan rampas importantes, para soslaiar o Monte do Castro. O plantexamento de sistemas
de transporte publico deben ter en conta dita realidade, e as oportunidades consisten sobre o resto, en maclar as
diagonais de transporte con maiores dificultades orograficas de forma que se complementen con medios
mecanicos aquelas rotas vedadas para a mobilidade peonil, complementando os modos.

A realidade actual é que as rotas peonis vense interrumpidas, non so pola falta de artello dunha rede coherente e
comoda en canto as pendentes, ainda que dito factor ten unha extraordinaria influencia no peén (por exemplo na
continuidade entre Principe, Urzaiz e Gran Via). En parte, vense interrumpidas por distintas causas: falla a
homoxeneidade do plantexamento das intervencions sobre espazos publicos, as areas de lecer, os deficientes
tratamentos das interseccions, etc. Tratase dunha conxuncion de erros, que orixinan unha deficiente
conectividade, e limitan a lonxitude dos percorridos peonis pola dificultade do seu plantexamento, e dicir, pola sua
incomodidade. Exemplo delo un pedn logo de ascender polas rampas de Gran Via non se lle pode esixir que se
desprace e retranquee 0 paso nunha interseccion, para acometer un paso esviado, por mor da mellora da
capacidade rodada do cruce.

Eixos importantes dentro da trama configuranse de forma descompensada, sin un equilibrio razonabel, nin tan
sequera pensando estrictamenta na mobilidade do vehiculo privado. Por caso o eixe caseque horixontal da rda
Venezuela, non invita ao paseo, ainda a pesar do balcén sobre a ria que conforma en contacto co parque do
Monte do Castro: un tortuoso percorrido pola beirarlia norte, cecais poda explicar en parte dito problema.

Como obxectivo de fixar percorridos peonis, e actuaciéns de recuperacion do uso publico do viario, estas deberan
concretarse a traverso de corredores lonxitudinais paralelos & costa, que concentran os trammos de pendentes
suaves, ou a lo sumo incluir certos corredores de pendente moderada, de forma que se complementaran con
linas de transporte publico que cubriran as diagonais con pendentes mais acusadas, ou de forma singular, con
elementos mecanicos que poideran sostayar os taludes mais pronunciados. Parte das actuacions establecidas no
Avance concretan dita oportunidade.

Consultora Galega S.L.

AVANCE xullo 2007 21



4.2.4. OS PROBLEMAS DE BORDE. A TRAMA FRONTEIRA.

En parte a trama viaria ten uns evidentes problemas de borde

Borde portuario

As tendencias de crecemento do Porto condicionan o establecemento dunha dialéctica Porto-Cidade, na que a
area PEE estad directamente involucrada. As aperturas de Montero Rios, deben vir refrendadas nun continuo
debate Porto — Cidade, con obxecto da mellor caracterizacién dos usos e oportunidades sobre o litoral.

Borde ferroviario

A estacion de ferrocarril de Vigo — Urzaiz propiciou durante décadas o aillamento do tecido residencial anexo. A
remodelacion de dita estacion pode establecer unha nova oportunidade con obxecto de unir os tecidos baixos da
cidade cos colindantes do barrio de Casablanca, por exemplo.

Viais especificos: a AP-9

A AP-9 flindese ca reserva ferroviaria de Vigo-Urzaiz, pero tamén condiciona o plantexamento da resolucién dos
viarios anexos, como resolucion do engarce viario da AP-9 dentro do tramado urbano de Vigo. Varias ruas do
Ensanche tefien condicionada a sua funcionalidade pola chegada deste viario primario, e por tanto condicionada
a resolucion da sta seccion transversal.

4.2.5. AEXTENSION DAS POLITICAS DE INTERVENCION URBANA.

Na escala que se esta a considerar a extension das actuacions de semipeatonalizacion e xeracion de areas de
coexistencia precisan dunha intervencién integral no aspecto da mobilidade. Actuaciéns singularizadas de
peonalizacién en ambitos “rodados” son sempre un éxito, xa que coinciden en xeral con zonas onde non existen
espazos libres, exemplo Calvario. En todo caso a extensién continua de politicas de semipeonalizacion entran en
colisién ou tensionan outro aspecto complementario pero vital da realidade da urbe: a politica da mobilidade.
Evidentemente a extensidn dos procesos de peaonalizacion precisan da ocupacién dunha fracciéon importante do
espazo viario, a cambio de restrinxir a seccién rodada. No ambito central da cidade, onde o espazo publico esta
xa configurado, se precisa dunha reinterpretacién da mobilidade, non para restrinxir 0 necesario movemento da
poboacién mais 6 contrario, para que a cambio se transforme: dunha mobilidade consumista en espazo (privada),
en outra capaz, sostible e aforradora de espazo ( a mobilidade en transporte publico).

A economia de escala que se deriva da concentracion poboacional, e por tanto da demanda, permite a
introducién de modos de transporte competetivos, e publicos que garanten de forma axeitada os parametros de
mobilidade dunha maneira eficaz e de calidade.

4.3. SINTESE DA DIAGNOSE TECNICA DOS SERVIZOS URBANISTICOS.

4.3.6. ABASTECEMENTO.

A rede presenta problemas en canto a obsolescencia de parte das conduciéns realizadas en fibrocemento o que
provoca numerosos fallos no subministro en determinadas zonas.

Por outra parte ainda que a rede e suficiente para o abastecemento 6 Ensanche compre a aplicacién de
diametros minimo. A contemplacion duns didmetros minimos no desefio da rede de abastecemento xurde por
varios motivos. O motivo fundamental € a necesidade de dar cumprimento a normativa contraincendios, que
obriga a dispor de tubos de 150 mm. de diametro. Por outra parte as acometidas domiciliarias soen moverse
entre os 30 ou 40 mm, pero pola forma de conectar as acometidas sobre os tubos do abastecemento secundario
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convén que estes Ultimos dobren en didmetro 6 didametro das propias acometidas, o que obriga asimesmo a
adoptar tubos de entre 80 e 100 mm.

Debido as grandes diferenzas de cota entre o Castro e Beiramar, alcanzanse presions elevadas en determinados
puntos da rede de distribucibn. CoOmpre avanzar na sectorizacion da rede. A presion maxima na rede de
distribucién non debera superar as 6 atm. A presion minima depende do nimero de plantas de cada edificio pero
non deberia ser inferior a 25 m. de columna de auga (para alturas maiores aos 12 metros os edificios disporan de
grupos de presion complementarios).

O estado das acometidas domiciliarias presimese que non é o adecuado, dada a antigliidade de moitas delas.
En canto as infraestruturas de almacenamento compre ter en conta as previsions de ampliacion do depdsito do
Castro do PXOM.

4.3.7. SANEAMENTO.

Neste caso persisten unha serie de probleméaticas que convén recoller neste apartado, contrastadas polo menos
parcialmente polos técnicos de AQUALIA:

e A rede de saneamento do Ensanche é de tipo unitario, permanecendo non diferenciadas as augas
pluviais e de mananciais cas fecais, o que produce un extraordinario sobreesforzo de depuracion, o ter a
rede excesivas aportaciéns de augas limpas, que dilien a concentracién total de contaminante 4 entrada
da depuradora. A dilucién provoca problemas de funcionamento no tratamento bioléxico da EDAR do
Lagares, e en toda a rede sup6n que as puntas de auga debidas a trebons e arroiadas tefian de ser
desviadas cara os aliviadoiros.

¢ O sistema de colectores existentes é suficiente para o trasporte de augas fecais, de acordo a avaliaciéon
realizada polo Plan Director. A problematica ven condicionada pola falta de capacidade para o transporte
de augas pluviais en caso de treboada. O colector de marxe de Ria non e capaz de transportar as augas
pluviais que aportan os colectores tributarios, sendo os excesos evacuados por aliviadoiros sen ningun
tipo de tratamento. Por outra parte coa construcién do tinel de Beiramar restrinxiu a capacidade dos
colectores de alivio 0 que agrava os asolagamentos na parte baixa da cidade (Areal)

e Precisase da renovacion dun nimero importante de colectores tanto pola falta de capacidade como pola
sUa antigiiidade e falta de estanquidade. A falta de estanquidade constite en Vigo un factor critico, o que
combinado coa presenza de augas subterraneas provoca a desestabilizacién do terreo entorno a pozos e
colectores, co posterior afundimento das rias.

e A rede de saneamento non esta dabondo inventariada (ainda que se esta procedendo ao levantamento
de toda a rede de colectores na area tramada da cidade). Por outra parte precisase unha instrumentacion
da rede que permita cofiecer o seu funcionamento hidraulico, a composicién e calidade das augas e a
identificacion das acometidas de fontes, pozos e mananciais.

e A capacidade de tratamento pola EDAR do Lagares é limitada. Dado que esta estacién trata a maior
parte dos efluentes que provefien do municipio, e tamén debido & concentracion esaxerada das augas de
enxurrada e infiltracion, que limitan a efectividade dos leitos bioléxicos ao reducir de forma moi forte a
carga contaminante na entrada da Depuradora.

e Por outra banda compre sinalar que a EDAR de Teis, non dispdon de emisario submarino propiamente
dito.

Plantéxase para un futuro a necesidade de separar as augas pluviais da rede de residuais, nun proceso por
fases. Desta forma o Plan Director na lifia do PXOM prop6én un sistema separativo para 0S novos
desenvolvementos, e por outra parte plantexa a transformacion da rede unitaria do centro da cidade en separativa
mediante a creacion dunha nova rede de pluviais.
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Para elo precisase transportar e tratar sé aquelas augas que realmente sexan residuais e que polo tanto o
necesiten, eliminando da rede as augas limpas e as provenientes de chuvia. De acordo 6s analises do Plan
Director calquera outra solucién suporia un excesivo emprego de recursos econdémicos, innecesarios se realiza
unha axeitada planificacion do futuro crecemento e da modificacion das zonas existentes. O mesmo se pode dicir
dos necesarios recursos ambientais e enerxéticos.

A creacion dunha rede separativa no centro de Vigo, implicaria que os caudais a transportar no colector de
marxe de ria serian moito menores, xa que se tratarian de forma independente por zonas (tanques de tormenta).

4.3.8. REDE ELECTRICA

Os principais problemas que se detectan céntranse nos seguintes puntos:

Precisase unha maior uniformidade e reparto da potencia na zona centro, ainda que este problema esta a
ser solucionado coa construcion da subestacién de O Castro e o proxecto de construcion doutra na zona
portuaria.

O requirimento de potencias mais elevadas nas vivendas e a renovacion de instalaciéns precisan de
centros de transformacién mais achegados 6s consumos.

Obsolescencia das lifias de media e baixa tensién en canto a obra civil e instalacion.

A antigiidade de certos centros de transformacién no centro da cidade condena a estabilidade do
subministro.

Problemas derivados de centros de transformacion ocupando baixos comerciais, cando se esixe por parte
da compafiia a instalacion dun centro de transformacién en edificio. Tratase dun problema estético e
econémico. Nestes casos parece recoméndase a instalacion dos centros de transformacién baixo a
rampa dos garaxes.

4.3.9. GAS NATURAL.

Os principais problemas que se detectan céntranse nos seguintes puntos:

Tratase dunha rede moi ramificada, non mallada.

A rede ainda esta en evolucién e expansion en determinadas zonas do centro da cidade.

A compaiiia non facilita documentacion sobre a rede suficientemente exhaustiva.

Falla planificacién cofiecida formalmente no concello

Hai que prestar especial atencion a seguridade neste tipo de redes, debido a perigosidade que implica o
transporte e a canalizacion de gas a presion.

4.3.10. TELECOMUNICACIONS.

A problematica da rede ven dada por:

¢ Redes de distintos tipos e extension

e Operadores variados e de distinto alcance

e Falta de mantemento de infraestrutura non operativa

¢ Incompatibilidade de distintos tecidos, as compafiias operadoras non comparten infraestrutura
¢ Non existe coordinacion na extension da rede

e Non se prima aos operadores que mais inverten na cidade

e Falla planificacion cofiecida formalmente no concello

e Extension excesiva da rede polas fachadas nalgunha zona (por exemplo barrio Casablanca)
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4.3.11. ALUMEADO PUBLICO.

Os principais problemas que se detectan céntranse nos seguintes puntos:

Necesidade da normalizacion estética en canto a integracion do modelo de luminaria co entorno, vias
publicas e fachadas de edificios.

Contaminacion luminica provocada pola utilizacion de lampadas de haloxenuros metéalicos en lugar de
sodio alta/baixa presion.

Niveis de iluminacions inadecuados, por exceso ou defecto en moitas ruas.

4.3.12. RECOLLIDA DE RESIDUOS.

Os principais problemas que se detectan céntranse nos seguintes puntos:

e Para suplir a falta de contenedores en raas principais, como Urzaiz e Principe, concéntranse nas rdas
adxacentes, como Manuel Nufiez e Maria Berdiales, o que provoca que resten espazo para o pedn e
xeren problemas de cheiros nestas ruas..

e Mal funcionamento dalguins sistemas contedores soterrados instalados, por exemplo na Praza de
Compostela.

¢ Ruido dos camions de carga lateral que traballan na quenda de noite provocan as queixas dalguns
vecifios.
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5. SINTESE DE PROPOSTAS.

5.1. PROPOSTAS XERAIS.

No presente apartado se sintetizan as propostas xa avanzadas no apartado de diagnose, e se complementan
con aquelas mais concretas ou pormenorizadas que se recollen no plano correspondente de propostas do
Avance, e con aquelas propostas técnicas no campo da mobilidade e os servizos urbanisticos, que se
recollen en apartados concretos con mais detalle. Polo tanto imos a resefiar xa neste apartado xeral de propostas
e por campos tematicos a estruturacién desas propostas.

A respecto do caracter residencial deste tecido, concrétanse unhas actuaciéns especificas no campo da
vivenda e a sUa recualificacion en determinadas zonas necesitadas de labores de reestruturacion e de estudos
especificos para maximizar a calidade da vivenda, chegando ata o limite no plantexamento correcto dos
proxectos edificatorios con exercicios rigorosos de proxectacién arquitecténica que poderian levarse adiante
mediante concursos. Podemos porier varios exemplos a este respecto:

- Nalgunhas zonas adxacentes a ria Ecuador, como no entorno das rdas Fisterra e Manuel Nufiez.

- Na cufia de bordo que se conforma entre as rlas Garcia Barbén, Alfonso Xl e o acceso da AP-9, temos
varias posibles actuaciéns, destacando a da travesia Escolas Publicas.

- Outras que se sinalan concretamente no plano de propostas, entre as que destacan as da rta Placer, e a
situada na zona das rdas Martin Codax, Iglesias Esponda e Irmandifios.

- Compre facer unha reflexion xeral sobre a vivenda e a construcién sustentables en relacion co medio
ambiente, inducindo solucidns que se integren na sustentabilidade xeral a todos os niveis, mesmo mais
ala do que establece o propio Cédigo Técnico da Edificacion.

A respecto da intervencion en tecidos urbanos mais complexos, establécense varias lifias de actuacion para a
resolucion de problematicas detectadas.

a)Neste senso existen problemas especificos en zonas de bordo nas que se deberia replantexar a sta
conformacion e funcionalidade actual (ou nas que xa temos noticia de actuaciéns singulares que van a
replantexar as condiciéns actuais) como as que de seguido se citan:

- A cufia que conforma a saida de Garcia Barbdn, via Norte, Alfonso XIIl e o acceso da AP-9,
necesitada dunha reestruturacion moi ligada a reordenacion da estacion intermodal do ferrocarril-
AVE e a reconsideracion dos desniveis as vias Norte e Urzdiz con soluciéns de transicion
espacial, miradoiro ou novos accesos.

z

- Outra das zonas de bordo que pode necesitar de labores de reestruturacion é a zona de
contacto co Casco Vello (Paseo de Granada, Placer, parte final de Venezuela e zonas de
contacto co Monte e Parque do Castro) para reconsiderar o contacto de tecidos e espazos de
distinto tipo e xénese.

- A zona de Beiramar pode ser tamén unha zona de bordo necesitada dalgun tipo de
recualificacién puntual para rematar algunhas labores deste tipo xa iniciadas.

- Tamén temos as referencias das zonas que van a ser obxecto de importantes actuaciéns, como
por exemplo a da Praza de Espafia, contemplada no PXOM, e de notable influencia sobre este
ambito.

b)Existen tamén varias zonas (de bordo ou non) en que se plantexan ou estdn pendentes de se levar a
cabo importantes actuacions estratéxicas, ou son espazos nos que se requiririan actuacions deste tipo:
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- No referente as intervencions de certa envergadura, o Porto € unha das pezas clave, unha vez
liberadas algunhas franxas do fronte litoral e logo das actuacions dos Ultimos anos, e con
caracter concreto o Plan de Usos do Porto (no caso da suUa revision ou modificacion para
reestruturar as sUas actividades), € un tema crucial para o ambito PEPECC, pois a influencia dos
usos do Porto na zona de fronteira devefien en relaciéns ou imposibilidades que son capitais
para o desenvolvemento das propias actividades de todo tipo que se poidan desenvolver nesas
zonas.

- Na zona leste do ambito, como punto de inflexiéon urbana nos desenvolvementos urbanos cara a
Teis, a zona da estacidon do ferrocarril configirase como unha zona importante de actuacion,
que ainda estando xusto fora do ambito (a propia estacién), é un bordo de fronteira moi singular
polas posibles implicaciéons sobre o ambito PEPECC, con importantes e posibles interrelaciéns e
posibles interferencias ou mesmo oportunidades, buscando acadar a mellor conxugacién das
iniciativas que xa se plantexaron (ou que estan en proceso de concreccion) coas necesidades da
cidade neste punto nodal e intermodal, pardndose a reflexionar na busqueda de melloras ou
propostas complementarias que poden permitir acadar plusvalias para o espazo publico,
mediante a resolucion de transicions, cruces e fronteiras.

- No plano de propostas mesmo se recollen outro tipo de actuacions previstas ou en execucion
situadas en moitos casos en zonas externas de bordo ou en zonas mais lonxanas, pero que
configuran puntos e fitos de referencia e influencia notoria, que axudan a comprender o alcance
das necesidades que para o propio ambito xeneran estas outras actuaciéns exteriores, que
configuran corredores, itinerarios ou percorridos suprazonais que producen cambios nas
costumbres de mobilidade e outros factores que inciden directamente no uso e nas demandas de
servizos complementarios, e que poden desvirtuar as previsiéns locais se non se tefien en conta,
polo tanto, compre analizar todos estes fendmenos en conxunto para non perder a referencia
dos ambitos concretos no conxunto da cidade.

No referente as actuacions que se sitllan na fronteira entre o espazo publico e a funcionalidade viaria débense
ter en conta varias liflas de actuacion en diferentes niveis:

Con caracter xeral, compre proceder a unha recualificacion funcional do ambito como peza identitaria.

E precisa tamén unha reflexion sobre a cualificacién das seccions viarias, tendendo a buscar espazos de
paseo e sobre todo estancia, cunha reflexién sobre a urbanizacién, os mobiliarios, zonificacién da sua
seccion para unha readaptacion funcional.

Compre facer fincapé nas posibilidades que ofrecen os tempos, secuencias ou estratos topograficos que
configuran o d&mbito do PEPECC, para a formacién de itinerarios peonis con escalas, aproveitando as
oportunidades que se poden dar para zonas de estancia sobre as zonas chans e os saltos ou transicions
que se poidan producir cara a zonas en cotas inmediatas mais altas para novas zonas de estancia que
conformen secuencias escalonadas e periddicas ao longo do ambito PEPECC, como os xa citados dende
Areal cara os sucesivos niveis de Rosalia de Castro, Garcia Barb6n, Ecuador, e Venezuela, que pode ser
outro eixo importante que remata polo sur o0 &mbito na cota mais alta deste percorrido, ainda que logo por
Gran Via se pode chegar ata & Praza de Espafia, que si configura o teito topografico do ambito.

Con caracter mais concreto, en actuaciéns como as de Rosalia de Castro (que poden ser extensivas a
outras zonas), deberan estudarse soluciéns técnicas para tratar de implantar paseos arborados ou
vexetacion de certo porte, e zonas peonis para mellorar a sla calidade paisaxistica, espacial e de
utilizacion polo pedén, dado que a slUa seccidn transversal o permite, e redundaria nunha importante
mellora na zona.
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- Tamén se indican no plano de propostas a necesidade de labores de valoracion, recualificacion,
recuperacion ou completacion integral como conxuntos e ambientes urbanos (con actuaciéns que habera
que avaliar en cada zona en funciéon das suas caracteristicas e deficiencias) das zonas seguintes:
entorno das ruas Principe, Venezuela, Urzaiz, Gran Via e Marqués de Valladares.

- Neste apartado e con caracter xeral compre facer unha reflexibn sobre determinados servizos
urbanisticos como o alumeado, pois se ten detectado o emprego de tipos de luminarias e de iluminacion
pouco estudados e pouco integrados nos ambitos en que se instalan (que xeneran contaminacion
luminica, distorsion, ruido ambiental, mala iluminacion, desidia na sGa colocacién ou a respecto da
vexetacion, ....), polo que sera preciso estudar as posibles criterios para racionalizar o alumeado, e
mesmo incidir en cuestions de sustentabilidade como o aforro enerxético.

No presente documento, e para referirnos os aspectos do eido fundamentalmente viario, se ten redactado un
sinxelo pero rigoroso estudo de mobilidade (e a el nos remitimos para abondar mais sobre estes temas), pero
podemos concluir neste apartado algunhas das principais necesidades dende a analise global, facendo fincapé a
modo de actuaciéns principais nas seguintes propostas:.

E preciso redactar un estudo completo e rigoroso de trafico e mobilidade que estude fluxos, puntos de
atractividade, tendencias, posibilidades, alternativas, para determinar as actuaciéns precisas e posibles
neste eido e a integracion coas xa realizadas. De aqui sairdn tamén as propostas sobre transporte que
€ necesario plantexar para racionalizar o seu uso e combatir 0 uso excesivo e incontrolado do vehiculo
privado no centro da cidade.

Consideracién dunha proposta de reestruturacion viaria con seccion e funcionalidade tipo bulevar nas
rias Rosalia de Castro e Venezuela (que dada a sUa seccion e condicién topogréafica permiten unha
actuacion deste tipo).

Reforzar o eixo de comunicacién viaria principal sobre as rdas do corredor Policarpo Sanz-Elduayen-
Garcia Barbdn, aproveitando as slUas caracteristicas para convertelo tamén nun eixo central de
transporte publico en diferentes modalidades que estan en estudo nestes intres.

As conexiéns de saida da rua Simén Bolivar (sobre todo polo norte cara a Maria Berdiales e Hernan
Cortés) precisarian de actuacions de reestruturacion para evitar o seu caracter residual, ainda que son
de complicada resolucion.

Consideracion xeral a respecto dos aparcamentos en todo o ambito e propostas de actuacion,
integrando algunhas demandas e solucibns a problematicas detectadas dende distintas éareas
tematicas para dar resposta a este tema de xeito integrado en todo o ambito, e para eliminar
actuacions desafortunadas xa citadas, que se indican a titulo orientativo no plano de propostas.

Entre as propostas de aparcamentos podemos citar pola sGa envergadura a actuacién que se poderia
plantexar na aba do monte do Castro, na rda Marqués de Alcedo, que se recolle no plano de
propostas.

Outro campo importante de proposta € o ambito dotacional, onde se erixe como cuestion salientable a baixa
proporcién de equipamentos no ambito, e poucos marxes de maniobrabilidade neste aspecto, pero se poden
apuntar algunhas posibilidades concretas de acadar acordos para novas dotacions:

A parcela de Cluny, na Gan Via contra Maria Berdiales, Braille e Hernan Cortés, é unha importante
parcela singular que ofrece unha boa oportunidade de recualificacion urbanistica e espacial, na que
poden encaixar perfectamente novas dotacions publicas para equipamentos ou espazos libres, como
contraprestaciéon de aproveitamentos edificatorios xa estudiados no pasado, e con intentos de
conveniacidon que ainda non se ten materializado, polo tanto o PEPECC pode retomar o analise e
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valoracién de propostas para esta operacion, importante polos seus compofientes estratéxicos nunha
zona central e privilexiada do ambito.

O edificio das Siervas de Jesus na confluencia das ruas Urzaiz, Cuba, México e Brasil, € outra
oportunidade para unha reestruturacion do edificio da institucién relixiosa coa posibilidade de
conseguir algunha dotacién publica de equipamento ou espazo libre.

Un punto singular como o encontro das abas do Monte do Castro e do Castelo de San Sebastian é
outra oportunidade estratéxica de compatibilizar solucions viarias e dotacionais na resolucion
espacial deste punto de inflexion entre diversos tecidos e mesmo entre diferentes xeiras historicas no
desenvolvemento da cidade, pero pode ser un bo momento para a reflexion sobre as distintas
alternativas e solucions posibles, ou polo menos para plantexar os criterios con que as actuacions
precisas deben ser abordadas.

Pdodense establecer algunhas posibilidades mais, de caracter mais global ou xenérico para permitir habilitar novos
espazos dotacionais, que se avanzan como propostas orientativas:

Posibilidade de que estudando convenientemente o parcelario e a edificacién poidan aparecer
oportunidades de emprazamento de novos equipamentos, que deberan estruturarse coas
necesidades das distintas areas de gobernanza municipal e enlazadas coas necesidades ou
demandas explicitas que existan a nivel vecifial (incidindo obrigadamente naquelas zonas menos
dotadas como Ecuador, Casablanca, Rosalia de Castro, que axuden a conformar unha vida mais
activa de barrio e con mais opciéns de participacion en actividades de todo tipo) ou das necesidades
dos mudltiples usuarios non residentes neste espazo, pero que traballan ou pasean, compran, etc
nesta zona.

Compre prestar atencién tamén a todalas implicaciéns que neste eido poidan ter as zonas de bordo
de ambito como a Praza de Espafa, Praza Eliptica, Beiramar e as actuaciéns externas que ali se
desenvolvan.

Pddese realizar unha andlise exhaustiva de posibles areas de aproveitamento interior pUblicas en
couzadas privadas, mesturadas nalgins casos como na parcela en estudo en Marqués de
Valladares na que se pretenden musealizar os restos romanos atopados mediante un proxecto de
intervencion adaptado aos obxectivos de proteccion e musealizacion pretendidos.

Podemos atopar mais oportunidades en interiores de couzada no entorno de Rosalia de Castro e no
barrio de Casablanca ligadas a patios interiores con grandes garaxes.

Preséntase unha oportunidade concreta e singular na couzada conformada polas rdas Placer-
Progreso-Doctor Cadaval-Lépez de Neira, que é o vello cine Vigo, no que se poden plantexar
posibilidades de recualificacion, cambio de uso e outras alternativas que compre avaliar con mais
profundidade e sosego.

Hai que facer unha mencion expresa a busqueda de novos continentes para actividades culturais,
gue é unha das ofertas principais deste ambito e convén non perder esta funcionalidade xa asumida
por todos os seus usuarios ou demandantes, aumentando o espazo adicado e reforzando o seu
caracter e a oferta de alternativas de calidade, a poder ser en edificios singulares e de recofiecida
valia, que seran os primeiros candidatos para albergar actividades deste tipo, que verian reforzado
asi o caracter cultural das novas implantacions.
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Pb6dense tamén estudar ou incorporar dotacions nalgins dos ambitos de planeamento que delimitaron os
plans anteriores:

A unidade de actuaciéon do PEEC denominada como “Pueblo Gallego” coa nova sede do COAG e a
recualificacion de todo o espazo publico da zona, sendo unha boa oportunidade para novas
actuacions dotacionais, ainda que esta xa en fase de desenvolvemento nestes intres.

A unidade de actuacion Hernan Cortés, que esta sen executar.

Existen algunhas outras, pero atopamos, a priori dificultades para o seu posible desenvolvemento,
gue habera de analizarse con mais detalle.

Xa como colofén deste tema, e a cabalo entre o eido dotacional e outros como o viario ou mesmo o
da intervencion arquitectdnica, parecen cuestionables algunhas operacidns que se materializaron
para a conquista de espazos libres ou de edificios completos para zonas de aparcamento, polo que
haberia que cuestionar seriamente e repensar en conxunto nunha estratexia global de
aparcamentos, para evitar actuaciéns deste tipo se existen soluciéns alternativas mellor integradas.

Con caracter similar ao citado para as dotacions equipamentais, outro tanto se pode dicir e mais en concreto a
respecto dos espazos libres publicos, moi contados e de cativas dimensions, insuficientes para as necesidades
e a dimension real de usos publicos que soporta esta peza da cidade nestes momentos, e sobre todo para 0s
novos roles que poida xogar no futuro, que tenderan a un uso peonil mais intensivo, e polo tanto a unha maior
demanda de espazos libres publicos que realmente se poidan considerar como tais:

As oportunidades derivadas de limitadas operacions de reforma interior ou de recualificacion.

A posibilidade de compatibilizar usos en determinados patios de couzada que permitan habilitar
novos espazos libres puablicos.

As oportunidades que poidan derivarse de actuacions viarias de certa envergadura.

As posibilidades de recualificacién de viarios para a stia peonalizacion que poidan acadar a entidade
e nivel ou axeitamento de uso como espazo libre.

A reformulacién de espazos adxacentes aos espazos libres existentes, que poidan ampliar a sta
superficie dispofiible por proximidade, beneficidndose do factor de escala por dimension e
asimilacion polo uso previo de espazo.

A recualificacién de espazos libres actuais infrautilizados ou imposibilitados para o seu correcto uso
como espazos libres, co obxecto de recuperar axeitadamente ese uso.

Compre facer andlises de integracion tendo moi en conta os factores de lexibilidade e sinalética,
dando prioridade a lectura da cidade dende unha perspectiva do peon.

Consideracion dunha proposta de reestruturacion mixta (espacial e viaria) a diferentes niveis (dada a
stia configuracién topografica e construtiva) con seccién e funcionalidade tipo bulevar nas rdas
Rosalia de Castro e Venezuela (xa citadas nos apartados de viario, e que dada a sUa seccion e
condicién topografica permiten unha actuacion deste tipo).

Pb6dese apuntar tamén a recualificacién de espazos libres existentes mesmo abertos como prazas,
pero non conformados realmente como tais ou estando distraida a sUa funcionalidade con
aparcamentos privados (de variado tipo, calidade, capacidade, situacion, actualizacion das
instalaciéns), zonas de mercado (Progreso), etc, sendo necesarios estudos concretos repensando o
espazo e a sua funcionalidade. Estas actuacions recéllense con detalle no plano de propostas.
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Outro dos temas que se erixen en prioritarios € o referente a proteccién patrimonial, xa se fixo referencia as
deficiencias na aplicacién do PEEC vixente, polo tanto compre ter en conta algunhas determinacions para
resolver sobre todo o tema da proteccion.

- Como pautas de referencia para a concepcion das normativas que regulen as intervencions no
PEPECC, débense ter sempre en conta todos os factores que intervefien na determinacion do
caracter de proteccién das pezas (valores arquitecténicos, urbanisticos, histéricos, as condiciéns de
contorno ou de conxunto, etc), o planeamento debe ser integrador e definir que arquitecturas son
intervibles e en que grao exclusivo, en que condicions poderan ser sustituidas as partes de valor, e
matizando as soluciéns sempre a favor da proteccion.

- Asi mesmo (e en coordinacion coas propostas viarias) débense establecer aparcamentos disuasorios
e para residentes que eviten o baleirado sistematico de sotos para multiples plantas de aparcamento,
que ao final deturpan as intervencions racionais e mesuradas sobre o patrimonio a protexer.

No aspecto econémico e de actividade, a vitalidade do ambito é realmente excepcional, principalmente nos
aspectos comerciais e hoteleiros, cuestion que evidentemente se ten que potenciar, pero por outra banda
proddcense efectos que como minimo se deberian controlar para prever e minimizar os seus efectos. Pédense
por tanto apuntar as seguintes propostas:

- Potenciacidn a todos os niveis e controladamente no ambito global e zonal, sen producir fondos
desequilibrios, de todas as actividades econdémicas compatibles coas potencialidades e os efectos
positivos demostrados neste ambito.

- Seria moi importante e beneficioso que o planeamento recuperase a capacidade de decisién neste
eido mediante o andlise axeitado e puidese realmente ordenar, propofier ou suxerir estruturacions
espaciais de usos en caso necesario dende un punto de vista analitico global para evitar que sexa a
actividade espontdnea ou a decisién especuladora a que regule estes procesos sen control nin
andlise de consecuencias de ningun tipo.

- En calquera caso para acadar resultados exhaustivos e fiables neste eido cumpriria elaborar
estudios moito mais detallados e complexos dos que se lle poden pedir ao presente traballo, polo
tanto sinalase a necesidade de elaborar traballos complementarios que axuden a elaborar as
condiciéns de control requiridas para exercer con efectividade estas funcions que estamos a
propofier, e que parecen fundamentais para regular axeitadamente o desenvolvemento do &mbito.

5.2. MOBILIDADE. OBXECTIVOS ESTRATEXIAS E PROPOSTAS CONCRETAS.

A estratexia pasa entre outras pola intervencién sobre o espazo publico do Ensanche, e tendo en consideracion
unha serie de parametros basicos:

- A profunda reestruturacién da rede viaria, adaptandoa as novas necesidades da cidade espallada:
onde a residencia trasvasase ao entorno metropolitano, e a cidade central terciarizase. Por tanto o
espazo publico debe potenciar o apego da poboacién residente, xerando espazos publicos de
calidade que fixen aos residentes, e sirvan de polo de atraccion terciario.

- A mellora do transporte publico, con obxecto de transformar a mobilidade en vehiculo privado en
demanda orientada cara 6 transporte publico, xa que esta é a Unica férmula (conxuntamente coa
optimizacién dos espazos) para gafiar espazos publicos adecuados e adaptados para o peon. En
certa maneira a organizacion das actuacions debe vir da man da proposta axeitada dun esquema de
mobilidade integral dentro da cidade.
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- Na conectividade das redes peonis tanto na homoxeneidade do tecido da cidade central, como con
respecto as redes de transporte publico, adoptando desefios adaptados & realidade urbana, que
sexan comodos para o peon.

Para o avance desta estratexia, hai que ter en consideracion certos obxectivos:

- A definicion dun programa de mobilidade que fomente o transporte publico: dito plan ha permitir a
adopcion dun esquema de transporte mais axeitado, e posibilitar a minoraciéon do peso do tréafico
rodado privado na mobilidade dentro do Concello.

- A minoracién do trafico rodado debe permitir a planificacion, transformacion e harmonizacién do
sistema viario co obxecto de outorgar maior importancia ao pedn dentro do escenario urbano da
cidade central.

- A vez o trafico de superficie debe implementarse mediante un plan de circulacién que tefia en conta
a xerarquizacion e funcionalidade actual da rede de servizos.

- A especializacién da funcionalidade do viario ten que vir complementada cun programa de
aparcadoiros, que permitan recuperar parte das prazas de superficie, xa exiguas dentro do tramado
urbano mais consolidado da cidade.

Para elo deben complementarse programas piloto, os cales se consideran a modo de exemplo, e de xeito
preliminar nos seguintes apartados:

Reordenacion da circulacién rodada. Plan Director de Accesibilidade ao Ensanche

Non é obxecto deste traballo a configuracion dunha proposta completa de axuste da capacidade de circulacién na
area extensa do Ensanche. Nembargantes precisase dunha indicaciéon xeral cara a plantexar unha
reestruturacion da circulacion, con obxecto de conquerir un mellor reparto do sempre limitado espazo publico, e
por tanto unha redistribucion da funcionalidade viaria. Toda vez que en parte a actual configuracion se basea nun
modelo superado pola reestruturacion da circulacion rodada, tanto pola apertura de novos eixes como o de Tunel
de Beiramar, como na especializacion do viario no interior do centro consolidado (actuacién de humanizacion e
semipeonalizacion no tramado interior da cidade).

Se plantexan cambios no sentidos de circulacion en puntos determinados da cidade, de relevancia singular:

- No eixe de Areal, Policarpo Sanz-Garcia Barbén, complementado con Rosalia Castro, con obxecto de
contemplar un acceso directo por medio dunha avenida urbana como Garcia Barbdn, para trafico
reservado para a vecindade e transporte publico ata o engarce con Alfonso XiIlI,

- Na area do entorno de Progreso, para reformular parte das interseccions, e lograr unha accesibilidade de
vecindade e adaptada ao barrio.

- A especializacion dos usos e funcionalidade no viario de parte do tecido con obxecto de establecer unha
funcionalidade oportuna e adaptada a cada circunstancia.

Reserva de corredores de transporte publico

Se entende precisa a reserva de corredores especificos de carris-bus, que introduzan un caracter exclusivo a
certos corredores na area de traballo: unha proposta inicial pasaria pola reserva en exclusiva do corredor de
Elduayen — Porta do Sol para transporte publico

O funcionamento de dito corredor é factible grazas a presenza de eixes complementarios de capacidade elevada:
sobre todo o eixo de Beiramar, fronte ao resto. Pero tamén baseado nunha férmula activa de prohibiciéon do
trafico no centro urbano consolidado da cidade. O trafico rodado é incompatible ca intensificacion da mobilidade a
escala metropolitana, e a concentracion da actividade terciaria en dito centro, que insufla necesariamente maiores
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traficos e parametros de mobilidade no interior da urbe, e que por tanto intensifica os problemas de saturacion
que deben ser resoltos por medio das politicas de aparcamento e fomento do transporte publico. Por tanto como
elemento integral deben proverse as determinaciéns de fomento do transporte e de intensificacién das restriciéns
a circulacion e aparcamento para non residentes. E pola contra politicas mais permisivas para os residentes, para
primar a captacion de poboacién no casco central da cidade.

Extensién dos percorridos peonis e carris bici

En correspondencia cas propostas establecidas dentro do plan de accesibilidade ao Casco Vello, plantéxase a
adopcion de rotas peonis continuas, unidas a certos equipamentos que permitan a accesibilidade peonil
transversal en torno ao Monte do Castro. Como exemplo proponse a actuaciéon Venezuela-Castro- Praza do Rei e
conexions mecanizadas cara o Casco Vello, xa concretadas en parte no Estudo de accesibilidade ao Casco Vello
(Xerencia de Urbanismo, 2006)

A harmonizacién dos espazos, intervenciéns sobre espazos degradados

No tramado existen casos especificos de zonas urbanas degradadas, por causas diversas (déficit de
conectividade, estado de urbanizacién, dexeneracion do tecido social, etc). Se péon de exemplo a zona de borde
do Areal, onde a mestura entre usos de trafico rodado (saida no rotador do Areal), as bandas de axardinamento
do Areal, e o propio tratamento da rla, cun exceso de seccion transversal respecto do entramado viario
inmediato, fraccionan o espazo urbano, e reducen o uso do fronte axardinado, illado en parte tamén por formar
borde co fronte portuario e ferroviario. A continuidade formal do tecido urbano debera recuperar os antigos usos,
sobre todo de lecer e de transicion: un caracter de parque lifial no contacto do borde portuario. Elo pode obterse
mediante a recuperacion funcional de parte da seccién rodada, tendo en conta por exemplo a proposta de
reformulaciéon da circulacion, plantexada como avance nos epigrafes anteriores.

5.3. SERVIZOS URBANISTICOS. OBXECTIVOS ESTRATEXIAS E PROPOSTAS CONCRETAS.
5.3.1. OBXECTIVOS E ESTRATEXIAS XERAIS.

Como obxectivos principais en materia de servizos urbanos contémplanse os seguintes:
e Mellora da calidade de subministro
e Estabilidade das distintas redes
e Minoracion dos cortes no subministro
e Minoracion das perdas nas redes.

As estratexias para a consecucion de dito obxectivos baséanse en:
e Coordinacién das compafiias concesionarias e prestatarias dos servizos
¢ Xestion baseada na potenciacion de novas tecnoloxias: instrumentacion e seguimento mediante sistemas
de informacién xeogréfica.
¢ Intensificacion das labores de seguimento e mantemento das redes.
e Seguimento exhaustivo das obras por parte dos operadores implicados

5.3.2. ABASTECEMENTO.

As propostas principais neste eido son as seguintes:
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Renovacion e mellora da rede de saneamento
Realizarase a substitucién das conduciéns obsoletas, ben por antigliidade, mal estado, dimensionamento ou
material inadecuado.

Creacions de aneis en @150 mm de cara a garantir caudais e presions adecuadas
O dimensionamento da rede é suficiente de cara a garantir o consumo do Ensanche, dunha forma satisfactoria.
Incorporase na paxina seguinte esquema dos aneis propostos.

Sectorizacion da rede

Compre melloras a sectorizacién da rede coa introducién de valvulas automaticas (reductoras de presion) que
evita presions excesivas en determinados puntos da rede de distribucién. A presion maxima na rede de
distribucién non debera superar as 6 atm.

Programa de renovacion de acometidas.

O estado das acometidas domiciliarias presimese que non é o adecuado, dada a antigliidade de moitas delas,
polo que se recomenda unha politica de incentivos de cara a anovacién tanto da distribucién interna dentro dos
edificios asi como da propia acometida, con subvencion a cargo de fondos publicos.

Ampliacién da capacidade de almacenamento
Ampliacion do depo6sito do Castro en 22500 m3, de acordo as previsiéon do PXOM.

Informe preceptivo da concesionaria nos proxectos de urbanizacion.

Nos proxectos de urbanizacion que se realicen a partires da aprobacion do Plan Especial deberianse considerar
todos os condicionantes que se precisan para un acaido desefio da rede de abastecemento, garantindo un caudal
e unha presién de servizo suficientes & altura das acometidas domiciliarias.

Inventario SIX e instrumentacion da rede

Xestién da rede a través de sistemas de informacién xeogréfica que, xunto coa instrumentacion de cara a
medicion telecontrolada de caudais e presidons permita a calibracion de modelos matematicos hidraulicos que
permitan a toma de decisions respecto da modificacion ou sectorizacién da rede.

5.3.3. SANEAMENTO

Proponse a remodelacion da infraestrutura de saneamento e pluviais hunha dobre via, por unha banda precisase
a reformulacion dos grandes colectores, e, por outra, o investimento preciso para o desenvolvemento da rede
secundaria.

Creacion dunha rede separativa

Para evitar as disfunciéns actuais, debemos formularnos como obxectivo transportar e tratar aquelas augas que
realmente sexan residuais e que polo tanto o necesiten, eliminando da rede as augas limpas e as provenientes de
chuvia.Para iso, a soluciéon proposta é crear unha rede separativa, onde as augas residuais e as pluviais
discorran por colectores independentes. A rede separativa proposta supon crear unha serie de novas canles de
augas pluviais, grandes colectores nuns casos e canles superficiais recuperados noutros, que se deberia
construir por fases.

Deste modo conséguese manter o funcionamento da rede actual, descargandoa de augas de chuvia a medida
que se vaian realizando os colectores de pluviais, e evitando a entrada de augas residuais na rede de pluviais. Os
novos desenvolvementos deben realizar 0 saneamento separativo e realizar correctamente a conexion a cada
unha das redes.
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E recomendable a construcion de tanques de tormenta nos colectores de pluviais para reter a auga de chuvia
sucia dos 20 primeiros minutos. Neste tempo prodicese o lavado de graxas e aceites das ruas. A sla retencién
nun tanque de tormenta permite envialos a depuradora pasadas as chuvias. Cada tanque de tormenta debera ter
0 seu correspondente pretratamento.

Todo iso debera planificarse a curto e medio lazo en funcién da gravidade dos problemas creados polas augas
pluviais en cada zona, aconsellando comezar as actuaciéns polas zonas antes comentadas como zonas
problematicas existentes

Renovacion e mellora da rede de saneamento

Dado o progresivo envellecemento dos colectores da rede de saneamento, deberase acometer a mellora de
partes da rede, mediante a renovacién dunha determinada porcentaxe desta, principalmente por envellecemento,
ainda que tamén polos efectos nas zonas baixas da infiltracién salina.

As operacions de renovacién de rede poden ir ligadas a obras de reurbanizacién en superficie, que en todo caso
debera incluir a construcion de rede separativa en todo o tramo afectado, vertendo a rede de pluviais mais
préxima, ou en caso de que ainda non exista debera fixarse un punto de conexién das pluviais a rede unitaria,
independente do da de residuais, para permitir no futuro a rdpida conexién a rede separativa en canto se constrla
na zona.

Unha vez realizada a implantacion da rede separativa, a capacidade da actual rede de colectores deberia ser
suficiente para absorber as augas residuais.

Dentro deste programa incliese a mellora da rede de sumidoiros de cara a ampliar sia capacidade de absorcion,
ben polo incremento do seu niimero, como na mellora do seu desefio hidraulico.

Campafia de auscultacion e estudios da rede existente

Existe unha necesidade de obter datos de campo sobre os caudais que circulan pola rede, tanto en tempo seco,
coma en tormentas, para a elaboracion de estudios mais completos e fiables, que inclian a analise da calidade
das augas.

A futura explotacion da rede de saneamento, cada vez mais tecnificada, debe contemplar ademais de obras de
ampliacién dos colectores, unha serie de estudios que as apoien, cos seguintes obxectivos:

e Campafia de auscultacion na cidade de Vigo, que permita inventariar as fontes de augas subterraneas
conectadas a rede de saneamento, asi como obter a informacion necesaria para a realizacion de futuras
modelizaciéns do funcionamento da rede.

e Desenvolvemento dun modelo completo da rede de saneamento, que apoie a toma de decisiéns e a
planificacion, no relativo as obras que demanden estas infraestruturas.

Este modelo debe integrarse nas ferramentas das que xa dispon a concesionaria da explotacion da rede de
saneamento, como son 0 seu sistema de informacion xeografica GISRED, e o telemando e automatizacion
dalgunhas das suas instalacions (entre outras, as principais comportas que controlan o principal colector
interceptor de Marxe de Ria.

Mantemento

Seguimento mais exhaustivo da rede, que alcance as cabeceiras das concas.

Mantemento e limpeza do sistema de absorbedeiros que abarque a todas as superficies das conca de cara a
evitar a formacion de regueiros nas superficies das ruas.

Informe preceptivo da concesionaria nos proxectos de urbanizacion.

Nos proxectos de urbanizacion que se realicen a partires da aprobacion do Plan Especial deberianse considerar
todos os condicionantes que se precisan para un acaido desefio da rede de saneamento, garantindo un
dimensionamento e calidade adecuadas.

Consultora Galega S.L.

AVANCE xullo 2007 28



5.3.4. XARDINERIA E REGO.

Criterios de intervencion

A formacién de espazos verdes urbanos non pode ser o resultado dunha decision espontanea, debe derivar
dunha fase de planificacién que valore non sé os aspectos practicos, senén as posibilidades estéticas de
combinacion de estratos, texturas e cores. Determinadas especies vexetais son inadecuadas para 0 contexto
urbanos, ben porque as suas exixencias ecoldxicas non sexan alcanzadas nese entorno (calidade do aire,
temperatura, insolacion...) e polo tanto prosperen con dificultade, ou ben polos inconvenientes que a especie
poida causar na sUa ubicacién, con froitos que tifian o chan (moreira, ginkgo) ou que sexan venenosos (tellos,
adelfas), polinizacions alergoxenas (olivo, bidueiro...), ramas quebradizas (olmo siberiano),.etc.

Un desefio urbano intelixente debe evitar situacions non desexadas como:

Incompatibilidades de uso: as beirarrdas non poden conter tanto mobiliario urbano, sinalizacion, arboredo
etc.

Interferencias entre especies: a mildo esquecese que unha pequena planta da lugar a un exemplar de
gran tamafio cando chega a sta madurez, interferindo a sla copa coa doutros exemplares e dificultando
0 seu crecemento.

Molestias a pedns e condutores: a presenza de arbores nas esquinas, ordes de glorietas e eixes de
perspectivas entorpece 6s usuarios da via, minguando a visibilidade, ocultando sinalizaciéns e edificios
monumentais, ademais de padecer os golpes dos vehiculos de grandes dimensions.

Intercepcion de servizos urbanos: a proximidade de tubarias de auga e pozos do alcantarillado as
arbores, provoca o desenrolo desequilibrado do sistema radical entorno deles e unha presumible
anegacion e rotura da obra.

Outros servizos: como as lifias eléctricas aéreas, provocan lesiéns nas ramas das arbores que rozan os
cables. Cando as arbores se plantan demasiado préximos as fachadas, os troncos soen aloxarse destas
inclinandose, debido 6 maior crecemento das ramas expostas mais tempo a radiacion solar, provocando
tensiéns na arbore.
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6. VALORACION DA NECESIDADE DUNHA SUSPENSION DE LICENZAS.

Solicitdbase expresamente no Prego de Condiciéns unha valoracion na presente fase de Avance a respecto da
necesidade dunha suspension de licenzas no ambito do PEPECC, e a tal efecto vanse a recoller no presente
apartado as valoraciéns que a respecto dista cuestion o equipo redactor, partindo da base de que o encaixe legal
do presente documento (como xa se ten apuntado) depende basicamente da aprobacion definitiva do novo Plan
Xeral (en tramitacion nestes intres), e esta, non se ten ainda producido (nin se producird presumiblemente nos
proximos meses), a posibilidade de que o presente documento pase a unha etapa de maior confrontacion social
(e as suspensions de licenzas en certa medida son fonte de confrontacién) parece pouco aconsellable nesta
situacién de precariedade de encaixe do PEPECC sen referencia legal definitivamente aprobada.

Ainda asi, se deduce que o control de determinadas actuacions que xa levan tempo sucedendo, pero que seguen
a levarse a cabo nos ultimos tempos sobre determinados elementos singulares do ambito (e que se seguiran
producindo presumiblemente no devir da actividade inmobiliaria nos préximos meses —e probablemente se
incrementen pola tramitacién do presente PEPECC-) é imprescindible e urxente, polo tanto haberia que enfocar a
cuestién deste control dende mais perspectivas que a simple e formalizada suspension de licenzas, sobre todo,
tendo en conta hai ben poucos meses (0 15 de Febreiro de 2007) que o PXOM xa ten forzado e esgotado o prazo
maximo de suspension de licenzas (os dous anos como maximo, que a lei establece para este mecanismo), polo
tanto existen interpretacions que conclien que non se poden voltar a suspender as licenzas (ainda que neste
caso os documentos indutores sexan distintos) nun mesmo ambito e pola mesma finalidade (haberia que estudar
tamén se as finalidades de ambos documentos son as mesmas) dentro dun prazo de a lo menos 4 anos (art. 77.4
da LOUGA) dende a finalizacion da ultima suspensidn. Mais como argumentos contraditorios para o debate
preséntanse mais adiante a cita de casos e sentencias semellantes nas que se fai unha interpretacion positiva de
suspensidns contiguas ou sucesivas nese limite temporal por planeamentos distintos.

Desenvolvemos polo tanto neste punto, a reflexién do equipo redactor sobre a conveniencia dunha suspensién de
licenzas, e o seu posible encaixe xuridico nun panorama caracterizado por unha pretérita suspension destes
actos administrativos de autorizacion relativos a parcelamento de terreos, edificacion e demolicién para areas
determinadas, solucion, adoptada na revision do PXOM en tramite, (0 cal atopase actualmente pendente de
aprobacion definitiva), suspension por outra banda, adoptada inicialmente por acordo do pleno do concello en
sesion extraordinaria do dia 2 de marzo de 2004. A mesma, se subsumiu e viuse abarcada pola suspensién “ex
lege” de caracter mais global sobrevida da aprobacién inicial do PXOM, adoptada por acordo do pleno do
concello en sesién extraordinaria do dia 30 de decembro de 2004, na que se procede a “Suspender o
outorgamento de licencias urbanisticas en toda a area territorial do municipio de Vigo, nos casos nos que a nova
ordenacion inicialmente aprobada resultase incompatible coa establecida no planeamento vixente”.

E obvio comentar, que o alcance do aqui exposto non é outro que o de reflectir sen mais, a reflexion sobre a
conveniencia e posibilidade, - dotada esta da necesaria seguridade xuridica -, da adopcién deste mecanismo
de precaucién que na nosa opinién é necesario nos casos en gue existan valores a protexer, se ben finalmente
a estratexia a seguir, ora via patrimonial, a través da incoacion dun expediente de declaracion de Ben de
Interese Cultural (BIC) ao abeiro do que dispén a lei de Lei 8/1995, de 30 de outubro, do Patrimonio Cultural de
Galicia, ora via urbanistica, a través do establecido no artigo 77 da lei 9/2002 de 30 de decembro de Ordenacién
Urbanistica e Proteccidon do Medio Rural de Galicia, na sua version vixente, de aqui en adiante LOUGA; debera
ser adoptada polo propio concello unha vez sexan analizadas e ponderadas as diferentes alternativas a ter en
conta.

Sen intencidn de profundar excesivamente, co obxecto de evitar indesexables redundancias, abonda dicir que o
mecanismo consistente en suspender licencias, en si mesmo, é unha lifia de actuacién iniciada pola nosa Lei do
Solo e Ordenacién Urbana de 1956, mantida nas sucesivas reformas desta, e recollida tamén pola nosa lei
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galega de caracter integral. Concibese a partir dos seus inicios como medida preparatoria e precautoria que evite
“0 absurdo” que pode supofier que as novas determinacidéns contidas na nova regulacion que se esta elaborando,
queden hipotecadas, polo normal discorrer do plan precedente a substituir, cuxas determinaciéns ao abeiro das
cales poderiase obter unha licenza de non existir este mecanismo da suspension, poden ser diferentes ou incluso
contraditorias co que xa se estd pensando como solucién a ter en conta, 0 que xeraria indesexables e por
suposto evitables situacions de féra de ordenacién, deixando baleiro de contido o que estableza o novo plan para
0 caso concreto.

Asi e como citamos mais arriba, a nosa vixente LOUGA, no seu artigo 77 contempla as pezas que conforman
este mecanismo suspensivo; asi, e no que aqui e agora énos de interese:

- No seu apartado 1°, da vida a chamada suspension facultativa ou potestativa, chamada asi, porque
0 6rgano competente pode acordala para areas ou usos determinados, a fin de estudar a formacion
ou reforma do instrumento de planeamento urbanistico de que se trate, acordo que pode adoptarse
en calguera momento anterior & sda aprobacion inicial

- No seu apartado 2°, establece a suspensién automatica ou “ex lege” , a cal prodicense pola
anteriormente citada aprobacion inicial , e naqueles ambitos territoriais cuxas novas determinacions
modifiquen a ordenacién urbanistica vixente

- No seu apartado 3°, sinala os prazos temporais de ambas suspensions

- E de importante significacion ao caso, no seu apartado 4° establece “a prohibicién de novas
suspensiéns por idéntica finalidade”, por un periodo de “interregno” de catro anos contado a partir
da extincion dos efectos da primeira delas.

Xa que logo, é vital determinar, como menciénase na introducién coa que abriamos esta exposicion, o alcance e
verdadeiro sentido no que debe ser tomada a locucion do paragrafo anterior que quixemos enmarcar entre
comifias, en negrifia e cursiva. En consecuencia e a falta do desenvolvemento regulamentario que a nosa lei
urbanistica preconiza na disposicién derradeira 12 (que faculta ao Consello da Xunta para ditar disposicions
regulamentarias en tal menester) € necesario acudir ao Regulamento de Planeamento, e por suposto o que
determinan os Xuices a través da Xurisprudencia.

- Regulamento de Planeamento: O Real Decreto 2159/1978, de 23 de xufio, polo que se establece esta
disposicion regulamentaria estipula no seu art. 122 que “Non se entendera como idéntica finalidade a
redaccién dun Plan, Normas, Programa ou Estudo de Detalle, ou a sua revision ou modificaciéon, con
distinta natureza que o que motivou a primeira suspension”. E dicir; un presuposto da mencionada distinta
finalidade en dous posibles e contiguas suspensions é: que os instrumentos de planeamento que
provicana tefian distinta natureza xuridica.

- Xurisprudencia: respecto a que entenden os xuices por ‘“idéntica finalidade”, existe unha lifia
xurisprudencial clara que entende que non se produce esa identidade cando estamos perante
instrumentos de planeamento urbanistico de distinta natureza xuridica: asi, a sentencia do TS de 3 de
outubro de 1980 entende que esa prohibiciéon non é aplicable cando a primeira suspensién procede da
formacion dun plan xeral e a seguinte da elaboracion dun plan parcial en desenvolvemento daquel, a
sentencia de 11 de decembro de 1984 considera que “sendo plans de distinta natureza, non existe
idéntica finalidade en ambas suspensions..., como ocorre entre un plan xeral e un plan especial”, esta
mesma lifia é a seguida pola sentencia de 19 de decembro de 1989. Outra sentencia de 12 de abril de
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1985 considera que “baixo o concepto de idéntica finalidade, non pode entenderse en puridade de
doutrina, cando dun lado se trata dun planeamento xeral e doutro dun PERI que posuUe distinta natureza
xuridica a do instrumento de planeamento xeral, porque no presente caso se trata de materias
especificas de dotaciéns urbanisticas e equipamentos en solo urbano non previstos no Plan Xeral.

Se trasladamos aos feitos acontecidos, todo o devandito ata aqui, podemos dicir que esta nova suspensién
derivada do formulacién do PPECC, non supon a noso entender unha vulneracién do artigo 77.4 da LOUGA,
relativo & prohibicién de novas suspensions, xa que entre a primeira suspension, a do PXOM, e esta, non
existe idéntica finalidade, e iso polo seguinte:

1) A suspension acordada polo pleno do Concello o 2 de marzo de 2004 procedimentalmente
incardinase dentro da revision do PXOM; a mesma, realizouse dentro da cobertura legal do
art.77.1 da LOUGA , é dicir, con caracter facultativo e reunindo os requisitos necesarios de:
organo competente, contido e causa xustificativa, a cal foi, a de estudar a reforma ou revision do
PXOM actualmente vixente. Dentro deste labor de estudo e co obxecto de que as determinacions
que se viflan pensando para determinadas areas non se convertesen en soluciéns virtuais polo
normal devir do plan a substituir, identificanse “na proposta de suspension cautelar de 23 de
febreiro do 2004", concretas precaucions que deben ser tidas en conta como é o caso de
previsions de sistemas xerais sobre zonas clasificadas naquel momento como solo urbano
consolidado que poderian verse desvirtuadas polo posible desenvolvemento mediante concesion
directa de licencias, agravado polo posible incremento na solicitude das mesmas, ao ser de
dominio publico naquela data as determinaciéns dos documentos do Plan Xeral en tramitacion,
tal e como dedlcese do apartado de antecedentes da certificacion para tal efecto emitida por
Don José Riesgo Boluda, Secretario Xeral do Pleno de Vigo. Ademais, dita suspension conlevou
a identificacion das areas nas que operaba a mesma, representadas graficamente por planos -55
en total- divididos en @mbitos, sen que ningln deles, presentara unha identificacion plena con
ambito do presente PEPECC . Todo o devandito no presente apartado sucedeu (pero con
caracter mais xeral, e polo tanto con maior incidencia na area territorial do mentado Plan especial
, como xa se ten citado), polo feito da aprobacion inicial do PXOM, adoptada por acordo do pleno
do concello do dia 30 de decembro de 2004.

2) A nova suspension producese dentro da elaboracion do PEPECC que debera substituir ao
vixente PEEC (Plan Especial de Edificios, Conxuntos e Elementos a Conservar en Vigo). O
caracter especial destes instrumentos de ordenacion, os diferenza -e concretamente ao
PEPECC- do PXOM, posto que poslen diferente natureza xuridica, sendo este Ultimo un
instrumento que contempla globalmente o territorio que constitie o seu obxecto e proponse a
ordenacion integral do mesmo en todos os seus aspectos, e sendo aquel un instrumento que non
pretende nin pode pretender facer unha ordenacién integral do territorio obxecto, en todos os
seus aspectos, senon o dun so6 deles, de ai a sta especialidade, polo tanto se as previsions do
PXOM agora en vigor (a substituir) non cobren nin poden cubrir as esixencias deste plan especial
que desenvélveo, en maior ou igual medida poderano as do PXOM en tramite. Non hai por
conseguinte igual profundidade nas determinacions de ambolos, en canto a diferente natureza
xuridica dos mesmos, € un feito que non admite discusion, non é aventurado dicir polo tanto que
a posible idéntica finalidade entre suspensions non ten porque ser tal, segundo esta
interpretacion e a das sentencias citadas.

En calquera caso, e si non se decide a aplicacion de suspension de licenzas, co presente Avance pédense
aportar soluciéns intermedias de control sobre as actuaciéns concretas que se poidan plantexar sobre
edificacions que se consideren obxecto de medidas precautorias de proteccion (e a tal efecto xa se avanza unha
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primeira valoracién a respecto dos indicios detectados de necesidade de proteccidon no presente documento de
Avance), por exemplo que 0s servizos técnicos municipais avalien esa necesidade de control especifico por
comparacién con esta proposta de valoracion do Avance, e se tomen as medidas de control precisas e
legalmente posibles dende os propios servizos municipais e da propia Xerencia de Urbanismo, ou ben
consultando o propio equipo redactor. A este respecto compre sinalar que xa hai diferenzas entre as zonas ou
elementos que abranxe o PEEC aprobado, por haber un documento normativo vixente de referencia, e as que a
maiores se incluiron na delimitacion do PXOM que serve de base ao presente PEPECC, que non posue esa
referencia legal pormiudada actualmente vixente -aparte do propio PGOU-.

En calquera caso, e como xa temos apuntado, a decision final debera ser adoptada polo propio concello unha vez
sexan analizadas e ponderadas as diferentes alternativas a ter en conta.
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7. CRITERIOS PARA A ELABORACION DUNHA NORMATIVA.

7.1. ENCAIXE DUN SISTEMA NORMATIVO NA SITUACION ACTUAL.

As referencias que a respecto dunha estruturacion da sistematica normativa e da regulacién da intervencion
sobre o ambito poidan vir do planeamento vixente (0 PEEC) non parecen ofrecer garantias suficientes de
idoneidade (polo menos no que foi a sta aplicacion practica), ainda que sera preciso estudar mais polo mitido o
seu marco xuridico e de intervencién, como precedente, para que o cambio normativo non sexa excesivamente
traumatico, pero de calquera xeito pensamos que € preciso un cambio de rumbo no que se refire dunha banda ao
control das posibilidades normativas da intervencion sobre a edificacion e o espazo, e por outra a interpretacion
da lexislacion e da normativa especifica de Plan Especial que se leve a cabo por quen tefia que materializar a
aplicacion efectiva do plan, pois o sistema actual maniféstase desacertado nos seus resultados.

Para evitar situacions de indefinicion ou de posible interpretacion errada do plan, a normativa no seu conxunto
debe ser moi clara nas suas determinacions, sobre todo nas posibilidades de intervencion nos edificios e
parcelas, de xeito que non existan dubidas ao respecto da tipoloxia e das condicions concretas de proteccién e
de intervencién que se permiten en cada caso, para que non poidan ser deturpadas por interpretacions
posteriores. As interpretacions s6 deberian darse en caso de lagoas puntuais, cambios significativos nas
condiciéns da partida do edificio e/ou na sta contorna, ou nas cuestiéns de pequenos detalles que o propio plan
non pode definir edificio a edificio por imposibilidade evidente; detalles, que corresponden mais o eido dun
proxecto de edificacion.

Ademais, deberase ter en conta que os documentos normativos nun mesmo concello seran mais doados de
aplicar, se son congruentes entre si, e non contraditorios (para ambitos con caracteristicas de aplicacién
semellantes, como é o Casco Vello e o Ensanche), pois simplifica e racionaliza o traballo dos servizos técnicos
municipais na sta asimilacion e aplicacion concreta (entre outras vantaxes), polo tanto, manter unha estruturacion
semellante é positivo en xeral para a sUa aplicacién, podéndose evitar deste xeito situacibns como as que
progresiva e sistematicamente produciron as comisibns de seguimento do PEEC, que en moitos casos
deturparon as condiciéns de individualidade e valor zonal ou de conxunto que ofrecian moitas edificacions do
ambito as que se asignaron condicions de actuacidn que non seguian o patron de proteccion principal que o
PEEC demandaba (as veces con febleza e falta de claridade conceptual ou de homoxeneidade entre elementos
de valia semellante), recurrindose case sempre a opcion de menor proteccién ou de tratamento meramente
testemufial dos elementos resefiables que configuraron un procedemento de actuacidon e toma de decisions
xeneradora de pautas de infraproteccion e baleirado sistematico de edificaciéns (cando non desmontado ou
mesmo traslado), que provocaron actuaciéns discordantes ou faltas de xustificacion concreta no seu entorno, que
agora constitiien precedentes que en moitos casos contrastaran ou se enfrontaran abertamente coas decisions
de intervencidn que se derivaran do presente documento.

Débese ter en conta ademais que a normativa do PECV ven de someterse nos Ultimos anos a fiscalizacion dos
organismos competentes sobre urbanismo e proteccién de patrimonio. Polo tanto esta probada a sua valia, logo
de todas as correcciéns e adaptacions que se tefien imposto nesas instancias.

7.2. ESTRUTURACION DA NORMATIVA.

Os aspectos normativos nos Plans Especiais de Proteccién adoitan ter un dobre caracter:

- Normativa xeral.

- Normativa particular, xeralmente a nivel parcelario.
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Igualmente hai unha dualidade entre normativa xeral e particular no caso concreto do Catalogo, que é un
documento tamén ambivalente (incluido na Normativa pero con entidade propia derivada da lexislacion urbanistica e
patrimonial), con condiciéns de tipo xeral normativas e de tipo particular individualizadas para cada elemento.

No presente caso, 0 prego de condicidns xa apuntaba nesta direccién, perfilando incluso o alcance da normativa
particular das parcelas con indicacions bastante concretas o respecto da sta formalizacion e alcance. Baseadas
principalmente nos documentos de semellante tipo que se tefien realizado para o PE Casco Vello (en diante
PECV), aprobados recentemente e que foron realizados tamén por Consultora Galega; polo tanto a estruturacion
xeral normativa seguira un esquema xeral semellante, ainda que adaptado as particularidades do presente
ambito, sensiblemente diferente do Casco Vello, polo que requirird con toda probabilidade de algins cambios na
sUa estruturacion e sobre todo na sta concrecion formal

Por tanto, e xa a modo de estruturacidon concreta do traballo, a Normativa esencial (e dicimos esencial porque é a
gue destilara toda a forza e control que se pretende aplicar por parte do plan sobre todos os elementos susceptibles
de control ou proteccion dalgun tipo) a aplicar no espazo do PEPECC, en razén da sUa natureza, é a que se contera
nas Fichas Individualizadas de Edificios e Solares, que desenvolven e especifican a normativa urbanistica de
proteccioén e intervencion necesaria en cada elemento. Pero, en razén da dualidade exposta ao inicio entendemos
gue é igualmente necesaria a elaboracién dunha Normativa Xeral aplicable de modo complementario e/ou
subsidiario, cuxo contido se basea nos criterios que se explicitan nesta fase de Avance do Planeamento. Esta

Normativa xeral estruturarase orientativamente nos seguintes titulos tematicos:

Titulo I. Disposicions xerais. Tratara sobre os fins, ambito, vixencia, condicions para a slGa revision,
modificacions, clasificacién basica do solo, lexislacion xeral, caracteristicas que deben reunir os
proxectos de edificacion, licenzas, etc.)

Titulo Il.  Clasificacion e Cualificaciéon do Solo (con sinalizaciéon das distintas zonas de Ordenanza, areas de
reparto, poligonos etc.).

Titulo lll.  Ordenanzas Xerais (con expresion de definicions dos termos empregados e a fixacion de condicions
xerais de: parcelacion, volume, habitabilidade, hixiénico-sanitarias, de uso e estéticas, situacion de féra
de ordenacion, obras de urbanizacion, eliminacion de barreiras arquitectonicas, etc.).

Titulo IV. Normas particulares para cada Zona de Ordenanza establecida.

Titulo V. Do Catélogo (con sinalizacion das condiciéns xerais para os bens nel incluidos, co establecemento dos
tipos de obra que se permiten: conservacion, consolidacion, rehabilitacion, reconstrucién, obra nova,
etc.; coas condicidons de proteccién e coas obrigas dos propietarios previstas na lexislacion vixente).

Titulo VI.  Actuaciéns urbanisticas. Areas de Xestion, de Rehabilitacion integrada, etc.

Os criterios para a redaccion desta normativa xeral complementaria da especifica de cada parcela ou edificio, no
gue atinxe as normas xerais de caracter compositivo, tipoloxico, estético e semellantes deberan ter en conta (entre
outros aspectos) as seguintes cuestions principais:

a) O réxime urbanistico (a respecto da catalogacion ou non dos bens); loxicamente xa que logo, son moito
mais pormenorizadas nos casos dos edificios que tefien algun tipo de proteccion (0s que se estimen no
seu momento, pero que con caracter xeral poderian ser os habituais: ambiental, estrutural, integral e
monumental, por esta orde), que nos casos onde sera de aplicacion o réxime normal (sen catalogacion).

b) Otipo de edificacién (exenta, adosada, en couzada aberta ou en couzada pechada).
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c) A disposicion das condicidns externas: topografia, o entorno urbanistico, e calquera outra condicién
gue incida na sla regulacion ou caracterizacion de intervencion.

7.3. SOBRE A ESTRUCTURA DOS CATALOGOS E CRITERIOS PARA A CATALOGACION.

Os criterios para a catalogacion de elementos no que a edificacién e espazos e elementos urbanos publicos se
refire pddense basear en tres parametros basicos (o0 seu interese histérico, arquitecténico e urbanistico), que
conxugados, son un indicativo obxectivo da necesidade de catalogar o elemento en cuestion, predominando na
ponderacion en calquera caso o interese arquitectonico que indica a dia de hoxe o nivel de importancia que
acada ese elemento atendendo a sula configuracion fisica; por outra banda o interese histérico valora globalmente
a importancia do elemento 6 longo da historia, independentemente do obxecto fisico que chegou ata nos; o
interese urbanistico valora o emprazamento do elemento na trama urbana na que se insire.

Estes tres pardmetros pddense valorar en varios niveis diferentes de interese (orientativamente catro: nulo, baixo,
medio e alto, por exemplo) para cada un dos elementos do ambito e reflexaranse na sua ficha correspondente. A
conxuncién destas tras valoraciéns daran un criterio bastante obxectivo para a catalogacién dos elementos ou
edificacions.

Consideraranse como elementos protexibles existentes no ambito, tanto as construcions de todo tipo, como
aqueles elementos naturais de grande valor paisaxistico, medioambiental ou botanico (moi contados e limitados
no presente ambito).

Deste xeito elabdranse presumiblemente dous catalogos: o catélogo de edificacions e elementos a protexer e 0
catalogo de espazos e elementos urbanos publicos.

Tamén se catalogaran os xacementos arqueoloxicos existentes neste ambito, integrdndose ou ben no Catalogo
dos espazos e elementos urbanos publicos ou ben no Catalogo de edificacions e elementos a protexer (se a sUa
importancia global e o seu niUmero é importante poderia crearse mesmo un novo grupo de catalogacion).

En todo caso, e como xa se sinalaba no apartado de propostas, como pautas de referencia para a concepcion
das normativas que regulen as intervencions no PEPECC, débense ter sempre en conta todos os factores que
intervefien na determinacién do caracter de proteccion das pezas (valores arquitecténicos, urbanisticos,
histdricos, as condiciéns de contorno ou de conxunto, etc), o planeamento debe ser integrador e definir que
arquitecturas son intervibles e en que grao exclusivo, en que condicidons poderan ser sustituidas as partes de
valor, e matizando as soluciéns sempre a favor da proteccion.
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8. CRITERIOS E METODOLOXIA PARA A REDACCION DO ESTUDO ECONOMICO FINANCEIRO E
PROGRAMA DE ACTUACION.

8.1. INTRODUCION: A PROBLEMATICA E OBXECTIVOS ECONOMICOS DO PLANEAMENTO URBANISTICO
NO SOLO URBANO CONSOLIDADO.

Ainda tendo en conta que no presente caso non nos atopamos en terreo baleiro ou virxe (que permite unha maior
liberdade para os conceptos econdémicos do planeamento), sendn nunha peza de cidade consolidada e xa
construida (e por tanto con importantes dependencias e limitaciéns a respecto desa realidade, en moitos casos
con obriga de proteccion e conservacion en diferentes niveis pola sta calidade arquitectonica ou valia urbanistica,
por ser 0 ambito do PEPECC unha peza importante e viva da cidade histérica), o obxectivo material principal
da ordenacién urbanistica é a consecucion dunha cidade de calidade onde residir e para localizar actividade
econdmica, e que responda as demandas sociais e do mercado inmobiliario. O obxectivo das estratexias,
estudos econémicos e programas de actuacién é a de facer realidade os contidos da ordenacion urbanistica nos
prazos e cos esforzos mais razoables.

Para iso han de por de relevo as “cantidades” necesarias para unha cidade de calidade e o “como” da
distribucién de custos e beneficios econdmicos. A “contabilidade” e tamén a “auditoria”, son imprescindibles
para argumentar as propostas e dimensions da ordenacion.

O esquema de analise debe expor como a “cidade privada”, que recibe o aproveitamento urbanistico e lucrativo,
€ dicir o “valor” que lle atrible o Concello coa aprobacién dos seus Plans, financia a “cidade publica”, que son
as infraestruturas, o solo de uso publico e, en parte, a vivenda protexida (como reducién de valor inmobiliario).

A producién de nova cidade, e tamén a renovacion da cidade consolidada, é responsabilidade dos tres “socios
financeiros” que participan no desenvolvemento inmobiliario: a propiedade do solo, a promocién inmobiliaria e o
Concello. O conxunto das administracions publicas financian adicionalmente nos seus orzamentos as
infraestruturas e equipamentos de uso publico que non poden facerse propios en cada desenvolvemento.

Os recursos publicos son insuficientes para financiar a necesidade de infraestruturas e equipamentos que xera o
novo crecemento e desenvolvemento urbano, en prazos curtos de tempo, a pesar de que se incrementou o
investimento das administraciéns publicas, ata situarse na contorna do 6% do PIB no 2004.

As cidades non se beneficiaron suficientemente do boom de prezos e de producién inmobiliaria desde 1996. A
propiedade do solo recibe un valor residual en gran parte “regalado” pola edificabilidade que outorga o
planeamento urbanistico aprobado polos propios Concellos e Comunidades Autonomas e que se ve reforzado por
un mercado inflacionado, porque arredor do 60% dos incrementos van directamente ao chan.

Maiores cargas para financiar infraestruturas publicas e maior proporciéon de vivenda protexida non aumentan os
prezos inmobiliarios que se forman pola léxica de mercado (a vivenda non é cara porque o0 sexa 0 prezo do chan,
senon exactamente ao reves); so reducen o valor residual do chan que podera pagar a promocion.

Unha cidade de mais calidade pode ser tamén unha cidade mais cara, tanto en investimento como en
mantemento. Os estudos econdémicos do Plan deben p6r de relevo que as melloras tefien cobertura financeira en
prazos razoables de tempo.

O Plan Xeral de Vigo, que inclie na sUa aprobacién provisional mais de 40 Convenios asinados, demostra que a
iniciativa privada pode “devolver” (ou “compartir”) parte dos seus beneficios en forma de infraestruturas e servizos
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de cidade, chegando a cubrir nese caso 0 23% das necesidades de investimento de competencia municipal en
sistemas xerais de cidade. A posta en convenio de determinadas operacions no Ensanche, elaboradas durante a
fase de planeamento e aprobadas simultaneamente co Plan, pode facilitar sen dibida a xestién posterior
reducindo a necesidade de financiamento a cargo do Concello.

A cidade consolidada € investimento acumulado e capital fixo dunha sociedade, e un obxectivo econémico
basico € conseguir o maximo aproveitamento deste capital e facilitar, ao mesmo tempo, a sla renovacion e
conservacion.

Os Ensanches das nosas cidades, iniciados no século XIX e consolidados ata finais do século XX, son os
principais centros terciarios e de negocios (CBDs, en terminoloxia anglosaxona), ademais de localizar a maior
proporcién de vivenda de nivel medio e, especialmente, alto.

Os Ensanches, e parcialmente o Centro Histérico anterior ao século XIX son considerados os “centros” das
nosas cidades e desenvolven unha funcién direccional de primeira magnitude. Os “Ensanches” son o0s
centros da “cidade da industrializacion”. O Nucleo Histérico € a cidade anterior aos Ensanches, a cidade pre-
industrial. A maioria das propostas de intervencion na cidade consolidada tenden a ampliar o “centro terciario”,
antes que trasladalo a localizacions periféricas.

A partir do punto de vista da actividade econdmica, a urbanizacién de novos poligonos industriais e
residenciais nas areas metropolitanas aumentou a sUa caracteristica de “centros terciarios”, coa
localizacion maioritaria das oficinas, os centros administrativos e os centros de transporte por ferrocarril e
autobus.

E seguindo a experiencia comparada, especialmente de Francia, Alemafia e Xapén, a localizacion das estacions
da nova xeracion de ferrocarris, que € a Alta Velocidade, adquire a sia maior eficiencia e competitividade de
servizo se as slas estacions pasantes ou terminais localizanse nos centros.

Os argumentos econémicos (a economia) deben xustificar as alternativas da conservacion- rehabilitacién-
renovacién, con propostas de ordenacion e intervencién no contexto da dinamica do mercado inmobiliario de
prezos altos, complementando estes argumentos coa xustificacion da viabilidade e prazos do investimento
publica requirida polas propostas de ordenacion urbanistica.

Con devanditos argumentos de viabilidade o Estudo Econémico colabora na consecucion dos obxectivos xerais
do planeamento do Ensanche de Vigo que son “mellorar e producir cidade” nas seguintes condiciéns:

- socialmente cohesionada.

- ambientalmente sostibel.

- funcionalmente eficiente.

- economicamente competitiva.
- financeiramente viable.

A renovacién urbana debe caracterizarse hoxe pola “diversidade dos seus usos e funcions” e a “integraciéon dos
grupos sociais”. A “sustentabilidade econdmica”, tanto para as xeracions presentes como para as vindeiras,
demanda, ao mesmo tempo, que os obxectivos do planeamento da nova cidade e da renovacion da actual se
adecuUen aos “recursos econémicos” limitados, no tempo e no territorio, e que constitle a xustificacion basica do
“Programa de Actuacion” por etapas, reflectido na clasificacion do solo.
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As decisions de “renovacion” ou “conservacion-rehabilitacién” de edificios son tamén alternativas econémicas,
son decisions de investimento de diferente entidade pero tamén de diferente “vida util”, que deben ponderarse ao
establecer a cualificacion do chan, e en funcion da edificabilidade actual e potencial.

A promocion do desenvolvemento econdmico para 0 aumento da renda, € o obxectivo Ultimo de todo
planeamento urbanistico, que se concreta na mellora dos estandares de chan publico, 0 aumento da oferta de
vivenda libre de prezo regulado, a flexibilizacion do mercado inmobiliario con ofertas suficientes de chan que
eviten o consumo excesivo do mesmo na periferia e a contencién do custo de mantemento das infraestruturas e
da prestacién de servizos ou a continuidade e proteccion dos espazos abertos e da fronte litoral constitien
criterios xerais do planeamento municipal e tamén do Ensanche de Vigo.

8.2. A CIDADE CENTRAL NO CONTEXTO MUNICIPAL, METROPOLITANO E REXIONAL.

A atraccion do Ensanche de Vigo como centro comercial e de negocios é de caracter municipal, metropolitano e
rexional. A atraccion comercial do Ensanche de Vigo alcanza ata a area do Porto. Os atractivos e servizos
turisticos de Vigo localizanse na contorna do Ensanche, o Caso Vello, o Porto e a Ria.

O hinterland galego, proximo aos 3 millons de residentes queda ampliado na economia global ata preto dos 8
millébns de residentes ao considerar a poboacién servida nunha hora de percorrido de ferrocarril de Alta
Velocidade.

A referencia de ambito municipal do Plan Especial do Ensanche debe ser hoxe o planeamento xeral en fase de
aprobacion definitiva e en especial o seu estudo econémico en canto a prevision de emprego e poboacién
residente e o encaixe financeiro co investimento publico previsible.

O planeamento debe determinar que parte da demanda residencial pode e debe localizarse no Ensanche, no
contexto das demandas da cidade e da area metropolitana.

As previsions de emprego do conxunto do municipio deben particularizarse de forma sectorial para determinar
gue tipo de emprego ten cabida e pode localizarse no Ensanche. Os sectores relevantes para as previsions e a
asignacién de emprego son 0s seguintes:

- Comercio

- Servizos as empresas
- Administracion publica
- Servizos educativos

- Servizos Sanitarios

- Centrais de Empresas
- Comunicacions

- Servizos financeiros

- Transporte e Loxistica
- Hoteis

O urbanismo e o planeamento deben posibilitar con caracter xeral (recordando as limitaciéns que a este respecto
ten un ambito consolidado como o PEPECC) que a oferta de chan non limite os “escenarios maximos” de
crecemento econdmico, demogréfico e fisico, coas “folguras” que necesita adicionalmente o mercado. A xestion
urbanistica adaptara no tempo a oferta maxima as necesidades a medio prazo.
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O planeamento cumpre a dobre funcién de dar cabida 4s demandas de vivenda e emprego e a0 mesmo tempo
mellorar a atraccién competitiva do Ensanche no contexto metropolitano e rexional, co obxectivo Ultimo de
aumentar a renda e o produto global da cidade.

8.3. CONTIDO DO PREGO DE CONDICIONS EN RELACION AO EEF/PA E AOS ARGUMENTOS
ECONOMICOS.

O Prego de Condiciéns concreta a normativa urbanistica xeneral e sinala con claridade as funciéns e contido do
Estudo Econdmico-Financeiro e o Programa de Actuacién, dunha parte, e os argumentos de viabilidade
econbmica, por outra.

A sta vez o Estudo Econémico e Programa de Actuacion tefien dous contidos de distinto tipo: En primeiro lugar, o
de xustificar a viabilidade da incorporacion de cargas (proporcionalidade entre os beneficios e as cargas) a cada
ambito de equidistribucién ou Unidade de Actuacion, xustificando os Sistemas de Actuacion elixidos, e en
segundo lugar avaliar o Programa de Investimentos Publicos e establecer un esquema de financiamento
programado por parte do Concello, a Xunta e a Administracion Central.

Os argumentos de viabilidade refirense a xustificaciéon do dimensionado do Plan en canto as operacions de
renovacion dos diferentes usos, e a xustificacion econémica das cualificacions de Renovacién - Conservacion
(nos seus diferentes graos).

Un dltimo blogue de contidos econémicos refirese 4s medidas de incentivacién da Conservacion-Rehabilitacion,
tanto desde a politica de vivenda como desde os incentivos de fiscalidade municipal.

8.4. OBXECTIVOS E METODOLOXIA DO TRABALLO

A finalidade ultima do Estudo Econdmico-Financeiro € a de xustificar que a recuperacion urbana desta area da
Cidade, a conservacién e rehabilitacion do seu patrimonio construido e a preservacion dos seus contidos
funcionais e sociais, de acordo coa ordenacion urbanistica, podera realizarse nun prazo razoable.

Os obxectivos especificos que pretende o EEF podense sintetizar en:

- Xustificar as ofertas de chan residencial e de actividade, en relacién as demandas e dinamicas da base
econdmica e o mercado inmobiliario, e aos obxectivos de promocién da nova sociedade do cofiecemento
e da cidade.

- Avaliar as cargas urbanisticas en relacion aos beneficios derivados dos aproveitamentos urbanisticos que
xera o Plan Especial, especialmente nos seus ambitos de equidistribucion e, baixo o principio de
proporcionalidade de cargas e beneficios.

- Dimensionar a oferta de vivenda en réxime de proteccion publica para satisfacer a necesidade social de
evitar exclusiéns no actual mercado inflacionario da vivenda, que exclie unha parte importante dos novos
demandantes.

8.4.1. FONTES DE INFORMACION BASICAS DOS ARGUMENTOS ECONOMICOS.

As principais fontes de informacién que se utilizaran no Estudo (na medida en que os datos se poidan segregar
para o ambito do traballo) son as seguintes:
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- O Censo de poboacién: poboacion residente (“poboacion de noite” do Ensanche) e as suUas
caracteristicas socio-econémicas.

- O Catastro: superficie edificable, usos e ano de construcion, que permitird avaliar a situacion
actual por usos, a sta dinamica tendencial e unha estimacién do emprego localizado. Constitle
unha fonte de informacién pouco utilizada pero de gran potencial para os estudos urbanisticos.

- A Seguridade Social: emprego (“poboacion de dia” do Ensanche) a confrontar coas estimaciéns
derivadas do Catastro.

- Informacién municipal: producién de vivendas e n° licencias de obras e de actividade, recadacion
IBI, IAE.

- Programas de investimento das Administraciéns Publicas (Xunta e Administracion Central).
- Orzamentos municipais.

- Estatisticas de prezos inmobiliarios (Estudo xornal de Caixa Nova, TINSA, Ministerio de
Fomento...).

- “Testemuias” de ofertas de venda de unidades inmobiliarias de nova vivenda, oficinas, comercio
e outros tipos de actividade.

O Sistema de Informacion Xeogréfica GIS posibilitara o tratamento do nivel espacial “micro” por ambitos
estatistico-censais ou funcionais dentro do &mbito do Plan Especial.

8.4.2. METODOLOXIA DOS ARGUMENTOS ECONOMICOS E PREVISIONS DE DEMANDA DE VIVENDA E EMPREGO.

Os estudos de demanda de emprego e vivenda do Plan Xeral seran os referentes basicos para o dimensionado
da capacidade maxima de vivenda e emprego do Ensanche.

A pirdmide de idades das nosas cidades caracterizase por uns efectivos limitados na base de 0 a 15 anos que
implican que a demanda de emprego, de seguir coas dinamicas actuais, non pode ser satisfeita polos efectivos
actuais cando pasen & idade activa. As previsiéns salientan que por cada novo emprego necesitase case o
equivalente a unha vivenda nova, ao considerar a demanda de segunda residencia e vivenda de investimento.

A referencia dos estudos do Plan Xeral dos case 40.000 empregos de crecemento decenal deberan servir
como base xeral para concretar prognoses especificas no Ensanche para establecer a capacidade maxima e o
obxectivo de emprego e vivenda a localizar. O emprego debera detallarse (a ser posible, pois a agregacion das
fontes documentais habituais poden impedir acadar datos concretos do Ensanche) por sectores por canto os
condicionantes de localizacién son distintos segundo tratese de emprego comercial, de oficinas (publicas e
privadas) en edificios exclusivos ou en edificios residenciais, de servizos educativos e sanitarios, e de hoteis.

O caracter comarcal- metropolitano en relacion aos municipios préximos que xeran importantes relaciéns diarias
residencia-traballo e residencia-servizos e a importante demanda de vivenda de segunda residencia ou de
investimento por parte de residentes nos municipios da provincia, explican que as dindmicas “econémicas”,
“demograficas” e de “demanda de chan”, tefian causas e dimensiéns especificas en cada caso.
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8.4.3. METODOLOXIA DO ESTUDO ECONOMICO-FINANCEIRO E PROGRAMA DE ACTUACION.

O Estudo Econémico e Programa de Actuacidn elaborarase cos seguintes criterios:

- Ofertar solo residencial e de actividade econdmica suficiente para as demandas previsibles, coas
“folguras” que demanda o mercado inmobiliario (e que sexan posibles nun ambito consolidado
como este).

- Asignar cargas a cada ambito de equidistribucion ou Unidades de Actuacion, en funciéon dos
prezos previsibles do mercado inmobiliario e xustificar a sta viabilidade econémica.

- Internalizacion da maior parte dos sistemas xerais de cidade en cada desenvolvemento
urbanistico (sempre que sexa realmente posible, dadas as limitaciéns xa apuntadas nun ambito
consolidado como este) para reducir as necesidades de investimento publico e participar nas
plusvalias xeradas coa posible recualificacion do chan, todo iso coa léxica empresarial da
promocién inmobiliaria que garante rendibilidades de mercado ao investimento e valores
residuais de chan antes de urbanizar razoables para a propiedade e co obxectivo de
“autofinanciamento das novas infraestruturas” polo novo desenvolvemento urbano, de xeito que a
“cidade privada” (“Zonas”) financie a maior parte posible da “cidade publica” (“Sistemas” ou
infraestruturas publicas), especialmente as infraestruturas da “mobilidade” e o transporte.

A metodoloxia mais concreta do Estudo Econdmico- Financeiro é a que permite avaliar o “canto” e xustificar
0 “como” e 0 “cando” do planeamento que se propoén.

A estimacion do custo de execucion de infraestruturas, dotaciéons e equipamentos publicos realizarase por
medio da aplicacién de mdédulos unitarios en todas aquelas acciéns que son estandarizables. Pode haber, sen
embargo, algunhas acciéns do Plan que polas sUas caracteristicas necesiten que a estimacion do seu custo faia
de facerse tomando como base anteproxectos ou, polo menos, memorias valoradas dos mesmos.

A determinacion do médulo a aplicar en cada caso, ou prezo unitario da actuacion, € a parte mais importante
da operacién de valoracion, posto que de iso depende o axustamento real dunhas estimacions que se
presentan necesariamente de forma agregada e, en consecuencia, influird tamén na maior ou menor fiabilidade
dos tests de viabilidade.

Os mddulos unitarios expresan, ademais do custo actual de cada tipo de accién, os aspectos cualitativos
gue especificamente concorren nas acciéns que se propofien, algunhas das cales poden variar substancialmente
0 seu custo unitario segundo as calidades de materiais, tipoloxia, etc.

A valoracion do chan define o contido econémico do dereito de propiedade. Actualmente os criterios e
regras de valoracion, tanto para os efectos de expropiacidn como nos procesos urbanisticos de distribucién de
beneficios e cargas, vefien determinados na “Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo”, que lexisla sobre o réxime
do chan e valoraciéns. Os criterios de valoracion de aplicacion no PEPECC, se recollen nas disposicions
seguintes: no art.23, para o solo xa urbanizado, e no art. 26 para o solo en réxime de equidistribucién de
beneficios e cargas.

Nos casos de inexistencia ou perda de vixencia dos valores dos relatorios catastrais, aplicaranse os valores de
repercusion obtidos polo método residual.

A argumentacion do Estudo Econdmico respecto da asignacién de investimentos as Administracions
publicas non municipais tomara como referencia, ademais do investimento realizada no periodo anterior (2000-
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2006) os compromisos reflectidos nos Programas de Investimento das devanditas administraciéns, con especial
atencion aos investimentos en rehabilitacion e reurbanizacion.

A capacidade de investimento municipal, que ha de completar os compromisos do programa de investimentos
publicas na parte do Concello, esta en funcién da sta capacidade futura de xerar aforro, e queda reflectida no
Estudo Econdmico-Financeiro que forma parte da documentacion do Plan Xeral aprobado provisionalmente. A
partir de devandita estimacion e a slUa necesaria actualizacion, argumentarase a estimacion de recursos
dispofiibles para asumir compromisos derivados do PEPECC e o seu encaixe no conxuntos de compromisos do
Plan Xeral.

O financiamento de investimentos en infraestruturas, equipamentos e dotaciéns publicas polo mercado
inmobiliario, ademais das minimas legalmente establecidas, ha de ser compatible co resultado da analise de
viabilidade econémica das operacions de promocion urbanistica e inmobiliaria que se estimen como factibles e
posibles. Este centrarase nos estudos de rendibilidade dos distintos procesos de produciéon inmobiliaria que
se derivan do desenvolvemento urbanistico previsto no PEPECC. A metodoloxia € similar & que se utiliza na
avaliacion de proxectos de investimento, baseada fundamentalmente nos métodos do Valor Actual Neto (VAN) e
na Taxa Interna de Rendemento (TIR).

De forma simplificada podemos dicir que a avaliacién econdémica de proxectos de investimento de tipo
privado ou de mercado (os investimentos publicos guianse normalmente por outros parametros distintos da
rendibilidade) consiste en estudar a sua rendibilidade (capacidade de obter rendementos), liquidez (capacidade
de transformar os activos en difieiro sen custos importantes) e risco (posibilidade de que o proxecto non obtefia
0s resultados esperados no momento previsto) para, en funcién deles, decidir levala a cabo ou desistir dela, ou
ben elixir entre investimentos alternativas. No caso que oclUpanos tratase, en definitiva, de estimar se o
mercado inmobiliario permitira obter das operaciéns que se realicen no ambito do PEPECC, unha
rendibilidade suficiente, unha vez asumidos todos os custos da producién inmobiliaria, incluindo as cargas
urbanisticas e a remuneracién do propiedade do chan.

Aplicarase o método residual para analizar a viabilidade econdmica, € dicir, a partir do prezo de venda do
produto inmobiliario final, considerando todos os custos da urbanizacidn, construcion e gastos de xestion de todo
0 proceso e coa esixencia dun tipo de rendibilidade (o de referencia da normativa hipotecaria para os distintos
usos), determinar un valor do chan bruto razoable que reflicta o contido econémico do propiedade do chan (que
debe ser o valor catastral actualizado).

O Estudo Econdémico e o Programa de Actuacion, ao xustificar tamén o Sistema de Actuacion de cada ambito
de xestion, e en especial as que eventualmente deberian ser por expropiacion publica, pretenden ser un
instrumento adecuado para as duas vias de financiamento da infraestrutura publica:

- Como base de concertacidon para o investimento da Xunta e do Estado nas actuaciéns do
Ensanche, o municipio e a sGa contorna metropolitano, para establecer un programa de
investimentos publicas a curto e medio prazo.

- Como base para a negociacion de Convenios Urbanisticos coa promocion inmobiliaria, para a
obtencion de chan e financiamento para infraestruturas e vivenda protexida.
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