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El barrio

El Cabanyal-Canyamelar-Cap de Franca es un barrio cargado con una singular relevancia para Valencia, teniendo
en cuenta que es el lugar donde la ciudad se encuentra con el mar, ademas de su singular estructura urbana y su rico
patrimonio arquitectonico, el arraigo de sus tradiciones y su fuerte identidad cultural, su gran movimiento ciudada-
no ligado al amplio tejido asociativo del barrio, la forma de vida y lo volcada que esta al espacio publico asi como la
diversidad de su tejido social.

Ha sido un lugar que lo largo de su historia ha sufrido multiples transformaciones. Todos estos cambios y aconteci-
mientos histdricos generan la realidad que encontramos en el barrio en la actualidad.
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Lonja de Pescadores. Fotografia: M José Tomads Carles. Final de la Avenida Mediterrdneo. Fotografia: M* José Tomds Carles.



Las barracas. Imdgenes histéricas del barrio.
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Crecimiento del barrio

El barrio es el frente maritimo de la ciudad de Valencia. Antiguamente, era un barrio en el que
se congregaba una importante poblacion de pescadores, por lo que siempre ha estado relacio-
nado con la pesca y el comercio maritimo. El Cabanyal-Canyamelar-Cap de Fran¢a comenzd
en el S.XVII formando parte de Poblats Maritims, cuando no se habia anexionado atn a la
ciudad de Valencia.

No es hasta el afio 1837 cuando, los barrios que hoy conocemos como Cabanyal-Canyame-
lar-Cap de Franga, se organizan como municipio con el Ayuntamiento de Poble Nou del Mar.
A finales de este siglo, comienzan a aparecer las vias del tren que, tanto por la parte este como
por la oeste, colmataran el barrio en su perimetro impidiendo su crecimiento.

Siempre existio6 la voluntad de vincular la ciudad y el mar, por lo que desde finales del s. XIX
existe el trazado de la que hoy es la Av. Del Puerto que funcionaba como nexo entre la ciudad
y Poblats Maritims, que atin no formaban parte del municipio de la ciudad. No es hasta el afio
1897 cuando, con el tiempo y el desarrollo de la ciudad de Valencia, lo que antiguamente era
el Cabanyal-Canyamelar-Cap de Franga junto con Villanueva del Grao, pasan a formar parte
del municipio de la ciudad.

En 1983 se aprueba el Real Decreto sobre proteccion a la rehabilitacion del patrimonio residen-
cial y urbano, y es en el PGOU de 1988 cuando se considera al barrio como Conjunto Histdrico
Protegido. En 1993 se declara Bien de Interés Comunitario (BIC) el nucleo original de estruc-
tura generada en su origen por las barracas.

Fotografia histérica de las barracas en el barrio. 7 7 7 PGOU Valencia 1899
2019-20
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Trama urbanistica actual
El barrio en relacion con la ciudad
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Situacion actual del Cabanyal Canyamelar-Cap de Franca en la ciudad Valencia
e 1-65000
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1 | El barrio y su esencia



| arraigo, tradicion y cultura ]



El barrio y sus peculiaridades

El Cabanyal-Canyamelar-Cap de Fran¢a es un barrio
cargado con una singular relevancia para Valencia. A
continuacion se muestran una serie de imagenes que tra-
tan de mostrar la esencia del barrio, desde una mirada
personal y sensible con todo lo que se ha percibido en el
proceso de aproximacion al lugar.

Podemos destacar diversas cualidades que hacen del ba-
rrio un lugar en el que confluyen diversos elementos que
lo convierten en un espacio tinico, como son:

» Arraigo, tradicion y cultura

» Relacion con el mar

» Ritmo, diversidad tipologica y volumetrias del
barrio

» Ceramica y diversidad cromatica

» Arte urbano como forma de expresion cultural y
reivindicativa

» Sentimiento de comunidad y vida en la calle

» Vida asociativa e implicacion vecinal
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Cultura musical. Escuela de miisica del Cabanyal. Fotografia: M® José Tomds Carles.



as tradicionales. Fotografia: Cabanyal Reviu.
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| relacion con el mar |






Playa de la Malvarrosa. Fotografia: M* José Tomds Carles. Pescador. Playa de la Malvarrosa. Fotografia: M* José Tomds Carles.
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| ritmo, diversidad tipoldgica y volumetrias del barrio ]
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Construccion contigua al Clot y Cabanyal Horta
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Vista desde Cabanyal Horta a la Lonja de Pescadores

, B S
. . . . . . Volumetrias del Cabanyal. Fotografia: M José Tomds Carles.
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Variedad cromdtica de las fachadas del barrio. Fotografia: M* José Tomds Carles.
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) ) ) o Volumetrias. Fotografia: M* José Tomds Carles.
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[ ceramicay diversidad cromatica |
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Casa del Oso. Fotografia: M* José Tomds Carles.



Cerdmica y diversidad cromdtica en las fachadas del barrio. Fotografias: M* José Tomds Carles.




Cerdmica y diversidad cromadtica en las fachadas del barrio. Fotografias: M* José Tomds Carles.
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[ arte urbano ]



Arte urbano entre medianeras. Fotografia: M José Tomds Carles.
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Arte urbano entre medianeras y fachadas. Fotografias: M José Tomds Carles.




| sentimiento de comunidad y vida en la calle ]
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Dia de mercado. Fotografia: Katarina S Photography




Cultura musical en la calle. EI Clot al fondo. Fotografia: Katarina S Photography




Mercado del Cabanyal. Fotografia: Cabanyal Reviu
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Nifias en la calle. Fotografia: M* José Tomds Carles.
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La vida en el Clot. Fotografia: Kike Taberner



Seriora paseando. Fotografia: M* José Tomds Carles. Nifias jugando en la calle. Fotografia: Katarina S Photography




| vida asociativa e implicacion vecinal |
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Jornada de participacion ciudadana para la elaboracion de la EDUSI. Fotografia: Cabanyal Reviu.




IO Y 'ﬂl"l:““"‘;‘: -
" ) L]

Jornadas de participacion ciudadana para la elaboracion de la EDUSI. Fotografias: Estraidas de la EDUSI.
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Cultivos en Cabanyal Horta. Fotografia: Cabanyal Horta.
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2 | Planes urbanisticos y desarrollo del barrio



Planes generales y PEPRI

El desarrollo del barrio en los ultimos veinte afios se
ha visto afectado por una serie condicionantes que han
marcado su evolucion y crecimiento, dejando huella a
nivel tanto arquitecténico como econémico, social y cul-
tural. Pese a su proteccion patrimonial, en 1997, se reto-
ma la idea, previamente descartada, de un plan urbanis-
tico que incluia la prolongacion de la Avenida de Blasco
Ibafiez por la parte central del barrio y, por tanto, afec-
tando también al ambito protegido del mismo. Todo esto
queda plasmado en el PEPRI que se presenta en 2001.

Es en el dia 2 de abril de 2001, cuando la Generalitat Va-
lenciana aprueba definitivamente el PEPRI del Cabanyal
que comportaba la prolongacion de esta avenida a través
de un cajon de 48 metros de anchura, la habilitacion de
dos franjas de 28,5 metros de anchura y de planta rec-
tangular para construir edificios de mas 20 metros de
anchura y planta baja mas cinco alturas y finalmente, el
derribo de aproximadamente 500 edificios que integra-
ban 1.651 viviendas.

Es en esta época cuando comienzan una serie de mani-
festaciones y reivindicaciones por parte de la ciudada-
nia, especialmente por parte de movimientos vecinales
que surgen del barrio en contra del plan que plantea la
prolongacién y destruccion de gran parte del patrimo-
nio del Cabanyal.

Este periodo de lucha civica, legal y administrativa se
prolonga durante mas de quince afos, en los que, la de-
gradacion del barrio va en aumento. Como se describe
en “De la prolongaci6 a la Gentrificaci®’, un texto redac-
tado por el Grup Aiirt, comienza “un largo periodo de
abandono y degradacién del barrio basado en multiples
lineas de actuacion como son la carencia de limpieza, de
reparaciones e inversiones en el espacio publico, la per-
misividad en la instalacion y venta de drogas, la paraliza-
cién y denegacion de licencias de obras, la complicidad
en el moobing inmobiliario, el acoso policial a aquellos
que viven de la calle, etc” (Grup Aiirt, 2015; pg. 4).

Finalmente el plan se deroga en el afio 2015, y se co-
mienza a elaborar la EDUSI mediante un proceso parti-
cipativo como plan vertebrador de las intervenciones e
iniciativas que se vayan a llevar a cabo en el barrio. Pos-
terior a la EDUSI comienza la elaboracion el Plan Espe-
cial del Cabanyal (PEC) en 2018, que llevara consigo un
periodo de alegaciones y modificaciones al mismo por
parte del vecindario.

Area afectada por la prolongacion

Popuesta PEPRI 2001.
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Reivindicacion ciudadana frente a los planes urbanisticos



Gentrificacion y turistificacion

Durante los afios transcurridos entre la elaboracion de
la EDUSI y el PEC, la inversion publica destinada al ba-
rrio del Cabanyal no sigue la hoja de ruta marcada por
los presupuestos aprobados por el Pleno. La inversién
que debia llevarse a cabo para desarrollar las iniciativas
que se priorizan en la EDUSI se realizan en un bajo por-
centaje. Es en este caso la inversion privada la que toma
ventaja en el desarrollo y en el mando del barrio.

Comienza por tanto un periodo de privatizacion y gen-
trificacion del barrio mediante la apertura de comercios
a precios inaccesibles para la ciudadania que habita en el
barrio de forma habitual, junto con la subida de precio
de las viviendas.

Es aqui cuando la gente con menos recursos se ve obliga-
da a abandonar el barrio, dejando paso a aquel sector de
la poblacién con mas recursos que es capaz de acceder a
las viviendas y a los nuevos comercios.

La vivienda es un punto fundamental en el que intervie-
ne un proceso gentrificador. En Valencia, el precio me-
dio para arrendar una vivienda ha subido un 45% desde

< ’--w — ——

el afio 2014, y un 10% tan solo el afio pasado. En 2017
tuvieron lugar 1096 desahucios en toda la ciudad, de los
cuales un 75% fueron derivados del impago de alquiler.

Montaner y Muixi hablan en su libro “Arquitectura y po-
litica” sobre la especulacion de la vivienda para las inver-
siones privadas. Explican la exclusion de la poblacién en
el derecho de la vivienda, el cual se habia convertido en
un negocio, afirmando que “se puede calcular que casi el
30% de los espaiioles, unos ocho millones, quedan fuera
de la promocioén publica y privada de vivienda. Se trata
de sectores marginados incluso de las politicas publicas,
que no pueden acceder a viviendas sociales o de precios
tasados” (Montaner y Muixi, 2011, p.172).

En el caso del Cabanyal, a los desalojos de viviendas, le
siguen una serie de nuevas construcciones de viviendas
y renovaciones de estas que se consideraran de “mas ca-
lidad” para un mercado inmobiliario que deja plusvalias
mayores.

L L T —

Cartel frente a La Fusteria de reivindicacién contra la gentrificacion en el barrio. Fotografia: CSOA La Fusteria

Ejemplos de degradacion y abandono en las edificaciones del Cabanyal. Fotografia: Katarina S Photography



A este sector, se le suma el agravante del turismo conla  De esta manera, los y las vecinas que han ocu-
cada vez mas elevada oferta de apartamentos para este  pado los barrios de forma tradicional se ven
fin en las ciudades. Un indicador de la venta por par-  obligados a salir de él porque no son capaces
te de las ciudades al sector del turismo es la presencia  de seguir el nivel de vida que se ha adquirido
de apartamentos como los Airbnb. La presencia de este  en el mismo.
mercado provoca la pérdida de la vida local y de barrio.

Este fendmeno que ya hemos observado en
En un informe elaborado por la Catedra Institucional de  otros barrios ha comenzado en estos ultimos
Economia Colaborativa de la Universidad de Valenciay  afos en el barrio del Cabanyal.
la plataforma de alojamiento web asociativo Montera 34,
“Ciutat Vella es el distrito de la capital del Turia donde
mas anuncios de viviendas completas hay publicados en
Airbnb. El informe recoge un total de 1.257 anuncios, de
los cuales 725 tienen licencia y 532 no. A Ciutat Vella le
siguen los Poblados Maritimos (Nazaret y Cabanal), con
889 anuncios; y el Eixample con 473” (Directa.cat, mayo
2019).

El proceso gentrificador no se centra solo en el sector ’ -

de la vivienda, sino que también podemos ver cémo el
sector terciario se convierte en un canal gentrificador
importante. Esto, por su puesto, trae consigo una serie
de consecuencias, ya que, junto con el desplazamiento
de residencia, se acompana el desplazamiento de comer-
cios y actividades econémicas asociadas a este tipo de
colectivos. Poco a poco, estos comercios de barrio se van
reemplazando por tiendas de decoracion y moda, den-
tro de la restauracién aparecen los gastrobares o cocina
de autor, y también en el ambito cultural se observa la
presencia de teatros alternativos, cafés-libreria, galerias
de arte, etc.

. .
Mapa de AirBnb en la ciudad deValencia.
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Cantidad de apartamentos con y sin licencia divididos por barrios en la ciudad de Valencia Carteles reivindicativos contra los planes urbanisticos, gentrificacion y turistificacion. Fotografia: M* José Tomds Carles



3 | Por qué el Cabanyal



Las principales razones por las que se plantea el proyecto
de vivienda cooperativa en cesioén de uso en el barrio del
Cabanyal son:

» El mal estado en el que se encuentra el barrio,
fruto de la degradacién y destruccién de su patri-
monio durante los afios en el que los planes de pro-

» El fuerte tejido asociativo como elemento de co-
hesion social en el barrio y la voluntad de fomen-
tar espacios para el desarrollo de sus actividades.

longar la Avenida Blasco Ibafiez estuvieron vigen-
tes, dejando una gran cantidad de solares vacios,
edificios abandonados e inmuebles en mal estado.

Mediante este proyecto se pretende trabajar en
puntos sensibles del tejido urbano del barrio que
requieren de intervencion.

» El fuerte proceso de gentrificacién y turistifica-
cién que esta sufriendo el barrio desde la anula-
cion de la prolongacion de Blasco Ibafiez y el gran
aumento del precio del alquiler en el barrio con la
consiguiente expulsion de la vecindad mas vulne-
rable y la desaparicion de comercios locales y de
producto local.

Se plantea la posibilidad de incluir a este grupo de
poblacion en el proyecto mostrando escenarios en
la que estas personas pueden acceder a una vivien-
da digna y permanecer en ella sin tener que aban-
donar el barrio. También se plantea la posibilidad
de espacios en los que poder llevar a cabo activi-
dad comercial local.

» Ante un contexto de emergencia habitacional a
escala de ciudad y atendiendo a los salvajes pro-
cesos de expulsion vecinal que se estan dando, es-
pecialmente en el barrio del Cabanyal, existe una
urgencia por abordar esta problematica real, re-
flexionando alrededor de los retos que plantea la
vivienda y nuestras ciudades.

Se plantea un proyecto de vivienda cooperativa en
cesion de uso, en el que la propiedad de las vivien-
das serd colectiva y no permitird ni el alquiler ni
la venta de las mismas, como una via para frenar
la especulacién inmobiliaria y plantear modelos
alternativos de convivencia basados en la solidari-
dad y la sostenibilidad.

Fachadas en el Cabanyal. Ropa tendida. Fotografia: M* José Tomds Carles
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4 | Analisis técnico
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Zonas de vulnerabilidad
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Conexion con la ciudad.
Mobilidad sostenible.

El barrio del Cabanyal-Canyamelar-Cap de Franga, tal
y como se designa oficialmente, forma parte de Poblats
Maritims, el distrito 11 de la ciudad de Valencia. Este
distrito contiene los barrios costeros del nucleo urbano
de Valencia asi como el Puerto, siendo estos distritos el
Grau (11.1), la Malva-rosa (11.3), Beter6 (11.4), Natzaret
(11.5) y el ya citado barrio de el Cabanyal- el Canyame-
lar (11.2), asi como las inmediaciones del Puerto de Va-
lencia. Este distrtio se extiende desde el nuevo cauce del
Rio Turia en el sur, hasta la Patacona, en el norte, y en-
cuentra su limite en el este con el trazado del ferrocarril
a Barcelona y al oeste con la linea de costa. Actualmente
el barrio de Nazaret no cuenta con acceso directo al mar
dado el progresivo crecimiento del Puerto.

Actualmente el barrio forma parte del continuo urbano
de Valencia y estd conectado con el centro de la ciudad y
con el resto de sus barrios a través de su tejido viario de
trafico rodado, pistas ciclables y transporte publico.

Existen cuatro importantes ejes viarios practicamente
paralelos, en la direccion oeste-este, que conectan el cen-
tro de la ciudad y los barrios del norte con Poblats Ma-
ritims, estos son la Av. Taronjers, la Av. Blasco Ibafiez, la
Av. del Port y la Av. de las Baleares. De éstas, la tinica via
que no llega al mar ni atraviesa los barrios del distrito es
la Av. Blasco Ibafez. El Cabanyal también estd conecta-
do con los barrios del sur a través de la Calle Serreria.

También es facil desplazarse en bicilceta dada la buena
conectividad del barrio mediante carriles ciclables, des-
tacando el eje doble que discurre por los dos sentidos
de Blasco Ibanez asi como el de la Avenida del Port, que
permiten estar en un transcurso de menos de 20’ en el
centro de la ciudad.

=== Carril bici
=== Peatonal
=== Ciclocalle
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Conexion con la ciudad.
Transporte publico.

Ademds, el Cabanyal cuenta con una amplia variedad de
transporte publico, con tres lineas de tranvia que conec-
tan el barrio con las Universidades y los barrios del nor-
te, asi como dos lineas bien conectadas con el resto de la
red, que en un trayecto de 10" permiten estar en el centro
de la ciudad. Ademds, una de ellas tiene terminacidn en
el Aeropuerto.

El barrio estd bien conectado también mediante las li-
neas de autobuses tanto con el resto de la ciudad como
en la linea paralela al litoral, lo que permite conectar los
cinco barrios del distrito de Poblats Maritims.

También existe una estacion de ferrocarril de media y
larga distancia correspondiente al ramal direccién Bar-
celona, que tiene como terminacion la Estacié del Nord.

Por ultimo, el barrio cuenta con las inmediaciones del
Puerto de Valencia y sus diferentes conexiones mariti-
mas.
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Barreras internas y continuidad urbana

Dada la morfologia del barrio, las comunicaciones se
producen de manera mucho mas fluida en la direccién
norte-sur, paralela a la costa, que en la oeste-este. Esto
es a causa de la forma alargada de las manzanas en la
direccién de la playa, lo que hace que las conexiones del
barrio se produzcan con mayor intensidad con el resto
de barrios maritimos que con los barrios situados entre
éste y el nucleo histérico. En el caso del Grau, separado
del barrio por la calle Francesc Cubells, esta conexion se
produce de forma mas evidente porque el tejido urbano
del barrio limitrofe se produjo en tiempo similar al del
Cabanyal lo que hace que exista una continuidad de la
trama de calles.

Existe un importante equipamiento de espacio publico,
constituido por el Paseo Maritimo, que se prolonga mas
de 2 km, articulando la conexién del litoral norte de la
ciudad. Sin embargo, las conexiones con los distritos si-
tuados al oeste (Camins al Grau i Algiros) son mucho
mas limitadas y puntuales, en parte, dado a la naturaleza
de la Calle Serreria. El barrio se encuentra acotado al
norte por la Av. dels Tarongers y su llegada al mar, por la
propia costa al este y parcialmente por la antigua darse-
na del puerto al sur. Sin embargo, la Calle Serreria supo-
ne la mayor barrera del barrio con el resto de la ciudad.

Histdrico trazado ferroviario, ésto condicion6 la confi-
guracién y expansion de los distritos maritimos y actué
de barrera fisica hasta que las vias fueron enterradas en
la segunda mitad del siglo XX. Entonces paso a ser el
eje de trafico rodado de la Calle Serreria, una via rapida
que cuenta con una seccion media de 40 m y unos tres
carriles por sentido, que completa el tltimo circuito de
rondas urbanas de la ciudad de Valencia.

El alto trafico con el que cuenta esta via, donde se sue-
len superar los limites de velocidad, y el tratamiento de
su propia seccion, que cuenta con aceras en ciertos mo-
mentos insuficientes, sin carril bici en algunos de sus
tramos y un arbolado escaso, hacen de ésta via una ba-
rrera para el peaton.

Barreras

Conexiones principales este-oeste

Conexiones internas este-oeste

Posibilidad de conexiones entre los vacios urbanos
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Espacio libre, zonas verdes y jardines

Segun los datos recopilados por el EDUSI, “el barrio tie-
ne una superficie de 1.350.000 m2 y s6lo un 6% es suelo
permeable. Estos 86.650m2 de suelo permeable corres-
ponden a los parques urbanos, zonas de aparcamiento
no pavimentado y una pequefa zona de huerta. Son zo-
nas verdes, en su mayoria con una escasa plantacion de
arboles y a menudo solo con tres o cuatro especies de
arbustos o arboles. Solo un 16% (o 14.200m2) de dicha
superficie tiene cierto grado de complejidad y aporta
biodiversidad urbana. De la superficie total del barrio
s6lo un 1% puede considerarse “zona verde con calidad”
para el vecindario” (EDUSI, diciembre 2015; pg.33).

Por tanto, podemos afirmar que es necesario que en el
disefio de los planes urbanisticos para el barrio se tenga
en gran consideracion la zona verde, ya que se necesita
un aumento de superficie y también de la calidad de esta.

Plazas ajardinadas
Parques y jardines
Parterres

Huertos

Suelo impermeable
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Propiedad publica

Fruto de las expropiaciones realizadas para el PEPRI, las
instituciones cuentan con un gran nimero de propieda-
des publicas en el barrio, mas que en ningun otro de la
ciudad, que van desde solares, a edificios completos o
inmuebles puntuales.

Existe la voluntad por parte de la administraciéon para
implementar el parque de vivienda publica en el Caban-
yal utilizando estas propiedades pero de momento no se
ha hecho efectiva. Ciertos colectivos y asociaciones del
barrio sefialan la urgencia de tomar medidas al respecto
como herramienta que permita frenar la creciente ex-
pulsion de la poblacion mas vulnerable.

Para ello, en primer lugar seria necesario una previa re-
habilitacién de muchas de las propiedades, puesto que
muchas de éstas se encuentran en mal estado. Una vez
acometida una intervencion en las edificaciones, para se-
guir aumentando el parque de vivienda habria que cons-
truir en los solares con los que cuenta la administracién
e ir colmatando los vacios urbanos existentes, sobretodo
en la zona central correspondiente al Cabanyal.

I Propiedad publica completa
B Propiedad publica parcial
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5 | Aproximacion al contexto desde los agentes influyentes



Agentes influentes en el
barrio entrevistados en el
proceso de analisis

Durante el proceso de analisis
urbanistico, para acercarse de
una manera mas real y sensible a
las necesidades, problematicas y
diversas formas de vivir en el ba-
rrio, se han llevado a cabo diver-
sas entrevistas con agentes que se
han considerado relevantes en el
proceso de desarrollo del barrio
tanto en los dltimos afios como
en la actualidad.

Entre estos agentes entrevistados
existen diferentes perfiles y rea-
lidades perteneciendo cada uno
a un sector de la poblacién con
fines y formas de intervenir en el
barrio diferentes. Estos agentes
pertenecen a asociaciones que
llevan a cabo diversas acciones
en el barrio, agentes que han in-
tervenido en el desarrollo de la
estrategia de la EDUSI en 2015
con el objetivo de marcar las li-
neas de accién en las que debe
desarrollarse el disefio del barrio,
agentes de la administracion y
de la universidad que investigan
y llevan a cabo politicas con res-
pecto al barrio y ala vivienda que
estan interesados en el proceso y
un grupo de personas que quie-
ren formar una cooperativa de
viviendas con objetivos y formas
de vivir afines.

asociaciones
administracién
colectivo cooperativistas
redactores EDUSI

universidad

ESPAI VEINAL
CABANYAL

CUIDEM
CABANYAL

CABANYAL
HORTA

EQUIPO
REDACTOR
EDUSI

lucha contra la gentrificacién y sustitu-
cién de la poblacién

sindicalismo de barrio

problematica del acceso a la vivienda

gestion de casos de desahucios

fomento de los pequenos comercios, coo-
perativismo y una economia mas diversa
y social

reivindicacion de la calidad del espacio publico

alegaciones al PEC

reivindicacion del espacio de ocio sin consumo

reconexion con la tierra y la huerta

reivindicacién del espacio de ocio sin consu-
mo

proyectos sociales

proyectos con personas con diversidad funcio-
nal y cognitiva

gran conocimiento del barrio y de
las dindmicas que se producen en ¢él
y de su realidad y diversidad social

dinamizacién y disefio de los talleres par-
ticipativos realizados para la EDUSI

CONCLUSIONES

» Se debe tener en cuenta la realidad diaria que viven las familias que habitan en el barrio. Todas aquellas que se en-
cuentran en situaciones de vulnerabilidad, sobre todo en el caso de las mujeres, que en muchos de estos casos son las
que no trabajan y se encargan de las familias y los hijos, se encuentran en una lucha y miedo continuo de que sean
expulsadas de sus viviendas y su dia a dia consiste en procesos y acciones burocraticas que consisten en tratar de
evitar ese final

» Es necesario tener en cuenta estos perfiles de vulnerabilidad y la inclusion de este perfil en la vida del barrio y en la
vivienda, mediante alquileres de vivienda social y VPOs que den respuesta a la situacion de precariedad econdmica
en la que se encuentran

» Rehabilitacion primero frente a edificios de nueva planta

» El presupuesto destinado al espacio publico no atiende a lo que de verdad el barrio y las personas que lo habitan
necesitan. Se demandan espacios publicos de calidad, arbolados y permeables, no espacios duros, pavimentados y
con escasa presencia de vegetacion

» Control de la edificabilidad y la gentrificacion, pisos turisticos y hoteles

» Piden una mayor sensibilidad por parte de la administracion y de los redactores del Plan Especial del Cabanyal
por la realidad que existe en el barrio. Exigen que se respete el tejido asociativo que existe en el barrio y no vendan el
Cabanyal a inversores que quieren especular con una identidad y unas tradiciones fruto de muchos afos y esfuerzo

» Apoyo al proyecto de huertos urbanos préximos a la playa que abogan por un ocio diferente, sin consumo y ponien-
do en valor la huerta valenciana y los productos locales de alimentacién

» Proyectos con diversas asociaciones que acercan a diferentes perfiles de personas al cultivo y la agricultura. Estas
asociaciones trabajan con personas de la tercera edad, personas con diversidad funcional y cognitiva

» Acercamiento del producto local a la sociedad, fomentando los habitos y la alimentacién consciente

» Puesta en valor de proyectos como este que fomenten la socializacion entre el vecindario del Cabanyal

» Mejora y acondicionamiento del espacio debido al robo del cultivo y destrozo de los huertos y la infraestructura por
parte de personas ajenas al proyecto

» Marcar las conexiones al mar y controlar el espacio libre del solar. Las pistas de tenis representan una barrera de esta
continuacion y un contraste con la realidad circundante debido al desarrollo de deporte elitista

» Se debe tener en cuenta la proximidad de dos colegios al otro lado de la Av. Mediterrani, uno de ellos de educacién
especial

» Definir un perfil de poblacién al que queremos llegar mediante el proyecto

» La problematica real del barrio es la vivienda, y es el tema que desde la EDUSI no se trata y no se destinan los fondos
para ello

» Mediante la rehabilitacién del espacio urbano se ha facilitado y llamado a los inversores privados para especular
y comprar en el barrio, ya que no se ha llevado a cabo una politica de vivienda que se oponga a este movimiento de
gentrificacion y privatizaciéon

» Si no se hace nada mas por parte de las politicas en vivienda la EDUSI no habra servido para nada



PROFESORADO
MASTER
UNIVERSITARIO EN
ARQUITECTURA
AVANZADA, PAISAJE
URBANISMO Y
DISENO

CONSELLERIA
DE VIVIENDA Y
ARQUITECTURA
BIOCLIMATICA

COBARRACA
COHOUSING

problematica del Clot

regeneracion urbana del entorno del
bloque

estructura urbana

direccion general de emergencia habita-
cional de la conselleria

control del parque de viviendas

gestion de familias en situacién de vul-
nerabilidad

informes del estado e impacto del blo-
que de porturarios

grupo de cooperativistas
evitar la especulacion y gentrificacion

accesibilidad y relaciones de igualdad

ecologismo y autogestion

espacios cuidadores y conectados al barrio

CONCLUSIONES

» Realidad social del Clot. Proceso de desalojo y reubicacion en el barrio de las familias que habitan en él.

» Traseras de las viviendas de la Av. Mediterrani y posibilidad de conectar estas con el espacio de huertos ur-
banos.

» Control del espacio libre del solar. Necesidad de una propuesta de regeneracion y renovacion urbana que
fomente el uso de ese espacio y ofrezca alternativas de ocio.

» Realidad del parque de viviendas en el barrio. Existe una elevada cantidad de estas que se encuentran disgre-
gadas y forman parte de aquellas viviendas que se compraron por parte del gobierno anterior a 2015 en la fase
de elaboracion e implantacion del PEPRI. Muchas de ellas se encuentran en mal estado y deben ser rehabilita-
das antes de que puedan ofrecerse a la ciudadania como vivienda social o VPO’s.

» Realidad del Bloque de portuarios. Exiten 168 viviendas con procedencia y titularidad diversas. De estas, 91
son privadas y 77 son publicas.

» Realizacion de un estudio estructural y econémico del estado de la estructura y de cuanto costaria la rehabi-
litacion frente al derrumbamiento y construccion de un edificio de viviendas de nueva planta.

» Grupo de personas que se encuentran en el proceso de establecer las bases para llevar a cabo una cooperativa
de viviendas.

» Diferentes edades y en diversas situaciones vitales, que comparten una serie de valores: solidaridad, respeto,
tolerancia y responsabilidad.

» Comprometidas en un innovador proyecto de vivienda colaborativa para fomentar nuevas formas de con-
vivencia, de ayuda mutua, de cuidados, ademas de optar por una economia social, solidaria y de proximidad,
para aprovechar mejor los recursos y reducir gastos



La realidad de la vivienda

En los ultimos dos afos el precio de la vivienda de al-
quiler ha subido en un 25,34% en el distrito de Poblats
Maritims, tendencia similar a la de otros distritos como
Ciutat Vella o Eixample.

Segun el IVE (Instituto Valenciano de la Edificacién),
el barrio presenta una vulnerabilidad residencial que se
califica de Alta-Media. Este indicador esta vinculado a
la superficie media por habitante de los inmuebles re-
sidenciales, el valor catastral de estos inmuebles y a su
accesibilidad.

Por otra parte, de un total de 6.500 apartamentos turisti-
cos que se encuentran en la ciudad de Valencia, cerca de
900 se encuentran en el distrito de Poblats Maritims, y
la presion inmobiliaria por parte de grandes empresas y
compradores es muy alta, haciendo que sus operaciones
desplacen a los vecinos del barrio.

Ante una ‘crisis habitacional’ a escala de ciudad y un
salvaje proceso de gentrificacién que amenaza al barrio,
entendemos que trabajar alrededor de la tematica de la
vivienda en el barrio del Cabanyal puede ser una expe-
riencia enriquecedora dado el componente de realidad y
urgencia que acompaia a este proyecto, su proximidad
en el ambito temporal y geografico y, sobretodo, la posi-
bilidad de reflexionar y desarrollar un proyecto alrede-
dor de la vivienda, estando conectado de forma directa
a una problematica social que genera unos retos ante los
que urgen nuevos espacios de debate.

Por ello, se considera que previamente a la edificacion de
nueva arquitectura en el barrio con el fin de destinar es-
tos nuevos espacios a vivienda, se requiere llevar a cabo
una serie de acciones que son prioritarias.

Acciones previas a una nueva construccién de viviendas
en el Cabanyal

» Proteccion de la poblacién mas vulnerable y mas
sensible de ser expulsada del barrio a causa de la
especulacion inmobiliaria. Detener y revisar cual-
quier tipo de desahucio o desalojo y plantear alter-
nativas como el alquiler social.

» Regulacion restrictiva de los establecimientos
y pisos turisticos del barrio con la posibilidad de
declarar al Cabanyal como zona turisticamente
saturada.

» Parque publico de vivienda (Fase 1). Crear un
régimen de alquiler a precio asequible (por debajo
del precio del mercado) a nivel de ciudad ponien-
do a disposicidn las propiedades publicas vacias en
el barrio a las personas mas vulnerables, asi como
la intervencion en el patrimonio que se encuentra
en mal estado. Todo esto, priorizando la rehabili-
tacion y la regeneracion a la construccion de nue-
va planta y la expansion, asi como apostando por
modelos de gestion colectiva de las viviendas.

» Establecimiento de mecanismos de fijacion de
limites publicos al alquiler de la vivienda, en base
alos m2 de la misma y los ingresos medios del ba-
rrio.

» Proseguir con las intervenciones en el espacio
publico y la creaciéon de nuevos equipamientos
mediante las diferentes ayudas locales, estatales y
europeas, tal y como establece la hoja de ruta mar-
cada por la EDUSI.

» Creacion de espacios y redes de cuidados que fa-
vorezcan a la poblacion mas desfavorecida y que
permitan fortalecer la convivencia y la solidaridad
en el barrio, con especial atencién a las necesida-
des materiales y espaciales de las asociaciones y los
colectivos que trabajan desarrollando una labor
social y cultural en el barrio.

»Dar la prioridad a los comercios locales y di-
versificados que se centran principalmente en las
necesidades e intereses de los vecinos y vecinas,
fomentando la identidad cultural del barrio y ri-
giéndose bajo los principios de una economia so-
cial, solidaria y de proximidad.

» Realizar intervenciones y activaciones tempora-
les en los vacios urbanos como son solares y espa-
cios vacantes, que permitan revitalizar el espacio y
permitir otros usos mas alla del consumo y el ocio
de consumo, favoreciendo su uso auténomo y co-
lectivo (intervenciones artisticas, actividades co-
lectivas, mobiliario urbano, huertos urbanos...).

» Parque publico de vivienda (Fase 2). Construc-
cidén en los solares de titularidad publica edificios
de vivienda social, vivienda temporal, vivienda de
proteccion oficial o ceder parte de estos solares a
iniciativas privadas que busquen establecer mode-
los alternativos de habitar no especulativos como
son las cooperativas de viviendas en cesion de uso
o la masoveria urbana.

» Crecimiento y colmatacion del barrio con el ne-
cesario replanteamiento del Plan Especial del Ca-
banyal siguiendo las alegaciones presentadas por
los diferentes agentes, asociaciones y colectivos del
barrio de forma consensuada, que contemplan:
» Priorizar la intervencion en el patrimo-
nio a la construccion de nueva planta.
» Adoptar medidas contra la turistificaciéon
y la gentrificacion.
» Un mayor nimero de superficie verdes y
de calidad, integrando por las asociaciones de
la “Via Verda.

» Reconsiderar el impacto paisajistico del
PEC.

» Abrir el proyecto en mayor medida a la
participacion publica.

» Replantear el aumento de la poblacién
del barrio.

» Respetar y proteger espacios comunita-
rios como Cabanyal Horta.

» Reducir el porcentaje de pisos turisticos
por debajo del 10%.

» Establecer un maximo de 3 alturas (B+2)
en todo el ambito de actuacion.

» Mantener la relaciéon de 60% de las vi-
viendas protegidas y el 40% libres.

» Limitar los vehiculos motorizados de
personas no residentes en el barrio.

» Replantear la ordenacion de caracter li-

neal que crea barreras y no favorece la conexién
entre el tejido del barrio con el de la playa.

» Asegurar y concretar el realojamiento de
las personas que habitan el Bloque de Portua-
rios

» Supresion del hotel de 15 plantas.



6 | Conclusiones del diagndstico



Conclusiones

Después del analisis del lugar apoyado en los documen-
tos elaborados de diagnoéstico tanto de la EDUSI como
del PEC y fruto de una investigacion personal como
anteriormente se describe, mediante entrevistas con los
agentes activos y comprometidos del barrio y analisis
técnico, se define un grupo humano y unos estatutos a
modo de puntos que pretenden tratarse en la cooperati-
va tanto para el funcionamiento y las dindmicas internas
como la relacién con el barrio.

Grupo humano

Grupo intergeneracional de personas con diferentes
situaciones vitales que comparten una serie de valores
como la solidaridad, la tolerancia, la convivencia, el so-
porte mutuo y los cuidados, y que se unen para confor-
mar una cooperativa de viviendas en régimen de cesién
de uso. La intencion de los y las cooperativistas es la de
construir un modelo alternativo de vivienda no espe-
culativo, inclusivo, sostenible y de propiedad colectiva,
ademas de trazar vinculos no sdlo entre ellas y ellos sino
con el barrio del Cabanyal.

Este grupo humano se conforma con dos perfiles de po-
blacién:

» Los y las cooperativistas, impulsores de este mo-
delo colectivo de habitar impulsando una econo-
mia solidaria y sostenible que pone en el centro el
bienestar y los cuidados de las personas.

» Las personas vulnerables que corren riesgo de
ser expulsadas del barrio y que para asegurar su
permanencia en el mismo asi como el acceso a una
vivienda digna pueden llegar a formar parte del
proyecto de la cooperativa mediante un trabajo de
inclusion social que permita su participacion en
el proceso de definicion y decision de los estatu-
tos de la cooperativa desde el principio, o bien, a
través de la hibridacion del programa que permita
acoger en la cooperativa un cierto numero de vi-
viendas sociales.




Estatutos

1. Se establece que la cooperativa de viviendas se reali-
zara bajo un régimen de cesion de uso, entendiendo a
éste, por una parte, como una herramienta para evitar la
especulacion en el barrio y no favorecer asi a su gentri-
ficacion vy turistificacion y por otra, por unos principios
colaborativos y solidarios que defienden la propiedad
comunitaria (la propiedad de las viviendas recae en la
cooperativa) para dar respuesta a las necesidades actua-
les en torno al habitar, poniendo en el centro la vida, la
gestion colectiva de las viviendas y que contemplan mo-
delos alternativos de tenencia de bienes.

2. La cooperativa pretende ser construida en suelo pu-
blico, para lo que es necesario plantear algun tipo de re-
tribucién al contexto que la acoge. Esta retribucion se
propone a través de dos vias complementarias:

» La inclusién de vecinos y vecinas que estén en
situacion de vulnerabilidad, que no puedan acce-
der a una vivienda digna o que estén pendientes de
ser reubicados en viviendas sociales -como sucede
con parte de la poblacion del Bloque Portuario- en
el propio grupo de cooperativistas o mediante la
habilitacion de un porcentaje de vivienda social en
el/los edificios de la cooperativa

» Ceder un cierto porcentaje de suelo de la coope-
rativa para locales de uso colectivo/comunitarios,
como vienen siendo locales para las asociaciones
del barrio, espacios de cuidados, etc.

3. Se establece que el numero de viviendas de la coope-
rativa girara alrededor de 25-30 viviendas, lo que hace el
proyecto sostenible econdmicamente y al mismo tiempo
permite que sea asequible llevar a cabo las labores de au-
togestion y organizacion por parte de los y las coopera-
tivistas.

4. Se hace latente la voluntad por parte de los y las coo-
perativistas de establecer una relacién respetuosa con
el barrio del Cabanyal, tener un impacto positivo en el
mismo, asi como de formar parte de su tejido social, eco-
némico y cultural a través de los siguientes planteamien-
tos:

» No favoreciendo a la especulacion inmobiliaria
gracias a la propiedad colectiva y fijando los pre-
cios del alquiler por debajo del precio de mercado.

» Acogiendo a un cierto nimero de los y las veci-
nas mas vulnerables del barrio mediante la inte-
gracion de las mismas en el grupo humano de la
cooperativa o a través de la creacidon de vivienda
social integrada en la cooperativa.

» Mediante la practica de una economia social,
solidaria y de proximidad para mejorar el aprove-
chamiento de los recursos.

» Fomentar la presencia de espacios verdes y per-
meables en el barrio, debido a que en los analisis
previos se observa la necesidad de estos espacios
en el barrio.

» Favorecer la mezcla de usos. Tratar de evitar la
segregacion de usos para fomentar una mayor ri-
queza de utilizacion del espacio, dinamismo y se-
guridad en las calles por una presencia de la ciuda-
dania y habitantes del barrio en ellas de una mayor
franja horaria que la limitada a las dreas de usos
segregados.

» A través de la cesion de espacios de la coopera-
tiva para locales de uso colectivo/comunitario que
aporten un servicio para el barrio y que favorezcan
el tejido social y asociativo del barrio, asi como su
identidad cultural.

» Posibilidad de incluir locales privados destina-
dos al comercio local, accesibles y al alcance de
toda la vecindad, favoreciendo la economia social.

» Trabajando la relacion con la calle y el espacio
publico para hacer un proyecto permeable que
sepa leer las caracteristicas tanto de su entorno
construido como el cultural, social y relacional.

5. Se plantea una cooperativa donde la sostenibilidad
ambiental y la eficiencia energética son objetos articula-
dores del proyecto, con viviendas de dimensiones adap-
tadas a las necesidades de los y las usuarias, flexibles,
adaptables, inteligentes y accesibles. La utilizacion de los
recursos se llevara a cabo buscando el mayor aprovecha-
miento de los mismos, de una manera sostenible y desde
un pensamiento colectivo.

6. Se quiere incidir en la importancia de un modelo de
habitar colaborativo, basado en la solidaridad, el soporte

mutuo y los cuidados. Entendiendo la inclusion, la di-
versidad y la perspectiva de género como herramientas
estructurales del proceso de disefio, conformacién y
funcionamiento de la cooperativa, se prevé que en ella
se compartan tanto espacios como servicios basicos y se
potencie la colaboracion, el trabajo en equipo y la au-
togestion para fomentar relaciones igualitarias entre las
diferentes personas que permitan construir una comu-
nidad cohesionada.
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accesibilidad

inclusién de la vejez como proceso vital en el urbanis-
mo y arquitectura

afrontar la problematica del elevado nimero de muje-
res de tercera edad que viven solas en el barrio

alternativa a las residencias de ancianos como unica opcién
para vivir la vejez

espacios para cuidados, ciclo de la
ropay la comida

relaciones igualitarias

funciones reproductivas como centro en
lugar de las productivas

seguridad en el espacio publico

diversidad cultural y econémica

fomento de la cohesion social mediante la
diversidad

vivienda social

insercién laboral e inclusién social

posibilidad de cesion del espacio para fomentar
la comercializacion de productores locales

apoyo al movimiento asociativo y cultural del
barrio

alternativas de ocio sin consumo
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toma de decisiones y puesta en comun
en el desarrollo del proyecto

gestion de problemas internos y
mediacién

fomento de la comunicacion y el conocimiento
entre las personas que conforman la cooperativa

solidaridad, tolerancia, respeto y entendimiento

gestion compartida de los recursos
lavanderia y cocina colectiva

zonas de juegos interior y exterior

espacios abiertos para la utilizacién por
parte del barrio

espacios asamblearios y de cuidados

autosuficiencia energética

materiales locales

responsabilidad con el entorno

posibilidad de cultivo mediante el espacio de
huertos urbanos

posibilidad de acceso a la vivienda para la juventud
y colectivos que quedan fuera del mercado de la
vivienda convencional

combeatir la especulacion con el precio de la vivienda

responsabilidad con el entorno



Fachadas y arte urbano en el Cabanyal. Fotografia: M* José Tomds Carles
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Emplazamiento

En base a ciertos criterios de andlisis como la edad de
la edificacion, el estado de la misma y la concentracién
de inmuebles en mal estado, abandonados o solares, asi
como la identificacién de las zonas potencialmente vul-
nerables, la concentracion de propiedades publicas o las
areas sensibles de sufrir con mas fuerza los efectos de la
gentrificacion y la turistificacion, se establece que el drea
que requiere una intervencién con mayor urgencia co-
rresponde a la zona central del barrio del Cabanyal-Ca-
banyal-Cap de Franga, correspondiente al sector conoci-
do como el Cabanyal mismo.

En esta zona, pese a albergar parte del tejido histdrico
mas antiguo del barrio y comprender parte del entorno
protegido por la declaraciéon de BIC en 1993, pretendia
ser parcialmente destruida para poder realizar la prolon-
gacion dela Av. de Blasco Ibafiez yla creacion del Bulevar
San Pedro, situado de forma perpendicular a la avenida,
para el cual se pretendia demoler una fila de manzanas
completa del tejido histdrico del barrio. La degradacion
y destruccién de una gran cantidad de inmuebles en la
zona, muchos de ellos de caracter patrimonial, asi como
la actitud de acoso con un cierto sector de la poblacién
mas vulnerable, han hecho que esta parte del barrio se
considere en los ultimos 20 afios una zona desolada y
conflictiva, en el que se concentran las personas con
menos recursos del barrio y que acumula problemas de
convivencia y su consiguiente estigmatizacion.

Esta zona acumula una gran cantidad de vacios en su
tejido urbano y de espacios vacantes en la franja que se-
para el nucleo urbano del barrio de la zona de playa. Es-
tos grandes huecos urbanos rompen la continuidad ur-
bana y presentan un espacio desolador que no favorece
alavida y la imagen del barrio. Este entorno requiere de
un ejercicio de regeneracion y renovacién urbana para
colmatar este tejido consolidado y establecer las cone-
xiones convenientes entre el barrio y el mar. Ademas,
gran parte de estos edificios y solares vacios son de titu-
laridad publica, fruto de las expropiaciones y la presion
que ejerci6 la administracion durante el tiempo que la
ampliacion de Blasco Ibafiez estuvo activa, lo que per-
mite abordar estos vacios urbanos de una manera mas
amplia y cohesionada.

Degradacion del barrio. Fotografia: Elaboracién propia
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Esta se trata de una zona que dado su caracter histérico, gy

su importancia a nivel patrimonial y que al tratarse de ‘

un tejido urbano denso y consolidado, requiere de una %
intervencion para culminar este tejido devolviéndole su

antigua naturaleza en un ejercicio de regeneracién que
permita cicatrizar las heridas que a dia de hoy suponen

estos huecos urbanos en el imaginario colectivo del ba-
rrio y de la ciudad.

Retos y problematicas a trabajar

» Gran concentracion de vacios urbanos, edificios
en mal estado o abandonados, con la consiguiente
vulnerabilidad residencial.

» Problemas de convivencia, cierta inseguridad,
mal estado del espacio publico (potencialmente
sensible de sufrir los efectos de la gentrificacion y
la turistificacion en el futuro inmediato).

» Poca presencia de zonas verdes y permeables. Es-
pacios duros pavimentados.

» Ausencia de alternativas de ocio sin consumo.

» Ausencia de actividad econémica y asociativa.

» Plantas bajas carentes de actividad ya que todas
estan destinadas a vivienda.

» Uso residencial dominante. Predomina la vivien-
da como uso principal de la edificacion de la zona.

Fortalezas y oportunidades con las que cuenta la zona

» Tejido urbano de gran interés arquitectoénico y
patrimonial

» Fuerte carga simbdlica e histérica para el barrio.
» Gran cantidad de solares de titularidad publica.

Este drea es la seleccionada para llevar a cabo en proyec-
to ya que requiere una solucién mas urgente ante las sal-
vajes dindmicas especulativas que se han acentuado en
el barrio durante el ultimo afno, que amenazan con bas-
tante intensidad esta zona y que ofrecen la posibilidad de
aportar una respuesta mas inmediata ante la emergencia
habitacional dada la gran cantidad de propiedades pu-
blicas que se concentran en dicha zona.

7! TTIMEIE] [T

I | | ‘ |
Ambito del Cabanyal. Zona del conjunto urbanistico de mayor degradacion

@ e 1.10000
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Ambito Cabanyal

Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20



La franja y el vacio como oportunidad
Cooperativa disgregada

Se observa una franja en la parte central del barrio con
una serie de vacios urbanos generados a partir de la de-
gradacion y abandono del barrio que a la vez suponen
un espacio de oportunidad para el surgimiento de nue-
vas alternativas.

Se plantea la opcion de llevar a cabo una cooperativa ———
disgregada, que pueda colmatar estos vacios urbanos iz
dotandolos de calidad y emplazandose de tal forma que
siga permitiendo la conectividad este-oeste del barrio y

aportando espacio publico para no solo las personas de
' ‘ :“: : / D

la cooperativa sino para las personas del barrio y la ciu-

dad.

| A .

7
7.

b

AN
N

Y

ZZ 2222777
7% 7
2277 //////I// 7%

7 2,
2,

7

] //j K’//%%%szmrmm,

D

=== Franja de vacios urbanos
= = Areas de intervencién urbanistica
Area de actuacion. Posibilidad de intervencién urbanistica en areas préximas
O e 1-4000

Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20



MY

,///,/””/////
/ .' ,/////II -

Ny,
77777777

2777

77

77
IIIII/I////,/IIIIIII//I/,,,//IIIIII{/I/I/,,,,,,{IIII/I/,/II 7 Ve II//
S A,

777277777 7277,
///////////////%Z’/f///f/f/ff//f/%//////f///f///, -~
|
.
|
./
v |

777
/////

"IIIII/,,

i,

—
| 2

L2z %

2447
&z

| |
Yy : /
=’ L]
V '. // - — — —

7
7 %

&z ///

v
g

ll,"”’/ll,/,, 2 / Z Z 7,
)

T

%)
. 4 7272274 Z
lllll’llll/,

///I/ Lz &
/////////////i///////////

| Z

. ‘
////////////////// l/ 7277 21441447, 777 777 7z 7"77"77"77"7"""77""""7 ”“
/ %, “3’ /// 2227 Z Z y
| v ey Ty
/ | 7 // A
1o Y RNy .."lll'l Yy
. 77 7 """"""77"""""""7""7""""

7 27 Z 77 7ZZ

>
22z

N

A
NN
DN

.

N

NN

A N

NN

J

7 07 7 7""”"""”"'"

7“7, Ay

; 2 2y

“itirny,

// . 7 7

- / /
/ 777 227227777777 7 e

1

7

1 ] (2222777770

W72 — '

orno préoximo
Oxi erdes en el ent

isti A imas. Zonas v

lidad de intervencion urbanistica en areas prox

., - .
A 6n. Posibilida

Area de actuaci

@ e 1-4000

N

777777

/;;I zzzz //;;/%//A/I//II/I/I;;I 2

Zz

Entorno préximo y zonas verdes

. ausente de vege-
' mentado duro y
n espacio pavi ; 0 una
: estran como u un entorno co
: tualidad se mu istentes y generar asi
. S que en la ac . a los existen y
rbanos existente . uedan unirse
i tos espacios u rcimiento que p
P IOT eneracion de es ios verdes de espa
sibilidad de reg tidad de espacios
Se observa la posibilid na mayor canti
— Eranja devacios urb Osb istica tacion como oportunidad para generar u ’
: 16 rbanis
= = Areas de intervencién u : e
6ximas al area de actua

= = Zonas verdes proxim

g
S

2019-20
i iviendas en el Cabanyal |

i - t5 | Cooperativa de vivie

Clara Benlloch Picazo



Equipamientos existentes y futuros al-
rededor del area de intervencion

El area de intervencion se sitiia en la zona mas
degradada del barrio, por lo que, tanto desde la
EDUSI como desde el PEC se especifican una se-

rie de propuestas de intervencion para la regene-
racion del area.
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Equipamientos existentes

Area de actuacion. Posibilidad de intervencion urbanistica en dreas préximas. Zonas verdes en el entorno préximo
B Mercado del Cabanyal G e 1. 4000
[ Centro de menores
B Escuela de musica de Poblados Maritimos

Equipamientos propuestos EDUSI y PEC
B Escuela taller y centro cultural
B Escuela infantil
B Centro de mayores
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Finalmente, por su proximidad y dimension, se decide intervenir e ubicar la cooperativa disgregada los solares identificados de la franja de vacios urbanos. Ademas, se intervendra en las dreas previamente mencionadas para dotar de
una mayor calidad espacial al entorno préximo y ofrecer una mayor posibilidad de espacio publico de calidad al vecindario y la ciudad.
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Sistema de parcelacion del area de
intervencion

La trama urbana del Cabanyal se compone por calles
alargadas y rectas paralelas a la linea de costa con al-
gunas calles transversales. La manzana que acaba resul-
tado de esta agregacion es alargada y rectangular, dis-
puesta de forma paralela al mar, y en ella se produce una
doble alineacion de parcela estrecha —el ancho del parce-
lario correspondia al ancho habitual de la barraca- con
orientacién opuesta. Las variaciones que van surgiendo
en esta estructura parcialmente regular de manzana
alargada y estrecha y viario recto y reticular se deben a
particularidades, obstaculos y elementos caracteristicos,
como son las propias acequias o los edificios singulares.

Tipologia residencial del emplazamiento

El tipo arquitectonico tradicional del barrio tiene su ori-
gen en la barraca valenciana, que fue sustituida a causa
de los problemas que presentaba ante el fuego, pero de
la cual se heredd su parcelario. Invirtiendo el sentido de
las cubiertas en dos aguas y aumentando las alturas hasta
2-3, este tipo se suele componer por una composicion
simétrica en fachada basada en un vano central de entra-
da que permite una importante conexion con el espacio
publico y la aparicién de un patio exterior en el interior
de la manzana que permite un mejor soleamiento y ven-
tilacion de la vivienda.

E1 62% de las parcelas estdan ocupadas por estas casas tra-
dicionales, que suman un total de 4.535 inmuebles en los
que viven aproximadamente el 38% de la poblacién del
barrio. Las parcelas ocupadas por fincas suponen un to-
tal de 514 parcelas, que sin embargo suman 7671 inmue-
bles en los que vive el 48% de la poblacion. La restante
vive en promociones de vivienda y VVP. Los espacios
vacios y los solares suman mas de 185.000 m2, lo que
supone un 12% de la superficie del barrio.

1L

En el caso concreto del drea de intervencion, la compo-
sicioén de la tipologia residencial es un tanto diferente a
la composicion de manzana del barrio habitual. En este
caso, observamos que la manzana se compone en su sec-
cién transversal al este en el que recae la parte del edifi-
cio principal, que se contintia con un patio y las traseras
de las viviendas al oeste, como se especifica en el esque-
ma siguiente.
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Esquema de conceptos internos de la coopera-
tiva

viviendas
A continuacién se muestra un esquema de usos y espa-
cios que se incluyen en la cooperativa, que se ordenan i“tegzneiagﬁgagdad
de forma gradual desde un espacio central/comunitario -
mas publico hasta el espacio de las viviendas mas intimo
y privativo.

no jerarquia

umbral

apropiacion y relacion
Encontramos diferentes escalas:

—
== -~

» Escala barrio-ciudad

Espacio central publico abierto mediante plazas,
calles internas que fomenten la fluidez de conexio-
nes dentro del barrio y no supongan una barrera esP:riglj;‘zgm Ky \
en la direccién este-oeste, y que ademads otorguen visuales cruzadas 0

espacios verdes y de relacion.

circulaciones

cocina
comun

0o,

pasarelas y
w7 terrazas
/ - S

eoce,
. .o,

7’
”’

®
®eeee

» Escala cooperativa-barrio RO 7 e
Espacios de alquiler y cesién de uso para el fo- / espacio de .‘-./ caracter industrial
mento del comercio y produccion local y activi- / trabajo g ; al‘r’;‘f‘;egf::zf;to
dad asociativa que fomente la cultura, la cohesion - '

social del barrio y ofrezca una alternativa de ocio

sin consumo. . .

I ESPACIO
CENTRAL

unidades para

» Escala interna cooperativa
parejas

Espacios exteriores de circulacién comunitarios
que ofrezcan una posibilidad de relacién y socia- -
lizacion. Favorecer la espontaneidad de ocupacion \ vistas cruzadas /
. o . . . . ceosen., visibilidad o o
del espacio comunitario. Espacios interiores co- erto dl eatorion
munitarios. \ & A
.® '\.

lavanderia

herramientas y I
almacenamiento
comiin ‘

e0®%0 0,

zona exterior
compatibilizar
’ con el cuidado y el

.
®eecec’®

unidad
habitacional
minima

eooe,
. .o,

s espacio parael
\ ¢ asociacionismo
5 del barrio

~

» Escala cooperativa - intima
Espacio umbral como lugar de apropiacién. Do- \

. . . . .. —
mesticar el espacio compartido. -
N et ¢ cuidados

» Escala intima \ espacioparael & - . eaeas /

Unidades habitacionales que permitan el acceso a \ : fomentodel : V4

diferentes estilos de vida y dindmicas. Adaptabi- N , comercio local ; 7

0
.
.
.
.
o
.
.
.
.

.

A
~

®eecec
.
.
0
®e
.

0 Q

lidad en su uso, tamafo de las piezas y formas de ~ P

. .
.
®eeccee®

vida. ~ -
~y -

Sy — . — -
viviendas en
planta baja .

- unidades para
. XXX
: personas . o* ..,
. N o .
“ mayores N s ‘.
o. N . M
. B - unidades para :
L % familias
e ® . .

. .
®eeeec®

Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20



El proyecto se basa en la idea de una
cooperativa disgregada que quiere
ser entendida como un conjunto.
Los espacios comunitarios que pue-
den ser utilizados por todas las per-
sonas habitantes de la cooperativa se
relacionan entre los diferentes volu-
menes mediante la calle. Es por ello
que esta forma parte de la coopera-
tiva y se debe entender como una
pieza mas que articula el conjunto.

Se fomenta la idea de domesticar la
calle en el sentido de hacerla una
extension de la vivienda y vivirla
como tal. “Domesticar la calle, para
rehabitarla, significa alejarla de su
. % configuracion de infraestructura y
8 S acercarla, mediante elementos y ac-
tividades, a su condicion de lugar,
asumiendo toda la complejidad que
ello supone y que no puede reducir-
se a una simple férmula de peatona-
Imagen de la pelicula Roma de Federico Fellini (1972) lizacion.”

f;\ 1%

Se pretende utilizar el concepto de
vacio y ambigiiedad de la calle para
hacerla nuestra, y “curiosamente,
cuando a esta ambigiiedad se le afia-
den las sillas y mesas de los bares, los
musicos tocando, los barrenderos
faenando, la gente paseando y los
nifos corriendo, el espacio adquiere
un alto nivel de domesticidad, en el
que los dibujos del pavimento ocu-
pan el lugar de las alfombras en una
sala”

Se trata de reivindicar el uso tradi-
cional valenciano de la calle, de la
puerta de casa, de les nits a la fresca.




El patio

Elemento de relacion, circulacion y ventilacion

Proyecto de David Estal y Arturo Sanz en el Cabanyal. Fotografia: Mariela Apollonio

Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20

Casa DOM.
CRUX arquitectos.
Fotografia: Milena Villalba

Proyecto de David Estal y Arturo Sanz en el Cabanyal. Fotografia: Mariela Apollonio

El patio se entiende en el
proyecto como un espacio
de relacion, de circulacion
y un lugar en el que com-
partir. También funciona
como un elemento clima-
tico que favorece la venti-
lacién y ayuda a regular la
temperatura en el interior
del edificio.

El patio es un elemento ca-
racteristico de la arquitec-
tura tradicional valenciana
y representa un espacio de
esparcimiento, de encuen-
tro con el otro y de socia-
lizacién. Se pretende hacer
uso de él como centro de
encuentro de las personas
que habitan en la coopera-
tiva, para que estas puedan
aduenarse de él y ocuparlo
de una manera espontanea.

Ademas, funciona como
elemento de bienvenida al
edificio, sobre el cual se re-
corre el mismo y se accede
a los distintos espacios in-
teriores de la cooperativa.

Se pretende que siempre
desde todas las estancias
se esté en contacto con el
patio y por tanto, siempre
se tenga proximo de cual-
quier espacio la vegetacién
y actue como elemento li-
mite entre el interior y el
exterior.



El balcon

La conexion con la calle desde el espacio intimo

=
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-

e C AT

= H
.r.

Se entiende el balcon
como el elemento que
permite la conexion en-
tre el espacio privado
e intimo de la vivienda
con el espacio de rela-
cién con la escala del ba-
rrio y la ciudad que es la
calle.

Aquel elemento que nos
permite  relacionarnos
con el exterior, asomar-
nos a la realidad que se
reproduce fuera de nues-
tro espacio personal e
intimo. Un elemento li-
mite entre el interior y el
exterior que nos permite
formar parte de aquello
que se desarrolla fuera
de nuestra vivienda sin
salir de ella.
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E_.' r ot . ame " i A ey = = ] ; -
| &-
Weer | ol E o a !
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Fachada de la Casa de la Conserva. ]ose; Costa Arq. Fotografia: Milena Villalba

Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20



Se proyectan en la cooperativa es-

] | ; 7 : Rl 3 - , 7 == J pacios interiores de relacién y uso
y i e : tanto por parte de las personas que
: g T Vg la habitan como personas exteriores

aella.

Se entienden como espacios en los
que compartir y llevar a cabo acti-
vidades diversas que no tengan solo
que ver con el concepto de uso de
la vivienda tradicional. Ampliar el
concepto de la vivienda como espa-
cio individual e intimo y expandirlo
a otros usos que puedan llevarse a
cabo en la misma no solo entendida
como la célula privativa, sino enten-
dida como un espacio en el que po-
der encontrarse con otras personas

y desarrollar actividades en comuni-
dad.

Los espacios comunitarios que se
proyectan sobre todo en planta baja
tienen esta intenciéon comunitaria de
relacion.
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Walden 7. Ricardo Bofill Patio de Odham’s Walk. London Council
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Colegio Montessori
Herman llerlzberger

Centraal Beheer. Herman Hertzberger

A estos espacios comunitarios interiores mencionados
previamente, junto con los exteriores de la calle y el pa-
tio, se le suman las pasarelas y corredores exteriores.

Estas se entienden como un espacio no solo de recorri-
do, ya que se le decide aportar las dimensiones adecua-
das como para que en ellas a parte de las circulaciones,
puedan ser un espacio de apropiacion y de relacion, de
pararse y encontrarse, y se entienda, otra vez, como una
extension de la vivienda, mas alld del espacio umbral,
como un espacio del cual hacer propio por parte de las
personas de la cooperativa.

Entendido como un espacio que permita la espontanei-
dad, el juego y la relacion sin unas reglas estrictas, un
espacio que domesticar, vivir y utilizar.

Walden 7. Ricardo Bofill



Residencia para ancianos. Herman Hertzberger

Se entiende el espacio umbral como
un espacio de apropiacion desde la
escala intima individual a la escala
compartida entre las personas que
habitan la cooperativa.

Ese espacio en el que mediante el
uso de elemenos domésticos que se
encuentran en el interior de las vi-
viendas privadas, las personas que
habitan la cooperativa hacen suyo
el espacio comunitario, diluyendo el
limite entre lo privado y lo comuni-
tario.



Adaptabilidad

Diversidad de formas de vida y necesidades. Espacios flexibles sin jerarquia
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Esquema de los médulos, diagonales y concatenacion de espa-
cios disefiado para las tipologias del proyecto
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En la escala de las tipologias se decide hacer uso de un sistema que
permita que las viviendas sean adaptables, flexibles y se trate de evi-
tar la jerarquizacion de los espacios.

Es por ello que se utiliza un médulo con unas dimensiones suficien-
tes como para que en cada estancia se puedan llevar a cabo diferentes
actividades y puedan darse usos diversos sin que las dimensiones o
la composicion y agregacion de los médulos limiten, acoten o dicten
el fin de cada una de ellas. Estos mdédulos pueden agregarse o agran-
darse segtin se considere conveniente por parte de las personas que
habitan las viviendas. El proyecto define unas compartimentaciones
y agregaciones que pueden ser modificadas segun las necesidades.

Este concepto se trabaja en las viviendas de MAIO en Barcelona, en
su proyecto de 110 rooms. El edificio se entiende no como un es-
pacio en el que existe un numero de viviendas concreto, sino como
un edificio que cuenta con un numero de habitaciones que pueden
agregarse, crecer o decrecer segun las necesidades y condiciones del
vecindario que conforma el edificio.

Este mismo concepto se trata de aplicar al proyecto de la cooperativa
en el barrio del Cabanyal, tratando de no limitar las diversas formas
de vida que existen en la actualidad, adaptandose a ellas y tratando
de permitir su libre desarrollo.
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MAIQ. 110 rooms
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Diagonales y consecucion de espacios
Profundidad mediante la diagonal. Aprovechamiento de la vivienda, sin espacios residuales

En el proyecto, en la escala de las tipologias, se
pretende hacer uso de un esquema en planta
que permita la concatenacion de espacios mo-
dulares que se conecten de manera visual y es-
pacial mediante la diagonal.

Esta diagonal permite generar una sensacion de
profundidad en la vivienda, y ademas, permite
conectar los espacios consiguiendo que no exis-
tan corredores o espacios residuales y que todos
los espacios puedan ser aprovechables.

Las aperturas entre las estancias tienen una
medida de 1,30 m, por lo que representa unas
dimensiones lo suficientemente grandes y ade-

3 . " cuadas para conseguir este efecto de conexion y
L= ) 4o [ g / MAIO amplitud en la vivienda.

L — ! P 110 rooms
\ -'L Exposicion Especies
J I de Espacios

Esquema de los médulos, diagonales y concatenacion de espacios
disefiado para las tipologias del proyecto
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Geneve, rue Saint-Laurent: immeuble Clarté

Uno de los elementos destaca-
bles de la tipologia residencial
del barrio del Cabanyal es su cu-
bierta a dos aguas. En el caso del
proyecto se estudia la opcién de
llevar a cabo en las tltimas plan-
tas de los edificios, haciendo uso
de esta condicion tipica del ba-
rrio, el disefio de una doble altu-
ra que aproveche esta cubierta a
dos aguas. Por tanto se propone
la opcién de tipologias en duplex
con un espacio que desde esta
segunda planta del duplex vuel-
que a la zona comunitaria de la
vivienda mediante una doble al-
tura y una escalera de caracol.

La doble altura representa la am-
plitud y aporta un interesante
juego de visuales cruzadas en el
interior de la vivienda.



2 | Referencias materiales



Sistema envolvente. Ceramica

A continuacion se expone el cromatismo y las referencias materiales en las
que se basa la eleccién de la materialidad del proyecto. Mds adelante, en el
apartado en el que se explica la construccion se expondran con mayor detalle
los materiales concretos que se utilizan en el proyecto.

Ritmo horizontal de la celosia.
Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el Cabanyal | 2019-20

‘ ‘ ‘ ’ Cromatismo material del conjunto
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Pieza cerdmica cuadrada de celosia.

Pieza cerdmica. Revestimiento del sistema envolvente
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Materialidad

‘ ‘ ‘ ‘ Cromatismo material del conjunto

La ceramica del patio.

Escalera de caracol. Tipologias diiplex. Filtro de la puerta de entrada. Pavimento interior de tarima de madera. Puertas de madera.  Acabado interior de la tabiqueria de madera revestida de yeso laminado.
Clara Benlloch Picazo - t5 | Cooperativa de viviendas en el C 9-20
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3 | La propuesta

1 | El lugar

2 | Implantacidn e intenciones
3 | El conjunto

3.1 | Volumenayb

3.2 | Volumen cyd

3.3 | Volumen e

4 | Tipologias
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Mirada a través de una vivienda del Cabanyal. Fotografia: Katarina S Photography
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Construir el vacio entre medianeras

A continuacién se muestran una serie de imagenes actuales de cada uno de los espacios en los que se intervendera. Por una parte tenemos los solares entre medianeras en los que se pretende implantar la cooperativa disgregada y por
otro encontramos aquellos solares que se pretenden redefinir o proponer otro concepto y posibilidad de uso, para generar una actuaciéon conjunta de la cooperativa entendida a nivel urbano, mas alla de los limites del solar.
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Final de Blasco Ibdfiez.
Actualmente se trata de una zona de
aparcamiento.

» SOLAR A
Voltimenes a y b
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» SOLAR B
Solar entre
medianeras.

Posibilidad de

generar un vacio en
forma de calle como
elemento conector
interno del barrio




»SOLARC |
Voliimenescyd'

f 1
f /

4
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» SOLARESD Y E
Volumen e
Posibilidad e inter-
vencion en la plaza
e inclusion del solar
del extremo de la
franja como am-
pliacién de la plaza
y zona verde
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2 | Implantacion e intenciones
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3 | El conjunto
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Como se expresa previamente en el apartado de conceptos
e ideas de la cooperativa, en las tipologias de las viviendas

Es por ello que se hace uso de un sistema que permita que
las viviendas sean adaptables, flexibles y se evite la jerarqui-

se pretenden trabajar los diversos puntos que se expresan a zacién de los espacios mediante la utilizacién de un médulo

continuacion:
»
»
»
»
»
»
»
»
unidad modulos
habitacional adaptables

zonas huimedas agrupadas
en el centro de la vivienda

con unas dimensiones suficientes como para que en cada es-
tancia se puedan llevar a cabo diferentes actividades y pue-
dan darse usos diversos sin que las dimensiones o la compo-
sicién y agregacion de los mddulos limiten, acoten o dicten
el fin de cada una de ellas.

Estos médulos pueden agregarse o agrandarse segtin se con-
sidere conveniente por las personas que habiten las vivien-
das. El proyecto define unas compartimentaciones y agre-
gaciones que pueden ser modificadas segun las necesidades
del vecindario que conforme la cooperativa. Se trata de no
limitar las diversas formas de vida que existen en la actuali-
dad, adaptandose a ellas y tratando de permitir su libre de-
sarrollo.

Esta diagonal permite generar una sensacién de profundi-
dad en la vivienda, y ademas, permite conectar los espacios

consiguiendo que no existan corredores o espacios residua-
les y que todos los espacios puedan ser aprovechables.

Las aperturas entre las estancias tienen una medida de 1,30
m, por lo que representa unas dimensiones lo suficiente-
mente grandes y adecuadas para conseguir este efecto de co-
nexion y amplitud en la vivienda.Uno de los elementos des-
tacables de la tipologia residencial del barrio del Cabanyal es
su cubierta a dos aguas. En el caso del proyecto se estudia la
opcidn de llevar a cabo en las tltimas plantas de los edificios,
haciendo uso de esta condicién tipica del barrio, el disefio
de una doble altura que aproveche esta cubierta a dos aguas.
Por tanto se propone la opcion de tipologias en diplex con
un espacio que desde esta segunda planta del duplex vuelque
a la zona comunitaria de la vivienda mediante una doble al-
tura y una escalera de caracol.

La doble altura representa la amplitud y aporta un interesan-
te juego de visuales cruzadas en el interior de las tipologias
que se ubican en la tltima planta del proyecto.
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