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1. Presentación 
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El presente documento recoge el Marco Estratégico del “Plan Jerez Centro”.  

Se trata de un documento clave, puesto que marca la hoja de ruta que debe seguir el Plan a lo largo de 
los próximos años. La misión, la visión, los objetivos (estratégicos y específicos) y líneas estratégicas 
que deben guiar el Plan de Actuación para los próximos años. 

El Marco Estratégico permite, a partir de los problemas detectados con ocasión del Diagnóstico y del 
Proceso participativo realizados, fijar los objetivos y líneas estratégicas sobre los que se debe articular 
el Plan de Actuación. 

 

Esquema metodológico del Plan Jerez Centro 

 

Sin la existencia de este Marco Estratégico, el Plan de Actuación quedaría como una simple relación 
de inversiones o actuaciones que, más allá de su efectividad individual, no respondería a una lógica de 
intervención integrada. 
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El Marco Estratégico se construye sobre las siguientes bases metodológicas: 

▪ Parte, por una parte, del Diagnóstico realizado, en el que se han explicitado las Debilidades, 
Amenazas, Fortalezas y Oportunidades (DAFO) que identifica la realidad actual del Centro 
Histórico. 

▪ Por otra, de los principales problemas identificados en el Proceso Participativo realizado entre 
residentes, no residentes y empresas ubicadas en este espacio. 

▪ Fija la razón por la que queremos mejorar el Centro Histórico (la Misión): ¿por qué hacemos lo 
que hacemos? Y ¿cómo nos gustaría que fuera este espacio en el medio plazo? Como nos 
imaginamos que podría ser el Centro Histórico en 2031 (la Visión). 

▪ A partir de la definición de la Misión y Visión, se establecen los Objetivos Estratégicos, u 
objetivos de primer nivel, que deben contribuir a la consecución de las metas fijadas y, para la 
consecución de estos, se definen, para cada Objetivo Estratégico, una serie de Objetivos 
Específicos, o de segundo nivel, que concretan los primeros. 

▪ Como último paso se fija, para cada uno de estos objetivos, una serie de Líneas Estratégicas, 
sobre las cuales el Plan de Actuación deberá concretar las inversiones y actuaciones que 
contempla el Plan hasta el año 2031. 
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2. Marco de partida y lectura integrada de la problemática 
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El Centro Histórico de Jerez mantiene una posición singular dentro de la ciudad: concentra patrimonio, 
identidad, memoria urbana y una notable capacidad simbólica, sin embargo, ese capital acumulado 
no se traduce hoy en un funcionamiento urbano equivalente. La distancia entre valor patrimonial y 
desempeño cotidiano constituye el punto de partida del presente marco, ya que el Centro Histórico 
aglutina un conjunto de problemas estructurales importantes como la despoblación, consecuencia 
básicamente del abandono residencial. Por tanto, el ámbito no se ha vaciado de significado, pero sí ha 
perdido parte de su consistencia como espacio habitado y como soporte de centralidad. Esa diferencia 
es la que obliga a formular una estrategia específica y no una mera prolongación de políticas urbanas 
generales centradas en la ciudad en su conjunto. 

La lectura del Diagnóstico del “Plan Jerez Centro” permite reconocer una estructura de problemas 
que opera en tres planos: 

▪ En un plano físico, destacan el envejecimiento del parque edificado, la presencia de inmuebles 
en mal estado, la existencia de espacios públicos degradados y una sensación general de 
mantenimiento insuficiente.  

▪ En un plano funcional, se observa una pérdida de actividad cotidiana, una menor diversidad 
económica y dificultades para sostener una base comercial y de servicios suficientemente 
robusta.  

▪ En un plano de experiencia urbana, aparecen barreras de accesibilidad, problemas de 
estacionamiento y transporte, ruido, suciedad y una menor capacidad del centro para ofrecer 
condiciones satisfactorias de estancia, paseo y uso diario. 

Por su parte, el proceso participativo del propio Plan añade una capa decisiva a esta lectura. No solo 
confirma muchos de los problemas técnicos ya detectados, sino que los ordena según su intensidad 
social: 

▪ Los residentes sitúan entre sus principales preocupaciones el exceso de viviendas de uso 
turístico, la suciedad, la dificultad para estacionar o circular y el mal estado general de muchas 
viviendas.  

▪ Los no residentes perciben un centro difícil de acceder, con problemas para residir en él y con 
un entorno urbano menos atractivo de lo que su posición central sugeriría.  

▪ Las personas jurídicas, por su parte, subrayan la debilidad del transporte público, el deterioro 
del espacio público, la pérdida de población joven y las dificultades para sostener clientela e 
inversión. 
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Resumen de la problemática del Centro Histórico de Jerez. Elaboración propia 

 

Cuando se agregan estas percepciones, emerge una conclusión muy consistente: el bloque de espacio 
público y movilidad concentra la mayor intensidad relativa, seguido por la vivienda y, por último, por 
cuestiones de cohesión y actividad económica.  

Esta distribución es especialmente importante porque sugiere dónde debe apoyarse la estrategia. Si el 
principal cuello de botella es urbano y funcional, la respuesta no puede descansar exclusivamente en 
medidas de promoción económica ni en intervenciones aisladas sobre patrimonio. La palanca 
transformadora debe actuar sobre la calidad urbana y la habitabilidad del Centro Histórico. 

A partir de esta evidencia, el marco estratégico adopta la siguiente hipótesis de trabajo como es la 
recuperación del Centro Histórico depende de recomponer la relación entre residencia, espacio 
público, accesibilidad y actividad.  

Es decir, no se trata de elegir entre vivir, visitar o invertir en el centro, se trata de reconstruir un equilibrio 
en el que estas dimensiones se refuercen mutuamente.  

La estrategia propuesta no pretende idealizar el pasado del ámbito, sino establecer las condiciones 
para que vuelva a funcionar como una pieza urbana completa, es decir, habitable, accesible, activa y 
reconocible. 
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3. Hipótesis de transformación y modelo causal 
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La primera decisión conceptual del marco estratégico consiste en identificar el tipo de problemática al 
que se enfrenta el Centro Histórico, como ya se ha expuesto en el apartado anterior.  

No estamos ante una mera suma de déficits materiales ni ante un escenario que pueda resolverse con 
una única actuación tractora. La problemática es acumulativa y relacional: varias debilidades 
parciales se encadenan y se refuerzan entre sí hasta producir una dinámica de regresión urbana. 
Esto exige formular una estrategia a partir de causalidades y no solo a partir de listados de 
necesidades. 

El deterioro del espacio público y del parque edificado reduce la calidad urbana percibida y la confianza 
en el ámbito como lugar de vida cotidiana. Esa caída de calidad percibida y efectiva debilita la actividad 
económica de proximidad, reduce el uso diario y hace más difícil sostener servicios y comercio.  

La menor intensidad de actividad repercute a su vez sobre la base residencial: vivir en el centro se 
percibe como menos atractivo, más costoso o menos funcional, mientras que la pérdida de residentes 
reduce todavía más la densidad de uso, debilita la vigilancia natural del espacio y disminuye los 
incentivos privados para invertir y mantener. El ciclo, así, se cierra sobre sí mismo. 

La importancia de plasmar este esquema del modelo causal de regresión urbana es que permite evitar 
errores estratégicos frecuentes. Por ejemplo, si se actuara solo sobre la promoción económica sin 
mejorar antes el entorno urbano y la base residencial, la capacidad de esa promoción para 
consolidarse sería limitada. Del mismo modo, si se mejorara físicamente el espacio público sin 
intervenir sobre vivienda o accesibilidad, parte del impacto quedaría absorbido por la debilidad 
estructural del sistema. El valor del modelo causal es precisamente mostrar que la eficacia de cada 
intervención depende de su conexión con las demás. 

Desde esta perspectiva, la transformación del Centro Histórico debe entenderse como una 
inversión secuenciada sobre un sistema urbano. Primero hay que reforzar las condiciones de 
habitabilidad y uso, después, consolidar la actividad y la atracción. Esa secuencia implica una 
prioridad lógica: la residencia y la calidad urbana no son una consecuencia de la dinamización 
económica, son una de sus condiciones previas. Esa es la idea que organiza el conjunto del 
documento. 
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Modelo causal de regresión urbana del Centro Histórico. 

El modelo causal de regresión urbana sintetiza la lógica del diagnóstico: la pérdida residencial, el deterioro 
físico y la debilidad de actividad se comportan como un circuito de retroalimentación. La estrategia no puede 
centrarse en un único déficit sin intervenir sobre el resto. 
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4. Misión y visión 
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La misión del presente marco estratégico es reequilibrar el sistema urbano del Centro Histórico de 
Jerez mediante la recuperación de su función residencial, la mejora de la calidad del espacio público y 
la reactivación de un tejido económico compatible con la vida cotidiana, el patrimonio y la centralidad 
urbana. Esta formulación incorpora tres elementos esenciales: 

▪ En primer lugar, reconoce que el centro necesita volver a funcionar como sistema y no como 
suma de enclaves o actuaciones.  

▪ En segundo lugar, coloca la residencia y la calidad urbana en el núcleo de la transformación.  

▪ Y, por último, vincula la reactivación económica a un modelo de uso sostenible, evitando 
enfoques que sustituyan vida urbana por consumo ocasional. 

La visión, por su parte, proyecta el estado deseado a medio plazo, es decir, un Centro Histórico 
habitado, accesible y funcional, en el que la calidad del entorno urbano sostenga la vida diaria, atraiga 
actividad e incremente la capacidad del ámbito para actuar como núcleo de referencia dentro de la 
ciudad.  

En este sentido, no se propone un centro exclusivamente patrimonial ni exclusivamente turístico, sino 
que se plantea un centro capaz de combinar identidad, centralidad y uso cotidiano.  

La visión, por tanto, sirve como criterio para seleccionar prioridades y para descartar actuaciones que 
no contribuyan a ese equilibrio de fondo. 

Misión y visión se diferencian de forma nítida. La misión responde a la pregunta de para qué se actúa y 
qué cambio estructural se persigue, mientras que la visión responde a cómo debería leerse el Centro 
Histórico una vez que el proceso de transformación haya madurado.  

Esa distinción es importante porque evita confundir el horizonte con los medios, también permite 
articular de forma más clara los objetivos y líneas estratégicas que se desarrollan posteriormente.  

En resumen, podría decirse que la misión define el mandato transformador y la visión describe el 
escenario objetivo de llegada. 

 

MISIÓN 
Reequilibrar el sistema urbano del Centro Histórico 
mediante la recuperación de su función residencial, 
la mejora de la calidad urbana y la reactivación de su 
tejido económico. 

VISIÓN 
Centro Histórico habitable, accesible y funcional, 
donde la calidad del entorno urbano sostenga un 
modelo estable de residencia, actividad y 
centralidad. 
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El siguiente gráfico de la arquitectura del marco estratégico sintetiza esta relación: 

▪ La Misión que es la que marca el propósito. 

▪ La Visión que fija el horizonte. 

▪ Los Objetivos Estratégicos que ordenan las prioridades.  

▪ Los Objetivos Específicos diseñados para alcanzar los objetivos estratégicos. 

▪ Y, por último, las Líneas Estratégicas que concretan los ámbitos de intervención.  

Esta jerarquía garantiza que cada parte del marco remita a una lógica común, siendo su utilidad 
práctica la de facilitar la comunicación del plan, mejorar la comprensión de la estrategia y permitir que 
futuras decisiones tácticas se contrasten con un marco estable. 

 

Arquitectura del marco estratégico 

 

 

Arquitectura del marco estratégico: misión, visión, objetivos y líneas. 
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5. Objetivos Estratégicos 
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Los Objetivos Estratégicos definen las grandes prioridades del Plan Jerez Centro y establecen el 
marco de referencia para orientar la regeneración del Centro Histórico. Parten del diagnóstico 
realizado y de las principales demandas identificadas, y permiten estructurar la intervención en torno 
a los retos fundamentales del ámbito: recuperar población residente, mejorar la calidad urbana, 
garantizar una accesibilidad equilibrada, reactivar la economía local, reducir desigualdades internas y 
reforzar la gobernanza. 

No deben leerse como compartimentos estancos, sino como dimensiones complementarias de una 
misma transformación.  

De acuerdo a este marco conceptual, para el “Plan Jerez Centro” se proponen siete grandes Objetivos 
Estratégicos:  

 

OE 1. Reforzar la base residencial del Centro Histórico. 

Esto implica actuar sobre la calidad y disponibilidad de la vivienda, frenar procesos que expulsan o 
desincentivan la residencia estable y reforzar las condiciones para que vivir en el centro resulte viable 
y deseable.  

La recuperación residencial no es aquí un elemento social accesorio, es la condición de estabilidad 
del sistema urbano. Sin residentes suficientes, el centro pierde densidad de uso, demanda cotidiana, 
control social informal y capacidad para sostener actividad de proximidad.  

Este objetivo incorpora criterios de sostenibilidad y eficiencia en la rehabilitación, así como la 
adaptación del parque residencial a nuevas formas de habitar, con el fin de garantizar un modelo de 
Centro Histórico vivido, diverso y socialmente equilibrado. 

 

OE 2. Mejorar la calidad del espacio público como soporte de habitabilidad 

y centralidad. 

Supone elevar de forma integral la calidad del espacio público, incorporando criterios de diseño 
urbano, mantenimiento, confort climático y calidad ambiental.  

Este objetivo incluye la reducción del ruido y la contaminación, el incremento de la infraestructura 
verde, la mejora de la resiliencia frente al cambio climático y la creación de entornos urbanos más 
saludables, accesibles y habitables.  

El espacio público se concibe como infraestructura básica para la vida cotidiana, la cohesión social y 
la atracción urbana. 
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OE 3. Garantizar una accesibilidad estructural adecuada. 

En la percepción social del ámbito, la movilidad constituye uno de los grandes frenos. La estrategia no 
puede limitarse a resolver el aparcamiento, aunque esta cuestión sea importante, debe abarcar la 
conectividad del centro con el resto de la ciudad, la relación entre modos de transporte, la 
accesibilidad universal y la calidad de los itinerarios peatonales.  

El objetivo no es facilitar un acceso indiscriminado en vehículo privado, sino construir una 
accesibilidad equilibrada que haga compatible la llegada al centro con la calidad del entorno urbano. 

Este objetivo integra criterios de sostenibilidad ambiental, reducción de la dependencia del vehículo 
privado y mejora de la conectividad con el conjunto de la ciudad, garantizando al mismo tiempo la 
inclusión de todos los perfiles de usuarios. 

 

OE 4. Reactivar la actividad económica desde una lógica de calidad urbana y 

uso cotidiano. 

Ello implica impulsar un ecosistema económico diversificado, estable y compatible con la vida 
cotidiana del Centro Histórico, favoreciendo la mezcla de usos, la actividad de proximidad y la 
implantación de nuevas iniciativas.  

Este objetivo incorpora de forma explícita la cultura, el patrimonio y las industrias creativas como 
sectores económicos estratégicos, fomentando su profesionalización, su capacidad de generar 
empleo y su contribución a la diversificación del tejido productivo.  

Se busca consolidar una oferta cultural y patrimonial estable, vinculada a la economía local, que 
genere actividad sostenida durante todo el año y mejore el atractivo del centro para la inversión y el 
emprendimiento. 

 

OE 5. Reducir la fragmentación urbana y social del Centro Histórico. 

El diagnóstico y el proceso participativo realizado apuntan a la existencia de zonas deprimidas, 
problemas de seguridad y una percepción desigual del ámbito.  

La estrategia debe responder a esta heterogeneidad y evitar que la mejora se concentre solo en 
espacios emblemáticos. Reequilibrar el centro significa también actuar sobre los bordes, sobre los 
tramos más degradados y sobre los entornos donde la percepción de abandono es más intensa.  

Se incorpora la cultura y el patrimonio como instrumentos de intervención social y territorial, 
orientados a reforzar el sentido de pertenencia, activar espacios degradados y fomentar la convivencia, 
a través de iniciativas culturales de proximidad, procesos participativos y puesta en valor del 
patrimonio cotidiano, se promueve un Centro Histórico más inclusivo, cohesionado y equilibrado, 
donde la identidad compartida actúe como base de la regeneración urbana. 
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OE 6. Integrar la transición ecológica en la regeneración del Centro Histórico. 

Se busca incorporar la sostenibilidad ambiental como criterio estructural de la transformación del 
Centro Histórico, asegurando que las actuaciones sobre vivienda, espacio público, movilidad, 
actividad económica y patrimonio contribuyan a un modelo urbano más eficiente, saludable y 
adaptado al cambio climático. Para ello, se orienta a mejorar el confort climático, reforzar la 
infraestructura verde, reducir impactos ambientales, promover la eficiencia energética y aumentar la 
capacidad del ámbito para responder a episodios de calor, contaminación, escasez de recursos u otras 
presiones urbanas y climáticas. 

 

OE 7. Mejorar la Gobernanza, la participación pública y la capacidad de 

gestión integrada del ámbito. 

Se trata de reforzar la capacidad del Ayuntamiento para gestionar el Plan Jerez Centro de manera 
coordinada, participativa e integrada.  

Para ello, se buscaría mejorar la colaboración entre las distintas áreas municipales implicadas, 
incorporar la opinión de la ciudadanía, asociaciones, comerciantes y agentes locales, y establecer 
mecanismos de seguimiento, evaluación y transparencia.  

En definitiva, este objetivo pretende asegurar que las actuaciones del Plan se desarrollen con una 
visión conjunta del ámbito, respondiendo a las necesidades reales del Centro Histórico y garantizando 
una gestión más eficaz, cercana y coherente. 
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6. Objetivos Específicos 
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Los objetivos específicos desarrollan y concretan los objetivos estratégicos del Plan Jerez Centro, 
trasladando sus grandes prioridades a líneas de actuación más precisas y operativas. Su función es 
ordenar las necesidades detectadas en el diagnóstico y en el proceso participativo, vinculándolas con 
ámbitos concretos de intervención como la vivienda, el espacio público, la movilidad, la actividad 
económica, la cohesión social y la gobernanza. 

De este modo, los objetivos específicos permiten pasar de una visión general del modelo de Centro 
Histórico deseado a una estructura de trabajo más clara, evaluable y orientada a la ejecución, 
facilitando la definición posterior de actuaciones, indicadores y mecanismos de seguimiento del Plan. 

A continuación, se presenta la alineación de los Objetivos Específicos con su respectivo Objetivo 
Estratégico: 

 

OE 1. Reforzar la base residencial del Centro Histórico. 

OE 1.1. Impulsar la rehabilitación y recuperación del parque residencial para uso habitual. 

Prioriza la conservación y mejora de viviendas y edificios residenciales, especialmente allí donde el 
coste de las obras, la falta de inversión o la complejidad administrativa bloquean la rehabilitación. 

OE 1.2. Facilitar el acceso a vivienda adecuada y asequible, especialmente para población 
joven y hogares con necesidades de vivienda familiar. 

Atiende la barrera económica detectada en el acceso a vivienda y la necesidad de viviendas ajustadas 
al tamaño de los hogares, con especial atención a jóvenes y familias que podrían fijar población estable 
en el Centro Histórico. 

OE 1.3. Movilizar viviendas vacías, fincas abandonadas y solares residenciales hacia el uso 
efectivo. 

Convierte el stock residencial inactivo en recurso estratégico para repoblar el centro, reducir vacíos 
urbanos y recuperar continuidad residencial en zonas debilitadas. 

OE 1.4. Contener la presión especulativa y ordenar el impacto de las viviendas de uso 
turístico sobre el mercado residencial. 

Busca limitar los efectos de la volatilidad inmobiliaria y del crecimiento de viviendas de uso turístico 
cuando reducen oferta residencial, elevan precios o alteran la convivencia urbana. 
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OE 2. Mejorar la calidad del espacio público como soporte de habitabilidad 

y centralidad. 

OE 2.1. Mejorar el mantenimiento ordinario, la imagen urbana y la conservación del espacio 
público y del entorno patrimonial. 

Se dirige a corregir deterioro del mobiliario, deficiencias de conservación, discontinuidades del paisaje 
urbano y pérdida de calidad visual del Centro Histórico. 

OE 2.2. Reducir suciedad, ruido, olores y otras fuentes de degradación ambiental o acústica. 

Atiende una de las demandas más reiteradas, especialmente entre residentes: limpieza, gestión de 
residuos, control del ruido y reducción de impactos ambientales que afectan a la habitabilidad. 

 

OE 3. Garantizar una accesibilidad estructural adecuada. 

OE 3.1. Mejorar la accesibilidad peatonal y universal dentro del Centro Histórico. 

Persigue eliminar barreras arquitectónicas y mejorar el tránsito de las personas mayores, personas con 
movilidad reducida, familias con carritos y peatones en general. 

OE 3.2. Reordenar accesos, aparcamiento y gestión de la movilidad privada con criterio de 
compatibilidad residencial. 

Aborda el aparcamiento y el acceso en vehículo privado como problema relevante, pero subordinado 
a un modelo que proteja la calidad urbana y la convivencia residencial. 

OE 3.3. Mejorar el transporte público, la intermodalidad y la conectividad funcional con el 
resto de la ciudad. 

Busca reducir la dependencia del coche y mejorar la conexión del centro con los barrios, áreas de 
actividad, equipamientos y flujos cotidianos de la ciudad. 
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OE 4. Reactivar la actividad económica desde una lógica de calidad urbana y 

uso cotidiano. 

OE 4.1. Diversificar la base económica del Centro Histórico y mejorar la competitividad de 
su tejido empresarial. 

Busca ampliar la estructura económica más allá de la restauración o el consumo ocasional, reforzando 
comercio de proximidad, servicios, actividades creativas y empresas viables. 

OE 4.2. Reducir barreras para la implantación de nuevas actividades y para la inversión 
empresarial. 

Atiende obstáculos como el coste o disponibilidad de locales, el estado del parque inmobiliario y las 
condiciones urbanas que desincentivan nuevas implantaciones. 

OE 4.3. Estimular la demanda, el empleo y la actividad económica en sectores y zonas 
vulnerables. 

Conecta la reactivación económica con zonas deprimidas, clientela cotidiana, formación, 
emprendimiento y generación de empleo local. 

OE 4.4. Potenciar el atractivo cultural, patrimonial y turístico del Centro Histórico de forma 
compatible con la residencia y la actividad local. 

Ordena la puesta en valor del patrimonio, la cultura y el turismo para que refuercen la identidad y la 
economía local sin desplazar la función residencial ni generar impactos urbanos negativos. 

  

OE 5. Reducir la fragmentación urbana y social del Centro Histórico. 

OE5.1. Concentrar intervención integral en zonas especialmente deprimidas y en 
situaciones de pobreza o exclusión. 

Prioriza los ámbitos donde la ciudadanía identifica mayor deterioro o vulnerabilidad, combinando 
regeneración urbana, intervención social y activación económica. 

OE5.2. Reequilibrar la dotación de equipamientos, espacios comunitarios y puntos de 
atención pública de proximidad. 

Responde a la falta de instalaciones sociales, culturales, deportivas, educativas, sanitarias o 
administrativas que sostengan vida comunitaria y servicios de cercanía. 

OE5.3. Reforzar la seguridad ciudadana y la convivencia cotidiana en el ámbito. 

Aborda la percepción de inseguridad mediante presencia urbana, mejor uso del espacio público, 
iluminación, actividad cotidiana y medidas específicas de convivencia. 
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OE 6. Integrar la transición ecológica en la regeneración del Centro Histórico. 

OE6.1. Incrementar la infraestructura verde, la sombra urbana y las soluciones basadas en 
la naturaleza. 

Se trata de promover la incorporación de vegetación, arbolado, espacios de sombra, microespacios 
verdes y elementos de renaturalización adaptados a las condiciones del Centro Histórico, con el fin de 
mejorar el confort climático, reducir el efecto isla de calor y favorecer espacios públicos más 
habitables. 

OE6.2. Incrementar la recogida selectiva de residuos.  

Con ello, se busca mejorar el metabolismo urbano mediante la implantación de medidas que 
favorezcan la recogida separada y selectiva de residuos, el reciclaje y la mejora de la eficiencia 
energética en los sistemas de recogida y tratamiento de residuos, favoreciendo con ello la mejora de 
la contaminación acústica y medioambiental. 

OE6.3. Impulsar la eficiencia energética, la rehabilitación sostenible y el uso responsable de 
recursos. 

Con la idea de favorecer intervenciones en edificios, viviendas, equipamientos y espacios públicos que 
reduzcan el consumo energético, mejoren el comportamiento ambiental del parque construido y 
promuevan materiales, técnicas y soluciones compatibles con el valor patrimonial del Centro 
Histórico. 

 

OE 7. Mejorar la Gobernanza, la participación pública y la capacidad de 

gestión integrada del ámbito. 

OE7.1. Mejorar la información, la participación pública y la corresponsabilidad ciudadana 
en la toma de decisiones. 

Pretende corregir la distancia entre administración y ciudadanía, facilitando información clara, canales 
de participación y devolución de resultados durante el desarrollo del plan. 

OE7.2. Fortalecer la coordinación institucional, el seguimiento y la evaluabilidad del plan. 

Asegura que la estrategia pueda ejecutarse con coherencia, indicadores, órganos de seguimiento y 
capacidad de ajuste, conforme al enfoque de planificación evaluable. 
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7. Líneas estratégicas 
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El presente capítulo define el marco de intervención del Plan Jerez Centro a través de un conjunto de 
Líneas Estratégicas que traducen el diagnóstico previo y los objetivos estratégicos en ámbitos 
operativos de actuación.  

Estas líneas no deben entenderse como compartimentos estancos, sino como componentes 
interdependientes de un mismo sistema urbano, cuya eficacia depende de su desarrollo coordinado y 
de su capacidad para actuar de manera simultánea sobre los factores que condicionan la evolución 
del Centro Histórico. 

El modelo propuesto parte de una lectura integrada del funcionamiento del ámbito, en la que la 
vivienda, el espacio público, la movilidad y la actividad económica configuran los pilares básicos 
sobre los que se sostiene la centralidad urbana.  

A estos elementos se suman otras dimensiones, como la cohesión social, la identidad o la 
sostenibilidad ambiental, que actúan como factores de cualificación y refuerzo del conjunto, a la que 
se añade una línea estratégica transversal como es la Gobernanza y Participación. 

De esta forma, la estrategia no se articula como una suma de intervenciones sectoriales, sino como 
una propuesta de transformación estructural, orientada a recuperar el Centro Histórico como 
espacio vivido, funcional y ambientalmente equilibrado. 

Cada línea estratégica responde a problemáticas específicas identificadas en el Diagnóstico y el 
Proceso Participativo realizado, pero al mismo tiempo contribuye a objetivos compartidos. Así: 

▪ La regeneración residencial refuerza la base poblacional y la estabilidad de uso. 

▪ La mejora del espacio público incrementa la calidad urbana y la percepción del ámbito. 

▪ La movilidad y la accesibilidad condicionan su funcionamiento y su capacidad de conexión. 

▪ La reactivación económica reconstruye la centralidad funcional y la cohesión urbana; y la 
seguridad garantiza la continuidad territorial y la confianza. 

▪ La transición ecológica introduce criterios de sostenibilidad y resiliencia que reconfiguran el 
conjunto del sistema. 

▪ Y, por último, la gobernanza y participación, indispensables para que el nuevo modelo de 
intervención tenga éxito. 
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Desde el punto de vista operativo, las líneas estratégicas constituyen el marco de referencia para la 
definición posterior de programas, actuaciones y proyectos, así como para la priorización de 
inversiones y la articulación de instrumentos de gestión.  

Su formulación permite, además, alinear el Plan Jerez Centro no sólo con la Agenda Urbana de Jerez, 
sino también con el recientemente aprobado Plan de Actuación Integrado (Plan EDIL), donde gran 
parte de las actuaciones se ejecutan en el Centro Histórico, facilitando su coherencia con políticas de 
vivienda, movilidad, regeneración urbana, cohesión social y transición ecológica, así como su acceso 
a distintas fuentes de financiación. 

En consecuencia, las seis líneas estratégicas que se desarrollan a continuación no solo organizan la 
intervención, sino que establecen las bases de un modelo de transformación que aspira a consolidar 
un Centro Histórico más habitable, más accesible, más activo económicamente, más cohesionado y 
ambientalmente más resiliente. 

Línea estratégica 1. Reactivación residencial 
Esta línea estratégica se orienta a recomponer la función residencial del Centro Histórico, siendo su 
punto de partida una constatación simple: la vivienda no es únicamente un problema sectorial, sino el 
soporte de la estabilidad urbana del ámbito.  

En el Centro Histórico de Jerez, la combinación de parque envejecido, dificultades de acceso, presión 
derivada de determinados usos turísticos y pérdida progresiva de uso residencial configura un 
escenario en el que la permanencia de residentes estables se ve comprometida. La estrategia debe 
intervenir sobre esa combinación y no solo sobre uno de sus componentes. 

El primer componente de esta línea es la rehabilitación del parque de vivienda como prioridad 
material. No basta con intervenir sobre inmuebles singulares o sobre espacios de alto valor 
patrimonial, es necesario actuar también sobre el tejido residencial ordinario, que es el que sostiene 
realmente la vida cotidiana del centro. En este sentido, el objetivo es doble: mejorar las condiciones 
de habitabilidad y reducir el desajuste existente entre el alto valor urbano y de centralidad del Centro 
Histórico y las condiciones reales de conservación y uso de una parte significativa de su parque 
edificado. 

La segunda palanca de esta línea es la activación de vivienda vacía o infrautilizada. Allí donde existan 
inmuebles en desuso o con capacidad residencial latente, la estrategia debe favorecer su vuelta al 
circuito habitacional, especialmente si ello contribuye a aumentar la densidad de uso en áreas que hoy 
presentan signos de debilidad (el barrio de San Mateo lo define el Plan Municipal de Vivienda como “el 
epicentro del fenómeno de deshabituación y degradación progresiva”). Esta activación no debe 
entenderse solo como producción de unidades, sino como mecanismo de reequilibrio del sistema, 
más vivienda activa implica más población, más uso y más soporte para servicios y comercio. 

El tercer componente es la contención de dinámicas que debilitan la residencia estable, 
especialmente cuando determinados usos residenciales temporales tensionan precios o reducen 
disponibilidad. La estrategia no convierte este asunto en un debate abstracto sobre turismo, sino en 
una cuestión de equilibrio urbano, allí donde la vivienda deje de cumplir una función de base 
residencial, el Centro Histórico pierde una de sus condiciones estructurales. Por ello, esta línea debe 
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incorporar criterios de compatibilidad entre usos, protección de la residencia y recuperación de la 
vivienda como infraestructura urbana esencial. 

Desde el punto de vista de resultados, la regeneración residencial debe traducirse en una mayor 
permanencia, en una mejora del parque habitado y en una base de población más capaz de sostener 
actividad cotidiana, ya que no se trata de fijar población a cualquier precio, sino de restaurar la lógica 
de Centro Histórico vivido. Esa diferencia es clave, el objetivo no es solo aumentar cifras, sino 
recuperar intensidad urbana y continuidad residencial. 

Línea estratégica 2. Espacio público, paisaje urbano y calidad 
ambiental 
La segunda línea estratégica sitúa el espacio público en un punto importante del modelo de 
intervención, ya que se responde tanto al diagnóstico técnico del Plan Centro como a la participación 
realizada, donde los problemas de suciedad, ruido, deterioro y mantenimiento deficiente aparecen de 
forma recurrente.  

En un Centro Histórico, el espacio público no es un soporte neutro, es el medio a través del cual se 
experimenta la ciudad, se articulan los recorridos, se produce la estancia y se construye la percepción 
general del ámbito. Por ello, su degradación tiene efectos desproporcionados sobre la imagen y el uso 
del centro. 

La mejora del espacio público debe abordarse con una lógica integral, incluyendo la reurbanización 
física de tramos degradados, la revisión del mobiliario, la mejora del confort climático, la vegetación 
donde resulte posible, la iluminación, la limpieza y el mantenimiento continuado.  

El objetivo no es únicamente embellecer, sino hacer que la experiencia urbana sea más cómoda y 
segura. Cuando el centro se percibe como cuidado, coherente y funcional, cambian no solo las 
valoraciones externas, sino las decisiones de uso cotidiano de la propia población residente. 

Esta línea incorpora además una dimensión ambiental específica, la presencia de suciedad, ruido y 
entornos poco adecuados para la estancia no puede tratarse como cuestión menor. En ámbitos 
históricos, la calidad ambiental condiciona directamente la compatibilidad entre residencia, ocio y 
actividad. Por tanto, el marco estratégico propone leer esta cuestión como factor de habitabilidad, el 
centro debe poder ser vivido, no solo recorrido. En consecuencia, la reducción de impactos 
ambientales y acústicos forma parte del núcleo de la intervención urbana. 

El espacio público debe desempeñar también una función de cosido interno. La heterogeneidad del 
Centro Histórico exige que la mejora no se concentre únicamente en las piezas más visibles o 
representativas, siendo necesaria una estrategia de continuidad que conecte itinerarios, ordene 
transiciones entre áreas y reduzca la percepción de discontinuidad entre zonas cuidadas y zonas 
degradadas.  

En términos estratégicos, esta línea actúa como acelerador del resto. Sin mejora del espacio público, 
la reactivación económica pierde base, sin confort urbano, la residencia estable se debilita, sin una 
imagen cuidada y coherente, el Centro Histórico no recupera centralidad ni confianza. 
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Línea estratégica 3. Movilidad, conectividad y accesibilidad 
La tercera línea estratégica aborda la accesibilidad como condición estructural de funcionamiento del 
Centro Histórico. La percepción generalizada de dificultad de acceso, dependencia del vehículo 
privado y limitaciones del transporte público sitúa esta dimensión como uno de los principales frenos 
a la centralidad urbana del ámbito. 

La estrategia propone superar enfoques simplificados y construir un modelo de accesibilidad 
equilibrado, que haga compatible la llegada al centro, su recorrido interno y la calidad del entorno 
urbano, lo que implica actuar sobre la organización del acceso, la gestión de la movilidad de borde y la 
mejora del transporte público y la intermodalidad. 

La línea incorpora de manera explícita criterios de sostenibilidad ambiental, la reducción de la 
dependencia del vehículo privado, la promoción de modos de transporte más eficientes y la mejora de 
la movilidad peatonal y ciclista se integran como objetivos funcionales y ambientales 
simultáneamente, no entendiendo la accesibilidad como aumento de flujos, sino como mejora de 
condiciones de uso.  

Asimismo, se refuerza la dimensión de accesibilidad universal, la eliminación de barreras 
arquitectónicas y la mejora del tránsito constituyen condiciones básicas para garantizar un uso 
inclusivo del Centro Histórico, especialmente en un contexto de envejecimiento poblacional. 

El objetivo final es transformar la movilidad de barrera en condición de centralidad, permitiendo que el 
Centro Histórico sea accesible y funcional para residentes, trabajadores, visitantes y usuarios 
ocasionales. 

 

Línea estratégica 4. Reactivación económica y centralidad 
funcional 
El problema del Centro Histórico no es únicamente la falta de comercio o de clientela, es la pérdida de 
un ecosistema urbano capaz de sostener actividad diversa de forma estable. Por ello, la reactivación 
económica debe ser leída como una consecuencia de la mejora urbana y, al mismo tiempo, como una 
condición de consolidación de esa mejora, no hay reactivación sostenible sin entorno adecuado, pero 
tampoco hay centro vivo sin actividad. 

Esta línea estratégica propone reforzar la diversidad funcional del ámbito, lo que significa favorecer 
una mezcla razonable entre comercio de proximidad, servicios, actividades compatibles con la 
residencia y usos capaces de recuperar tramos hoy debilitados.  

La estrategia no debería primar únicamente la ocupación rápida de locales, sino la mejora de la base 
económica del centro, ya que una ocupación poco cualificada o excesivamente dependiente de 
consumo ocasional puede ofrecer visibilidad a corto plazo, pero no necesariamente reconstruye 
centralidad ni vida de barrio. 

El tejido económico necesita, además, mejores condiciones de funcionamiento. La percepción 
empresarial recogida en el proceso participativo resulta muy clara en este punto, el transporte, el 
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espacio público y la seguridad condicionan la viabilidad de la actividad. Por tanto, la reactivación 
económica no puede diseñarse como una línea aislada del resto, sino que debe estar integrada con 
vivienda, accesibilidad y calidad urbana. Es esta integración precisamente la que distingue este marco 
de una estrategia meramente comercial. 

También se incorpora una dimensión de atracción y confianza, cuando el Centro Histórico mejora su 
imagen, su accesibilidad y su base residencial, aumenta su capacidad para atraer inversión privada y 
nuevos proyectos. La estrategia debe favorecer ese cambio de expectativas, mostrando que el ámbito 
deja de ser un espacio de riesgo urbano para convertirse en un entorno con condiciones crecientes de 
estabilidad. Esta línea, por tanto, no opera solo sobre la actividad existente, sino que también prepara 
el terreno para nueva actividad compatible con el modelo deseado. 

Igualmente, debe seguir apostándose por un turismo sostenible, que ponga en valor las excelentes 
condiciones patrimoniales que ofrece el centro, no solo por la monumentalidad de sus edificaciones 
(casas palaciegas e iglesias), sino por el valor intrínseco y singular que entraña el vino, flamenco y 
caballo, como grandes señas de identidad de la propia ciudad. 

En el plano de resultados, la reactivación económica debe medirse menos por campañas aisladas y 
más por la recuperación de intensidad, permanencia y diversidad, un Centro Histórico 
económicamente sano no es solo el que acoge más visitantes puntuales, sino el que vuelve a formar 
parte de los circuitos cotidianos de consumo, trabajo y relación de la ciudad. 

 

Línea estratégica 5. Cohesión social, seguridad e identidad 
La quinta línea estratégica aborda una dimensión que atraviesa al resto, la cohesión interna del Centro 
Histórico y la percepción de seguridad e identidad del ámbito. En el diagnóstico del Plan Centro y en el 
proceso participativo se señalan la existencia de zonas especialmente deprimidas, así como una 
percepción desigual del centro según tramos y entornos. Esta heterogeneidad constituye un riesgo 
estratégico. Si la mejora se concentra solo en espacios muy visibles, el proceso de transformación 
puede resultar parcial y generar una lectura fragmentada del ámbito. 

La cohesión social exige, por tanto, actuar sobre los entornos donde se concentran mayores signos 
de vulnerabilidad, deterioro, inseguridad o pérdida de vida cotidiana. El objetivo no es únicamente 
mejorar espacios degradados, sino reducir las desigualdades internas del Centro Histórico y evitar que 
determinadas zonas queden al margen del proceso de transformación. La intervención debe reforzar 
la convivencia, la apropiación ciudadana del espacio público, la presencia de actividad cotidiana y el 
sentido de pertenencia, de manera que el centro funcione como un ámbito más integrado, seguro e 
inclusivo para residentes, usuarios y visitantes. 

La seguridad, en este marco, se interpreta desde una perspectiva urbana, ya que no se aborda 
exclusivamente como asunto policial, sino como resultado de una mayor intensidad de uso, una mejor 
iluminación, un espacio público más cuidado, una presencia residencial más estable y una actividad 
más distribuida. En centros históricos, la seguridad mejora cuando aumenta la vida urbana 
normalizada, por eso esta línea se conecta directamente con las otras cuatro y no se formula como un 
frente separado. 
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Por último, la identidad del Centro Histórico debe leerse como activo de transformación y no como 
simple atributo patrimonial. El patrimonio, el paisaje urbano, la memoria y el reconocimiento social del 
ámbito pueden actuar como recursos para reforzar su atractivo, siempre que estén integrados en una 
estrategia de uso real. En este sentido, la identidad no sustituye a la funcionalidad, pero la potencia. 
Un Centro Histórico con identidad fuerte y vida débil es un espacio vulnerable, mientras que un centro 
con identidad y funcionalidad recuperadas es una pieza urbana con capacidad de liderazgo dentro de 
la ciudad. 

 

Línea estratégica 6. Transición ecológica, resiliencia urbana y 
adaptación climática 
La presente línea estratégica incorpora de manera explícita la dimensión ambiental como eje 
estructurante de la transformación del Centro Histórico, partiendo de la consideración de que la 
sostenibilidad urbana no debe entenderse como un criterio accesorio o sectorial, sino como una 
condición transversal del modelo de ciudad.  

En este marco, la transición ecológica se plantea como un proceso de reorientación del 
funcionamiento urbano hacia parámetros de mayor eficiencia, habitabilidad, equilibrio ambiental y 
capacidad de respuesta ante escenarios de cambio climático, integrando objetivos de adaptación, 
mitigación y mejora de la calidad del entorno urbano. 
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Su formulación responde a la necesidad de abordar de manera sistemática un conjunto de 
vulnerabilidades ambientales y climáticas que afectan de forma directa al Centro Histórico. Entre ellas 
destacan el déficit de infraestructura verde y sombra urbana, la limitada presencia de espacios 
renaturalizados, los efectos asociados a la isla de calor, la insuficiencia de condiciones de confort 
climático en el espacio público, la presión derivada de una gestión mejorable de los residuos, la 
contaminación acústica y, en términos generales, la escasa incorporación de criterios de adaptación 
ambiental en buena parte de las intervenciones urbanas tradicionales.  

Estos factores no solo inciden sobre la calidad ambiental del ámbito, sino que repercuten de forma 
directa en la salud urbana, en las condiciones de estancia y uso cotidiano, en la percepción de 
habitabilidad y en la capacidad del Centro Histórico para mantener y atraer población residente, 
actividad económica y usos compatibles con su condición central. 

Desde esta perspectiva, la línea estratégica propone avanzar hacia un modelo de Centro Histórico 
resiliente, entendido como aquel que incrementa su capacidad para anticipar, absorber y adaptarse 
a los impactos asociados al cambio climático y a otras presiones ambientales, al tiempo que mejora 
de forma sostenida sus condiciones de funcionamiento cotidiano. Ello implica promover actuaciones 
orientadas a la renaturalización del espacio urbano, la ampliación y mejora de la infraestructura verde, 
la incorporación de soluciones basadas en la naturaleza, el incremento de la permeabilidad del suelo, 
la mejora de la sombra y del confort térmico, la gestión más eficiente del ciclo urbano del agua, el uso 
responsable de materiales y recursos, la reducción de emisiones e impactos ambientales y la mejora 
de la calidad acústica y atmosférica del ámbito. 

En este sentido, la adaptación climática y la transición ecológica deben proyectarse tanto sobre la 
rehabilitación del parque edificado, favoreciendo soluciones constructivas más eficientes, 
bioclimáticas y adecuadas a las condiciones ambientales del Centro Histórico, como sobre el diseño, 
gestión y reconfiguración del espacio público, promoviendo espacios más confortables, saludables y 
preparados para responder a episodios de calor extremo o a otras condiciones de creciente exigencia 
climática.  

Asimismo, la transición ecológica debe entenderse como una oportunidad estratégica de 
recualificación urbana. La mejora de las condiciones ambientales del Centro Histórico no solo 
contribuye a reforzar su resiliencia y habitabilidad, sino que incrementa su atractivo residencial, 
comercial y turístico, mejora su imagen urbana y favorece su alineación con las agendas urbanas, 
climáticas y de sostenibilidad vigentes en el marco europeo, estatal, autonómico y local. 

 

Línea estratégica Transversal. Participación y Gobernanza 
del Plan 
La implementación efectiva del Plan del Centro Histórico de Jerez requiere un modelo de gobernanza 
sólido, transparente y colaborativo, que garantice la coordinación entre administraciones, agentes 
económicos y sociales, y la ciudadanía. Esta línea transversal tiene como objetivo articular un sistema 
de gestión que favorezca la toma de decisiones compartida, la corresponsabilidad y el seguimiento 
continuo del plan. 
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Para ello, se promoverá la creación y consolidación de órganos estables de coordinación 
interdepartamental dentro del Ayuntamiento, que permitan alinear las distintas políticas sectoriales 
(urbanismo, movilidad, vivienda, comercio, patrimonio, medio ambiente, entre otras) con los objetivos 
del Plan. Asimismo, se impulsará la colaboración con otras administraciones públicas y entidades 
supramunicipales para optimizar recursos y maximizar el impacto de las actuaciones. 

Por otro lado, la participación ciudadana se configura como un eje clave, fomentando la implicación 
activa de vecinos, asociaciones, comerciantes, hosteleros y demás agentes del Centro Histórico en 
todas las fases del Plan.  

Igualmente, se establecerán mecanismos de seguimiento, evaluación y rendición de cuentas, 
mediante indicadores claros y periódicos que permitan medir el grado de cumplimiento de los 
objetivos, introducir ajustes y garantizar la transparencia del proceso. La comunicación continua y la 
difusión de resultados serán esenciales para reforzar la confianza ciudadana y la visibilidad del Plan. 

En conjunto, esta línea estratégica transversal busca asegurar una gestión integrada, participativa y 
adaptativa del Plan, capaz de responder a los retos del Centro Histórico y de consolidar un modelo de 
desarrollo urbano sostenible, inclusivo y resiliente. 
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Sistema urbano integrado del Centro Histórico. 
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8. Matriz estratégica y criterios de priorización 
 

SUPRIMIR LAS FECHAS 
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La Matriz Estratégica de transformación constituye la pieza de síntesis del marco analítico y 
propositivo, su finalidad no es únicamente representar de forma esquemática los principales hallazgos 
del diagnóstico, sino traducirlos en una lógica operativa de intervención.  

En ese sentido, la matriz permite establecer una relación estructurada entre tres elementos 
esenciales: los problemas dominantes detectados en el Centro Histórico, las palancas de 
transformación con mayor capacidad de incidencia y los resultados esperados a corto, medio y largo 
plazo.  

Su utilidad radica precisamente en ordenar la complejidad del sistema urbano y ofrecer una lectura 
comprensible de cuáles son los ámbitos donde la acción pública puede producir cambios más 
relevantes. 

Esta lectura tiene una consecuencia práctica inmediata: permite priorizar. No todo puede abordarse 
a la vez ni con la misma intensidad. El marco sugiere priorizar aquellas actuaciones que generan 
efectos multiplicadores sobre varias dimensiones al mismo tiempo. Por ejemplo, una operación de 
regeneración residencial en un entorno degradado puede mejorar parque de vivienda, reforzar 
presencia residente, aumentar la seguridad percibida y sostener actividad económica de proximidad. 
Del mismo modo, una mejora bien planteada del espacio público puede impactar sobre accesibilidad, 
confort, imagen y uso cotidiano: 

La priorización propuesta se apoya en cuatro criterios:  

▪ Capacidad de romper el ciclo de regresión identificado en el modelo causal. 

▪ Potencial de mejorar de forma simultánea varias dimensiones del sistema. 

▪ Visibilidad suficiente para alterar expectativas sobre el Centro Histórico. 

▪ Y coherencia con la visión de un centro habitado, funcional y equilibrado.  

Estos criterios deberían guiar la futura selección de programas, proyectos o inversiones, evitando tanto 
la dispersión como la lógica de oportunidad aislada. 

Por su propia naturaleza, el marco estratégico no sustituye la programación detallada posterior, pero 
sí establece el filtro desde el que esa programación debería construirse.  

Su valor reside precisamente en ofrecer una base de coherencia. Si una actuación futura no contribuye 
a reforzar la residencia, mejorar el espacio público, aumentar la accesibilidad o sostener actividad 
compatible con la vida urbana, su aportación estructural al Centro Histórico será limitada, por mucho 
que tenga visibilidad puntual. 
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Matriz estratégica de transformación: problema, palanca y resultado. 
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9. Resumen ejecutivo 
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El Marco Estratégico del Plan Jerez Centro define una hoja de ruta integral para revertir la pérdida 
de funcionalidad urbana del Centro Histórico de Jerez y recuperar su papel como espacio 
habitado, accesible, activo, cohesionado y ambientalmente resiliente. El documento parte de una 
premisa clara: el Centro Histórico conserva un elevado valor patrimonial, simbólico e identitario, pero 
ese capital no se traduce actualmente en un funcionamiento urbano equivalente, debido a la 
acumulación de problemas residenciales, físicos, funcionales y perceptivos que han debilitado su 
centralidad cotidiana.  

El diagnóstico identifica una dinámica de regresión urbana en la que distintos factores se 
retroalimentan entre sí. El deterioro del parque edificado y del espacio público reduce la calidad 
percibida del ámbito, esta pérdida de calidad debilita la actividad económica, limita el uso cotidiano y 
reduce la confianza en el centro como lugar de residencia, inversión y relación social. A su vez, la 
pérdida de población residente disminuye la demanda diaria, la vigilancia natural del espacio, la 
vitalidad comercial y los incentivos para la conservación del entorno.  

Por tanto, el problema no puede abordarse mediante actuaciones aisladas, sino a través de una 
estrategia integrada que actúe simultáneamente sobre vivienda, espacio público, accesibilidad, 
actividad económica, cohesión social y sostenibilidad. 

El Plan formula como hipótesis de transformación que la recuperación del Centro Histórico 
depende de recomponer el equilibrio entre residencia, calidad urbana, movilidad y actividad. La 
estrategia no busca elegir entre un centro para vivir, visitar o invertir, sino reconstruir un modelo 
en el que estas funciones se refuercen mutuamente.  

La MISIÓN del Plan se orienta a reequilibrar el sistema urbano del Centro Histórico de Jerez, 
recuperando su función residencial, mejorando la calidad del entorno urbano y reactivando un tejido 
económico compatible con la vida cotidiana, el patrimonio y la centralidad urbana. La VISIÓN proyecta 
un Centro Histórico habitable, accesible y funcional, capaz de combinar identidad, actividad y uso 
diario, evitando tanto una deriva exclusivamente turística como una intervención limitada a la 
conservación patrimonial sin impacto real sobre la vida urbana. 

Para alcanzar este horizonte, el marco estratégico se estructura en siete OBJETIVOS ESTRATÉGICOS. 
El primero se centra en reforzar la base residencial del Centro Histórico, mediante la rehabilitación del 
parque de vivienda, la activación de inmuebles vacíos, la mejora de la habitabilidad y la protección de 
la residencia estable frente a dinámicas que puedan desplazarla. El segundo plantea mejorar la calidad 
del espacio público como soporte de vida cotidiana, incorporando mantenimiento, confort climático, 
infraestructura verde, reducción de impactos ambientales y mejora de la imagen urbana. El tercero 
aborda la accesibilidad estructural, no desde una lógica de incremento indiscriminado del vehículo 
privado, sino desde un modelo equilibrado que combine movilidad peatonal, transporte público, 
intermodalidad, accesibilidad universal y conectividad con el conjunto de la ciudad. 
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El cuarto objetivo persigue reactivar la actividad económica desde una lógica de calidad urbana y uso 
cotidiano. Esto implica diversificar la base económica, reforzar el comercio de proximidad, los 
servicios, las actividades culturales, patrimoniales y creativas, y generar condiciones de confianza 
para nuevas iniciativas empresariales. El quinto objetivo se orienta a reducir la fragmentación urbana 
y social del Centro Histórico, actuando sobre zonas deprimidas, entornos vulnerables, problemas de 
seguridad y déficits de convivencia, de forma que la transformación no se concentre solo en espacios 
emblemáticos, sino que alcance también los ámbitos más frágiles. El sexto objetivo gira en torno a 
reforzar y potenciar la sostenibilidad y la residencia urbana del Centro Histórico para avanzar en un 
modelo más eficiente, saludable y preparado frente a los efectos del cambio climático. 

Un último objetivo estratégico introduce la gobernanza, la participación pública y la capacidad de 
gestión integrada como condición transversal para asegurar que el Plan se ejecute con coordinación 
institucional, transparencia, seguimiento y corresponsabilidad ciudadana. 

Estos objetivos se despliegan en un conjunto de LÍNEAS ESTRATÉGICAS que convierten el marco 
conceptual en una estructura operativa de intervención: 

▪ La reactivación residencial actúa sobre la vivienda como soporte básico de estabilidad urbana.  

▪ La intervención en el espacio público, paisaje urbano y calidad ambiental, buscan mejorar la 
experiencia urbana, la limpieza, el confort y la percepción de cuidado del centro.  

▪ La movilidad, conectividad y accesibilidad, pretenden transformar la movilidad de barrera en 
una condición de centralidad, garantizando un centro más accesible y funcional para 
residentes, trabajadores, visitantes y usuarios cotidianos. 

▪ La reactivación económica y centralidad funcional plantean recuperar un ecosistema 
económico diverso, estable y compatible con la residencia, incorporando el patrimonio, la 
cultura, el turismo sostenible y las señas de identidad de Jerez como activos estratégicos.  

▪ La cohesión social, seguridad e identidad, abordan la necesidad de reducir desigualdades 
internas, reforzar la convivencia, mejorar la percepción de seguridad y activar la identidad 
patrimonial y cultural como recurso de integración.  

▪ La sostenibilidad y resiliencia urbana incorporan la transición ecológica como eje de 
transformación, promoviendo infraestructura verde, adaptación climática, eficiencia 
energética, reducción de emisiones, confort térmico y mejora ambiental del espacio público y 
del parque edificado. 

Junto a estas seis líneas, el Plan incorpora una línea transversal de gobernanza y participación, 
concebida como el mecanismo que permite coordinar, evaluar y sostener la intervención en el tiempo. 
Esta dimensión resulta clave para evitar una ejecución fragmentada, alinear áreas municipales y 
agentes externos, implicar a la ciudadanía y establecer mecanismos de seguimiento, rendición de 
cuentas y adaptación continua. 
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Cada Objetivo Estratégico cuenta con una serie de OBJETIVOS ESPECÍFICOS, que concretan las 
grandes prioridades en ámbitos de actuación más operativos, permitiendo traducir cada objetivo 
estratégico en ejes de intervención más precisos, evaluables y orientados a la posterior definición de 
actuaciones. 

De este modo, cada objetivo específico debe entenderse como una pieza instrumental al servicio del 
objetivo estratégico del que depende. Esta correlación garantiza la coherencia interna del Plan, evita 
duplicidades entre ámbitos de intervención y facilita que las futuras actuaciones, programas e 
indicadores puedan vincularse claramente con una finalidad estratégica superior. En consecuencia, la 
estructura de objetivos permite pasar de una visión general de transformación urbana a una lógica 
operativa de intervención, seguimiento y evaluación. 

Finalmente, el documento propone una MATRIZ ESTRATÉGICA Y UNOS CRITERIOS DE 
PRIORIZACIÓN orientados a concentrar los esfuerzos en aquellas actuaciones con mayor capacidad 
transformadora. La prioridad debe recaer en intervenciones que contribuyan a romper el ciclo de 
regresión urbana, generen efectos multiplicadores sobre varias dimensiones del sistema, tengan 
visibilidad suficiente para modificar la percepción del centro y sean coherentes con la visión de un 
Centro Histórico habitado, funcional, equilibrado y sostenible. 

En síntesis, el Plan Jerez Centro no se plantea como una suma de proyectos sectoriales, sino como 
una estrategia de transformación estructural. Su valor reside en ordenar la complejidad del 
ámbito, establecer una lógica clara de intervención y orientar futuras decisiones públicas y 
privadas hacia un mismo objetivo: recuperar el Centro Histórico de Jerez como una pieza urbana 
viva, integrada, atractiva y capaz de ejercer nuevamente una función de centralidad para el 
conjunto de la ciudad. 
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