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1. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE REVISAR LA ORDENACION EN EL AMBITO
DEL NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX

La necesidad de revisar la ordenacién del Nucleo Histérico Tradicional de
Patfraix (en adelante, NHT) deriva, en primer lugar, de la proteccién como Bien
de Relevancia Local que le otorga el Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios
Protegidos aprobado el 20 de febrero de 2015. La ficha de proteccién del NHT
establece que, para la salvaguarda de sus valores patrimoniales, deberd
redactarse un Plan Especial de Proteccién cuyo objeto debe ser la preservacion
y mejora del conjunto en sus aspectos mds caracteristicos y apreciados por la
poblacién, promoviendo la conservacion y recuperacién de sus aspectos
singulares, y estableciendo las condiciones necesarias para hacer posible la
eliminacion efectiva de los elementos impropios que desfiguran el paisaje y
suponen una merma en los valores patrimoniales del conjunto.

Ademds, en diversas ocasiones los vecinos de Patraix han requerido del
Ayuntamiento que proceda a la revision de la ordenacion del Plan Especial de
Protecciéon y Reforma Interior aprobado en el afo 1993 (en adelante, PEPRI),
con el objeto de garantizar la recuperacion de su tframa histérica y la
salvaguarda del patrimonio de interés cultural existente y, por anadidura, con la
finalidad de repensar la gestion de suelo prevista en el planeamiento.

A tales efectos, la Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el dia 23 de
octubre de 2015, adopté el siguiente Acuerdo:

Primero.- Encargar a la Oficina de Ordenacién Urbanistica y al Servicio de
Planeamiento las gestiones necesarias para adaptar el PEPRI del ano 1993, de
acuerdo con las determinaciones de la ficha del Catdlogo que califica como
Bien de Relevancia Local el NHT de Patraix, de manera que queden
garantizados la recuperacion de la trama histérica, la preservacion y mejora del
conjunto en sus aspectos mds caracteristicos y apreciados por la poblacién y la
puesta en valor del entorno urbano y de los elementos arquitectdnicos de valor
cultural.

Segundo.- Revisar las determinaciones del PEPRI relativas a la gestion, a fin de
que resulten viables las aperturas de las calles Salavert y Fray Mateu, asi como la
plaza en el encuentro de las calles Beata Inés, Juan Bautista Corachdn y
Venerable Agnesio.

Tercero.- Impulsar los mecanismos de gestion urbanistica necesarios que
permitan la rehabilitacion de los edificios protegidos del NHT de Patraix, con las
ayudas que procedan, asi como los proyectos de urbanizacién pendientes que
permitan recuperar el espacio publico y garantizar una movilidad segura en los
desplazamientos.

Cuarto.- Implementar un proceso de consulta y participacion ciudadana desde
el inicio de la elaboracién del instrumento de planeamiento, que dé
satisfaccion a la sociedad civii y  estimule la reflexion de colectivos
especializados.

2. OBJETIVO DE LOS ESTUDIOS PREVIOS

El objeto de estos Estudios Previos (en adelante, EEPP) es andalizar la realidad del NHT de Patraix desde las épticas urbanistica, patrimonial,
ambiental, social y de dindmica urbana, para conformar un primer diagndstico de la situacion del Bien de Relevancia Local (en adelante,
BRL) que, una vez sometido a consulta y participacion ciudadana, servird de base para la redaccion del Plan Especial de Proteccion del
NHT. No se trata, por tanto, de un documento del planeamiento, sino de un documento de frabajo que debe servir para analizar la realidad
del BRL y estimular la participacion ciudadana. El documento de sintesis del procedimiento de participacion publica deberd concretar los
objetivos del futuro planeamiento especial del NUcleo Histérico y las alternativas de ordenacién que debe contemplar.

Estos EEPP pueden servir también para la deteccion preliminar de las necesidades de rehabilitacion de los inmuebles protegidos en el
dmbito del NHT y para avanzar las actuaciones de urbanizacién que permitirian recuperar el espacio publico y garantizar una movilidad
segura en los desplazamientos, asi como para evaluar las posibilidades de  delimitacién de un Area de Regeneracién y Renovacién Urbana
para el BRL, atendiendo a las previsiones del Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion
y renovaciéon urbanas 2013-2016, aprobado por Real Decreto 233/2013 de 5 de abril.
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OBJETIVO DE LOS ESTDIOS PREVIOS. INCARDINACION EN EL TRAMITE URBANISTICO DEL PLAN

Mediante la elaboracién de estos Estudios Previos, el Ayuntamiento ha optado por habilitar una fase de concierto
ciudadano desde el inicio del proceso de elaboracion del Plan Especial, garantizando asi la participacion ciudadana
en la toma de decisiones.

El documento correspondiente a los EEPP, elaborado por los técnicos de la Direccidon General de Ordenacion
Urbanistica, se someterd a consultas y participaciéon ciudadana, solapdndose este proceso con el procedimiento de
Evaluacién Ambiental Territorial Estratégica al que preceptivamente debe someterse el planeamiento especial, de
conformidad con lo establecido en la Ley 5/2014, de 25 de iulio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio,

FASE MUNICIPAL DE EVALUACION AMBIENTAL FASE MUNICIPAL DE TRAMITACION URBANISTICA
Y TERRITORIAR ESTRATEGICA
INFORMACION PUBLICA Y
PARTICIPACION PUBLICA APROBACION MUNICIPAL APROBACION DEFINITIVA
ELABORACION
EMISION INFORME AMBIENTAL . "PLAN
TERRITORIAL ESTRATEGICO Esmp'jx'g:::ﬁs:c"’"
INICIO PROCEDIMIENTO
EVALUACION AVBIENTAL ESTRATEGICA m”s":T:E:'s’oM"":ET:AC"’"ES TS *MENORIA SOSTENIBILIDAD
SIMPLIFICADA ,_Economica
Y DEL PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA A ESTUDIOVIABILIDAD
PARTIR DE LOS TRAMITE INICIAL DE PARTICIPACION ECONOMICA
CIUDADANA Y SUGERENCIAS DOCUMENTO DE SINTESIS DE LA *CATALOGO
ESTUDIOSPREVICS PARTICIPACION CIUDADANA
EEPP DEFINITIVOS,
DIAGNOSTICO FINAL Y DETERMINACION
OBJETIVOS PLAN
15/06/2016 A 31/07/2016 12 MESES /18 MESES
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3 ESTUDIOS SECTORIALES
3.1 ANALISIS GEOGRAFICO Y URBANISTICO

SITUACION EN LA CIUDAD Y CARACTERISTICAS GENERALES

Geogrdficamente, el NHT de Patraix estd ubicado al suroeste de la ciudad de Valencia, e incluido en la division
administrativa del Barrio de Patraix. Pero Patraix es mucho mds. Parafraseando a Victor M. Algarra Pardo (AAVV
Patraix: de pueblo a barrio, 2003), en este entorno urbano, de ciudad consolidada,

... Patraix es una sorpresa, agradable para muchos y, cuanto menos, incomprensible para otros, dado el

grado de descontextualizacion que ha sufrido en la segunda mitad del siglo pasado. Nada hace
sospechar que, tras superar unas calles integradas en la trama urbana de Valencia, se alcanza una
plaza en la que todavia se percibe un pasado particular, una forma o disposicion propia que enriquece
el patrimonio urbano de Valencia, ...

El origen del NHT hay que buscarlo en el antiguo nicleo urbano de Patraix, de cardcter eminentemente agricola,
que fue absorbido por la ciudad como consecuencia de las necesidades de expansion de ésta. Sus
caracteristicas morfolégicas revelan su origen medieval, fundamentalmente en las manzanas ubicadas al sur de
la plaza, asi como los efectos de la planificacién de los ensanches de la ciudad de Valencia, que han ido
enderezando las alineaciones tradicionales y generando la apertura de nuevas calles.

El tejido urbano se articula fundamentalmente en torno a la Plaza de Patraix, que ademds de constituir un
espacio publico de gran interés ambiental, actia como lugar de celebracion y encuentro para los vecinos del
barrio. Asimismo, en el NHT existen muchas edificaciones de interés cultural que responden a los gustos y formas
de construir de su época, destacando por su interés, las edificaciones tradicionales de origen rural, las de estilo
modernista, en su versidn popular y, en menor cuantia, las de origen medieval, con algunas transformaciones.

El NHT de Patraix estd inmerso en una zona de expansion de la ciudad que resultd especialmente afectada por
la sucesion temporal de distintos planes municipales, que originaron un entramado de manzanas de ensanche
que guardan una cierta regularidad. Se trata de un entorno construido, principalmente en la segunda mitad del
siglo XX, que ha dado lugar a un barrio residencial denso, en general bien urbanizado. En las inmediaciones
destaca, como lugar de esparcimiento de cierta envergadura, el jardin de la plaza Enrique Granados, dotado
de arbolado de gran porte.

A pesar de los objetivos de integracién y proteccion del planeamiento redactado en el Ultimo cuarto del siglo
XX, actualmente es necesario mejorar la articulacién del NHT en su entorno urbano y, una vez reconocido su
valor cultural como Bien de Relevancia Local, garantizar la pervivencia de los aspectos definitorios que le
confieren este valor e incidir en su puesta en valor.

SITUACION DEL NHT EN EL BARRIO

ewsww Ambito Barrio
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SINTESIS DE SUS ANTECEDENTES HISTORICOS Y ADMINISTRATIVOS

Los restos de construcciones y elementos funerarios hallados en el entorno de Patraix aventuran la
existencia de un asentamiento humano en esta zona durante la dominacién romana, lo que parece
reforzar la probable raiz latina del topdnimo Patraix (Petraher). No obstante, las primeras referencias al
primitivo asentamiento agricola apuntan a la época drabe y, en concreto, a la existencia de dos
alguerias musulmanas que se mencionan en el Liibre del Repartiment con los nombres de Petrair Acifilia
y Petrair Alfauquia. Como era usual, estas alquerias, unidades bdsicas de poblamiento rural donde se
agrupaban los distintos clanes tribales, estaban constituidas por agrupaciones de viviendas que nacian
asociadas a un espacio agricola propio y a una unidad hidrdulica concreta, en este caso la acequia
de Favara, y que terminaron convirtiéndose en poblados y seforios cristianos.

Tras la reconquista, Jaime | dond los asentamientos de Patraix a su escribano, pasando después a la
familia Escrivd y Fenollar. En 1567, el Sefiorio de Patraix fue confiscado por la Corona y vendido a los
marqueses de Elche. Posteriormente en 1769, éstos lo vendieron al primer marqués de Cruilles, cuyos
descendientes obtuvieron el fitulo de Barones de Patraix. Durante el reinado de Carlos Ill, el término
municipal de Valencia fue dividido en cuatro quarters, entre los que se encontraba el de Patraix,
regidos por alcaldes propios. El nicleo conservé su independencia municipal desde la abolicién de los
seforios en 1811, hasta 1870, ano en el que fue anexionado a la ciudad.

Desde Valencia, el acceso al anfiguo poblado agricola se resolvia principalmente mediante cuatro
caminos que hoy constituyen cuatro calles de la ciudad: el Camino de Picassent, desde el que
enlazaba ofro camino que discurria por lo que en la actualidad es la calle Beato Nicolds Factor; el
Camino de JesUs, que finalizaba en el Convento de JesUs y que se corresponde con lo que hoy es la
calle JesuUs; el Camino de Patraix, cuyo trazado ocupa hoy la calle Cuenca; y el antiguo Camino de
Torrente.

En el ndcleo primitivo las edificaciones se organizaban alrededor de una plaza que es el origen de la
actual plaza de Patraix, donde se localizaba la casa del marqués y la iglesia parroquial, que fue
construida en el siglo XVII sobre una de sus dependencias. La estructura tardomedieval del nicleo tenia
cardcter orgdnico, dado que su crecimiento se fue apoyando en los caminos agricolas y en las
acequias existentes. El espacio publico se completaba con cuatfro calles cuyo trazado coincidia
bdsicamente con las actuales calles del Marqués de Elche-Turis y Pinta, de trazado Norte-Sur; calle
Convento de JesUs, salida natural del ndcleo al camino que conducia al antiguo Convento de Jesus; y
con la calle Alcudia. Més al sur se encontraba la Alqueria de Salavert, un caserén de cardcter rural
construido hacia el siglo XVIIl que ya no existe, y que se situaba al inicio de la calle al que da nombre.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX
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Desde su constitucion como ndcleo urbano el poblado no crecid, préacticamente, hasta su anexién definitiva a
la ciudad de Valencia y, aun asi, su desarrollo fue muy lento. La proximidad del Convento de JesUs, al Este, la
localizacién de un apeadero del ferrocarril de Valencia-Utiel, al Noroeste, y la construccion, en 1910, del barrio
obrero Ramén de Castro, al Nordeste, son los hitos mds importantes hacia los que se dirigid este crecimiento.

En el proceso de expansion de la ciudad de Valencia y de anexién de los poblados agricolas limitrofes, resulta
oportuno destacar un fendmeno que se produjo a principios del siglo XIX, relacionado con el desplazamiento a
la huerta circundante de aquellos usos que no tenian cabida en ella. Esta tendencia afectd tanto al antiguo
poblado de Patraix como a otfros de similares caracteristicas del entorno de la Valencia. Como consecuencia,
en la primera mitad del siglo XIX empiezan a implantarse en la huerta de Patraix algunas actividades fabriles
relacionadas con el mercado de la seda, que convivieron durante décadas con la actividad agricola.

A finales del mismo siglo, se consolida el proceso de industrializacion del extrarradio de la ciudad y comienzan a
localizarse nuevas actividades industriales a lo largo de los principales caminos que conectaban Valencia con
los poblados del entorno. En el caso de Patraix, esta implantaciéon de industrias y talleres fue especialmente
intensa a lo largo de lo que hoy es la calle Cuenca, abasteciéndose en algunos casos, del agua de la acequia
de Favara para desarrollo de la actividad fabril.

En la actualidad, ain quedan vestigios de estos usos en el entorno del NHT. Se trata principalmente de
edificaciones de tipologia industrial cuya presencia se manifiesta en las chimeneas existentes en la calle Fray
Mateu y en el conjunto edificatorio enmarcado entre las calles Alcudia, Marqués de Elche y Salavert, destinado
durante la segunda mitad del siglo XX y principios del XXI a la fabricacién de mueble de madera.

Chimeneas procedentes de anfiguas implantaciones industriales. (aprox. 1920). Incluidas como BRL en el
Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios protegidos de Valencia

Conjunto edificatorio destinado durante la segunda mitad del siglo XX y principios del XXl a la
fabricacién de mueble de madera
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A diferencia de los dos proyectos decimondnicos de ensanche que planificaron el crecimiento de la ciudad en
el siglo XIX, el proyecto del tercer Ensanche de Valencia de Francisco Mora, de 1907, alcanza Patraix. El anfiguo
poblado se ve inmerso en un trazado de manzanas mds o menos regulares por obra de un Plan que, en el caso
de haberse ejecutado en su totalidad, habria afectado gravemente a la tframa tradicional. Este plan dibuja,
entre ofras cosas, los trazados de lo que hoy son las calles Juan Bautista Corachdn, Turis, Dibujante Manuel
Gago, Corazén de JesUs y Convento de JesUs, y una plaza geometrizada cuya ejecucion habria hecho
desaparecer la manzana de casas situada entre la Plaza de Patraix y la calle Alcudia.

A mediados del siglo XX, el Plan Parcial | que desarrollaba el Plan General de Ordenaciéon de Valencia y su
Cintura de 1946, vuelve a afectar a la frama de Patraix. Este plan dibuja una gran rotonda en la calle Tres
Forques, desde la que parte una via de 25 metros de anchura en la direccidon que hoy mantiene la calle
Venerable Agnesio. Del mismo modo, dibuja el trazado de la actual calle Salavert retrasando la linea de
fachada de la algueria que le da nombre. En el caso de haberse ejecutado, este Plan hubiera afectado
considerablemente al antiguo poblado, provocando la desaparicion de sus edificios mds antiguos.

Detalle del plano 1907 de Ampliacion del Ensanche de Francisco Mora

Hojas 52 y 60 del Plan Parcial | de 1950. Desarrollo del PGOVC de 1946
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En la segunda mitad del siglo XX, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbana de 1966, el Plan Parcial
26 aprobado en 1974, siguiendo las doctrinas urbanisticas derivadas de los planes de corte ‘“racionalista™ o
“funcionalista”, vuelve a olvidar las preexistencias y dibuja una gran plaza que amplia la histérica por el Sur,
hasta alcanzar la actual calle Beato Nicolds Factor. La ejecucion total de este planeamiento hubiera acabado
con todo vestigio del poblado primitivo.

Con la llegada de la nueva Corporacién democrdtica en 1979, se procedid a revisar el planeamiento aprobado
para adaptarlo a la Ley del Suelo de 1975. El PERI 26: Patraix-Olivereta aprobado en el afio 1985, recupera
parcialmente la trama histérica del NHT e intenta conservar su cardcter ambiental mediante el control de la
composicion y fratamiento de las fachadas de la edificacién, aunque conserva una  propuesta de
prolongacion de la calle Venerable Agnesio, seccionando la manzana histérica de la calle Marqués de Elche, y
mantiene la previsiéon de edificar en altura en todo el nicleo (de IV a VI plantas).

Afortunadamente, el Plan General de Ordenacién Urbana de 1988 reconduce esta tendencia, al calificar como
Conjunto Histérico Protegido (CHP) la prdctica totalidad de los restos histéricos del asentamiento y prevé la
elaboracion de un planeamiento de cardcter patrimonial que promueva su proteccion y recuperacion. Con
este objeto, este Plan delimita sobre el CHP de Patraix el dmbito de planeamiento diferido A.3: Casco Histérico
de Patraix, con el objeto de que el planeamiento posterior garantizara la recuperaciéon de las tramas y
fipologias tradicionales, procediera a la catalogacion del patrimonio de interés, evaluara la suficiencia de
dotaciones puUblicas en el entorno y ordenara los espacios publicos.

Plano n°® 6 del PP 26 de 1974, desarrollo del PGOU 1966
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PLANEAMIENTO VIGENTE Y GRADO DE EJECUCION

En 1993 se aprueba el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de Patraix (en adelante, PEPRI) que ordena los
48.500 m2 de superficie calificada como Conjunto Histdrico Protegido.

Sus propuestas de ordenaciéon mds significativas son:

Revision de la valoracion patrimonial del PGOU de 1988, incorporando un Catdlogo que incluye 31 inmuebles
protegidos.

Apertura de tres nuevas plazas para mejorar la articulacion del nicleo primitivo con las zonas de ensanche
de su entorno. Entre ellas, prevé la apertura de una gran zona verde en la nueva manzana de ensanche que
se propone entre las calles Dibujante Manuel Gago, Convento de JesUs, Beato Nicolds Factor y Cuenca, a la
que se atribuyen nuevos aprovechamientos para hacer viable su obtencién, modificando, ademds, su
alineacion en la calle Cuenca.

Solucién a la prolongaciéon de la calle Venerable Agnesio mediante una plaza triangular y la apertura de una
calle transversal, paralela a la actual calle Marqués de Elche, definiendo tres manzanas edificables
independientes.

Delimitaciéon de siete Unidades de Ejecucion, con el fin de garantizar la ejecucion de los nuevos espacios
publicos, y prevision de dos Actuaciones Aisladas para ejecutar mediante expropiacion, para la
regularizaciéon de un edificio en altura existente en la plaza de Patraix y para la obtencién de un nuevo
equipamiento de cardcter social en la calle Marqués de Elche.

Propuesta de disefio de los espacios publicos tendente a su peatonalizacion, eliminando practicamente la
posibilidad de aparcamiento en superficie en todo el dmbito. Previsién de una reserva para aparcamiento
bajo rasante en la rotfonda de la avenida Tres Forques.

Division del dmbito en tres zonas de ordenacién de acuerdo con las caracteristicas morfo-tipolégicas de la
frama urbana vy la edificacion existente, distinguiendo una zona de Casa de poble, ofra zona de vivienda
unifamiliar o plurifamiliar y otra zona de ensanche del CHP,, fijando profundidades méximas edificables en

todas ellas

Plano de ordenacién del PEPRI de 1993

S

Detalles de Plano de imagenes de cojunto del PEPRI de 1993
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Leyenda
UNIDADES DE EJECUCION
uEEsECUTADA

UENO PROGRAMADA

UE PROGRANADA
SINEJECUTAR

gooo

UE ELIMINADA

AR 2 EJECUTAR
POR EXPROPIACION

La elaboracién del PEPRI se produjo en una etapa en la que empezaba a
consolidarse la necesidad de poner en valor la ciudad heredada. Sus
determinaciones pueden adolecer de cierta falta de ambicién, ya que
fodo ello se movia en un contexto mixto de nuevo-viejo con una
profundizacién relativa en la valoraciéon y documentacion de apoyo. No
obstante, supone un gran paso adelante en la calidad del ambiente
urbano y un freno a la arquitectura descontextualizada desarrollista.

Sus determinaciones se han ejecutado de forma desigual y, como en casi
todos los planes de su generacion, sin guardar relacién con su Plan de
Etapas, que preveia su ejecucidon completa en dos cuatrienios, entre los
anos 1994 v 2001.

Las actuaciones de mayor relevancia previstas en el
PEPRI eran la apertura de una plaza en el acceso desde
la rotonda de la calle Tres Forques, la apertura de una
plaza triangular y dos salidas transversales para finalizar
la calle Venerable Agnesio, y la prevision de una
manzana semiabierta con una gran zona verde interior
sobre los continuos edificados existentes entre las calles
Dibujante Manuel Gago, Convento de Jesus, Beato
Nicolds Factor y Cuenca.

En cuanto a su grado de ejecucién, la UE 1 ha hecho
posible la apertura de una pequefia zona verde publica
junto a la calle Convento de JesUs, y la reurbanizacion
de su entforno siguiendo los criterios del PEPRI.

Aungue la UE 2 cuenta con programa aprobado, en
estas fechas aun no se ha ejecutado, lo que ha
imposibilitado la apertura de la calle Salavert..

Para la prolongacién de la calle Venerable Agnesio, el
PEPRI delimité dos unidades de ejecucién. La proteccion
del NHT por el Catdlogo Estructural eliminé una de ellas
(UE3), que debia resolver la apertura de la parte norte
de la calle frasversal que conectaria Venerable Agnesio
con Juan Bautista Corachan. En cuanto a la ofra (UE é),
debia resolver la apertura de la nueva plaza friangular,
pero en los mds de 20 anos de vigencia de este
planeamiento no se ha presentado ninguna iniciativa
para  su  programacién, probablemente  por la
inviabilidad de sus determinaciones.

EL PEPRI adjudicé a las unidades UE4, UE 5 y UE 7 la
responsabilidad de resolver la apertura de una nueva
plaza en el encuentro de las calles Beata Inés vy
Venerable Agnesio, para mejorar la articulacion del NHT
con la calle Tres Forques. Las dos primeras unidades han
sido ejecutadas, pero el Ayuntamientol decidié que la
plaza seria definitivamente urbanizada por la UE 7, que
cuenta con Programa aprobado pero que no se ha
ejecutado.

En cuanto a la ordenacién de la manzana enmarcada
por Dibujante Manuel Gago, Convento de Jesus, Beato
Nicolds Factor y Cuenca, prdacticamente no se ha
ejecutado, y tampoco se ha corregido la alineacién de
la calle Cuenca, debido al alto grado de consolidacion
por la edificacion existente, lo que dificulta llevar a buen
término las previsiones del planeamiento. También se
encuentran pendiente de ejecucion las actuaciones
aisladas que debian obtener la dotaciéon publica
prevista en la calle Marqués de Elche y regularizar la
edificacion en altura que se encuentra dentro del NHT,
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MORFOLOGIA URBANA

Trama viaria

La frama viaria del Patraix actual es el resultado de hacer y deshacer a lo largo
del tiempo. En el antiguo poblado agricola las edificaciones se organizaban
alrededor de una plaza donde se localizaba la casa del sefor del lugar vy,
posteriormente, la iglesia. Su estructura tenia cardcter orgdnico, dado que su
crecimiento se fue apoyando en los caminos y acequias agricolas existentes.

La confusién que actualmente se percibe en su esquema viario tiene su origen
en los sucesivos planes de ensanche de la ciudad, que han ido imponiendo un
trazado en reticula sobre el campo circundante. La ejecucidn de estos planes
ha alterado su estructura inicial, infroduciendo nuevos trazados viarios y
tipologias novedosas.

A comienzos del siglo XX, las infraestructuras y preexistencias edificadas llevaron
a planificar el ensanche de la ciudad superponiendo dos cuadriculas distintas
sobre un mismo espacio: la primera, tomando como directriz el antiguo camino
del cementerio y, la segunda, tomando como referencia la ronda de frdnsitos,
actual avenida de Pérez Galdds. Como consecuencia, las nuevas manzanas
adoptaron de partida, formas irregulares. Para mayor complejidad, el frazado
del ferrocarril Valencia-Utiel, origen de la Avenida de Tres Forques, el frazado de
los antiguos caminos rurales y las distorsiones que provocaban sobre el ideal
dibujado las edificaciones del antiguo poblado, imponian también sus propias
reglas.

o &
a6

Leyenda
Alineaciones PGOU
PREEXISTENCIAS

APROXIMACION A LA CONFIGURACION DE 'PATRAIX A PRINCIPIOS DE SIGLO XX
ACEQUIA DE FAVARA

Selemiesienls  ANTIGUO TRAZADO DEL FERROGARRIL

— TRAMA DEL ENSANCHE DE MORA 1907

S TRAMA CONEXION CON CIUDAD DEL ENSANCHE DE MORA 1907

memmmmenn TRAMA SECUNDARIA SOBRE PREEXISTENCIAS DEL ENSANCHE DE MORA 1907
TRAMA DEL PLAN PARCIAL | 1950
TRAMA DEL PLAN PARCIAL 26 1974

En definitiva, cada Plan ha ido dejando su huella sobre el NHT. El proyecto de
Ensanche de Francisco Mora de 1907 dibujé los trazados de lo que hoy son las
calles Juan Bautista Corachdn, Dibujante Manuel Gago y Corazén de JesUs,
reqjustd el trazado de lo que hoy constituyen Convento de JesUs y Turis, y
establecié la direccion de lo que mds tarde seria la calle Venerable Agnesio.

El Plan Parcial | de 1950 desarrollo PGOU proyectd una gran rotonda en la calle
Tres Forques, de la que partia una via de 25 metros de anchura en la direcciéon
de Venerable Agnesio que hubiera afectado considerablemente al caserio
primitivo. Del mismo modo, prefigurd el trazado de la calle Salavert, afectando
a la alqueria que le ha dado nombre. Posteriormente, el Plan Parcial 26 del afo
1974, establecié el trazado de lo que hoy es la calle Churaty Sauri.

El PEPRI de 1993 ha consolidado la rotonda de la calle Tres Forques, generado la
apertura de un nuevo espacio publico en la Calle Convento de JesUs, y ha
previsto la apertura de una plaza al principio de la calle Venerable Agnesio.

Aunque ambientalmente se entienda como una unidad dentro de un entorno
urbano, desde la dptica de la morfologia urbana, actualmente el NHT presenta
dos dreas diferenciadas: las manzanas irregulares que mantienen las
dlineaciones del antiguo poblado agricola y en las que perviven
mayoritariamente edificaciones de dos alturas, y las manzanas planificadas por
los ensanches del primer cuarto del siglo XX, en las que se ubican edificaciones
plurifamiliares de mayor altura.
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Tipologias edificatorias

El tipo edilicio tradicional predominante en el NHT responde al tipo de
casa familiar de dos plantas, “a una ma” o “a dues mans”, con un
cuerpo principal recayente a viario o espacio publico y algunas
edificaciones secundarias ubicadas en el antiguo corral o patio,
vinculado a los origenes agricolas del nidcleo. En general, el cuerpo s
principal cuenta con dos crujias paralelas a la fachada, que se apoyan
en muros de carga en las lineas exteriores y en machones de ladrillo
macizo en la linea interior. La fachada oscila entre los 5 6 6 m en la casa
“a una ma" y alcanza los 12 metros en las casas “a dues mans”. La
cubierta se resuelve con cumbrera central y dos faldones recayentes a
calle y a patio. I - LT I lm

Esta tipologia inicialmente constaba de planta baja y de una cambra
en la planta superior, para guardar las cosechas, pero evoluciond para
destinar esta Ultima también a habitacion, mientras que los usos
relacionados con la actividad agricola desaparecieron o fueron H “ “
desplazados a ofras dependencias en el patio o corral.

El uso de la cambra para usos residenciales dio lugar a una modificacion H “ ”

de la fipologia, que empieza a incorporar en la fachada una nueva LI B L1 Lo !
entrada independiente de la principal para acceso a la planta superior. T‘FOBAS‘COPDL:NVT':‘::?:'AUNAMA‘ T‘PDB"S‘COP?::‘&EB':S’*:“D“ERM"“S‘
Esta escalera independiente se denomina, en términos coloquiales,

“escaleta”. Su inclusion, como elemento compositivo en la fachada
principal, se efectla sin alterar el eje central original, o puerta de carros,
quedando esta entrada “secundaria” en un lateral, acotada y reducida
al minimo en su anchura.

0H B
Con el tiempo, por adicidon esquemdtica de los tipos anteriores se Q &

obtiene una nueva unidad tipolégica, constructiva y compositiva, sobre
tfodo en las agrupaciones de tipo urbano. En este nuevo fipo, la D D
“escaleta” serd compartida y quedard ubicada entre las unidades

originales, dando acceso, en este caso, no a una vivienda, sino a dos ALZADO

viviendas en planta primera. Se podrdn obtener asi hasta cuatro
viviendas en total. Este es ya un tipo edilicio de vocacién plenamente
urbana en el cual, compositivamente, y aun a pesar de la posicion
forzosamente central de la “escaleta”, ésta seguird minimizando su
presencia frente a los dos grandes accesos simétricos de las viviendas
de planta baja. La cubierta se seguird resolviendo con cumbrera central
y faldones recayentes a calle y a patio, y en los supuestos mds
elaborados, quedard oculta tras un remate ornamentado.

S e

N [ | I —| 1T —1 1

El acabado de las fachadas se realiza normalmente mediante revoco
pintado de colores claros. El acceso principal se resuelve mediante un
. . . i I — — — i N m— | I 1 —/ —
arco, con presencia o no de dintel de madera, o adintelado. En las - -
P o PLANTA BAJA PLANTAPRIMERA
casas de mayor antigiedad los balcones se resuelven con barandilla de
forja y el voladizo se construye con entramado metdlico y pavimento
cerdmico. En las viviendas mds tardias, el voladizo constituye una
prolongacion del foriado y la barandilla pasa a ser de fundicion.

TIPO BASICO DE CRECIMIENTO DE LA VIVIENDA A "UNA MA"
CON ESCALETA CENTRAL Y PATIO POSTERIOR
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Junto a la casa familiar coexisten tipologias derivadas de la
planificacién de ensanche. La de mayor antigledad es la “casa
de vecinos”, que se construyd a lo largo de la primera mitad del
siglo XX, como evoluciéon de la casa familiar de dos plantas,
construida generalmente, sobre la agregacién de dos parcelas de
casa “a una ma”. En el tipo bdsico, el nicleo de comunicacion se
dispone de forma central y el nUmero de plantas se incrementa
hasta tres. En la composicién de los huecos de la fachada sigue
dominando la verticalidad de la casa familiar y la fachada se
enriquece con detalles ornamentales.

N

Calle Tres Forques

En el entorno del NHT existe otro tipo edificatorio: el bloque
residencial en altura. Construido en la segunda mitad del siglo XX y
principios del XXI, sustituye a las edificaciones tradicionales,
adoptando caracteristicas completamente diferentes al fipo
cldsico de ‘“casa de vecinos": mayor numero de plantas,
estructura de hormigén armado, cubierta plana y composicion
horizontal.

subparcelas

ALTURAS

Plaza

/
“snser

s |

Enrigue iy
’. Yo~

J

Granados

Altura de la edificacién

De acuerdo con la tipologia de casa familiar, la altura de los
edificios en el dmbito del NHT es mayoritariamente de dos plantas.

En el resto del dmbito del PEPRI predominan las edificacion de tres,

cuatfro y hasta cinco plantas. En el entorno circundante son \
usuales los edificios de seis, siete y mds plantas.

AJUNTAMENT
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3.2 ANALISIS DEMOGRAFICO

Cualquier andilisis de la dindmica demogrdfica debiera llevarse a cabo, como minimo, a escala de barrio,
ya que el dmbito del PEPRI no resulta suficientemente representativo. Sin perjuicio de ello, dado que se
dispone de datos sobre la evolucién de la poblacion en los Ultimos 30 afos, tanto relativos a este dmbito
como respecto del barrio de Patraix y el total de la ciudad, resulta procedente realizar un andlisis
comparativo de los mismos.

Segun los datos del Padrén Municipal proporcionados por la Oficina de Estadistica del Ayuntamiento, en el
dmbito del PEPRI de Patraix residian a fecha de 1 de enero de 2015, 936 habitantes. El andilisis de los datos
que se incluyen en los grdficos que se insertan a continuaciéon apunta a que la poblacion residente en el
dmbito del PEPRI ha aumentado en estos Ultimos anos, mientras que la poblacién del barrio y de la ciudad
se han visto reducidas. Probablemente, el incremento de poblacion en el dmbito del PEPRI pueda deberse
a la construccion en el periodo comprendido entre los afos 2001 y 2010, de alrededor de 178 nuevas
viviendas, como resultado de la ejecucién de sus previsiones.
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Elaboracién propia. Fuentes: Censos de Poblacion y Vivienda de 1991, 2001, 2011. INE
Padrén Municipal de Habitantes a 1 de enero de 1996, 2006 y 2015
(No se dispone de datos del dmbito del PEPRI de los afios 1991,1996 y 2001)

Cuando analizamos la distribucion de la poblacién por grupos de edad, en el marco del barrio
podemos constatar un incremento, tanto de la poblacién que se encuentra en el intervalo de entre 40
y 64 anos, como de la de edad superior, lo que supone que en las Ultimas décadas se estd produciendo
un envejecimiento progresivo de la poblacion.

Resulta destacable el mantenimiento en el barrio, en los Ultimos quince afos, del porcentaje de

poblacién de edad inferior a 15 afnos, asi como la importante reduccién que se ha producido en el
grupo de edad entre 15y 39 anos.

ESTRUCTURA DE EDAD EN EL BARRIO DE PATRAIX

2001

< 15 afos

mDe 15 a 39 afos
2008 2015 De 40 0 64 aios
mDe 65y mas

de 15 a 64 afos
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3.3 ESTADO DEL PARQUE EDIFICADO

Antigiedad

Las edificaciones mds antiguas en el dmbito del NHT se
corresponden con algunas construcciones medievales
existentes en la calle de L’Alcudia, aunque alguna de ellas
haya sufrido importantes intervenciones en épocas recientes.
Segun opinién de Victor M. Algarra Pardo  (AAVYV, Patraix: de
pueblo a barrio, 2003), estas construcciones podrian haber
formado parte de la alqueriac medieval de Patraix. En
situacion préoxima a ellas, en la calle Marqués de Elche existen
algunos edificios que el mencionado autor considera que
podrian datar del siglo XV o XVI.

‘PN

Calle Tres Forques

Pero, en el seno del NHT predomina la edificacion construida
en el primer cuarto del siglo XX y que responde a tipologias
fradicionales de vivienda familiar de dos plantas, a la
evolucion de estos fipos primigenios o a edificaciones tipo
casa de vecinos, construidas en la primera mitad de dicho
siglo. Esta Ultima fipologia de edificacion también
predomina en el resto del dmbito del PEPRI.

snsaf

ap

En el entorno inmediato del dmbito ordenado, predomina la
edificacion plurifamiliar entre medianeras construida en las
décadas de los 60 y 70 del siglo pasado, aunque también

" e .. . / \\Or% ,(‘
existe edificacion de factura posterior. ;/ o

-
\\@% T
Casa Clartel D

N \<

g

viviendas segin antigiedad 2014 / ; s, 4 ; e ; 4 VAt &
PEPRI PATRAIX / . N

Plaza

Leyenda
H<25 afios I Evidue CRONOLOGIA EDIFICACION
B e
moe 25 o 44 afios gt - 1875 -1910
de 45 a 74 afics - 1910-18%0
1950 - 1985
Wole 75 all4 1985 - 2015
Anes SOLAR
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX AJUNTAMENT
ANEXO IV. JUSTIFICACION DE LA RESERVA DE EQUIPAMIENTOS DOCENTES @ DE VALENCIA

16



Estado del parque edificado

El estado del parque edificado es heterogéneo y depende
de las actuaciones de rehabilitacion que hayan acometido
sus propietarios para su mantenimiento.

En cualquier caso, considerando que el diagndstico realizado
Unicamente estd basado en la observacion del exterior de los
inmuebles, se aprecia que en general, el estado de la
edificacién en el dmbito del PEPRI puede cdlificarse como
bueno o aceptablemente bueno, siempre que los inmuebles
se sometan a alguna actuaciéon de rehabilitacién de las
fachadas, fundamentalmente  relacionadas con el
saneamiento  de humedades, pequehas reparaciones,
sustitucion de carpinterias, mejora del ornato u otras similares.

La edificacion que se encuentra en peor estado coincide
mayoritariamente con la de mayor anfigiedad, y se
concentra en la calle de L'Alcudia y en la calle Marqués de
Elche, en la que se ha producido la demolicion de la
edificacion  de muchas parcelas. Resulta  oportuno
mencionar el mal estado en el que se encuentfra la
edificacién ubicada en la esquina de Marqués de Elche y
que da fachada a la Plaza de Patraix, lo que produce una
gran afeccién al paisaje urbano.

Leyenda
ESTADO DE CONSERVACION

1.- Edificaciones que se encuentran en buen estado de conservacion
2.- Edificaciones en aparente buen estado, aunque necesitan actuaciones de rehabilitacién en fachada relacionadas con el saneado de humedades, pequenas reparaciones, sustitucion de carpinterfas, ornato u otras similares.
3.- Edificaciones que aparentemente necesitan actuaciones de rehabilitacion de mayor calado que puede afectar a la estructura o a la estanqueidad del inmueble.

4.- Edificaciones en mal estado de conservacion.
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3.4 DINAMICA URBANA

Grado de ocupacién

En general, el grado de ocupacién de la edificacion
guarda relacién con el estado en que se encuentra. La
ocupacion de la edificacién en el dmbito del NHT es
altfa, aunque existe una cierfa concentracion de
inmuebles desocupados en la calle Marqués de Elche.
En el caso de la calle Fray Mateu, la concentracion de
solares por demolicién de la edificacién, genera un drea
précticamente desocupada y casi sin actividad.

En el grdfico que se inserta a contfinuacioén se identifican
los inmuebles que se encuentran ocupados en su
totalidad y los que carecen de uso aparente. Se
identifican  también  los  edificios  parcialmente
desocupados, considerando en esta categoria aquellos
en que la parte sin uso no supera el 25% de la superficie
total del inmueble, y los parcialmente ocupados, en los
que la parte sin uso supera el 75% del total construido.

En el dmbito del NHT destaca la presencia de solares en
las zonas afectadas por las unidades de ejecucion
previstas en el PEPRI que no han completado su
ejecuciéon (UE3, UE7 y UE6), asi como en la calle Fray
Mateu, en cuyo entorno, como se ha indicado con
anterioridad, la ordenacién prevista por el planeamiento
ha resultado de dificil ejecucion.
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Distribucién de los usos

El uso dominante en el dmbito del NHT es el residencial,
fundamentalmente en la categoria de residencial
unifamiliar asentado en las tipologias de vivienda mads
tradicionales, aunque es importante la presencia del
residencial plurifamiliar en tipologias edificatorias derivadas
de las primeras, sea por ocupacion de la planta alta con
otra vivienda independiente, por adicién de nuevas
plantas o por evolucién del tipo bdsico hacia la peculiar
casa de vecinos construida en la primera mitad del siglo
XX..

Sin embargo, en el resto del dmbito del PEPRI predomina el
uso residencial plurifamiliar, mayoritariamente combinado
con ofros usos de cardcter terciario en planta baja.

Las actividades econdémicas existentes en el dmbito estdn
relacionadas  con tiendas de proximidad, talleres
artesanales, bares, hornos de pan y ofros servicios. Resulta
destacable la presencia de muchas actividades de
cardcter cultural y social en el dmbito, implantadas en
talleres creativos, locales relacionados con las artes
escénicas, el arte, el ocio, la pintura, la musica y otras
disciplinas que, junto con la importante actividad que
desarrolla la Asociacién de Vecinos de Patraix, dotan al
barrio de un sustrato cultural y social que constituye una de
sus mayores fortalezas para la puesta en valor del NHT.

Resulta destacable también la implantacion de actividades
de cardcter comercial/servicios/artesanal existente en la
manzana ubicada entre las calles L"Alcudia, Marqués de
Elche y Salavert, aunque las naves existentes en ella
aparentemente, carecen de uso.
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3.5 ESPACIOS PUBLICOS, EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Espacios libres pUblicos

La plaza de Patraix constituye un lugar emblematico en el conjunto del barrio.
Aunque urbanisticamente estd calificada como zona verde, en realidad funciona
como lugar de encuentro, esparcimiento, juego, estancia y paseo para los
vecinos. Actualmente es el espacio libre mds representativo del NHT y tiene
cardcter peatonal, con la excepcién de la prolongaciéon de la calle Juan Bautista
Corachdn, que recorre el norte de la plaza resolviendo la contfinuidad del fréfico
rodado por las calles Corazdn de JesUs, Churat y Sauri y Turis. Su urbanizacién estd
resuelfa mediante pavimento de baldosa de piedra natural y arbolado de poco
porte. Dispone ademds de una fuente bebedero artistica.

El NHT cuenta también con una pequefa zona verde, adyacente a la calle
Convento de JesuUs, que fue ejecutada con cargo al PAI de la UET. Como se ha
indicado anteriormente, para mejorar la articulaciéon del conjunto histérico con el
resto de la ciudad, el PEPRI previdé también la apertura de una nueva plaza en la
conexion con la calle Tres Forques que debia ejecutarse con cargo a tres unidades
de ejecucion, que no ha llegado a urbanizarse, por causa de la paralizaciéon del
PAI de la UE7. También se ha mencionado la dificultad de abrir las nuevas plazas
previstas por el PEPRI en la calle Venerable Agnesio y en el interior de la manzana
situada entre las calles Dibujante Manuel Gago, Convento de JesUs, Beato Nicolds
Factor y Cuenca. Las preexistencias edificadas que se verian afectadas por dicha
apertura ha determinado la inviabilidad de las previsiones del PEPRI en estas zonas.

En cuanto al uso de los espacios publicos existentes, destaca el alto grado de
peatonalizacién de las calles incluidas en el dmbito del PEPRI, en las que sdlo se
permite el acceso restringido de vehiculos a los garajes privados. Su urbanizacion
estd resuelta con baldosa de piedra natural de pequeno formato y su estado de
conservaciéon puede considerarse bueno. En términos superficiales, el 75 % de la
superficie viaria del NHT estd destinada al peatén, lo que supone un buen estdndar
de calidad del espacio publico.

Viario rodado y aparcamiento

En general, tal y como dispuso el PEPRI de 1993, el viario rodado se localiza en el
perimetro de su dmbito, siendo especialmente significativo en las calle Tres Forques
y de menor intensidad, en las calles, Cuenca, Juan Bautista Corachdn y Beato
Nicolds Factor, esta Ultima parcialmente interrumpida por el tapdn urbanistico
existente en la esquina con la calle Marqués de Elche.

Respecto de la dotaciéon de aparcamiento, en las previsiones del PEPRI se
encontraban la de ubicar 200 plazas de aparcamiento en los viales perimetrales,
la exigencia de reservar una plaza por vivienda en los edificios de nueva
construccion y la ejecucion de un aparcamiento subterrdneo para residentes, con
una capacidad de 200 a 300 plazas, en la rotonda de la avenida de Tres Forques,
que no se ha llegado a construir
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Segun datos de la Oficina municipal de estadistica, a fecha de enero de
2015 existian 325 turismos y 23 camiones censados en el dmbito del PEPRI.
Segun datos del Catastro, en el dmbito existen 471 viviendas pero
Unicamente unas 211 plazas de aparcamiento en parcelas de titularidad
privada, dada la antigledad de las edificaciones. A esta oferta habria que
afadir alrededor de 170 plazas de aparcamiento localizadas en via publica,
sin considerar a estos efectos, el aparcamiento que se realiza en los espacios
infraurbanizados, especialmente en la futura plaza entfre Venerable Agnesio y
Beata Inés, convertidos actualmente en zonas de estacionamiento irregular.

Esto supone que en el dmbito del PEPRI existe una oferta de aparcamiento
de unas 381 plazas, que al menos numéricamnete, supera la cifra de vehiculo
censados en el entorno, lo que nos lleva a pensar con cardcter general, que
los vehiculos que actualmente estdn aparcando en los espacios
infraurbanizados del entorno del NUcleo Histérico responden a unas
necesidades de aparcamiento que procede del entorno del dmbito.
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Légicamente, la suficiencia de equipamientos, zonas verdes y espacios SUPERFICIAL
publicos no puede valorarse en un entorno reducido. Como minimo debe
analizarse en la escala del barrio, por lo que su andlisis excede del alcance
del futuro planeamiento especial que deberd revisar la ordenacion del NHT y

de su entorno inmediato.
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No obstante, si consideramos los indicadores generalmente utilizados para
valorar la proximidad de la poblacién a los servicios bdsicos, las
recomendaciones giran en torno a que los recorridos para acceder a ellos no
deben superar 10 minutos a pie o los 600 metros de distancia. Si se fraza un
circulo con este radio desde el centro geométrico de la plaza de Patraix, la
redlidad es que, en este entorno, existen equipamientos educativos,
culturales, deportivos, sanitarios y de bienestar social, que dan servicio a la
poblacién del dmbito de estudio. Del mismo modo, en un radio de 300
metros existen actividades comerciales de proximidad suficientes para
satfisfacer las necesidades bdsicas de la poblacién (horno, pequefio
comercio, supermercados, farmacias y prensa, etc.) y, en un radio 200
metros, espacios verdes de extensién suficiente. Ello supone con cardcter
general, que la poblacién del dmbito cuenta con un nivel de servicios
adecuado,
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En cualquier caso el indice dotacional previsto por el planeamiento en al
dmbito es de 6'61 m?s/habitante, muy superior a la media del barrio (2'14
m?s/habitante) y similar al que presenta el distrito (6'57 m?s/habitante).
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Infraestructuras de servicios urbanos

El NUcleo Histérico de Patraix cuenta con las infraestructuras bdsicas de suministro de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado y alumbrado publico, asi como con las infraestructuras complementarias de abastecimiento de gas
natural y servicios de telefonia.

Salvo en las unidades de ejecucién delimitadas por el PEPRI que aln no se han ejecutado, el dmbito dispone de red de abastecimiento de agua. Segin informacién del Servicio municipal del Ciclo Integral del Agua, la red existente
se somete periddicamente a operaciones de revision y mantenimiento, por lo que se entiende suficiente para los usos y aprovechamientos actuales. Por la avenida Tres Forques discurre, ademds, una tuberia DN1000 que pertenece a
la red arterial. En cuanto a la procedencia y calidad del agua, para el consumo domiciliario de agua potable Patraix se abastece de la red municipal de alta presion, mientras que riega sus jardines desde la red municipal de baja
presiéon, que se surte principalmente de pozos, para aprovechamiento de las aguas subterrdneas, y de rebombeos de las instalaciones de refrigeracion de los edificios puUblicos. La fuente publica de la plaza de Patraix se abastece de
un ramal de la red municipal de alta de calibre QN 15 mm, lo que garantiza su abastecimiento y su potabilidad..

Respecto de la red de alcantarillado, segun informacién recibida del mencionado Servicio municipal, se han detectado colectores de saneamiento en mal estado en las calles Venerable Agnesio, Juan Bautista Corachdn, Churat y
Sauri, Cuenca, Marqués de Elche, Alcudia, Convento de JesUs y plaza de Patraix, lo que supone un 38% del total de la red existente en el dmbito de estudio.
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Segun la informacion recibida de empresa GAS
NATURAL CEGAS, la red de gas existente se encuentra
en buen estado y prevé que, para cubrir las
necesidades de suministro en todo el dmbito del NHT,
serd necesario ampliarla en los tramos indicados en el
plano..

La empresa distribuidora IBERDROLA prevé la realizacion
de dos calas en la calle Turis, una para entrada de
cables de media tension a un nuevo centro de
fransformacién pendiente de ubicacién y otra de
empalme a la red subferrdnea de media tension
existente. No se indica ninguna otra necesidad de
mejora respecto de la red eléctrica actual. No
obstante, el impacto paisajistico de las instalaciones
cableadas aéreas sobre la escena urbana exige su
fratamiento 'y adaptaciéon a fin de alcanzar los
parédmetros de calidad exigibles en un entorno
protegido.
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Por el mismo motivo, aunque la instalacion de
alumbrado  proporcione  niveles de iluminacion
suficientes, su planteamiento y disefio debe seguir un
criterio coherente con los valores patrimoniales del
barrio y dirigirse tanto a potenciar los recursos
paisajisticos y ambientales del ndcleo, como a
proporcionar una iluminacién adecuada de su entorno
bajo pardmetros de eficiencia energética, sostenibilidad
y reduccion de la contfaminacion luminica.

En cuanto a las infraestructuras de telecomunicacion,
TELEFONICA no prevé actuacién alguna en el dmbito
del NHT. No obstante, gran parte de la instalaciéon
existente se desarrolla grapeada por fachada, lo que,
como ocurre con la red de suministro eléctrico y el resto
de redes cableadas aéreas, no es admisible desde el
punto de vista patrimonial y paisgjistico. La empresa
VODAFONE-ONO si prevé una serie de actuaciones
para mejora de su red, que deberdn ejecutarse
soterradas.

RED VODAFONE-ONO 2o i / / | ] Por ofro lado, si se tiene en cuenta la importante

RED TELEFONICA ._ E & biceTArcmRauG Y y < /) . cohesién social del barrio y la constitucién en el mismo
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7 2 4 o . ACTUACIONES PREVISTAS A / ; { pag de un incipiente desarrollo de actividades relacionadas

s ¢ 2 con la innovacién y los nuevos sistemas de cooperacion

empresarial, debe analizarse la conveniencia de

reforzar la infraestructura bdsica de telecomunicaciones

existente para implantacién y desarrollo de redes de

comunicacion propias y acceso a las tecnologias de la
informacion (TIC).
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3.6 MOVILIDAD, ACCESIBILIDAD, FUNCIONALIDAD

La movilidad es el concepto que atiende a la necesidad bdsica de desplazarse. Generalmente, la
planificacion de las infraestructuras de movilidad se realiza a escala global, lo que permite sumar esfuerzos y
rentabilizar inversiones, pero limita considerablemente las posibilidades de intervenir cuando se frata de dreas
territoriales reducidas. Aun asi, su importancia y sus efectos sobre la funcionalidad urbana exigen tratarla de
modo especifico.

Infraestructura viaria

Las vias mds importantes en el entorno del NHT de Patraix son la avenida Pérez Galdds y la calle Tres Forques.
La primera, con rango viario estructural, forma parte de la denominada “ronda de trdnsitos"y constituye el
limite Este del barrio. Dispone de tres carriles por sentido para absorber una intensidad de tfréfico muy alta,
estimada en 52.274 vehiculos al dia. La calle Tres Forques, con rango de vial froncal, soporta una intensidad
de trafico de 17.041 vehiculos diarios y funciona como conexién directa a dos de las salidas mds importantes
de la ciudad: la avenida del Cid, que es la salida hacia Madrid, y la avenida Archidugue Carlos, que es la
salida hacia Torrente. La calle JesUs, del mismo rango, tiene un Unico sentido de circulacion, pero soporta
una intensidad media diaria de 12.440 vehiculos. Junto con la calle Cuenca, constituyen las vias de
comunicacion natural del barrio con el centro de la ciudad.

Las vias que generan mayor impacto son la Av. Pérez Galdds, la Av. Tres Forques y la Av. Archiduque Carlos.
Su amplitud e intensidad de tréfico las convierfe en muros acusticos y barreras psicoldgicas que aislan el
nucleo del centro de la ciudad. Sin embargo, el limite suroeste del nicleo histérico estd constituido por la
calle Beato Nicolds Factor y su continuacién en la calle Salavert. Al encontrarse interrumpidas, estas calles
apenas soportan tréfico, lo que impide que se produzca el “efecto barrera” caracteristico de las grandes
vias.
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Aparcamiento

Aunque desde la aprobacion del Plan General de Ordenacién Urbana de 1988 es obligado exigir a las nuevas
construcciones una reserva minima de aparcamiento, la antigledad del parque edificado de Patraix
mantiene el déficit en la oferta. En la actualidad, muchas de las calles del ndcleo histérico destinan ambas
bandas de acera a aparcamiento libre en via publica. También el coche ha colonizado aquellos espacios
que mantienen una cierta indefinicién por ausencia de una urbanizacién adecuada, como es el caso del
cruce entre las calles Beata Inés y Venerable Agnesio. Como resultado, la percepcion general es que la
proporcion de espacio publico reservado a la circulacién y aparcamiento de vehiculos es excesiva con
relacion al espacio destinado al viandante.

Transporte pUblico

Al encontrarse localizado junto a tres vias de comunicacion importantes, el NHT de Patraix se encuentra
singularmente bien comunicado con el resto de la ciudad, principalmente gracias a las numerosas lineas de
autobUs urbano (EMT) que discurren por su entorno cercano. Mds complicada resulta su comunicacion con las
pedanias y pueblos del drea metropolitana, porque la actual red de autobUs metropolitano (METROBUS)
presenta déficits de horario y en la conexién del barrio con los poblados del norte, este y sureste. A mayor
abundamiento, las paradas de metro mds cercanas se sitban a mas de 500 metros del ndcleo y no garantizan
la cobertura de este déficit, y el servicio de Renfe es irrelevante en cercanias, dada la distancia del barrio a
sus estaciones. En cuanto al taxi, a pesar de que el efecto barrera de las grandes vias afecta a la
accesibilidad de las paradas mds cercanas, la flexibilidad de este modo de transporte, que no depende de
rutas preestablecidas, y la posibilidad de reclamar el servicio via telefénica garantiza la cobertura del mismo.
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Circulacién

La circulacion de personas y vehiculos se resuelve en el NHT separando fisicamente el tréfico rodado del peatonal. La Unica excepcidon
es la bicicleta, vehiculo que en este dmbito comparte determinados espacios con el viandante. Los recorridos peatonales se resuelven
principalmente mediante aceras, pero también existen zonas urbanizadas especificamente para el uso peatonal.

En cuanto al tréfico motorizado, no se detecta tréfico de paso a fravés del NHT, puesto que ninguna calle llega a atravesarlo
completamente. Su Unico objeto es servir a los locales de la zona (carga y descarga) o acceder a las zonas de aparcamiento. Se
reduce, por tanto, al uso propio de los vecinos que residen o trabajan en el barrio y a los que buscan aparcamiento por la zona.

Movilidad ciclista

El nucleo histérico de Patraix se contempla en el Plan de Movilidad Urbana Sostenible como un nodo de centralidad de barrio donde se
cruzan los recorridos de carril bici mdés importantes del drea. No obstante, en gran parte del trazado la red ciclista comparte tramos de
carril bici con el uso mixto de las zonas peatonales. Esta situacién irregular es sostenible mientras el tréfico de bicicletas que utiliza esta red
sea muy reducido y se desarrolle sin afectar a la seguridad y comodidad de los viandantes. Los puntos de aparcamiento de bicicletas y
las estaciones de Valenbisi existentes se localizan adyacentes a estos recorridos, en los limites exteriores del drea de influencia del NHT.

Movilidad peatonal

El envejecimiento de la poblacion obliga a la Administracién a afrontar el reto de garantizarle recorridos accesibles a todos los edificios y
espacios publicos. Y no sélo esto, desplazarse a pie requiere de espacio suficiente para un fransito seguro, debidamente urbanizado y
adaptado a las normas de accesibilidad universal, con garantias de continuidad de los recorridos hasta los puntos de interés y dotado
de espacios y mobiliario urbano para estancia y descanso.

La plaza de Patraix y las calles Marqués de Elche, Alcudia, Pinet y Manuel Gago son espacios peatonales y su pavimento fue renovado
hace unos doce afos y se encuentra en buen estado. Asimismo, en las calles Juan Bautista Corachdn, Turis, Beata Inés y Venerable
Agnesio, fuera del dmbito de las unidades de ejecucién pendientes de desarrollo, también se han renovado los pavimentos, siendo su

LEYENDA

e CARRILBICIEACERA
= o0 PesTon s

) recmesoaRLss

estado bueno.

En las calles Fray Mateu, Salavert y Venerable Agnesio, se aprecia la necesidad de una actuacién integral o de renovaciéon de firmes
tanto en aceras como en calzadas. En el resto de calles del entorno, debe renovarse la capa de rodadura de las calzadas, con
saneamiento puntual de las capas inferiores. Respecto de las aceras, la mayoria son de baldosa hidrdulica de cuatro pastillas y se
encuentran en estado deficiente, con rateos y parcheos de coloracién diversa debido a su antigledad y a las mUltiples intervenciones
que con el tiempo se han llevado a cabo sobre ellas, por lo que debieran renovarse.

Funcionalidad viaria

La movilidad registrada en el ndcleo histérico de Patraix se reduce précticamente a los vecinos de la zona.
Los principales ejes viarios que solucionan la conexién peatonal del NHT con el resto de la ciudad son:

- Ejes norte-sur: Por su interés comercial, las calles Cuenca y JesUs y, en menor grado, Pintor Pascual Capuz, Humanista Mariner, Al o G

o
oezenoie

Churat y Sauri, y Liadré y Malli X P

s

- Ejes oeste-este: Las calles Tres Forques y Pérez Galdos.

Sin embargo, las grandes vias colectoras de Tres Forques y Pérez Galdds funcionan también como barreras para el viandante, de modo
que las relaciones peatonales del nucleo se desarrolian, sobre todo, hacia el sur. Actualmente, las calles mds transitadas por motivos
diferentes de la habitacién son las que conducen a alguna dotacion de barrio o las que disponen de cierta oferta comercial. No
obstante, existe cierto potencial comercial en el eje constituido por las calles Humanista Mariner y Churat y Sauri, que se completa con
los ejes de actividad innovadora y productiva de la calle Alcudia y con la Plaza de Patraix, nodo tradicional de relacién vecinal del
barrio.

AJUNTAMENT
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3.7 PAISAJE URBANO

CONFLICTOS PAISAJISTICOS

El clima y el territorio son factores bdsicos que condicionan el paisaje de las poblaciones. Sin perder de vista los aspectos sociales, estas condiciones afectan a las soluciones formales adoptadas en construcciones y edificios, a sus
mecanismos de defensa frente a al clima, a la vegetacion y, en definitiva, al paisaje que finalmente perciben los ciudadanos.

El nUcleo histérico de Patraix se ubica en un entorno residencial de alta densidad, caracterizado por la presencia de edificios de distintos tipos y épocas en una trama de ensanche con tipologia dominante de manzana cerrada. El
nucleo tradicional se conserva, como un conjunto de casas fradicionales edificadas entre medianeras y organizadas en torno a una plaza alargada en la que se localiza la iglesia. La mayor parte de los casas son unifamiliares y estan
construidas con muros de ladrillo macizo, mampuesto o tapial, se cubren con teja drabe a dos aguas y su fachada estd acabada con mortero de cal, mortero coloreado o pintura sobre enfoscado.

Al fratarse de un entorno urbano altamente consolidado y de calles relativamente estrechas, los cierres visuales de las edificaciones y el arbolado viario limitan mucho el campo de visidon, generdndose una cuenca visual irregular y
acotada. Paralelamente, existen una serie de realidades que ocultan, obstaculizan, dificultan o distorsionan la percepcion del NHT, proporcionando una lectura inadecuada del mismo. Estos conflictos se traducen en debilidades que
hacen perder potencial al conjunto histérico y le restan atractivo.

Medianeras vistas Solares vacantas Muros de cieme inadecuados

Percepcion escasa

Espacio urbano infraurbanizado Instalaciones agreas Mobiliario urbano inadecuado Descontextualizacion
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RECURSOS PAISAJISTICOS

Como se ha indicado, el NUcleo histérico de Patraix se encuentra embebido en uno de los ensanches de la ciudad de Valencia,
planificado en distintas épocas y conformado por una trama iregular de manzanas cerradas que dan como resultado  un
entorno urbano denso. Aunque su origen es el de un nicleo fradicional de cardcter agricola, actuaimente el paisaje del entorno

se corresponde con el de un barrio residencial de clase media que presenta una variada mezcla de edificios, de distintos estilos y
tipologias, construidos mayoritariamente en la segunda mitad del siglo XX.

En este enforno denso, el antiguo poblado manifiesta su presencia a través de una serie de recursos paisdjisticos que le otorgan su
cardctery lo hacen perceptible para el ciudadano. Estos recursos, debidamente tratados, tienen el potencial de individualizarlo y
de convertirse en 11In noderoso factor de atracecidn de actividad econdmica v en tin elemento  de cohecidn social nara todo el

o

Sap ap OJUOAU

Enrique

et |

1. NHT Patraix 2. Iglesia del Sagrado Corazon de Jesus

3. Trazado del antiguo Camino viejo de Torrente

4. Trazado de la acequia de Favara 5. Chimenea calle Fray Mateu 6. Barrio obrero Ramén de Castro 7. Edificios significativos en el entorno 8. Arquitectura popular
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CUENCA VISUAL CERCANA

La Ley 4/1998 de Pafrimonio Cultural Valenciano
establece los criterios a seguir para delimitar el
entorno de afeccién paisdjistica de un Bien de
Interés Cultural y considerar los aspectos paisajisticos
en el tratamiento del patrimonio. Apoydndonos en
estos criterios, el dmbito paisajistico del NHT de
Patraix  englobaria los espacios, edificaciones y
elementos del paisaje urbano que, aun no teniendo
una situacion de inmediatez con el bien protegido,
afectan de forma fundamental a su percepciéon o
constituyen puntos clave para su visudlizacion
externa o para su disfrute paisajistico.

Sin perjuicio del mapa de visibilidad tedrico que
resultaria de la aplicacién estricta de dichos criterios
sobre el plano de situacién, la existencia de
elementos fijos que actian como obstaculo (tales
como edificios, muros, arbolado, etc.) va a reducir la
cuenca visual real a aquellos puntos del territorio
desde los cuales realmente es posible percibir
aquellos  elementos significativos que  permitirdn
reconocer el NHT a distancia.

Debido a la consolidaciéon, densidad vy altura del
paisaje construido en que se encuentra inmerso, el
antiguo poblado de Patraix no es fdcimente
perceptible desde el exterior. Si se pretende poner
en valor el NHT desde su entorno inmediato, se tforna
necesario actuar en el espacio publico cercano,
reforzando los elementos significativos e indicativos
de su existencia.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX AJUNTAMENT
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3.8 PATRIMONIO CULTURAL

Valoracién patrimonial del Catdlogo Estructural

El Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios
Protegidos de Valencia aprobado en febrero
de 2015, cataloga el nicleo primitivo de Patraix
como Bien de Relevancia Local con la
categoria de Nucleo Histérico Tradicional. Con
esta cdlificacién, le otorga la  mdxima
protecciéon patrimonial posible en el dmbito
municipal.

Este Catdlogo también incluye como Bien de
Relevancia Local, con la categoria de
Monumento de Interés Local, la Iglesia
Parroquial del Sagrado Corazén de Jesus, cuya
forre  campanario fue construida por Javier
Goerlichen 1917.

Valoracién patrimonial del PEPRI

El PEPRI integra en el Patrimonio Cultural del
barrio tanto los edificios de interés por sus
valores histéricos, artisticos o ambientales, como
la frama urbana que debe ser conservada, sin
menoscabo de las operaciones de reforma
interior que proponia para la apertura y
ejecucion de los nuevos espacios publicos.

En lo referente a los elementos catalogados,
plantea la proteccion de un total 31 inmuebles,
15 de ellos con Nivel 2 (proteccién estructural),
para los que establece la preservacién de su
estructura arquitecténica y de otros elementos
constructivos singulares, y los 16 restantes con
Nivel 3 (proteccién arquitectdnica), incluyendo
aquellos  inmuebles cuyas fachadas o
elementos visibles desde la calle contribuyen a
conformar el ambiente urbano del conjunto.

Leyenda

No obstante, con la finalidad de adecuar los £ S F o 4 A i < 4 Profecdion dél PatrnwRiG Cultiiral
edificios a la altura de la manzana donde se g O L . £S5 J o . HIVELES DE PROTECCION OTROGADOS POR EL PEPRIL
ubican, en los inmuebles protegidos con Nivel 3 S L £ / > 7 80
el Plan permite un incremento de hasta dos . (e N 7. B 4 - / ;
plantas por encima del edificio existente.. R N ANy 2 R : = ; - I nveLz prowccin Estructural
: i : : B rveL 3. Prateceion Arquitecténica
- BIEN DE RELEVANCIALOCAL

- NIVEL 1 . Protaccién Monumental
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Valoracién del patrimonio arqueolégico

Segun la informacién facilitada por el Servicio municipal de Arqueologia,
en el entorno de Patraix toda una serie de indicios han llevado a
suponer, ya desde antiguo, la existencia de nicleos poblados desde
época romana. Testimonio de ello son las noticias del hallazgo, en 1872,
de enterramientos e inscripciones funerarias de los siglos |-l d.C,
indicativos de la existencia de un nicleo romano (vilae) y de una
necrépolis en la zona. Referencias escritas posteriores apuntan a que, en
época isldmica, en este entorno se localizaban al menos dos alquerias,
mencionadas en el Llibre del Repartiment con los nombres de Petrair
acifilia y Petrair alfauquia, cuya ubicacién concreta se desconoce.

En la baoja edad media, el antiguo poblado fue desarrolléndose
dlrededor de la actual plaza, donde se situaba el desaparecido palacio
del Bardn de Patraix, del cual formaban parte las dependencias donde,
posteriormente, se construyd la Iglesia del Sagrado Corazédn de JesUs. En
la actualidad, en las calles Alcudia y Marqués de Elche son todavia
visibles varias casas cuya construccion se remonta a la época medieval.

Mas al norte se encontraba la finca de recreo de D. Antonio Ponfons
Garcia, candnigo de la Catedral de Valencia y notable mecenas, que
construyd a finales del siglo XVIl 'y probablemente sobre los restos de una
antigua alqueria, un conjunto arquitectdnico formado por casa y jardin
que llegd a constituirse en el exponente de la vida refinada de la
Valencia barroca. En el enforno donde presumiblemente se ubicaba el
caserio, se llevé a cabo en el afo 2005, una intervencién arqueoldgica
en la que aparecieron restos de varias estancias pertenecientes a una
alqueria iskédmica datada en los siglos XI-XIl. En esta intervencion también
se recuperaron fragmentos de elementos arquitecténicos (base de
columna y fragmento de capitel) y parte de una inscripcion romana que
conserva las lefras CA.

El palacete de Pontons ha desaparecido, pero muestra de su esplendor
y rigueza ornamental son las imdgenes que han quedado de la sala
regia, decorada en estilo rococd por el italiano Jacobo Bertessi, y
algunas esculturas del jardin barroco de exquisita factura, obra del
escultor genovés Giacomo Antonio Ponzanelli, tales como la fuente de
Neptuno, actualmente ubicada en los jardines del Parterre, la escultura
del Tritén de la Glorieta, y las mal llamadas Cuatro estaciones, que hoy
se encuentran en los jardines de Viveros.

Al nordeste del antiguo Patraix se construyd en 1906, por la Sociedad
Constructora de Casas para Obreros de Valencia, el barrio obrero de . - . { /
Ramén de Castro. Edificado en el extrarradio de la ciudad, constaba o~ 7 ' [ " 7 AL ; Layanda
inicialmente de 34 casas, de las que Unicamente quedan 18. A pesar de ’ / . RESTQSARAUEQLOAIES
las alteraciones sufridas por la expansion de la ciudad, la singularidad de
la barriada, exponente de los procesos industriales y mercantiles de la g
época y de la concepcién higienista y humanista de su arquitectura, fENE
avala su consideracién como patrimonio relevante de la zona y vestigio ng\m{{%m
HE A

N eowrcios EsTENTES

ssmoxuacion st
0 piziiee waronco

sees ACEOURS
Swss CAMNOS

histérico de un tiempo.
AN

Por Ultimo, cabe citar la posible existencia de varios refugios de la guerra
civil que, hasta la fecha, no han sido localizados. Al parecer, uno de ellos
se situaba en la propia plaza, otros en las calles Nicolds Factor, Beata
Inés, Alcudia y Tres Forques y, ofros tres, entre las calles Cuenca y Jesus.
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1. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Valencia, en sesion de 23 de octubre de 2015, acordd ini-
ciar el proceso de adaptacion del Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de Patraix, aprobado
el 15 de octubre de 1993, a las determinaciones del Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos de
Valencia, que fue aprobado por Resolucion de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambien-
te, de 20 de febrero de 2015.

Este Catdlogo incorpord el NUcleo Primitivo de Patraix como Bien de Relevancia Local con la categoria de
NUcleo Histérico Tradicional (en adelante, NHT). Con la revision del Plan Especial de Proteccion, la Junta de
Gobierno Local pretendia garantizar la recuperacion de la trama histérica del NHT, la preservacion de sus
aspectos mds caracteristicos y su puesta en valor en el entorno urbano. El acuerdo ordenaba, ademds, la
apertura de un proceso de participacion ciudadana que diera satisfaccion a la sociedad civil y estimulara la
reflexion de los colectivos especializados, desde el inicio del proceso.

En cumplimiento de este mandato, la Direccion General de Ordenacién Urbanistica procedié a elaborar
unos Estudios Previos, en los que se analizaba y diagnosticaba la situacién actual del NHT desde multiples
puntos de vista, el Documento Inicial Estratégico y un Plan de Participacion PUblica con el fin de garantizar la
participacién efectiva de los ciudadanos en la toma de decisiones, en todas las fases del proyecto.

El frémite de evaluacion ambiental y el proceso de participacion ciudadana del Plan se iniciaron por acuer-
do de la Junta de Gobierno Local de 3 de junio de 2016. Finalizada la fase de participacion ciudadana y
evaluados sus resultados, se aprobd un Documento de Sintesis de todo el proceso, en el que se fijaron los
objetivos de la futura planificacion, asi como la forma de incorporar al Plan la aportaciéon ciudadana.

2. OBJETO Y ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

El objeto del Plan Especial de Proteccién del NUcleo Histérico Tradicional de Patraix (en adelante, PEP) es
redefinir la ordenacién del NHT de Patraix, que ha sido declarado Bien de Relevancia Local, para garantizar
la preservaciéon de sus valores culturales y patrimoniales y su puesta en valor en el enforno urbano donde se
encuentra.

Se trata de un plan de cardcter patrimonial, ya que establece las normas de proteccion que desde la esfera
urbanistica dan mejor respuesta a la conservacion y puesta en valor del BRL, pero también de cardcter urba-
nistico, al concretar las determinaciones relativas a la gestiéon, el régimen urbanistico o el establecimiento de
medidas para la mejora del paisaje urbano.

Su dmbito queda definido en la documentacion grdfica del Plan, por las calles Tres Forques, Pascual Capuz,
Salabert, Nicolds Factor, Cuenca, Manuel Gago, Turis, la plaza de Patraix, la parcela correspondiente a la
Iglesia del Sagrado Corazdn de JesUs y su entorno de proteccion.

La inclusién de las calles Turis, Chiurat y Sauri, Salabert , Beato Nicolds y parte de la calle Cuenca, responde a
la conveniencia de incluir en el dmbito aquellos espacios y elementos del paisaje urbano que afectan de for-
ma fundamental a la visualizacion del NHT y a su entendimiento como unidad paisajistica con personalidad
propia, o que constituyen puntos clave para su percepcion desde el exterior. De este modo, la ordenacion
de estos espacios publicos podrd contribuir a mejorar la percepcion e integracion del NHT en su entorno de
ciudad.

La aplicacion del Plan a la linea de fachada de los edificios coincidente con su dmbito, se concreta en el
establecimiento de determinadas condiciones paisajisticas exigibles en las intervenciones que se realicen en
ellas.

<

Propuesta de dmbito del Pla

n Especial

- - - - Delimitaci6n del dmbito del PEP-NHT PATRAIX

« Delimitacion del Nicleo Histrico Tradicional Patraix

De manera complementaria, el Plan realiza una propuesta de drea de vigilancia arqueoldgica que, a pesar
de que su dmbito excede del dmbito del Plan, se justifica en la existencia de vestigios arqueoldgicos, tanto
dentro del NHT, como en su entorno préximo, lo que recomienda que la delimitacién de esta nueva zona
de vigilancia arqueolégica se realice en el seno del Plan que pretende preservar y poner en valor el NHT de
Patraix.

3. ANTECEDENTES HISTORICOS

3.1. Origen del NHT de Patraix

Los restos de construcciones y elementos funerarios hallados en el entorno de Patraix aventuran la existencia
de un asentamiento humano en esta zona durante la dominacion romana, lo que parece reforzar la proba-
ble raiz latina del topdnimo Patraix (Petraher). No obstante, las primeras referencias al primitivo asentamiento
agricola apuntan a la época drabe y, en concreto, a la existencia de dos alquerias musulmanas que se
mencionan en el Llibre del Repartiment con los nombres de Petrair Acifilia y Petrair Alfauquia. Como era usual,
estas alquerias, unidades bdsicas de poblamiento rural, estaban constituidas por agrupaciones de viviendas
que nacian asociadas a un espacio agricola propio y a una unidad hidrdulica concreta, en este caso, la
acequia de Favara, y que terminaron convirtiéndose en poblados y seforios cristianos.

Tras la reconquista, Jaime | dond los asentamientos de Patraix a su escribano, pasando después a la familia
Escrivé y Fenollar. En 1567, el Seforio de Patraix fue confiscado por la Corona y vendido a los marqueses de
Elche. Posteriormente en 1769, éstos lo vendieron al primer marqués de Cruilles, cuyos descendientes obtu-
vieron el fitulo de Barones de Patraix. Durante el reinado de Carlos Ill, el término municipal de Valencia fue
dividido en cuatro quarters, entre los que se encontraba el de Patraix, regidos por alcaldes propios. El nicleo
conservo su independencia municipal desde la abolicién de los seforios en 1811, hasta 1870, afo en el que
fue anexionado a la ciudad.
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Desde Valencia, el acceso al antiguo nicleo agricola se resolvia principalmente mediante cuatro caminos
que hoy constituyen cuatro calles de la ciudad: el Camino de Picassent, desde el que enlazaba otro camino
que discurria por lo que en la actualidad es la calle Beato Nicolds Factor; el Camino de Jesus, que finalizaba
en el Convento de JesUs y que se corresponde con lo que hoy es la calle Jesus; el Camino de Patraix, cuyo
frazado ocupa hoy la calle Cuenca; y el antiguo Camino de Torrente.

Desde su constitucion como nucleo urbano el poblado no crecid, practicamente, hasta su anexion definitiva
ala ciudad de Valencia y, aun asi, su desarrollo fue muy lento. La proximidad del Convento de Jesus, al Este,
la localizacién de un apeadero del ferrocarril de Valencia-Utiel, al Noroeste, y la construccion, en 1910, del
barrio obrero Ramén de Castro, al Nordeste, son los hitos mds importantes hacia los que se dirigié este creci-
miento.

En origen del NHT hay que situarlo, por tanto, en el antiguo poblado agricola de Patraix, que fue absorbido
porla ciudad como consecuencia de las necesidades de expansion de ésta. Sus caracteristicas morfoldgicas
revelan su origen medieval, con manzanas densas e irregulares, cuyo trazado se fue apoyando en caminos
histéricos o acequias, que albergaban tanto usos residenciales, como actividades vinculadas a la explota-
cién de la huerta circundante.

De las edificaciones que conformaron ese nicleo primitivo, perviven en las calles Marqués de Elche y L Alcu-
dia, diversas casas, que segun opinién de autores especializados, pudieron construirse en torno al siglo XV.!
Estas casas fardomedievales presentan algunas caracteristicas similares a la de las alquerias de la huerta,
como su morfologia o las técnicas constructivas basadas en la utilizacion de muro de tapial, vigueria de
madera y cafizo. Del mismo modo, se trata de construcciones vinculadas a las actividades agricolas de la
huerta, por lo que integran dependencias destinadas a la residencia y ofras, para almacén agricola, seca-
dero o guarda de aperos. Sin embargo,las existentes en Patraix son de menor tamano y escala que las que
existen diseminadas en la huerta de Valencia, y sus aspectos distintivos derivan fundamentalmente de su
adaptacién a una parcelacion menor y de su disposicion entremedianeras.

3.2 Irrupcién del Ensanche de Valéncia

A diferencia de los dos proyectos decimondnicos de Ensanche que planificaron el crecimiento de la ciudad
de Valencia en el siglo XIX, el proyecto del tercer Ensanche de Francisco Mora de 1907, alcanza Patraix. El
antiguo poblado se ve inmerso en un trazado de manzanas mds 0 menos regulares por obra de un Plan que,
en el caso de haberse ejecutado en su totalidad, habria afectado gravemente a la trama histérica.

Plano Mariscal Moncey 1808

1. ALGARRA PARDO, V.M., 2003: “La vivienda rural de Patraix. Alquerias y casas historicas. Patraix: de pueblo a barrio.” Pp. 208-223.
Associacié de Veins i Cultural Patraix.

Plano General de las alineaciones del nuevo Ensanche de Valencia 1907
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En la planificacion de principios del siglo XX, las infraestructuras y
preexistencias edificadas llevaron a planificar el ensanche de la
ciudad superponiendo dos cuadriculas distintas sobre un mismo
espacio: la primera, tomando como directriz el antiguo camino
del cementerio y, la segunda, tomando como referencia la ronda
de transitos, actual avenida de Pérez Galdds. Como consecuen-
cia de ello, las nuevas manzanas adoptaron de partida, formas
iregulares. Para mayor complejidad, el trazado del antiguo ferro-
carril Valencia-Utiel, origen de la Avenida de Tres Forques, el fra-
zado de los antiguos caminos rurales, junto con las edificaciones
del antiguo poblado, provocaron distorsiones del el ideal dibujado

En la parcelacion que genera este tipo de manzanas iregulares
empiezan a edificarse casas del a “una ma” o a “dues mans”,
que en sus origenes, estuvieron vinculadas tanto al uso residencial
como a la actividad agricola. La tipologia inicial, que constaba
de planta baja y cambra para guardar las cosechas, ya habia
empezado a evolucionar a finales del siglo XVIIl, destinando esta
Ultima también a la residencia, y desplazando los usos econdmi-
cos al patio.

La utilizacion de la cambra para usos residenciales, dio lugar ya
en el siglo XX, a una modificacién de esos tipos de casa, que in-
corpora en fachada una nueva enfrada independiente con una
“escaleta” para el acceso a la planta superior.

Ademds en las agrupaciones de tipo urbano, se obtiene una nue-
va unidad por adiccién esquemdtica de los tipos anteriores, con
unidad constructiva y compositiva, formado por dos viviendas a
“una ma" o dos viviendas “dues mans”, optimizando la “escale-
ta", que serd compartida y quedara ubicada entre ambas, desde
la que se accederd a dos viviendas en planta primera.

La necesidad de alojar mds poblacién, que aparece en Patraix
en el proceso de reedificacion que se produce a principios del
siglo XX, hace surgir otro tipo de edificaciones, la casa de vecinos.
Su implantacion se realiza de dos formas, bien construyendo sobre
la nueva parcelacion generada por las alineaciones de ensan-
che, que permiten construir edificaciones de mayores dimensiones
y con ofra organizacién espacial, o bien, a partir de la modifica-
cién de las cases de poble mediante su sobreelevacion, en uno o
dos niveles, pasando de residencial unifamiliar a plurifamiliar.

Las diferencias de estas casas respecto de la coetdneas que se
construyen las de los ensanches decimondnicos, destinados a la
burguesia, radican bdsicamente en que se trata normalmente de
edificios humildes, que no buscan la representatividad y en los que
existe distincion de la planta baja respecto del resto de plantas.
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3.3. Afecciones derivadas del planeamiento de la se-
gunda mitad del siglo XX

A mediados del siglo XX, el Plan Parcial que desarrollaba el PGOU
Valencia y su Cintura de 1946, vuelve a afectar a la trama de
Patraix. Este plan dibuja una gran rotonda en la calle Tres Forques,
desde la que parte una via de 25 metros de anchura en la di-
reccién que hoy mantiene la calle Venerable Agnesio. Del mismo
modo, dibuja el tfrazado de la actual calle Salavert retrasando la
linea de fachada de la alqueria que le da nombre. En el caso de
haberse ejecutado, este Plan hubiera afectado considerablemen-
te al antiguo poblado, provocando la desaparicion de sus edifi-
cios mds antiguos.

En la segunda mitad del siglo XX, en desarrollo del PGOU de 1966,
el Plan Parcial 26 aprobado en 1974, siguiendo las doctrinas urba-
nisticas derivadas de los planes de corte “racionalista” o “funcio-
nalista”, vuelve a olvidar las preexistencias y dibuja una gran plaza
que amplia la histérica por el Sur, hasta alcanzar la actual calle
Beato Nicolds Factor. La ejecucion total de este planeamiento hu-
biera acabado con fodo vestigio del poblado primitivo.

La morfologia que generan estos Ultimos planeamientos responde
a una planificacién de ensanche, en cuya parcelacién empie-
za a edificarse en el entorno del NHT, ofro tipo de edificicacion:
el blogque residencial en altura. Constfruido fundamentalmente a
partir de mediados del siglo XX y principios del XXI, empieza a sus-
fituir a las edificaciones tradicionales, adoptando caracteristicas
completamente diferentes al tipo cldsico de “casa de vecinos”,
con mayor nUmero de plantas, estructura de hormigén armado,
cubierta plana y composicién horizontal.
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Con la llegada de la nueva Corporacion democrdtica en 1979,
se procedid a revisar el planeamiento aprobado para adaptarlo
ala Ley del Suelo de 1975. El PERI 26: Patraix-Olivereta aprobado
en el afo 1985, recupera parcialmente la trama histérica del NHT
eintenta conservar su cardcter ambiental mediante el control de
la composicion y tratamiento de las fachadas, aunque conserva
una propuesta de prolongaciéon de la calle Venerable Agnesio,
seccionando la manzana histérica de la calle Marqués de Elche,
y mantiene la posibilidad de edificaciéon con IV a VI plantas en
todo el nicleo.

Afortunadamente, el PGOU de 1988 reconduce esta tendencia, al
calificar como Conjunto Histérico Protegido (CHP) la préctica tota-
lidad de los restos histéricos del asentamiento y prevé la elabora-
cién de un planeamiento de cardcter patrimonial que promueva
su proteccion y recuperacion.
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4. PLANEAMIENTO VIGENTE Y GRADO DE EJECUCION

El Plan Especial de Proteccién de Patraix (PEP93 ) fue aprobado definitivamente por el Pleno municipal el 15
de octubre de 1993 con la finalidad de establecer la ordenacién urbanistica de los 48.500 m? de superficie
que el Plan General de 1988 calificaba como Conjunto Histérico Protegido.

Su elaboracién se produjo en una etapa en la que empezaba a consolidarse la necesidad de poner en valor
la ciudad heredada. Sus determinaciones pueden adolecer de cierta falta de ambicién, ya que todo ello se
movia en un contexto mixto de nuevo-viejo con una profundizacion relativa en la valoraciéon y documenta-
cién de apoyo. No obstante, supone un gran paso adelante en la calidad del ambiente urbano y un freno a
la arquitectura descontextualizada desarrollista.

La descripcién de su alcance y contenido se ha realizado en el documento de Informacién correspondiente
a los Estudios Previos que se incorpora en el TOMO 0 de este Plan.

Sin perjuicio de ello, las actuaciones de mayor relevancia previstas en el PEPRI eran |la apertura de una pla-
za en el acceso desde la rotonda de la calle Tres Forques, la apertura de una plaza triangular y dos salidas
transversales para finalizar la calle Venerable Agnesio, y la prevision de una manzana semiabierta con una
gran zona verde interior sobre los continuos edificados existentes entre las calles Dibujante Manuel Gago,
Convento de JesUs, Beato Nicolds Factor y Cuenca.

Sus determinaciones se han ejecutado de forma desigual y, como en casi todos los planes de su generacion,
sin guardar relacién con su Plan de Etapas, que preveia su ejecucion completa en dos cuatrienios, entre los
anos 1994y 2001.

EL PEPRI adjudicé a las unidades UE4, UE 5 y UE 7 la responsabilidad de resolver la apertura de una nueva
plaza en el encuentro de las calles Beata Inés y Venerable Agnesio, para mejorar la articulacion del NHT con
la calle Tres Forques. Las dos primeras unidades han sido ejecutadas, pero el Ayuntamiento decidié que la
plaza seria definitivamente urbanizada por la UE 7, cuyo Programa fue resuelto por el Pleno.

Para la prolongacién de la calle Venerable Agnesio, el PEPRI delimitd dos unidades de ejecucion. La protec-
cién del NHT por el Catdlogo Estructural elimind una de ellas (UE3), que debia resolver la apertura de la parte
norte de la calle trasversal que conectaria Venerable Agnesio con Juan Bautista Corachan. En cuanto a la
ofra (UE 6), debia resolver la apertura de la nueva plaza triangular, pero en los mds de 20 afios de vigencia
de este planeamiento no se ha presentado ninguna iniciativa para su programacién, probablemente por la
inviabilidad de sus determinaciones.

En cuanto a la ordenaciéon de la manzana enmarcada por Dibujante Manuel Gago, Convento de JesUs,
Beato Nicolds Factor y Cuenca, practicamente no se ha ejecutado, y tampoco se ha corregido la alineacion
de la calle Cuenca, debido al alto grado de consolidacién por la edificacion existente, lo que dificulta llevar
a buen término las previsiones del planeamiento. También se encuentran pendiente de ejecucion las actua-
ciones aisladas que debian obtener la dotacién pUblica prevista en la calle Marqués de Elche y regularizar la
edificacion en altura que se encuentra dentro del NHT, en la Plaza de Patraix.

Volumetrias PEPRI de Patraix vigente
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5. EL PATRIMONIO DE VALOR CULTURAL

5.1. Valoracién patrimonial del Catélogo Estructural

El Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos de Valencia aprobado en febrero de 2015, cataloga
el nucleo primitivo de Patraix como Bien de Relevancia Local con la categoria de Nucleo Histérico Tradicio-
nal. Con esta calificacién, le otorga la méxima proteccion patrimonial posible en el dmbito municipal.

En el dmbito del NHT, el Catdlogo Estructural califica ademds como BRLs, la Iglesia del Sagrado Corazdn de
JesUs , con la categoria de Monumento de Interés Local, una antigua chimenea industrial de ladrillo de la
calle Fray Mateu como BRL con la categoria de Espacio Etnolégico de Interés Local y la Acequia de Favara
como BRL.

5.2. Valoracién patrimonial del PEPRI93

El PEPR93 | integra en el Patrimonio Cultural del barrio tanto los edificios de interés por sus valores histéricos,
artisticos o ambientales, como la frama urbana que debe ser conservada, sin menoscabo de las operaciones
de reforma interior que proponia para la apertura y ejecucion de los nuevos espacios publicos.

En lo referente a los elementos catalogados, plantea la proteccién de un total 31 inmuebles, 15 de ellos con
Nivel 2 (proteccion estructural), para los que establece la preservacion de su estructura arquitecténica y de
otros elementos constructivos singulares, y los 16 restantes con Nivel 3 (protecciéon arquitecténica), incluyendo
aquellos inmuebles cuyas fachadas o elementos visibles desde la calle contribuyen a conformar el ambiente
urbano del conjunto.

No obstante, con la finalidad de adecuar los edificios a la altura de la manzana donde se ubican, en los in-
muebles protegidos con Nivel 3 el Plan permite un incremento de hasta dos plantas por encima del edificio
existente, lo que ha afectado a alguno de ellos.

6. APORTACIONES DERIVADAS DE LOS PROCESOS DE PARTICIPACION CIUDADANA

La Junta de Gobierno Local, en sesidén de 3 de junio de 2016, acordd iniciar un procedimiento previo de parti-
cipacién ciudadana, que coincidié en el tiempo conla  fase de evaluacion ambiental del Plan. El desarrollo
y de este proceso y su valoracion se describen en los documentos que integran el TOMO | de este Plan.

El Documento de Sintesis de la Participacion Ciudadana incluye una descripcién pormenorizada de las apor-
taciones ciudadanas derivadas de este proceso, de su evaluacién y sobre todo, de la concreciéon del modo
en que dichos resultados debian ser tenidos en cuenta en el futuro planeamiento, de los que cabe destacar
los aspectos que en sintesis se refieren a los siguientes los siguientes aspectos:

6.1. Patrimonio cultural

Del proceso se desprendia que existia conformidad generalizada respecto de la propuesta de redelimitar el
NHT, incluyendo la manzana de Fray Mateu cuya forma responde al trazado de la acequia de Favara y los
edificios de finales del XIX de Marqués de Eche, asi como sobre la conveniencia de revisar también su delimi-
tacion en la calle Juan Bautista Corachdn, ya que ésta no se realizaba por los fondos de las parcelas de los
edificios protegidos.

Frente a las alineaciones previstas por el actual planeamiento, se apreciaba una opinién favorable a mante-
ner las alineaciones de las edificaciones existentes, eliminacion de la profundidad mdéxima edificable en las
manzanas del ndcleo histérico, ya que genera una tipologia ajena a los tipos tradicionales.

Del mismo modo, se incidié en la bondad de Incluir normas para el control formal de las edificaciones, siem-
pre que no se imposibilitara el cumplimiento de las normativa técnica que resulte de aplicacion.

Todas estas cuestiones se consideraron que incidian en la puesta en valor del NHT y que el futuro Plan debia
abordar.

6.2. Dindmica urbana

Aungue se reconocian los efectos que los edificios en mal estado y los solares vacantes estaban produciendo
en el NHT, exististian discrepancias sobre la conveniencia de establecer un plazo méximo para edificar los
solares o declarar el incumplimiento del deber de edificar o renabilitar dada la situaciéon de crisis econémica
en la que nos encontramos.

Existia coincidencia de opinién en que se procediera a la revision y ampliacion de los usos permitidos en el
NHT, de modo que se admitieran todos aquellos que resultaran compatibles con la proteccién de los inmue-
bles.

Aungue se requirid de forma mayoritaria el mantenimiento de la dotacién publica prevista en la calle Mar-
qués de Elche, aunque su obtencién fuera por expropiacion, otros participantes o bien consideraron innece-
sario su mantenimiento, o bien consideraron que habia que evitar la expropiacién y solicitaron su recalifica-
cién. La decision de esta cuestion se derivo al futuro planeamiento que en cualquier caso, debia analizar la
sostenibilidad econdmica de su mantenimiento.

6.3. Entorno urbano, movilidad y accesibilidad

Las propuestas relacionadas con la movilidad y accesibilidad del se dirigieron de forma mayoritaria a la me-
jora de su infegracién con el enforno, habilitando itinerarios ciclista y peatonales y mejorando de la calidad
ambiental de las calles por las que se accede al NHT para su puesta en valor y reconocimiento.

Hubo una cierta coincidencia en lo relativo a la peatonalizacién del dmbito y a la restriccion del paso de
vehiculos por Juan Bautista Corachdn, Turis y Corazdn de Jesus, también se aprecia coincidencia de opinidn,
asi como sobre la eliminaciéon de todo el aparcamiento en superficie en el dmbito del NHT, incluyendo las li-
nea de fachada de Salabert y Beato Nicolds Factor, siempre que se recuperara en el entorno cercano como
podria ser a fravés la ejecucion de un aparcamiento bajo la zona verde que existe junto al equipamiento de
la calle Salabert.

Del mismo modo, se requirié que se impidiera el paso de vehiculos en la continuidad entre Salabert y Beato
Nicolds Factor permita, la peatonalizacién der la calle Convento de JesUs, la reordenacion del el espacio
publico de la calle Beato Nicolds Factor desde la perspectiva del viandante y a potenciar los accesos pea-
tonales al NHT desde su enforno.

Para garantizar la viabilidad de las propuestas se mantuvieron reuniones con el Servicio municipal de Movili-
dad, que concluyeron la viabilidad inicial de estas propuestas.

6.4. Paisaje urbano

En materia de paisaje, , las aportaciones realizadas se basan, esencialmente, en mantener en el nicleo una
altura moderada, adaptada a las tipologias tradicionales existentes y de forma coordinada con las exigen-
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cias impuestas por la normativa técnica de obligada observancia, asi como la recuperacion de las antiguas
dlineaciones de fachada en las calles Alcudia, Marqués de Elche y Cuenca.

Preocupa también el impacto paisajistico de las medianeras vistas y la oportunidad de afrontar su adecuado
fratamiento, asi como la necesidad de mejorar la calidad de urbanizacion de los espacios publicos de forma
acorde con los valores culturales y ambientales que se pretenden potenciar, especialmente en la plaza de
Patraix. Del mismo modo, se aprecia que el aparcamiento de vehiculos en superficie existente en muchas
zonas del NHT incide negativamente en su paisaje y perjudica la calidad ambiental de los espacios publicos.

Por Ultimo, desde diferentes cauces de participacion se ha requerido configurar en la calle Tres Forques un
hito paisajistico que resuelva los accesos desde el norte, configure la entrada al poblado y constituya una
manifestacion de su presencia.

6.5. Alternativas de ordenacién en diferentes Gmbitos

Los participantes en el proceso consideran de manera mayoritaria que debia revisarse la ordenacion en el
entorno de las calles Venerable Agnesio y Fray Mateu

Respecto ala primera de ellas, la opcién mayoritaria es la renuncia a la prolongacion de esta calle que afec-
taria a las alquerias medievales de Marqués de Elche y consolidar una solucién en atzucat.

En el caso del entorno de Fray Mateu, se optd por el mantenimiento de su frazado, y el reconocimiento de

las manzanas edificables existentes, pero siempre que se mantuviera la linea de la edificacion consolidada
de la calle Cuenca.

7. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

El documento de Estudios Previos elaborado para el proceso de participacion ciudadana analizé pormeno-
rizadamente la situacién en la que se encontraba el NHT desde las siguientes dpticas:

Demografia

Antigledad y estado de conservacion del parque edificado

Dindmica urbana. Usos y el grado de ocupacion de los edificios
- Espacios publicos, equipamientos e infraestructuras
- Movilidad y accesibilidad

- Paisaje urbano

Patrimonio cultural

A partir de estos estudios se realizé un diagndstico de la situacion en el dmbito, que resultd reforzado y mati-
zado como resultado de las aportaciones derivadas de la participacion ciudadana. El diagndstico pretendia
detectar los aspectos que constituian debilidades o amenazas para la conservacion y regeneracion del nu-
cleo histérico y los que constituian fortalezas y oportunidades para su preservaciéon y desarrollo futuro.

7.1. Debilidades y amenazas

- Incapacidad del PEPRI?3 para gestionar la ejecucion de los espacios y equipamientos publicos pre
vistos

Degradacioén en el entorno de las calles Fray Mateu y Marqués de Elche

Construcciones fuera de lineas en la calle Dibujante Manuel Gago
- Incapacidad de ejecutar la sustitucion de la edificacion existente en la Plaza de Patraix n® 5

- Falta de correspondencia entre la zonificacion prevista en el PEPRI?3, la realidad morfoldgica y la
dindmica urbana. Normas que favorecen el uso de tipos y materiales ajenos a los valores del NHT

- Deficiente percepcién del NHT desde el entorno inmediato. Falta de integracion. Aislamiento
- Conflictos paisajisticos que degradan el paisaje urbano
- Ocupacioén del espacio publico por vehiculos privados

Instalaciones cableadas vistas

Falta de calidad y de unidad de criterio en la urbanizacion del espacio publicos

Existencia de solares, edificios sin uso y viviendas vacias

7.2 Fortalezas y oportunidades

- Valor cultural de la trama urbana y del patrimonio edificado

Buena ubicacién dentro del entramado de la ciudad

Accesibilidad optima desde vias de comunicacion principales

Proximidad a equipamientos publicos y jardines
- Buena relacién de espacios publicos por habitante
- Singularidad de usos y tipologias en un entorno consolidado

- Conjunto urbano con una imagen facilmente reconocible

Espacios publicos singulares que funcionan como nodo de centralidad del barrio

Pervivencia de espacios urbanos y conjuntos arquitectdnicos tradicionales poco intervenidos

Conjunto urbano altamente apreciado por los vecinos, en un entorno sensiblemente amplio

- Existencia de un tejido asociativo con un alto potencial participativo y una fuerte implicacion en la
toma de decisiones que afectan al barrio, especialmente la Asociacién de Vecinos de Patraix

Incipiente implantaciéon de actividades relacionadas con la creatividad y el arte.

8. DETERMINACION DE LOS OBJETIVOS DEL PLAN

Del mismo modo, la determinacion de los objetivos que debian guiar la elaboracion de este planeamiento
especial, fueron enriquecidos en el marco de los menionados procesos de consulta, con el siguiente alcan-
ce:

- Ampliar el dmbito del NHT incluyendo la manzana de Fray Mateu, cuya forma responde al frazado
de la acequia de Favara, asi como los edificios de finales del XIX de la calle Marqués de Elche y la
totalidad de las parcelas vinculadas a la edificacion existente en Juan Bautista Corachdn.

- Mantener la estructura urbana del NHT, protegiendo las alineaciones histéricas y su morfologia tradi
cional, de modo que se garantice la permanencia de sus caracteristicas generales y su silueta
paisajistica.
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- Revisar la proteccion patrimonial en el dmbito de estudio, de
modo que defina los diversos grados de proteccion y tipos de in-
tervencién posibles de acuerdo con la legislacién aplicable, en
particular en las edificaciones existentes en Marqués de Elche.

- Garantizar la armonizaciéon de las nuevas edificaciones con
el ambiente en el que insertan, esta bleciendo una normativa re-
guladora de los pardmetros tipoldgicos, morfoldégicos y materia-
les adecuada y revisando las determinaciones del planeamiento
que generan tipologias edificatorias o acabados formales ajenos
al Ndcleo.

- Establecer el nUmero méximo de plantas y la altura de las nue-
vas construcciones de acuerdo con las edificaciones fradicionales
de cada calle, con un méximo de fres (PB+Il) en fodo el dmbito del
NHT, y resolviendo la compatibilidad de las normas de proteccion
con el cumplimiento de las normas técnicas vigentes.

- Establecer criterios de ornato de los edificios y tratamiento
de medianeras, espacios libres y viales en relaciéon con la escena
urbana, regulando la instalacién de marquesinas, carteles y otros
elementos que puedan distorsionarlos.

- Revisar los usos permitidos en el NHT y ampliarlos a todos aque-
llos que resulten compatibles con la proteccién de los inmuebles.

- Peatonalizar el dmbito de estudio, restringiendo el paso de vehi-
culos alas calles Juan Bautista Corachdn, Turis y Corazén de Jesus.
Eliminacién del aparcamiento en superficie y prevision de solucio-
nes para el aparcamiento de vehiculos en el entorno cercano.

- Establecer criterios para la reurbanizacion de los espacios publi-
cos, priorizando el uso peatonal en los espacios publicos con el fin
de evitar al méximo las afecciones del tréfico rodado.

- Mejorar la integracién del NHT en su entorno urbano habilitando
itinerarios ciclistas y peatonales y mejorando la calidad ambiental
de las calles por las que se accede al NHT para su puesta en valor
y reconocimiento. Redisefar la interseccién con la calle Tres For-
ques mediante una solucidn en rotonda que configure la entrada
al antiguo poblado agricola y constituya una manifestacion de su
presencia.

- Revisar de la ordenacién en el entorno de las calles Venerable
Agnesio y Fray Mateu, adoptando en la primera de ellas una solu-
cién en atzucaty, en el caso de la segunda, revisando la oportuni-
dad de abrir el espacio libre previsto por el planeamiento vigente.

- Mantener las alineaciones tradicionales y la edificacién conso-
lidada de la calle Cuenca.

- Revisar los mecanismos de gestion previstos en el PEPRI con el
objeto de hacer viable la ejecucion del planeamiento y la obten-
cion de las dotaciones y espacios pUblicos previstos.

= Plara

Patraix

mmmm  AMBITO ACTUAL NHT PATRAIX
B AvPUACION PROPUESTA
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9. PROPUESTAS DE ORDENACION

9.1. Revisidn de la delimitacién del NHT

Como se ha indicado el Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos delimité y catalogd el nicleo
primitivo de Patraix como BRL con la categoria de NHT.

No obstante, fruto de un andilisis histéricos mas detallado y tras la investigacion realizada en el archivo histori-
co municipal para dataciéon de determinados edificios, se considera que procede revisar la delimitacion del
NHT e incluir en su dmbito la manzana localizada entre las calles Convento de JesUs y Fray Mateu conforma-
da a partir del frazado de la acequia de Favara, cuya morfologia responde al nicleo primitivo, a pesar de
la existencia de determinadas sustituciones edificatorias que no se ajustas a los valores patrimoniales que se
pretenden preservar.

Del mismo modo, se considera que también debiera incorporarse, la edificacion sita en el n° 13 de la calle
Marqués de Elche, una casa rural de buena factura construida a finales del siglo XIX y cohetdnea de las exis-
tentes en su misma manzana, que ademds supone una muestra arquitecténica de la actividad agraria del
antiguo poblado, sin perjuicio de los usos que actualmente alberga.

Por Ultimo, también se ha revisado su delimitacion en la calle Juan Bautista Corachdn, incluyendo la totalidad
de las parcelas de los edificios protegidos.

9.2 Recuperacién y puesta en valor de la morfologia urbana en el NHT

9.2.1. Respeto a las alineaciones tradicionales

Con el fin de mantener la estructura urbana del NHT, se pretende revertir las determinaciones del Plan Espe-
cial de 1993 retornando a las alineaciones del parcelario existente en aquellos puntos donde todavia sea
posible. Se pretende especialmente recuperar las alineaciones de la frama medieval en las calles Marqués
de Elche y Alcudia de Carlet.

Del mismo modo, en la calle Cuenca se mantienen las alineaciones del primer ensanche, ademds de incor-
porar al catdlogo varios de los inmuebles que dan frente a esa calle. Segun estudio especializado de Miguel
del Rey Anatl, las casas que encontramos en las parcelas que dan frente a en esa calle, pertenecen a la
fradicion constructiva local, algunas vinculadas a las labores agrarias y otras vinculadas a la residencia de
colectivos de poblacion trabajadora en la industria o frabajadores sin tierra en propiedad, al carecer de
espacios para usos agricolas. Estas casas permanecen como sefal de la existencia del NHT de Patraix y de
ahi su valor, su capacidad para mostrar la existencia de una diferencia significativa en la trama que permite
identificar un lugar histérico en la ciudad.

Por ello, se propone el mantenimiento de las alineaciones consolidadas en la calle Cuenca, con el objetivo
de facilitar la localizacién y mejor percepciéon del NHT, en el recorrido largo y uniforme de esta calle, que
constituye, probablemente, la conexidon mds importante con la ciudad central. Con el mismo objetivo de
marcar un lugar en la ciudad, se propone la revisiéon de la solucién de urbanizaciéon en esa drea, ampliando
la acera en este frente, con la eliminacién de la banda de aparcamiento que hoy existe.

En el caso de la solucion adoptada para resolver el final de la calle Venerable Agnesio, aunque del proceso
de participacion ciudadana resultd la decision de mantener la situacion actual en atzucat, se ha optado por
abrirla hacia el sur a partir de un estudio mds pormenorizado?.

Segun el mencionado estudio elaborado por Miguel del Rey Aynat, el paisaje de la zona tiene algo de margi-
nalidad al ser una calle sin salida y sin demasiado cardcter, al incluir una mezcla de sistemas arquitecténicos
incoherentes y sin continuidad con el resto del NHT. Considera posible la apertura de un “vinculo™ que una
esta zona con la calle Salabert, que solo afectaria alas traseras de las casas 12,14y 16 de Marqués de Elche
y al solar existente en la esquina, que pondria en valor toda esta zona del NHT.

Escena 3. Enforno Calle Venerable Agnés. Propuesta de intervencion
Andlisis del Centro Histérico de Patraix. Miguel del Rey Aynat. Julio de 2018
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Segun el mencionado autor, las traseras de las casas 12,14 y 16 de Marqués de Elche son de una calidad
excepcional y presentan un fondo adecuado, y la afectacion por la intervencién a los cuerpos traseros de
estas casas, carentes de valor, no afectaria a su concepcidn arquitectonica, ni al sistema de usos bdsicos de
las viviendas.

Con la apertura del paso peatonal, el cuerpo principal del nUmero 12 podria quedar ajustado a la fachada,
y en el caso de la parcela 14-16 de Marqués de Elche, el cuerpo principal quedaria retirado unos cinco me-
fros, espacio suficiente para conformar un patio posterior.

9.2.2. Morfologia urbana

Aungue ambientalmente se entienda como una unidad dentro de un entorno urbano, el NHT presenta dos
dreas morfolégicas diferenciadas.

Por una parte, se identifica una zona cuya morfologia responde a la del antiguo poblado agricola, con-
formada por manzanas irregulares, cuya forma se apoyaba en caminos o acequias y en las que perviven
mayoritariamente edificaciones con tipologias de “casa de poble” de dos alturas. Se trata de manzanas
densas, donde la ocupacién de la parcela y la existencia de patio de mayor o menor amplitud, depende de
las necesidades del propietario.

Por otra, podemos reconocer ofra zonas de manzanas definidas mayoritariamente por los primeros planes
de ensanche del nicleo central de la ciudad de Valencia, cuya forma, mds o menos regular, e adapta a
las alineaciones de la de las manzanas del ndcleo primitivo y en las que existen edificaciones cuya tipologia
deriva de las existentes en ese nicleo, principalmente “casa de poble” y “casa de veins, de mayor altura.

9.2.3. Tipologias tradicionales
La determinacién de las tfipologias edificatorias tradicionales resulta fundamental para garantizar que las

intervenciones en el patrimonio edificado, esté catalogado o no, como las actuaciones de nueva planta, no
afecten a los valores patrimoniales y paisajisticos del NHT que se pretende preservar.

A partir del estudio pormenorizado del patrimonio edificado, y sobre todo de los edificios protegidos por ca-
tdlogos anteriores, se han identificado fres fipos edificatorios en el NHT y como han ido evolucionando, fun-
damentalmente por la reubicacién o erradicacion de los espacios que satisfacian las necesidades derivadas
de la actividad agricola y otras circunstancias.

La casa tardomedieval

Se trata del tipo de casa mds antigua del NHT que segUn opinidn de autores especializados, pudo construir-
se en torno al siglo XV. Presenta algunas caracteristicas similares a la de las alquerias de la huerta, como su
morfologia o su cardcter de edificacion vinculada a las actividades agricolas.Las existentes en Patraix son
de menor tamano y escala que las que existen diseminadas en la huerta y sus aspectos distintivos derivan
fundamentalmente de su adaptaciéon a una parcelacién menor y de su disposicidn entremedianeras.

La ocupacién de la parcela por la edificacion, responde en las casas mds antiguas, a la disposicién de un
cuerpo edificatorio principal de una crujia paralela a fachada y dos plantas. En la planta baja convivia
el uso agricola con el residencial, mientras que la planta primera poseia una alfura libre mds reducida y se
destinaba al almacenaje de la cosecha y como secadero. En algunos casos, esta cambra se ha habilitado
para el uso de vivienda. Ademds, en la parcela habia unos cuerpos secundarios de una altura, destinados
generalmente a usos econdmicos, y un patio en la parte trasera de la vivienda. Este tipo inicial crecié por la
adicién al modelo mds sencillo, de una nueva crujia.

El aspecto de las fachadas mds antiguas es austero, de superficies lisas sin decoraciones, con un revestimiento
de cal y una composicién desordenada de huecos que traduce la diversidad de los usos que albergaban.
Su cubierta es inclinada a una o dos aguas, y estd construida mediante entramado de vigas y viguetas de
madera con cafizo en un origen, posteriormente sustituido por tablero de rasilla, y terminada con teja drabe.
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La casa de poble

Es la tipologia predominante en el NHT y responde al tipo de casa a “una ma” o a “dues mans”, que en sus
origenes, estuvo vinculada tanto al uso residencial como a la actividad agricola.

La tipologia inicial, que constaba de planta bajay cambra para guardar las cosechas, empezé a evolucio-
nar a finales del siglo XVIII, destinando esta Ultima también a la residencia, mientras que los usos relacionados
con la actividad agricola se desplazaron a otras dependencias en el patio.

La utilizacién de la cambra para usos residenciales, dio lugar ya en el siglo XX, a una modificacion del tipo,
que incorpora en fachada una nueva enfrada independiente con una “escaleta” para el acceso a la
planta superior.

En las agrupaciones de tipo urbano, se obtiene una nueva unidad por adiccion esquemdtica de los tipos an-
teriores, con unidad constructiva y compositiva, formado por dos viviendas a “una ma” o dos viviendas “dues
mans”, optimizando la “escaleta”, que serd compartida y quedara ubicada entre ambas, desde la que se
accederd a dos viviendas en planta primera. Se trata de un tipo claramente urbano.

La ocupacion de la parcela por la edificacion responde  a un cuerpo principal de dos plantas recayente a
espacio publico, y edificaciones secundarias ubicadas en el antiguo patio vinculado a los origenes agricolas
del nucleo. El cuerpo principal cuenta con dos crujias paralelas a la fachada que se apoyan en muros de
carga en fachadas y pilares en la linea interior.

Sus fachadas son sencillas, con huecos verticales, cuya composicion depende de si se trata de vivienda a
“una ma”, a “dues mans” o combinaciones de ellas. La utilizaciéon de la cambra como vivienda incorpord
en fachada una nueva entrada independiente con una “escaleta” para el acceso a la planta superior. Su
inclusion se efectla sin alterar el eje central original, lateralizando esta entrada “secundaria”, 'y minimizdn-
dola.

La cubierta se seguird resolviendo a dos aguas, con pendiente suave, menor al 30%. Se operaran el ella frans-
formaciones pero solo a nivel de aspecto exterior, pasando a ser ocultada por un remate ornamentado en
los supuestos mds elaborados.

La casa de veins

Se trata de tipologias derivadas de la planificaciéon de ensanche de Mora en 1907, que surgen de la necesi-
dad de alojar a mayor nimero de poblacién en la ciudad y que aparece en Patraix en proceso de reedifi-
cacioén que se produce a principios del siglo XX.

Suimplantacion se realiza de dos formas. Por un lado, la nueva parcelaciéon generada por las alineaciones de
ensanche permite construir edificaciones de mayores dimensiones, con otra organizacién espacial , dando
lugar a este nuevo tipo arquitectdnico. Por otro lado, a partir de la modificacién de las cases de poble me-
diante su sobreelevacién, en uno o dos niveles, pasando de residencial unifamiliar a plurifamiliar. Estas casas
presentan una particularidad, ya que aungue son edificios en altura, conservan la posicién de la escaleta, la
configuracién de huecos tradicionales, y la parcelacion estrecha y profunda propias del tipo original.

Las diferencias de estas casas respecto de las de los ensanches decimondnicos, destinados a la burguesia,
radican bdsicamente en que se trata normalmente de edificios humildes, que no buscan la representativi-
dad. No existe distincion de la planta baja respecto del resto de plantas, se produce una repeticién formal
de los pisos y la puerta de entrada es sencilla y de escasa envergadura.

La ocupacion de la parcela por la edificacion responde a la disposicién de un cuerpo edificatorio principal
de dos crujias paralelas a fachada de diferente tamano, siendo la mayor la que alberga el cuerpo de esca-
leras. En algunos casos la parte de parcela restante estd construida en una altura, o presenta unos cuerpos
posteriores de una altura y un patio en la parte trasera de la vivienda.

En la fachada, compositivamente sigue dominando la verticalidad de la casa familiar y se generalizan los
balconesy la fachada se dota de detalles ornamentale, con lenguadjes muy variados.La tipologia de cubierta
mds comun es la cubierta inclinada de teja drabe. No obstante, también existen otfras variantes con azoteas
o ferrados.
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9.2.4. Alturas de la edificacién

Del proceso de participacion ciudadana resultd la opinidn generalizada de restringir a tres plantas el nUmero
madximo de alturas en el dmbito del NHT. El estudio detallado de las condiciones del propio nicleo y de las ti-
poldgias edificatorias tradicionales ha confirmado la bondad de establecer ese mdximo de tres plantas en el
dmbito del NHT, e incluso, a establecer las alturas de cornisa para la reedificacion a través de una ordenanza
gréfica que se incorpora como anexo a las Normas Urbanisticas y de Proteccion.

9.2.5. Concrecién de las zonas de ordenacién

La identificaciéon de la diversidad morfoldgica y el estudio de los tipos edificatorios tradicionales en el NHT, se
ha traducido en el establecimiento por el Plan de dos subzonas de ordenacién pormenorizada, que identifi-
ca como identificadas como Nucleo Primitivo (NP) y Ensanche de Patraix (ENS- PATRAIX), cuyas ordenanzas
dirigen las intervenciones edificatorias, esté la edificacion protegida o no, hacia los pardmetros volumétricos
y formales de estos tipos tradicionales.

Fuera del NHT y en coherencia con la realidad del entorno construido, el Plan identifica ofra subzona de
ordenacién que identifica como Ensanche (ENS-1), constituida por zonas de ensanche en las que, o bien
se ha producido a lo largo de las Ultimas décadas un gran proceso de transformacion caracterizado por la
sustitucion de la edificacion construida en la primera mitad del siglo XX, y la realizacién de construcciones
de nueva planta cuya edificacién, en ambos casos, responde mayoritariamente a la tipologia de bloque
edificatorio moderno. Sus determinaciones en cualquier caso, coinciden con las de la zona ENS-1 definida en
el PGOU1988.

9.3. Proteccién del patrimonio edificado de valor cultural

La identificacion de los inmuebles que se incorporan al Catdlogo del Plan y los criterios que justifican su inclu-
sién, se pormenorizadamente en la propia Memoria del Catdlogo.

9.4. Usos en el NHT

El régimen de usos se encuentra estrechamente vinculado a las ordenanzas de la subzona de ordenacion.
La necesidad de revisar las determinaciones urbanisticas en materia de usos surge ante la exigencia de pro-
curar la dinamizacion de la zona y aplicar la perspectiva de género. Ello ha llevado a ampliar el abanico de
actividades permitidas y a rebajar las exigencias de compatibilidad para autorizacién de las mismas, siempre
que sea compatible con los valores patrimoniales del nicleo histérico y no se prevea interferencia entre unas
y ofros usos.

Del mismo modo, en este dmbito el Plan exime de la obligacién de reservar espacio para plazas de apar-
camiento.

9.5. Propuestas en relacién a la mejora del paisaje urbano

El NHT de Patraix se ubica en un entorno residencial de alta densidad, caracterizado por la presencia de edi-
ficios de distintos tipos y épocas en una trama de ensanche con tfipologia dominante de manzana cerrada.

Al fratarse de un entorno urbano altamente consolidado y de calles relativamente estrechas, los cierres vi-
suales de las edificaciones y el arbolado viario limitan mucho el campo de vision, generdndose una cuenca
visualiregular y acotada. En este entorno denso, el antiguo poblado manifiesta su presencia a través de una
serie de recursos paisdjisticos que le otorgan su cardcter y lo hacen perceptible para el ciudadano. Estos re-
cursos, debidamente tratados, tienen el potencial de individualizarlo y de convertirse en factor de atraccion
de actividad econdémica y en un elemento de cohesion social para todo el barrio. De todos estos recursos, la
singular plaza de Patraix constituye sin duda, el espacio mds emblemdtico.
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Paralelamente, existen una serie de realidades que obstaculizan o distorsionan la percepcién de los elemen-
tos caracteristicos del NHT, proporcionando una lectura inadecuada del mismo, tales como edificaciones en
mal estado, medianeras vistas, solares, muros de cierre inadecuados, exceso de coches estacionados en la
via publica, edificaciones fuera de escala y contexto, mobiliario urbano inapropiado, arbolado inadecuado,
instalaciones vistas, espacios pendientes de urbanizar, etc. En especial, el coche ha colonizado todos aque-
llos espacios que mantienen una cierta indefinicién por ausencia de una urbanizacién adecuada, como es
el caso del cruce entre las calles Beata Inés y Venerable Agnesio. Como resultado, la percepcién general es
que la proporcion de espacio publico reservado a la circulacion y aparcamiento de vehiculos es excesiva
con relacién al espacio destinado al viandante. Estos conflictos se traducen en debilidades que hacen per-
der potencial al conjunto histérico y le restan atfractivo.

Las medidas de integracion paisajistica y recualificacion del paisaje urbano del NHT de Patraix y su entorno
inmediato que propone el Plan se refieren a dos aspectos principales: las medidas que fratan el patrimonio
edificado, configurador de la escena urbana, y las medidas que tratan el espacio publico.

9.5.1.  Patrimonio edificado

Potenciar las vistas que identifican el NHT

Las transformaciones urbanas que se han producido tanto en el NHT como en su entorno, han provocado, en
general, la ocultaciéon de los elementos mds caracteristicos de su escena urbana. Los que han pervivido has-
tala actualidad y tienen cierta relevancia desde fuera del nicleo son el campanario de la Iglesia parroquial,
perceptible desde una gran distancia, como final de perspectiva, a lo largo de la calle Humanista Mariner,
y la manzana de edificacion que presta fachada a la calle Cuenca, entre las calles Beato Nicolds Factor y
Dibujante Manuel Gago. Estos puntos actian como referencias visuales que todavia permiten identificar el
nucleo urbano de Patraix desde el exterior.

Sin embargo, existen todavia vistas a elementos que, actualmente, pasan desapercibidos, bien debido a la
envergadura de los edificios del entorno, a la invasion del canal visual por miradores y elementos opacos que
sobresalen del plano de fachada, al arbolado urbano y a los vehiculos aparcados en via publica, o bien por
su propio estado de conservacion.

Por esta razén, se han incluido en el dmbito del Plan las calles Churat y Sauriy Turis, en las que se establecen
unas especiales condiciones para su urbanizaciéon y respecto a las actuaciones que afecten a las fachadas
de los edificios que dan frente a ellas, con objeto incrementar su potencial como elemento conector o indi-
cador visual de la presencia del NHT.

[FEL ™
At

Del mismo modo, se propone incorporar un elemento visual en la avenida Tres Forques, que informe de la
presencia de un entorno de valor cultural, atendiendo a las demandas surgidas en el proceso de participa-
cién ciudadana.

Propuesta de paisaje en C/ Tres Forques.
(Ver en Estudio de Integracion Paisajistica)

Mantener la morfolégica del conjunto

El trazado histérico de las calles, las alineaciones de fachada, la disposicion de las plazas y la propia parce-
laciéon constituyen la representacion material de la organizacion histérica del NHT y marcan el cardcter del
paisaje.

Desgraciadamente, algunas transformaciones urbanas han provocado la modificacion del cardcter de la
escena urbana en puntos muy concretos.

El fuerte contraste entre el volumen y aspecto de los edificios construidos en épocas recientes y los edificios
fradicionales, genera un conflicto visual evidente en un nicleo histérico cuyo destino era, en principio, ser
absorbido por la trama urbana de la ciudad en expansion. El riesgo de descontextualizacion de los edificios
protegidos exige controlar el volumen, la escala y el aspecto de las nuevas edificaciones y tratar de manera
adecuada aquellas ofras que ya suponen un impacto negativo para la escena urbana respecto de las for-
mas y valores que se pretenden mantener y potenciar.

Este aspecto es especialmente importante en el dmbito del ndcleo primitivo. Su reducida extensiéon y peculia-
ridad edilicia exige mucho rigor en la adecuacién volumétrica y formal de las nuevas edificaciones. En el res-
to del dmbito, se frata de preservar el paisaje urbano ajustando los pardmetros edificatorios al contexto, aun-
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Propuesta de paisaje en C/ Cuenca
(Ver en Estudio de Integracion Paisajistica)

que sin renunciar a las aportaciones contempordneas que podrian suponer una recudalificaciéon del mismo.

Como se ha concretado anteriormente, el Plan establece toda una serie de determinaciones para preservar
la tframa histérica urbana y garantizar el mantenimiento de la morfologia del conjunto.

Integracién cromdtica de la escena urbana

El NHT presenta una diversidad morfoldgica y tipoldgica que se traduce en diversas gamas cromdticas. En
el dmbito del nicleo primitivo el color, de forma univoca, es el blanco, cuyo origen hay que buscar en los
antiguos revestimiento de cal propios de las edificaciones tardomedievales construidas con tapial. En la am-
pliacién del nicleo llevada a cabo a finales del siglo XIX y principios del XX, la gama cromdtica se amplié a
los colores tipicos de las edificaciones modernistas de cardcter artesano. Por su parte, las edificaciones re-
cientes han infroducido nuevos colores y acabados que contrastan con las edificaciones tradicionales cuyo
cardcter se pretende preservar.

Por ello, en cada Subzona de ordenacion pormenorizada se exige la utilizaciéon de las gamas cromdticas que
sean acordes con la de los edificios tradicionales.

Integracién de las edificaciones impropias

La existencia de edificaciones de volumen, tipo y altfura completamente ajenos al cardcter de la edificacion
fradicional del nucleo de Patraix supone un impacto paisajistico considerable dificil de revertir e incluso de
confrolar. La aparicion de medianeras vistas es uno de los aspectos que mds preocupan a la poblacién vy,
hasta que el tiempo permita eliminar los elementos mds agresivos, la situacion transitoria debe solventarse
convirtiendo su existencia en una oportunidad.

Propuesta de paisaje en C/ Marqués de Elche
(Ver en Estudio de Integracion Paisajistica)

Las propuestas del Plan obligan al tratamiento y mantenimiento de las medianeras incentivando la utilizacion
de soluciones singulares, ambientales, tecnoldgicas o artisticas, con la finalidad de recualificar el espacio
urbano introduciendo nuevos elementos de interés. El tratamiento fransitorio de las fachadas pasa por su
mantenimiento en buen estado y, en caso de que sea posible, su adaptacion al cardcter del paisaje que se
pretende conservar y potenciar.

Control de instalaciones y ofros elementos visibles desde los espacios pUblicos

La exposicion visual de las fachadas resulta ideal para la colocacién de elementos que sirvan para llamar la
atencion del viandante. Asimismo, sirven de soporte para todo tipo de instalaciones cableadas. No obstante,
fratdndose de un entorno protegido debe evitarse el recurso fécil y buscar soluciones que integren las insta-
laciones, elementos de proteccion solar, carteleria y demds, de forma acorde con los valores patrimoniales
que se pretenden proteger y potenciar.

El Plan propone no admitir la instalacién de elementos visibles e impropios en fachadas y cubiertas, obligando
a buscar soluciones que sean compatibles con los valores del NHT, bien mediante la ocultacion, bien me-

diante la mimetizacion. Asimismo, se pretende confrolar la estética de la carteleria y rotulacion de calles y
comercios mediante normas especificas reguladoras de la publicidad exterior.

9.5.2. Espacio pUblico

Ordenacién de la movilidad

Tanto en el NHT como en su entorno inmediato, existen zonas donde la recualificaciéon del plano del suelo se
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hace imprescindible. Todavia existen calles sin abrir, y otras donde la mayor parte del espacio se destina a los
coches y el frdnsito del peatén queda relegado a las aceras, limitando las posibilidades del viandante para
circular con comodidad, y percibir y disfrutar de los valores del entorno de valor cultural.

La necesaria revision de la configuracion actual de calles y plazas debe evolucionar hacia espacios compar-
tidos de predominancia peatonal, aunque sin menoscabo de los nuevos modos de transporte, que deberdn
ser ordenados debidamente, en coordinacién con el Plan de Movilidad municipal, para evitar interferencias
con los viandantes y el resto de actividades que se deben dar en el espacio publico.

Por ello, se propone que todos los espacios publicos del NHT sean espacios de preferencia peatonal, en los
que se restringe el tréfico motorizado al acceso de residentes, operaciones de carga y descarga y al acceso
motorizado necesario para la prestacion de los servicios publicos que resulten necesarios.

Generacién de espacio pUblico multifuncional

La ocupacion de calles y plazas por terrazas, aunque resulte admisible, reduce el espacio disponible para el
tfrdnsito, socializacion y estancia de los ciudadanos por lo que resulta aconsejable acotar esta ocupacion. Del
mismo modo, hay que considerar la ocupacién del espacio publico por las necesarias operaciones de carga
y descarga, lo que aconseja limitar su horario de forma compatible con las rutinas diarias del vecindario.

Evitar interferencias entre las actividades que se desarrollan en el espacio publico exige ordenarlo y esta-
blecer limites. Tanto en éste como en el resto de los apartados relacionados con el disefio, uso y ocupacion
racional del espacio publico, la perspectiva de género es fundamental. De este modo, el modelo propuesto
por el Plan debe desarrollarse en proyectos especificos de reordenaciéon del espacio urbano, eliminando las
barreras arquitectdnicas que dificulten el trdnsito a personas con movilidad reducida, disefiando zonas de
estancia pensadas para tfodas las edades y condiciones sociales y, en general, proporcionando un enforno
inclusivo, suficiente, seguro y adecuado para desarrollo de las distintas actividades.

Disefio del espacio urbano y calidades de urbanizacién

El NHT constituyen un hito en el paisaje sensiblemente uniforme del ensanche de la ciudad, que frecuente-
mente queda oculto por elementos urbanos que lo enmascaran.

En el Plan se ha considerado especialmente importante fratar sus bordes despejando los frentes de fachada
que sirven de frontera. La ordenacion de los viales de borde del NHT debe resolver la eliminacién de ele-
mentos urbanos susceptibles de ocultar la imagen del antiguo poblado, como drboles de porte, vehiculos
aparcados, marquesinas de autobuUs, contenedores de residuos, etc., en la vertiente contraria de la calle,
mediante un disefo asimétrico dirigido a potenciar la escena urbana objeto de proteccion.

Por Ultimo, se considera esencial revisar las condiciones y calidades de urbanizacion en el dmbito del nicleo
histérico y su entorno inmediato. La obra urbanizadora, tiene el potencial de configurar un ambiente propio
y diferenciado en este entorno de valor cultural.

Organizacién del mobiliario urbano, sefalética e instalaciones urbanas

Es determinadas zonas del entorno del NHT, se observa la acumulacion de diversos elementos en el espacio
urbano, sin ordenacién previa que controle los resultados, y que incide negativamente en el paisaje urbano.

Esto hace necesario introducir este orden mediante un proyecto de urbanizaciéon integral que contemple
todos estos elementos: contenedores, paradas de autobUs, armarios de instalaciones, luminarias, papeleras,
bolardos, bancos, sefalizacién, elementos de publicidad urbana, fuentes, etc.

También debiera estudiarse la posibilidad de significar aquellos recursos paisajisticos caracterizadores del
paisaje urbano proporciondndoles una iluminacion singular, especialmente la iglesia parroquial, la plaza de
Patraix y el paso de la antigua acequia.

Propuesta de paisaje en Plaza de Patraix
(Ver en Estudio de Integracién Paisajistica)

Propuesta de paisaje en C/ Fray Mateu
(Ver en Estudio de Integracion Paisajistica)
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Integracién de la vegetacién en el espacio urbano

Aunque en el proceso de participaciéon ciudadana este aspecto no ha sido objeto de consideracion relevan-
te por los vecinos, la dureza del paisaje urbano en algunos puntos, recomienda valorar las mejoras ambienta-
les y paisajisticas que resultarian de infroducir elementos de vegetacién en la escena urbana.

No obstante, cabe evitar la disposicidon de arbolado de determinado porte en puntos donde se produzca
la ocultaciéon de vistas de elementos patrimoniales de valor relevante o se generen espacios sombrios que
aumenten la sensaciéon de inseguridad. Ello lleva a la necesidad de revisar la idoneidad del arbolado exis-
tente en el dmbito del PEP y de su localizacion. En general, la vegetacion debiera adaptarse a la escala del
espacio urbano y de la edificacion.

9.6. Propuestas en relacién a las dotaciones publicas

9.6.1.  Previsién de dotacién para usos multiples de titularidad privada

Del proceso de expansion de la ciudad de Valencia y anexién de los poblados agricolas limitrofes, resulta
oportuno destacar el fendmeno que se produjo durante el siglo XIX, relativo al desplazamiento a la huerta de
los usos mds incompatibles con el uso residencial de la ciudad central, que no sélo afectd al antiguo poblado
de Patraix, sino también a otros de similares caracteristicas.

Como consecuencia, en la primera mitad del siglo XIX empiezan a implantarse en la huerta de Patraix acti-
vidades fabriles relacionadas con el mercado de la seda, que convivian con la actividad agricola. A finales
del mismo siglo, se consolida este proceso de industrializacion del extrarradio de la ciudad y comienzan a
localizarse nuevas actividades industriales a o largo de los principales caminos de conexiéon de Valencia con
los poblados del entorno. En el caso de Patraix, esta implantaciéon de industrias y talleres fue especialmente
intensa a lo largo de lo que hoy es la calle Cuenca, y se abastecian, en algunos casos, del agua de la ace-
quia de Favara.

En la actualidad, aun quedan vestigios de estos usos en el entorno del NHT. Se trata principalmente de edi-
ficaciones de tipologia industrial cuya presencia se manifiesta en las chimeneas existentes en la calle Fray
Mateu, protegidas por el Catdlogo Estructural como BRI, y en el conjunto edificatorio enmarcado entre las
calles Alcudia, Marqués de Elche y Salavert, destinado durante la segunda mitad del siglo XX y principios del
XXl a la fabricaciéon de mueble de madera.

Dado el interés del conjunto y la conveniencia de resolver la apertura de la calle Salabert en el menor tiempo
posible, la propiedad de las parcelas afectadas y el Ayuntamiento suscribieron en febrero de 2017 el Conve-
nio Urbanistico para la reordenacion de la manzana delimitada por las calles LAlcudia, salabert, Marqués de
Elche y Pinet e inmediata apertura al uso publico de la calle Salabert, que se incorpora en el Anexo lll de esta
Memoria, de cuyas cldusulas cabe destacar las referidas a los siguientes aspectos:

- Modificacién de la calificacion de la parcela ocupada actualmente por la nave principal del con-
junto, sustituyendo el uso residencial previsto en el PEPRI?3 por un uso dotacional de titularidad privada.

- Mantener, en la medida de lo posible, la configuracion volumétrica de la manzana y sus acabados,
ya que recuerdan el pasado fabril del barrio. Para el caso de que se proceda a la sustitucion de la
nave de mayor tamano, carente de interés patrimonial, el Plan establece pardmetros urbanisticos es-
pecificos para el mantenimiento de la morfologia del conjunto edificatorio.

9.6.2. Revisidn de las dotaciones previstas en Marqués de Elche por el PEPRI93.

Aunqgue durante el proceso de participaciéon ciudadana se requirid de forma mayoritaria el mantenimiento
de la dotaciéon publica prevista en la calle Marqués de Elche, aunque su obtencion fuera por expropiacion,
otfros participantes o bien consideraron innecesario su mantenimiento, o bien consideraron que habia que
evitar la expropiacién y solicitaron su recalificacion.

La decisién acerca de esta cuestion se derivé al futuro planeamiento, que en cualquier caso, debia analizar
la sostenibilidad econdémica de su mantenimiento.

Diagnéstico derivado del Plan de Directrices de Calidad Urbana

El pleno del Ayuntamiento de Valéncia en sesién de 29 de septiembre de 2016, adoptd una serie de acuer-
dos, de los que cabe destacar los referidos a los siguientes aspectos:

- Ajustar las determinaciones de la Revision Simplificada del plan general de 1988, sometido a exposi-
cién pUblica en 2014 a las determinaciones del PATEVAL y del PATH.

- Optar por un modelo de ciudad sostenible en el que se minimice la invasion de suelo de huerta y se
rentabilice la ciudad semiconsolidada.

- Impulsar la revisién de la ordenacién pormenorizada del plan con el objetivo global de mejorar la
calidad de vida de sus ciudadanos, garantizando el derecho a la vivienda para toda la poblacién y
las necesidades de equipamientos y servicios.

- Implementar un proceso de consulta y participacion ciudadana para determinar las necesidades de
cada barrio desde el inicio de la elaboracion del planeamiento que instrumenten esta revision de la
ordenacién pormenorizada.

Al objeto de cumplimentar los acuerdos adoptados por la corporacién, se redactd y tramitd El Plan Especial
de Directrices de Calidad Urbana de Valencia, aprobado definitivamente en sesion del 28 de junio de 2018.
Este Plan, constituye el paso previo para la revision de la ordenacién pormenorizada del suelo urbano, deter-
minando dmbitos basados en la proximidad mediante el establecimiento de dreas funcionales.

En el marco de estos dmbitos o Areas Funcionales, realiza un diagnéstico sobre su situacién urbanistica y esta-
blece unos indicadores que sirven tanto para medir la calidad urbana en cada Area, como para establecer
los umbrales minimos y deseable de calidad urbana que, mediante la revision del planeamiento, deben
alcanzarse en todas las Arreas funcionales de uso residencial que delimita.

En el caso del Area Funcional 14 en el que se encuentra el barrio de Patraix, el Plan de Directrices indica que
los equipamientos de proximidad y globales, resultan suficientes para la poblacién existente, e incluso, estdn
por encima de los valores del umbral para la poblacién potencial estimada.

Como justifica el Informe de Sostenibilidad Econémica que incorpora el Plan, la obtencién por el Ayuntamien-
to de la dotacién prevista en la calle Marqués de Elche por el PEPRI93, no podria obtenerse con cargo a los
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aprovechamientos que genera el Plan, por lo que tendria que obtenerse por expropiacion.

Esta circunstancia, junto la suficiencia de las dotaciones existentes en el Area Funcional de Patraix para ser-
vir a la poblacién existente y potencial, a que se refiere el apartado anterior, han determinado que el Plan
proponga la revision de la calificaciéon en las parcelas afectadas, pasando de la calificacion de dotacion
puUblica prevista en el PEPRI?3, al de uso residencial, mayoritario en el NHT.

FIC AS DE REA FUNCIONAL

‘AREAFUNC\ONAL H|4 ‘
‘SUPERF\C\E ‘ ‘2.022.543 m2 ‘
‘USO GLOBAL ‘ ‘PES\DENC\AL ‘
‘POBLACI N ACTUAL HSé 276 habitantes ‘
[POBLACI N POTENGIAL | [60.195 nabitantes |
‘VlVlENDAS EXISTENTES ‘ ‘26 185 viviendas ‘
‘VlVlENDAS POTENCIALES ‘ ‘29 564 viviendas ‘
‘EDlFlCAB\L\DAD POTENCIAL ‘ ‘4,208.521 m2 ‘
‘SUPERF\C\E PARQUE REPERCUTIDO ‘ ‘94.880 m2 ‘
‘ESPAC\OS LIBRES GLOBALES ‘ ‘]‘?0 780 m2 ‘
‘EQU\PAM\ENTO GLOBAL EN PARCELA ‘ ‘3]3 785 m2 ‘
‘SUPERF\C\E DOTACIONAL ‘ ‘5]8 565 m2 ‘
CAMPO sueo V%E' IoENTDAD cquipAWIENTOS EspAcIo PUBLICO wvieoa MoviLDAD
EO0
i 5

‘ DIAGNOSTICO ‘

El rea funcional muestra una adecuada densidad de viviendas en la actualidad y alfa en el escenario (5-03). por sus i de
edificabilidad y eficiencia de la frama acordes con la ciudad compacta.

én y poblacién, junto con valores de
En este momento el terciario respecto de la edificabilidad global es equilibrado, pero podia producirse la terciarizacion si se implantase todo lo previsio para esta drea por el planeamiento vigente
(5-04)

Respecto alos Equipamientos de Proximidad (Eq-13) y Globales (Eq-14). resultan suficientes parala poblacion a la que sirven actualmente, incluso por encima de los valores del umbral para la pobla-
cién potencial estimada.

En cuanto ala superficie de equipamiento educativo de ensefianza obligatoria la dotacion también es adecuada en el momento actual y presenta superavit para el escenario planificado (EG-01).

Respecto a los Espacios libres Globales (Ep-02) no son suficientes en ninguno de los escenarios contando con que la accesibilidad simulténea a los distintos fipos de Espacios Libres muestra valores de
cobertura adecuados U cuando se lo previsto en el (Ep-03). Esta drea cuenta con la cobertura del Parque Cuartel de Aviacion y el Parque Central principalmente,
asi como del Parque Rambleta, el denominado Parque de la Vida y por la parte norte algo del Parque del rio Turia.

Las dotaciones se encuentran bastante repartidas por el drea funcional, permitiendo el servicio a la poblacion de forma homogénea.
El drea presenta la necesidad de mejorar la conexién con la Huerta que ahora es deficitaria, a fravés de sus recorridos de conexién previstos (Ep-04).
En cuanto a la movilidad del Grea por las caracteristicas del Gmbito hay déficit en cuanto a la cantidad de carriles bici (M-01) y plazas de aparcamiento fuera de calzada, lo que supone la invasién

de vehiculos del Espacio publico en el drea (M-04).

Area funcional 14 del Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana

9.7. Propuesta de delimitacién de Area de Vigilancia Arqueolégica

Segun el estudio del Servicio Municipal de Arqueologia, resulta incuestionable el interés de la zona de Patraix
para ser considerada AVA, dada la cantidad de vestigios y referencias existentes. La justificacion de su origen
y delimitacién se justifica en la Memoria del catdlogo del Plan.

9.8. Propuestas relacionadas con la gestién y ejecucién del Plan

Considerar la éptica de la gestién en los instrumentos de planeamiento resulta fundamental para evitar
generar obligaciones econdémicas para la Administracion, al no tener estudiado el modo de obtencién de
los suelos dotacionales publicos que se disefian, lo que desembocaria en la necesidad de utilizar el sistema
de expropiacion para obtenerlos, generando asi, como viene ya sucediendo, un coste muy importante para
las arcas municipales.

En este caso, traténdose de un Plan de Proteccidén que afecta a un casco histérico, la gran mayoria de los
suelos puUblicos estdn obtenidos, aunque quedan algunos suelos cuya gestién es necesario resolver.
Por ello el Plan considera en materia de gestion los siguientes aspectos:

- Identificacion de dmbitos de gestion a desarrollar mediante Actuaciones Integradas en aquellas ac-
tuaciones de regeneracion urbana que necesiten una urbanizacion conjunta, asi como la obtencion
de suelos dotacionales pUblicos adn sin obtener.

- Garantizar la gestién del resto de suelos dotacionales publicos mediante la ejecucién de Actuacio-
nes Aisladas que garanticen con su dmbito vial de servicio su obtencién y urbanizacion.

9.8.1. Ambitos de gestién a desarrollar por Actuaciones Integradas

El presente Plan identifica como actuacién de regeneracion urbana y delimita una actuacién integrada,
que incluye terrenos edificables recayentes a las Calles Beata Inés y Venerable Agnesio, con objeto de ga-
rantizar la ejecucién del Espacio Libre previsto en la confluencia de las Calles Beata Inés, Venerable Agnesio
y Juan Bautista Corachdn.

En el Estudio de Viabilidad Econdmica de esta Unidad de Ejecucién que incorpora el Plan se realiza la com-
paracion respecto de la situacion existente en el PEPRI93 y la viabilidad econdmica de la nueva Unidad de
Ejecucion en base a los pardmetros urbanisticos establecidos en el nuevo Plan Especial.

La conclusién de este Estudio es la viabilidad econdmica de la Unidad de Ejecucion que permitird obtener los
suelos privados incluidos en ella que no se califican como suelos residenciales privados.

9.8.2. Garantizar la ejecucién del resto de suelos dotacionales pUblicos mediante Actuaciones
Aisladas.

De conformidad con el plano del Servicio de Patrimonio relativo a la informacién de propiedades municipa-
les de la zona, para la completa obtencién de los suelos calificados como publicos serd necesaria la utiliza-
cién de Actuaciones Aisladas para 2 dmbitos bdsicamente:

- La apertura de la Calle Fray Mateu:
- La apertura de la Calle que conectard Venerable Agnesio con Salabert.

En el primero de los casos se requiere la cesion de 3 parcelas que permitirdn la apertura de dicho
vial, lo que se garantizard mediante la ejecucion de las actuaciones aisladas correspondientes a las
siguientes parcelas:

- Fray Mateu n° 10.
- Fray Mateu n°® 12 esquina con Dibujante Manuel Gago.
- Fray Mateu n® 11.
- Fray Mateu n° 13 esquina con Dibujante Manuel Gago.

Para la obtencién de licencia de obras sobre ellas, deberdn ceder y urbanizar su dmbito vial de servicio, bien
mediante acuerdo con los propietarios colindantes, o caso de que no sea factible, a través de la tramitacion
de un Programa de Actuacion Aislada.

Respecto a la apertura del vial que conectard las Calles Venerable Agnesio y Salabert, se dispone ya de
un primer tramo cedido correspondiente a la parte trasera del edificio recayente a la esquina de las calles
Marques de Elche y Salabert. Faltarian dos tramos mds correspondientes a las partes traseras de los edificios
recayentes a la C/ Marques de Elche nUmeros 12, 14y 16.

La calificaciéon de estas parcelas por el PEPRI?3 como equipamiento pUblico, se ha revisado como se justifica
en el punto 9.6.2 de esta Memoria, tanto por la suficiencia del suelo dotacional del Area Funcional donde
se encuentra el NHT, como por la inviabilidad econdmica de esta calificacién, al tener que ser obtenidos por
expropiaciéon y suponer una inversion para la Administracién muy elevada.

Por ello se propone su calificacién como suelo edificable residencial y con ello, se viabiliza ademasr la aper-
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tura de la calle para conectar las calles Venerable Agnesio y Salabert. En este sentido, en estas fechas se b) Delimitacién de las zonas de ordenacién estructural
estd en conversaciones con los propietarios de los citados edificios para que realicen la cesion gratuita de

la parte frasera de su parcela que permita esta apertura. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 21.b) de la LOTUP, el Plan define dos zonas de

ordenacién estructural, la Zona Urbanizada NUcleo Histérico (ZUR-NH), que se corresponde con el
De esta forma la obtencién de dichos terrenos evitard una importante carga econdmica para la dmbito estricto del NUcleo Histérico Tradicional de Patraix y la Zona Urbanizada Residencial (ZUR-RE),
Corporacién, suponiendo la viabilidad econémica de las propuestas urbanisticas generadas. que se corresponde con el resto de la superficie de suelo incluido en el dmbito del Plan.

La Zona Urbanizada Nucleo Histérico se distihngue como zona diferenciada con la finalidad de
proporcionarle una ordenacién adecuada, que preserve sus caracteristicas morfoldgicas tradicionales

10. DETERMINACIONES URBANISTICAS: ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA y las actividades que contribuyen are vitalizarlo.
10.1 Determinaciones de la ordenacién estructural Dentro de estas zonas, se establecen diferentes calificaciones de suelo o subzonas de ordenacién
pormenorizada cuyas ordenanzas de edificacién, junto con las condiciones establecidas para los
a) Infraestructura verde de cardcter estructural edificios catalogados en su correspondiente ficha, son las que determinan el uso y aprovechamiento

de las parcelas.
El Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia fue aprobado en 1898 y, por su anfigiedad, no

define la Infraestructura Verde ferritorial en el dmbito del municipio ni contiene determinaciones al c) Delimitacién de la Red primaria de dotaciones

respecto. No obstante, encontrdndose actualmente el PGOU de Valencia en revision, el documento

sometido a informacién pulblica en septiembre de 2010 incluye, como documentacién El Plan identifica como Red primaria de dotaciones el framo de la Avenida Tres Forques incluido en el
complementaria, un Estudio de Paisaje con una version preliminar de la Infraestructura Verde municipal dmbito, con calificacién de Red Primaria Viaria (PCV) y uso global comunicaciones (Dcm).

que, en el documento sometido a informacién publica en diciembre de 2014 se corrige, completa,
amplia y dota de normas urbanisticas de aplicacién propia.

10.2. Determinaciones de la ordenacién pormenorizada
La Infraestructura Verde estructural incluye como elementos propios el NHT de Patraix, como espacio
de interés cultural en el medio urbano, y una aproximacién al frazado del antiguo camino de Torrente La ordenacion pormenorizada que define el Plan incluye todas las determinaciones de planeamiento que
que se considera de interés cultural y forma parte de la red de corredores de conexiéon de la no se incluyen en la ordenacion estructural y en particular, las siguientes:
Infraestructura Verde de Valencia como corredor funcional.

a) Infraestructura verde urbana

Su definicion se plantea desde la optimizacion de los servicios ambientales que aportan los espacios
publicos en el dmbito del NHT.

e Servicios ambientales de conservacion y regulacién

Los criterios infroducidos por el Plan para garantizar la prestacién de los servicios ambientales
intrinsecos de conservacion y regulacion son:

- Mantenimiento de los espacios ajardinados existentes y refuerzo mediante vegetacion de bajo
porte y rotacién estacional.

- Introduccién de vegetacién urbana adecuada

- Introduccién de arbolado de sombra en puntos adecuados, donde se necesite proteccion
frente a la insolacién, no se oculten vistas respecto del patrimonio cultural y no se genere
sensacion de inseguridad. Reserva de superficies permeables en las dreas ajardinadas y en los
espacios que, por su amplitud, permitan disponer de ellas sin menoscabo del trdnsito cémodo
de las personas con problemas de movilidad.

e Servicios funcionales de cardcter socio-cultural

La Infraestructura Verde urbana es susceptible de proporcionar servicios complementarios a los que
especificamente le corresponden. Los criterios que el Plan infroduce para optimizar sus beneficios son:

- Primar la funcién social de inclusién frente a los elementos meramente ornamentales.

- Priorizar los espacios de transito peatonal, estancia y juego frente a los necesarios para desarrollo
de oftro tipo de actividades.

Propuesta Infraestructura Verde Estructural. Revisién del Plan General de Valencia. Diciembre de 2014

- Restringir el transito de vehiculos de todo tipo para proporcionar espacios peatonales seguros.
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e Servicios funcionales de conexién e integracién

Garantizar la conexién e integracién del nucleo histérico con el resto de la ciudad y hacerlo
facilmente accesible exige jerarquizar el viario existente determinando:

- Las vias susceptibles de soportar tréfico rodado o ciclista, sin menoscabo del necesario espacio
reservado al trdnsito peatonal, por contar con suficiente amplitud y posibilidades de conexidon
directa con los puntos de interés externos al ndcleo urbano.

- Lared viaria peatonal, en las que el transito de viandantes tendrd preferencia sobre el resto de
actividades.

- Los espacios donde las actividades de estancia, juego o socializacién tienen preferencia, sin
menoscabo de la implantacion de actividades terciarias o festeras, que podrdn autorizarse con
la minima afeccién sobre las primeras.

En este esquema de espacios destacan una serie de lugares singulares que cumplen una
funcionalidad determinada:

- Los puntos de interés, susceptibles de generar afluencia de visitantes, se convierten en nodos
principales de atraccién.

- Los puntos que resuelven la conexién entre el dmbito del PEP y su entorno, se constituyen en
puertas de acceso, de mayor o menor importancia, segin su potencial de uso.

- Los hitos culturales son elementos clave en la caracterizacion del nicleo protegido.
- Los elementos que permiten orientarse en el paisaje urbano.

b) Lared secundaria de dotaciones

El Plan distingue los siguientes elementos de la red secundaria de dotaciones:
a. Red viaria (SCV)
El Plan distingue entre Viario de trdnsito, elemento de la red viaria urbana que prestan servicio al
frénsito rodado y Viario de prioridad peatonal, elementos de la red viaria urbana en el que se

establece la prioridad peatonal y se restringe la circulacidon de vehiculos a motor a residentes,
carga y descarga y servicios de emergencia.

b. Espacios libres (SEL)

El plan establece como Espacio Libre (SEL) aquellas dreas de uso publico que se reflejan en su parte
gréfica, que por sus caracteristicas morfoldgicas y funcionales posibilitan el encuentro, el paseo vy la
relacién social enfre los ciudadanos, aungue no posean las condiciones exigidas a las zonas verdes,
como plazas u otro tipo de dreas estanciales.

Estos espacios sélo se destinardn a usos generales y normales que no excluyan ni limiten su
utilizacion, aunque podrian ubicarse en ella pequefas instalaciones al servicio del propio espacio
libre.

c) Subzonas de Ordenacién pormenorizadas

Como se ha indicado, atendiendo a la morfologia del NHT, el Plan idenfifica tres subzonas de
ordenacién pormenorizada, en las que se concrefan las alineaciones, usos y condiciones de la
edificaciéon y de la parcelacion.

a. Nucleo Primitivo (NP)

Se identifica con la zona cuya morfologia responde a la del antiguo poblado agricola, conformada por
manzanas irregulares, cuyo frazado se apoyaba en caminos o acequias, y en las que perviven
mayoritariamente edificaciones con tipologias de casa de poble de dos alturas.

b. Ensanche de Patraix (ENS- PATRAIX)

Se corresponde con la zonas de manzanas definidas mayoritaricmente por los primeros planes de
ensanche del nicleo central de la ciudad de Valencia, cuya forma se adapta a las alineaciones del
Nucleo Primitivo, y en las que existen edificaciones cuya tipologia deriva de la existente en la mencio-
nada zona, principalmente casa de poble y casa de veins de mayor altura. En esta zona se establecerd
una Ordenanza especifica para ordenar aquellas dreas en las que existen algunas edificaciones
protegidas de cardcter tradicional que deben servir de referencia para la nueva edificacion de solares
existentes y para la transformacién de las edificaciones no acordes con los valores del ndcleo histérico
tradicional.

c. Ensanche (ENS-1)

Estd constituida por zonas de ensanche en las que, o bien se ha producido a lo largo de las Ultimas dé-
cadas un gran proceso de transformacion caracterizado por la sustitucion indiscriminada de la edifica-
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cién construidas en la primera mitad del siglo XX, se trata de zonas de ensanche ocupado por edificacion
de nueva planta, cuya edificacion en ambos casos, responde mayoritariamente a la tipologia de bloque
edificatorio. Sus determinaciones coinciden con las de la zona ENS definida en el PGOU1988.

d) Actuaciones integradas y actuaciones aisladas

Como se ha indicado, el Plan delimita una actuacién de renovacién urbana, cuya ejecucion
deberd realizarse mediante una actuacion integrada, para la ejecucién del Espacio Libre previsto
en el encuentro entre las calles Venerable Agnesio y Beata Inés. El resto del dmbito del Plan es
susceptible de ejecutarse mediante actuaciones aisladas. Sin perjuicio ello, podrdn delimitarse a
posteriori dmbitos para ejecutar mediante programas de actuaciones aisladas.

Dentro de la actuacién de regeneracion urbana se delimita un drea de reparto cuyo
aprovechamiento tipo se define en su ficha individualizada. Por ofra parte, las parcelas sujetas a
actuaciones aisladas formardn un drea de reparto junto con su dmbito de su vial de servicio, que es
el terreno adyacente necesario para dotarlas de la condicién de solar.

1. CONSIDERACION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO

Tradicionalmente, la ciudad moderna ha sido disenada para satisfacer las necesidades de las
organizaciones humanas entendiendo, de forma simplificada, que éstas estdn formadas por un individuo
fipo normalizado (el “*modulor”, en términos de Le Corbusier) de sexo masculino, edad y estatura media,
buena salud y, entre otras caracteristicas, con trabajo y con vehiculo privado. No obstante, la mayor
parte de la poblacién de las ciudades no responde a estas caracteristicas y ello lleva a que sus
necesidades y aspiraciones no se vean cubiertas.

La aplicacion de la perspectiva de género a la planificacién urbanistica tiene por objeto ordenar la
ciudad teniendo en cuenta las necesidades y aspiraciones de todo género de personas.

Entre los objetfivos de la Cumbre sobre el Desarrollo Sostenible de 2015 de la Organizacién de Naciones
Unidas, se encuentra el de “Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros,
resilientes y sostenibles”. Para ello, la meta a alcanzar serd “proporcionar acceso universal a zonas verdes
y espacios publicos seguros, inclusivos y accesibles, en particular para las mujeres, nifos, personas de
edad y personas con discapacidad”. Es decir, para todas aquellas personas que no encajan en el patréon
fipo o "modulor”.

Se entiende por integracién de la perspectiva de género la consideracién sistematica de las diferentes si-
tuaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de las personas, independientemente de su sexo,
edad, estado de salud o condicién social o personal, teniendo en cuenta todas las etapas de la vida del
ser humano, desde la infancia a la vejez incorporando objetivos y actuaciones especificas dirigidas a
eliminar las desigualdades y promover la igualdad en fodas las politicas y acciones, a todos los niveles y
en todos sus fases de planificacion, ejecucion y evaluacion.

Como marco de apoyo para el desarrollo de una metodologia apropiada, la Conselleria de Vivienda,
Obras Publicas y Vertebracion del Territorio presentd el 6 de marzo de 2017 el “Set para introducir la
perspectiva de género en el proceso urbano”. Esta guia sistematiza en siete aspectos las cuestiones
fundamentales que deben tenerse en cuenta en los procesos de planificacién urbanistica y edificacion.
Aplicando esta metodologia, las medidas de género que se han incorporado al presente proyecto,
adaptadas al dmbito territorial y al campo de accién propio del mismo, son:

01.- Modelo de civdad

Desde el principio, el objetivo del presente Plan es convertir el ndcleo histérico de Patraix en un
nuevo nodo de centralidad de barrio. Esta propuesta implica descentralizar funcionalmente la
ciudad para una distribucién equilibrada de los espacios de relacion, fomentar el urbanismo de
proximidad y orientar la planificacion hacia un modelo de ciudad relativamente densa, de

distancias cortas, dotada de espacios publicos seguros y de calidad, que responda mejor a las
necesidades de estancia y ocio de todo tipo de personas.

El propdsito es, asimismo, diversificar los usos evitando desarrollos urbanisticos monofuncionales de
actividad, reutilizar los suelos urbanos infrautilizados o degradados y edificar los solares vacios. En
definitiva, mejorar la calidad de vida de todas las personas, independientemente de sus
responsabilidades y roles.

02.- Percepcién de seguridad

Las soluciones urbanisticas propuestas en el presente Plan han tenido en cuenta en todo momento
la necesidad de garantizar la percepcién de seguridad en los espacios urbanos. Aun difiriendo de
las soluciones que han resultado del proceso de parficipacion ciudadana, se ha considerado
imprescindible eliminar rincones y abrir las calles Fray Mateu y Venerable Agnesio, actualmente sin
salida, asegurando siempre una buena visibilidad, en puntos coincidentes o cercanos a vias
rodadas o donde existan recorridos alternativos.

Mediante la zonificacion, se ha tratado de ampliar el abanico de usos posibles, principalmente en
las plantas bajas, y generar zonas de estancia en el espacio publico, fomentando asi su uso social.
Entendiendo que la mezcla de usos asegura la concurrencia de personas en cualquier franja
horaria, estas medidas deben reducir las zonas sin actividad.

03.- Espacios publicos y accesibilidad

Previo a la elaboracion del Plan, se realizaron unos estudios técnicos para diagnosticar y analizar las
necesidades del barrio donde se actia, incluyendo datos demogrdficos y socio-econdmicos,
tipologia de las calles o usos del espacio publico concreto, entre otros, con la finalidad de detectar
disfunciones y deficiencias en el dmbito de actuacion, en su estado actual. Tanto el andlisis como
sus conclusiones fueron sometfidos a un proceso de participacién ciudadana especifico que
garantizara que ninguna carencia o necesidad habia sido pasada por alto.

Entre las conclusiones del estudio destaca la necesidad de favorecer el uso y ocupacion por las
personas del espacio publico, lo que llevd a plantear su peatonalizacién y a generar dos dreas de
juego en puntos principales del ndcleo histérico: la Plaza de Patraix y la confluencia de las calles
Convento de JesUs y Alcudia, entendiendo que se trata de lugares idéneos para localizar en ellos
espacios de recreo para menores, seguros y agradables. Acercar las zonas de actividad y estancia
a las viviendas, liberéndolas del frdnsito de vehiculos, contribuye a mejorar las condiciones de
seguridad del espacio publico y debe facilitar la compatibilidad de horarios y lugares y, con ello, la
conciliacién familiar y laboral.

Aunque las medidas concretas de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas,
urbanisticas y de la comunicaciéon, la dotacién de mobiliario urbano o las instalaciones de
alumbrado, semaforizacién, sefializacion o servicio de aseo y agua potable no se encuadran en el
campo de actuacion del presente Plan, sino en el de la obra urbanizadora, la apertura de
callejones sin salida y el diseno urbano abierto, peatonal y con adecuadas condiciones de
visibilidad facilita la implantacion de espacios de relacion inclusivos, pensados para fodas las
edades.

En fodo caso, se propone en todo caso la ampliacién de las aceras para el paso del coche de
bebés, de sillas de ruedas de mayores o personas con movilidad reducida y de carros de la compra
y el trazado del carril-bici de forma que ocupe parte de la calzada, sin disminuir en ningdn caso el
espacio destinado a las personas.

04.- Movilidad

Mejorar los horarios, frecuencia de paso, fiabilidad horaria y precios del trasporte publico, asi como
su accesibilidad, pensando en facilitar la movilidad con sillas de ruedas, carros de bebés y carros de
la compra, excede del campo de actuaciéon del presente Plan. Si se prevén, como se han descrito,
acciones de priorizacién de los viandantes frente a los vehiculos, adecuando el espacio ocupado
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por ellos. En todo caso, la movilidad es uno de los aspectos especificamente fratados en el proceso
participativo llevado a cabo con motivo de la elaboracién del presente Plan.

05.- Vivienda

Como ocurre con la movilidad, los aspectos relacionados con el diseno interior de las edificaciones
y viviendas son objefo de una extensa y detallada normativa sectorial y excede el campo de
accién del planeamiento. No obstante, con la zonificacién propuesta se ha procurado diversificar
la oferta residencial teniendo en cuenta las diversas estructuras familiares y sus posibles cambios,
abriendo la posibilidad, por ejemplo, a la ubicacién de viviendas en planta baja, a fin de atender
las necesidades de vivienda de las personas mayores y con movilidad reducida en un enforno
donde las fincas, en muchas ocasiones, carecen de ascensor y de la posibilidad de instalarlo.

0

o~

.- Representatividad y sefalizacién urbana

Aungue las medidas concretas de sefalizacidén y orientacion viaria exceden el campo de
actuaciéon del presente Plan, las acciones de peatonalizacion que se proponen deben permitir
recuperar los espacios urbanos, como plazas y parques, para el desarrollo de actividades IUdicas,
sociales y de promocion de los distintos colectivos, asi como para las labores de cuidado, estancia
y recreo de menores y personas asistidas.

07.- Participacién ciudadana

El proceso de participacion ciudadana abierto para el Plan Especial y de Reforma Interior de
Patraix fue un proceso pionero en la forma de afrontar los procesos urbanisticos en la ciudad de
Valencia, realizado con medios propios en un momento en que no estaba implantada la
sistemdtica ni el esquema organizativo municipal en este campo.

No obstante, en todo momento se pretendié contar con los diferentes colectivos y asociaciones
constituidas en el barrio, las Juntas de distrito, los centros de ensefianza y las sociedades culturales y
profesionales, asi como se pretendié acercar el proceso al vecindario organizando las jornadas
participativas fuera del horario administrativo y en los locales de la Asociacién de Vecinos de Patraix, mds
proximos y accesibles para aquellas personas del barrio que tuvieran interés en participar. La finalidad era
proporcionar espacios y tiempos adaptados a todo tipo de personas y conseguir una difusion amplia, que
alcanzara a todos los colectivos, no Unicamente a aquéllos implicados en temas politicos, econdémicos o
sociales.

En total, treinta y seis personas participaron a través de encuestas, presentadas en formato papel (ocho
hombres y siete mujeres) y online (siete mujeres y doce hombres). También se recibié una interesante
propuesta de la Comissié de Mobilitat Infantil del AMPA CEIP LOPEZ ROSAT. En total, han sido catorce los
colectivos ciudadanos personados en el expediente.

Por otro lado, en la Jornada-taller organizada al efecto participaron veinticinco personas (diecinueve
hombres y seis mujeres) que asimismo formularon diversas propuestas y aportaciones.

La baja participacién femenina en la Jornada Taller sugiere que o bien el horario o bien las circunstancias
en que se celebrd la Jornada no fueron los mds adecuadas para garantizar la participacion de mujeres.
Asimismo, teniendo en cuenta que se trataba de un proceso pionero, en el modelo de encuesta se
incluyeron una serie de preguntas con la infencién de obtener una valoracién global del proceso de
participacion por parte de los ciudadanos. De dicha valoracién se han obtenido también algunas
conclusiones sobre mejoras a introducir en futuros procesos.

El detalle del proceso de participacion y sus resultados se desarrollan en el Documento de Sintesis de la
Participacién Ciudadana, que se recoge en el presente Plan como documento complementario.
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ANEXO I. EL PLAN EN CIFRAS
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL NUCLEQ HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX
Parametros urbanisticos
Superficie Edificabilidad
m?s m2t
SUPERFICIE DEL AMBITO DEL PLAN 61.981,78
Calificacion del suelo de deminio publico 30.103,28
Red Primaria viaria (PCV]
Red secundaria viaria pricridad peatonal [SCVP/RV-4) 13.629,16
Red secundaria vigria fransito (SCYT/RY-4) 9.848.98
Espacios libres (SVA/EL) 4.605.12
Calificacién del suelo de dominio privado 31.878,52
Subzona de ordenacién Nicleo Primitive (NP) 9.648.56
Subzona de ordenacién Ensanche Patraix [ENS-PATRAIX) 14.069.71
Subzona de ordenacién Ensanche {ENS-1) 6.772,28
Equipamiento dotacional multiple de titularidad privada (SQM*/SP¥) 1.031,72
Equipamiento religioso de de titularidad privada (SQS-R¥/SP-6%) 356,25
INTENSIDAD EDIFICATORIA
Edificabilidad total £2.103,6%
IEb {m2t/m2s.) 1.00
ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL 0,22 m2sd/m2t

Cuadro de superficies planeamiento PEP NHT Patraix, propuesto
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ANEXO II. JUSTIFICACION DE LAS EXIGENCIAS DERIVADAS DE LA LOTUP
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS DE LA LOTUP

Aunque el alcance del Plan Especial del NHT de Patraix es fundamentalmente patrimonial, ya que
establece las normas de proteccién que desde la esfera urbanistica dan mejor respuesta a la
conservacion y puesta en valor del BRL, su contenido también es de cardcter urbanistico, al concretar las
determinaciones relativas al régimen urbanistico del dmbito, relativas a su gestion y al establecer criterios
para la mejora del paisaje. Por todo ello, procede justificar la adaptacién de sus determinaciones a las
exigencias que se derivan del marco urbanistico aplicable.

A este respecto, resultan aplicables las determinaciones de la LOTUP del articulo 63 y del capitulo Il de su
Anexo IV, relativos a las modificaciones de los Planes, que establecen la exigencia de que las nuevas solu-
ciones propuestas deban mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las dotaciones pUblicas y
el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red secundaria de
dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esa
ley. Para ello deberd cumplirse el siguiente comparativo:

EDGfinal > EDGinicial

Siendo EDG el estdndar dotacional global, determinado a partir de la relacién entre la superficie de suelo
dotacional publico y la edificabilidad tota,l que se deriva, tanto del planeamiento vigente, como del
nuevo planeamiento

A los efectos de la determinacion del EDG del planeamiento vigente, se consideran las superficies
calificadas como Zonas verdes y Equipamientos publicos. Por ofra parte, en la determinacién del EDG de
la nueva ordenacion se consideran las superficies calificadas como espacios libres publicos, y el 50% de la
superficie del viario de prioridad peatonal, tal como posibilita el punto 4.7 del apartado lll. del Anexo IV
de la LOTUP.

A la vista del contenido de la tabla, procede concluir que el estdndar dotacional global que se deriva del
nuevo planeamiento es superior al del PEPRI?3.

[ PEPRI 93 [ Plan Especial de Profeccién NHT 2019 |
Equipamiento 616,00 m2s RV de preferencia peatonal (50%) 6.814,58 m2s
Zona Verde 5.955,80 m2s Superficie Espacios Libres 6.605,12 m2s
Edificabilidad total 61.443,25 m2t Edificabilidad total 62.103,69 m2t
EDG 0,11 m2sd/m2t ||EDG 0,22 m2sd/m2t

Sin perjuicio de ello, aunque el incremento de edificabilidad que se produce respecto del PEPRI?3, supone
apenas un incremento del entorno del 1%, resulta procedente indicar que este incremento obedece fun-
damentalmente a garantizar la viabilidad de la Actuacién de Regeneracién Urbana que se delimita y a la
diferente valoracion patrimonial que se deriva de los catdlogos de ambos planeamientos.

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LAS MODIFICACIONES QUE AFECTAN A ESPACIOS LIBRES

El apartado 5 del articulo 63 de la LOTUP, relativo a las modificaciones de los planes y programas
establece textualmente lo siguiente:

5. Cuando se produzca una modificacion en planes u otros instrumentos de planeamiento urbanistico
que tengan por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de zonas verdes o espacios libres se
requerird un dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, con cardcter
previo ala aprobacién del plan.

En relacion a esta cuestion hay que indicar que el PEPRI?3 calificé como espacios libres publicos un total
de 5.962,11 m2 distribuidos en las cinco zonas que se identifican en la imagen que se inserta a
confinuacion.

Aunqgue el nuevo Plan amplia la superficie de espacios libres al
calificar un total de 6.605,12 m2 de superficie para este uso
publico, recalifica dos de las previstas por el PEPRI?3, atendiendo a
motivaciones fundamentalmente de cardcter patrimonial.

Para la prolongacién de la calle Venerable Agnesio, el PEPRI
delimité dos unidades de ejecucién. La proteccién del NHT por el
Catdlogo Estructural en el afio 2015 elimind una de ellas, que
debia resolver la apertura de la parte norte de la calle trasversal,
que debia conectar Venerable Agnesio con Juan Bautista
Corachan.

En cuanto a la ofra unidad de ejecucion, que debia resolver la
apertura de la nueva plaza triangular, en los mds de 20 anos de
vigencia de este planeamiento, no se ha presentado ninguna
iniciativa para su programacién, dado el grado de consolidacion
por la edificacién y la inviabilidad de sus determinaciones.

Sin perjuicio de ello, el Plan ha integrado la manzana que se
hubiera visto afectada por la ejecucién de este espacio libre
dentro del NHT, preservando su morfologia y garantizando la
pervivencia de edificaciones de valor cultural.

En cuanto a la ordenacién de la manzana enmarcada por
Dibujante Manuel Gago, Convento de Jesus, Beato Nicolds Factor
y Cuenca, que tampoco llegd a ejecutarse dado el grado de
consolidacion por la edificacion, del mismo modo que en el caso
anterior, el Plan revisa su cdlificacién en atencién al
mantenimiento de los valores patrimoniales de la zona.

Incorpora al NHT la manzana delimitada por las calles Convento
de JesUs y la Acequia de Favara, y mantiene el vial que recuerda
su trazado. Del mismo modo, mantiene la alineacién consolidada
en la calle Cuenca, incorporando al catdlogo algunas
edificaciones que dan frente a esta calle. Todo ello, incidird
ademds de manera significativa, en la recuperaciéon ambiental y
paisajistica de este entorno de valor cultural.
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DE PARQUE PUBLICO (APARTADO l11.8.3 DEL ANEXO IV DE
LA LOTUP), QUE EXIGE SUMPLEMENTAR LA DOTACION DE PARQUE PUBLICO DE RED PRIMARIA EN
PROPORCION AL INCREMENTO DE LA CAPACIDAD POBLACIONAL RESPECTO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

El objeto del Plan Especial de Proteccion del NUcleo Histérico Tradicional de Patraix (en adelante, PEP) es
redefinir la ordenacién del NHT de Patraix, que ha sido declarado Bien de Relevancia Local, para
garantizar la preservacion de sus valores culturales y patfrimoniales y su puesta en valor en el entorno
urbano donde se encuentra.

Se frata, por tanto, de un plan de cardcter patrimonial que establece, desde la esfera urbanistica, las
normas de proteccion que mejor respuesta dardn a la conservacién y puesta en valor del BRL
concretando, ademds, las determinaciones urbanisticas necesarias para definicion del régimen de
gestién, el régimen urbanistico o el establecimiento de medidas para la mejora del paisaje urbano.

Su dmbito abarca una extension de 61.981'78 m? de suelo y queda definido, en la documentacion grafica
del Plan, por las calles Tres Forques, Pascual Capuz, Salabert, Nicolds Factor, Cuenca, Manuel Gago, Turis,
la plaza de Patraix, la parcela correspondiente a la Iglesia del Sagrado Corazén de JesUs y su enforno de
proteccién.

El Plan Especial propuesto se redacta como documento de revisién del Plan Especial de Reforma Interior y
Proteccion de Patraix (PEP93), aprobado por el Pleno municipal el 15 de octubre de 1993 con la finalidad
de establecer la ordenacion urbanistica de un dmbito de 48.500 m? de superficie que el Plan General de
1988 calificaba como Conjunto Histérico Protegido. A su amparo se desarrollaron cinco unidades de
ejecucion, de las siete programadas, y se establecieron las condiciones urbanisticas que debian llevar a
reedificar, con pardmetros modernos, gran parte de su superficie.

Ha de tenerse en cuenta que, en la actualidad, el dmbito de actuacién se encuentra practicamente
consolidado, y que las propuestas del nuevo Plan son de cardcter eminentemente patrimonial, tendentes
principalmente a la conservacion del patrimonio edificado y a la puesta al dia del Catdlogo de
protecciones conforme a las Ultimas tendencias legislativas en la materia.

Es por esta razén que, atendiendo al horizonte de crecimiento previsto en ambos planes, y teniendo en
cuenta que prdcticamente la totalidad del suelo edificable se asigna en ambos a un uso residencial, la
comparativa de edificabilidad potencial, nUmero de viviendas y poblacién potencial, resulta en lo
siguiente:

Concepto PEPRI 1993 Propuesta PEP
NHT
Superficie total 48.500 m?s 61.981'78 m?s
Suelo residencial 22.787 m?s 30.490'55 m?s
Edificabilidad residencial total 64.537 m?t 62.103'69 m?t
N2 viviendas total* 646 viv. 622 viv.
Poblacién potencial** 1.615 hab. 1.555 hab.

*N2 viviendas calculado a razén de 1 viv. /m?t
**Poblacién potencial calculada a razén de 2’50 hab./viv.

De esta forma, una vez justificado que este Plan no incrementa poblacién, se hace innecesaria la
justificacién del estdndar de Parque PUblico ya que éste se realiza cuando un instrumento de
planeamiento propone un incremento de poblacion respecto del anteriormente vigente en la zona.

JUSTIFICACION DE LA EXENCION DE RESERVA DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA (art. 33.3 DE LA
LOTUP)

De conformidad con el art. 33 “Politica publica de suelo y vivienda” de la LOTUP, donde se establecen los
porcentajes a exigir de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién publica y en concreto de su
apartado 3 donde se indica:

“No obstante, estdn exentos de la aplicacion del apartado 1 de este articulo, los instrumentos de
ordenacién delos municipios [...] asi como los que tengan por objeto actuaciones de reforma o mejora
de la urbanizacion existente en las que el uso residencial no alcance las doscientas viviendas.”

Teniendo en consideracién que este Plan define una Unica Unidad de Ejecucion que dispone de un total
de 1.980,82 m2t —aprox. 20 viviendas-, estando el resto de suelos pertenecientes al Plan consolidados, en
su conjunto, por la edificacion, le seria de aplicacion la exencién indicada en el art. 33.3 del TRLOTUP y
por tanto no seria de aplicacién porcentaje alguno de reserva para viviendas de proteccion publica.
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ANEXO Ill. CONVENIO URBANISTICO APERTURA CALLE SALABERT
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CONVENI URBANISTIC PER A LA
REQRDENACIO DE LILLA DELIMI-
TADA PELS CARRERS DE L'ALCU-
DIA, SALABERT, MARQUES D'ELX |
PINET (NHT DE PATRAIX), 1 OBER-
TURA IMMEDIATA A L'US PUBLIC
DEL CARRER DE SALABERT

Valencia, 24 de gener de 2017

REUNITS

D'una banda, I'Ajuntament de Valéncia (d'ara en
avant, "I'Ajuntament”), amb CIF P-4625200-C i seu
aValéncia, plaga de I'"Ajuntament, nim. 1, ien nom
seu i reprosentacié el Sr. Vicent Sarria Morell, tinent
alcaide, com a direster coordinador de I'Avea de
Desenvolupament Urba i Habitatge | delegat de
Planlficacia | Gestié Urbana, tacultat expressament
per a la firma per mitja de fa Resalucid d'Alcaldia
namero 866, de 6 de setembre de 2016, assis-
tit pal St Manuel Latoire Hemandez, secratan de
I'Asea .

D'altra banda, los Sres, Begona Martingz Benavent
i Amparo Martinez Benavent, en nom propi, com &
propietaries dels immaobles afectats per este con-
veni.

Les parts intervinents es reconeixen mutua-
ment capacitat i legitimacio juridica suficient
per a subscriure este conveni urbanfstic, apro-
vat pel Ple de I'Ajuntament en sessid de 22 de
desembre de 2016 a I'efecte del qual, d'acord
mutu,

CONVENIO URBANISTICO PARA LA
REORDENACION DE LA MANZANA
DELIMITADA POR LAS CALLES L'AL-
CUDIA, SALABERT, MARQUES DE
ELCHE Y PINET (NHT DE PATRAIX),
E INMEDIATA APERTURA AL USO
PUBLICO DE LA CALLE SALABERT

Vatenicia, 24 de enero de 2017

REUNIDOS

De una parte, ef Ayuniamiento De Valencia (en ade-
fante "ol Ayuntarniento”), con CIF P-4625200-C y
sede en Valencia, pliza del Ayuntamiento numero T,
yen su nombre y representacion el S Vicent Samia
Morell, teniente de afcaide, en su calidad de director
coordinador def Area de Desarrollo Urbano y Vivien-
da y delegado de Planificacion v Gestion Urbana,
facuttado expresamenta para la firma por Resols-
cidn de Alcaldiz ndmero 866, de 8 de septiembre
de 2018, asistida por Sr. Manuel Latorre Hemdndez,
secretario de Area .

De olra parte, las Sras. Bagofia Martinez Benavent
y Ampare Martinez Benavert, en riombre propic, en
su calidad de propietaniazs de los inmuebles afecta-
dos por f presente convemio.

Las partes interviniertas se reconocen mutuamen-
te capacidad y legrtimacion juridica suficiente para
suseribir & presente convenio urbanistico, aproba-
do por el Ayuntamiento Pleno en sesidn de fecha
22 de diciermbre da 2016 a cuyo efecto, de muluo
acverdo,

1det3

R

EXPOSEN

I. Les Sres. Amparg i Begofia Martinez Benavent
{d'ara en avant, ‘la propietat"), sdn propietaries al
50 % del ple domini amb cardcter privatiu de I'ila
delimitada pefs carrers de I'Alcudia, Salabert, Mar-
+ queés d'Elx i Pinet, integrada per cing parcellas amb
= raferéncios cadastrals num. 4415805YJ2741E,
i} . 4415804YJ2741E, 4415801YJ2741E,
4416803YJ2741E | 4416802YJ274E.

En concret, interessa desiacar que son propie-
) faries de la parcel-la cadasiral 4415804 YJ2741E,
\ | actualment amb edificacid, amb una superticie
aproximada de 134.50 m2, situada completa-
ment sobre terrenys qualificats com a viar piblic
integrants del carrer de Salabert, on forma un coll
de botella urbanistic que impedix el transit rodat
per la via esmentada | afecta també sl transit de
viangnts en provocar-ne un estetimant.

a) Descripeio: finca. Habitatge situat al carrer de
AMarqués d’Elx, num. 15,

bl Inscripcid: Registre de la Propietat num. 2 de
Valencia, tamn 2541, llibre 97, fofi 196, finca 61072,

( c) Tital: adquirida per titol ¢'heréncia, en esarin-
tura publica de 23 de maig de 2012, autoritzada
Al davant del Sr. Joaquin Borrell Garcia, notar.

d) Reteréncia cadastral: 4415804YJ2741E.

fy Carregues: la finca descrila s troba lliure de
\ carregues en &l dia de |a dala.

g) Ocupants: liure de persones arrendataries,
ocupants i precaristes.

by Planol | sftuacié urbanistica: parcel-la destina-
da a vials. 8'hi adjunta com a annex | fitxa de
circumstancies urbanistiques on apareix grafiada
la finca descrita en este apartai | en gue constan
les seues circumstancies wrbanistiquas,

EXPONEN

1. Dofa Amparo y Dena Begoria Martinez Benavent
{en adelante “fa proplediad”), son propistarias af 50%
del pleno dominio con cardcter privativo de ia man-
zana delimitada por las calles LAfcucha, Salabert,
Warques e Elche v Pinel, infegrada por cinco par-
celas con referencia catasiral n° 4415805YJ2741E,
44715804YJ2T41E, 4418801YJ2741E,
4415803YJ2741E y 4415802YJ2741E,

£n concreto, ineresa destacar que son propietanas
do la parcefa catastral 4475804YJ274TE actual-
mente con edificacion, con ung superficie anroxi-
mada de 134,50 m2, situada completamente sobre
terrenos caificados como viaro priblico integrantes
de la calle Salabert, en la que forma un tapdn wba-
nistico que impice ef transito rodado por fa cifadla via
v afecta lambign &l trénsito peatonal al provocar un
estrechamienta de fa misma.

a) Descrpcion: finca - vivienda sita en Ja cafle Mar-
qués de Elche n.® 15.

b} Inscripeion: registro de fa Propiedad n.° 2 de Va-
iencia, fome 2641, libro 876, folio 196 finca 61072,

¢} Tawo, adaufricta por e o herencia, en escrity-
ra publica de 23 de mayo de 2012 auivnzada ante
el notano 0. Joaquin Borrell Garcia.

d} Referencia catastral: 4415804 /274 1E

1 Cargas: ia finca descrita se haila fbre de cargas en
el dfa de fafecha.

q) Qcupantes: libre de personas arrendatanias, oCu-
panles y precaristas.

) Plano v situacidn urbanistica: parcela destinadia
& viales. Se adjunia como anexo | ficha de circuns-
tancias urbanisticas donde aparece grafiada la finca
descrita en este apartado y en la que constan las
circunstancias urbanisticas de la misma.
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[l. Els terrenys infegrants de l'illa de qué és titular
la propietat astan classificats pel PGOU vigent
de Valéncia com a sdl urba, estan parcialment
inclosos en el nucli histdric tradicional de Pa-
traix declarat Bé do Rellevancia Local pel Ca-
taleg Estructural aprovat 'any 2015 1 (g seua
ordenacid aciual és la que conté el Pla Espe-
cial de Proteccio i Reforma Interior del CHP de
Patraix (d'ara en avant, "PEPRI"), aprovat per
miija de I'acord plenari de 156 de novembre de
1993, i I'ls global dominant ¢és ol residencial
plurifariliar.

Entre les acluacions de mes rellevancia previsies
en el PEPRI mencicnal n'hi ha dos que afecta-
ven especialment l'illa objecte d'este conveni.
D'una banda, I'actuacic prevista per a I'obsrtura
d'una plaga en l'accés al nucli histéric des de
la rotonda del carrer ae las Tres Forgues, I'exs-
cucid de 12 qual corresponia a Iz unitat d'exe-
cucid 7, alectava una part de Vil {en particular,
la parce!la cadasiral 4415803YJ2741E), i d'altra
banda, |'obertura d'un coll de botella urbanistic
al carrer de Salatert per a donar continuitat pel
carrer det Beat Nicolau Factor, I'execucic de la
qual corresponia a la UE 2 (an gué s'inglou la
parcella cadastral 4415804YJ2741E descrita en
el punt expositiu primer).

. A I'efecie de la seua gestid, llla es tro-
ba inclosa en dos unitats d'execucid, la
part corresponent a la parcella cadasiral
4415803YJ2741E esta inclosa ding de I'am-
bit ge la unitat d'execucié 7. i la resta de par-
cel-les cadastrals dins de I'ambit de la unitat
d'execucio 2, les dos delimitades en el PEPRI
del CHP de Patraix.

Amb a finalitat de desenvolupar la unitat d'exe-
cucio 2, el Ple de l'Ajuntament, en sessié ce-
lebrada el dia 26 de juliol de 2002, va acordar
aprovar el programa per al desenvolupament de
['actuacio integrada (d'ara on avant, "PAl") de la

L Los terrenos intcgrantes de manzana de la que
s titular fa propiedad estan clasificados por el vi-
gente PGOU de Valencia como suelo urbang, es-
tan parcialmente incluidas en el Nucleo Historico
Tradlicional de Patraix declarado Bien de Relevan-
cia Loca! por &f Calglogo Estructural aprobadio en
el afia 2015, y su ordenacion actual es la confenida
en ef Plan Especial de Proteccion y Reforma interior
del CHP de Patraix (en adelante "PEPRI"), aproba-
go mediante acuerdo pienaric de 15 de noviembre
de 1993, siendo ef uso global dominante ef resi-
dencial plurifarniiar,

Enire las actuaciones de mayor relevancia previs-
tas en el mancionado PEPRI hay dos que afec-
taban especialmente a fa manzana objefo daf
oresente convenio. Por una parte, ia aciuacion
prevista para la apertura de una plaza en ef ac-
ceso al micleo hisidrico desde la rotonda de la
calie Tres Forgues, cuya efecucion correspondia
& fa Unidad de Ejecucion 7, afectaba a una par-
te de la manzana (en particwlar, a la parcela ca-
tastral 4415803YJ2741E), v por otra, la apertura
de un tapon urbanistica en la calle Salabert para
dar continwidad por la caite Beato Nicoids Factor,
cuya gjecucion correspondia a fa UE-2 fen la que
se inchiye Ja parcela catastral 4415804YJ/2741E
descrifa en ef exgponendo primero).

L. A efectos de su gestidn, 8 manzana se en-
cuentra inchida en dos unidades ds ejecucion,
fa parte comespondiente 2 ia parcela calasiral
4415803YJ2741E esta inchida certro det dmbito
de Iz Unidad de Efecucion 7, y ef resto de parcelas
catastrales dentro del ambite de fa Unidad de Eje-
cucion 2, defimitadas ambas en ef PEPRI del CHP
e Patraix.

Con la finalidad de desarrollar fa Unidad de Ee-
cucitn 2, ef Ayuntarniento Plenc, en sesion cele-
brada e dfe 26 da jutio de 2002, acordd aprobar
el Programa para el desarrciio de la Actuacion
Integrada {en adefante "PAI") de ia Unidad de Eje-
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unitat ¢'execucid 2 del CHP de Patraix. Va adju-
dicar-ne primar 'execucio a la mercantil Urbanas
de Levante, SA, que va adquirlr la condicid legal
d'agent utbanitzader gue va ser cedida poste-
riorment a la mercantil Mercadantie Inmusbles,
SL, que as va subrogar ¢n toles les obligacions
assumides per la cedent com & conseqUéncia
de l'adjudicacié del programa, i el 18 de gener
de 2007 es va subscriure el conveni urbanistic
correspanent entre 'agent urbanitzador i I'Ajun-
iament de Valéncia.

No ohstant aixd, per mitfa d'un acord del Ple de
I'Ajuntament, acdeptat en sessié celebrada el dia
26 de maig de 2016, es procedix a declarar la
caducitat i resoldre V'adjudicacié del PAl de la UE
2 davant del greu incomphmeni de les obfiga-
sions de I'urbanitzador.

Aixi mateix, tracta de desenvolupar-se també la
urital d'execucio 7, i a este efecie el Ple de I'Ajun-
tament va acordar-ne ka gestié indirecta i aprova,
en sessio celebrada el dia 22 de febrer de 2002,
el PAl d'esta unilal d'execuci¢, que s'adjudica
8n primera instancia a la mercantil Nugvas Resi-
dancias Mil, SL, que va adquirir la condicié lagal
d'agent urbanitzador, posteriorment cedida & la
mercantil Marcadantie Inmuebles, 5L, que es va
subrogar en toles les obligacions assumides per
la cedent com a consegiéncia de I'adjiucicacio
del programa, i I'1 de desembre de 2006 es va
subscriure el conveni urbanistic corresponent en-
tre 'agent urbanitzador | I' Ajuntament de Valéncia.

En este cas, fambé par mifja d'acord del Ple de
I'Ajuntameni, adoptat en se3sid realitzada el dia
27 d'octubre de 2016, es declara la caducitat |
es regol adjudicacid del PAl de la UE 7 davant &l
greu incomplimant de les obligacions de I'urbanit-
zadlor.

V. Per mitjia d'un acord de la Junta de Govern
Local de data 23 d'octubre de 2015, s'ha dispo-
sat encarregar a I'Oficina d'Ordenacio Urbanig-
tica t al Servici de Planejament les gestions ne-

\

cucion 2 del CHP de FPatraix, adiudicando primero
su gfecucion a fa mercantil Urbanas de Levante,
8A, que adguind la condicion legal de agente
urhanizador, que fue cedida posteriarmente a la
mercantil Mercadantie inmuebics, S, quien se
subrogo en todas las obligacionas asurnidas por
Ja cedente como consecuencia ae fa adjudicacion
def programa. suscribiéndose ef 19 de enero de
2007 el corraspondionts convenio wrbanistico
entre ef agente urbanizador y el Ayuntarnienio de
Vatencia.

No obstante 1o anterios mediante acuerdo del Avun-
tgmienip Pleno adoptado en sesion celebrada el dia
28 de mayo de 20186, se procede a declarar la ca-
ducidad v resolver ia adiudicacion del PAl de la UE 2
ante of grave incumpiimionto de fas obligaciones def
urbanizador.

Asimismo, trala de desarrollarse tambien ia Unidad
de Ejecucion 7, acordando a lal efecto el Ayunta-
rento Pleno su gestion indirecta y aprobando, en
sesion celebrada el dia 22 de febrero de 2002, el PA!
de dicha unidad de sjecucidn, que se adjudica en
primera instancia a fa mercanti Nuevas Residencias
Mil SL, que acquird fa condicion legal de agente
wrhanizadon, posteriormente cedida g fa mercariit
Mercadantico Inmuebles, St, quien se subrogd en
fodas las obfigaciones asumidas por la cedente
como consecuencia de fa agjudicacion dol progra-
ma, suscbiéndose el 1 de diciembre de 2006 of co-
irespondiente convenio urbanistico entre el agente
urbanizador y ef Ayuntamiento de Valencia.

En este caso, tamhién, mediante acuerdo del Ayun-
tamiento Pleno adoptado en sesitn celabrada el dia
27 de octubre de 2016, se procede a declarar ia
caccidad v resolver ia adjudicacion del PAl de la LIE
7 ante el grave incumplimiento de fas obligaciones
ael trbanizador.

V. Meciante acuerdo de iz Junta de Goblemo Local
g fecha 23 de octubre oo 2015, se ha dishuesto
encargar a fa Oficina de Ordenacion Urbanistica y al
Servicio de Planearmiento las gestiones necesarias

4 de 13

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX
ANEXOS A LA MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

W

AJUNTAMENT R, )
DE VALENCIA & {5k




g7\ cessdries per a adaptar o PEPRI de ['any 1983,

./'/ |\ d'acord amb les determinaclons de la fitxa de!
"‘-— ‘, Cataleg Estructural gue qualifica com a Bé de
o] | Rellevancia Local el nucli histdric tradicional de
*—i_ } Patraix, de manera que quede garantida la re-

| A cuperacis de la trama histdrica, la preservacio i
[ ‘} / millora del conjunt en ls Seus aspectes Més ca-
| racteristics | apreciats per la poblacid i la posada
“1-1 en valor de I'entorn urba i dels elements argui-
\_‘_\ tectonics de valor cultural, aixi com revisar les
y determinacions del PEPRI relativos a la gestio.
\

¥. Dos d'un punt de vista patrimonial, com
s'ha indicat, part de l'lla estd inclosa en Iam-
bit del nuch historic tradicional, en concrot, part
de les parcellss cadastrals 441801YJ2741E i
A441802YJ2741E. A més, una part de les edifica-
ciong incloses en la unitat d'execucid 2, que s'ubi-
quen tant en les parcelles cadastrals anieriors
\ comm en la 4415805YJ2741E, van ser construicdes
2 final del segle XIX i resuiten costanies amb les
inclosos en el Bé de Rellevancia Local, per la qual
cosa el document “Estudis previs por a ['clabora-
<it del Pla Especial del Nuch Histdnic do Patraix
olaborat per ['Ajuntament recomana la seua inclu-
" sid en este Ambit de proteccid patiimonial.

D'altra banda, a pesar que les naus existents

a l'ila i inclosss en la unitat d'execucio 7 van

ser construides en la década dels 70 del segle
q passat, globalment, &l conjunt edilicatori exis-
tent a 'illa conslituix un vestigi de les aclivitats
industrials que es van implantar a I'horta de
Fairaix al llarg del segle XIX, a I'entorn del rucli
historic.

\

V1. D'acord amb tot el ue s'ha exposat, l'elimina-
cid de ta unitat d'execucic 2 contribuina a la pre-
servacio dels valors patrimonials de 'ambit | su-
posaria una gran millora per al barri, sempre gue
s'aconseguira 'obertura immediata del camer de
Salabert eliminant un coll de biotalla urbanistic qua
no na pogut ser resolt durant &ls més ce 20 anys

para adaptar ¢f PEFR! del ano 19593, de acuerdo
con las delerminagiones de la ficha del Catgiogo Es-
tructural que cafifica cormo Bien de Relevancia L ocal
&l Niicleo Histérico Tradicional de Patralx, de modo
que quede garantizada Ia recuperacién de la trama
historica, fa presenacion y mejora del conjunto en
sus aspectos mds caracteristicos y apreciados por
la poblacion, v la puesta en valor del entorno urbano
y de los slementos arquitectdnicos de valor cultural,
asi como revisar fas determinaciones del PEPRI re-
Iativas & la gastion.

V. Desde un punto de vista patimonial, como se
ha indicado, parte de fa manzana estd inciuida en el
ambito del Nicleo Histérico Tradicional, enconcreto,
parte de ias parcelas catastraies 441801YJ2741E y
441802YJ2741E. Adernds, una parte de fas adifica-
ciones inciuidas en fa Unidad de Bjecucion 2, que se
ubican fanto en fas parcelas calastrales anteriores
como en fa 4416805YJ2741E, fueron consinsdas
a finales del siglo XX y resultan coelaneas con ias
incluidas en el Bien de Refevancia local, por lo que el
dogumento £studios Previos para la elaboracion def
Pian Fspecial del Nicleo Histdrico de FPalraix elaho-
rado por ef Ayunlemiento recomienda su incluskin
en esie ambito de proteccion patrimonial.

Por cira parte, a pesar de que {as naves existentes
en fa manzana € incluidas en fa Unidad de Ejecu-
cidn 7 fueron constnuidas en la decada de los 70 dal
siglo pasado, globaimente, ef conjunto edificalono
existente en la manzana constituye un vestigio de
ias actividacies industiiales que se implantaron en 2
huerta de Patraix a lo largo del sigio XIX, en ef entor-
o def micieo histdrico.

VI. Seguin todo lo expuesto, ia eliminacion de la Lini-
dad de Eecucidn 2 contribuiria a la preservacion de
Jos valores patrimoniaies del mbito y supondira una
gran mejora para ef barrio, slempre que se cons-
guilera la apertura inmediala de la calle Salabert, ef-
minanda un tapon urbanistico que ne ha poaido ser
resusfio durante los mas de 20 anos de vigencia det
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de vigéncia del PEPRY, i s'aconseguiria aixi un dels
objactius de la poltica de 'Ajuntament de Valén-
cia, com €s la corracta execucio del planejament,
especiaiment pel gue fa a 'obertura a I'ds public
dsls terrenys qualificats com a viari public.

Des d'un punt de vista pairimonial i de paisat-
ge urha, també supesaria un gran éxit ¢l man-
teniment, en la mesura gque siga possible, de la
configuracio volumeétrica existent a l'ila, que re-
corda el passai fabril del barri, per 2 qual cosa
es considera que I"atribucié d'usos de caracter
dotacional de titularitat | Gs privat en la parcella
on hui hi ha les naus industrials (parcella cadas-
tral 4415803) contribuiria a la consecucid d'este
abjectiu en millor mesura que I'Gs residencial aue
hui hi atribuix el PEPRI, 2 més de! benafic que
suposaria I'increment dels estandards de gualitat
urbana que es produiria en el barri amb I'aparicio
de nous usos de caracter dotacional.

La propietat coincidix en la millora aue supo-
sarien per al barri les dos actuacions i ceincidix
amb I'interés municipal en I'efiminacis de les uni-
tats d'execucic que han dificultal fins 2l momant
¢l desenvolupament de I'ambit i de les seucs
propietats. Aixl mateix, manifesia que 18 intencié
de sol-licitar un Js provisional ce la parcel-la ca-
dastral 4415803, per a destinar-la a espais d'Us
esportiu gue donaran servici a un centre ascolar
existent pels voltants, un Us provisional gque en
tot cas resultaria compatible amb el futur us do-
tacional privat gue estd previst atribuir a eslos
terrenys en la revisid de 'ordenacié del PEPRI.

Laimplantacid d'un Us educatiu en esta par-
cella ampliant un collegi de gran arrslament
2n el barri | beneficiant gran nombre d’alumnes
residents en la zona és sens dubts un al-licient
per el veinat del barri, | s'adapta perfectament
als objectius d'interés general que perseguix
I'Ajuntament, anticipant amb aixd, encara que
siga amb caracter provisional, 1'execucio del
plangjarment futur,

PEPRI, fogrando uno de fos objetivas de fa politica
del Avuntarriiento de Valencia como es ia correcta
glecucion del planearmiento, especialmente en o
que se refiere a ia apentura al uso publico de los te-
menos calficados coma viario publico.

Desde un punto de vista palrimonial v de paisaje
urbano, tambien supondria un gran logro & man-
tenimiento, en la medida de jo posibie, de fa conff-
guracion volumélica existente en la manzana, que
recuerda ef pasado fabnl de! bario, por o que se
considera que ta atribucion de usos de cardcter do-
tacional de Wularidad v uso privado en fa parcela
eri la gque hoy existen fas naves industiales {parcela
catastral 4415803) contribuiria & la consecucion de
este objetivo en mejor medida que &l uso residen-
cigl que hoy atribuye ef PEPHI, ademds del beneficio
Gue supondria el incremento de los estandares de
cafidad urbana que se praducirfa sn e bamio con
la aparicion dg nuevos usos de cardeter dotacional

La propiedad coincide en la mejora que supondian
para ef barrio ambas acluacionss y coincide corn ef
imerés muricipal en fa eliminacién de tas unidades
de gecucian que han dificuitado hasta ef momento
ol desarrolio del dmbito y de sus propiedades. Asi-
mismo, manifiesta que tiene intencién de solictar
un use provisional de fa parcela catastral 4415803,
pera destinarfa a espacios de use deportivo gus
dardn Sservicio & un centro escolar existente en las
inmediaciones, uso provisional Que en todo case re-
sultania compatible con ef futuro uso dotacional pri-
vado gue esté provista atribuir & estos torenos enfa
ravision cig fa ordenacidn del PEPRI

La implantacion de un uso educative en asta par-
cefa amplando un colegio de gran arraigo en el
baridc y beneficiando a gran ndmere de atimnas
¥ alumnos residentes en la zona es sin duda un
aliciente para lel vecindario del barrio, y se adap-
tz perfactaments a fos objetivos de interés gene-
ral que persigue el Ayuntamiento, anticipando con
elio, aunque sea con cardcter provisional, la oiecu-
cidn del futuro planeamiento,
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VI Este document & la naturalesa juridica de
conveni urbanistic i troba la fonamentacio juri-
dica en alld que ss preveu amb caracter gene-
ral per a tots els convenis en el capitol V| del
litol preliminar de la Llei 40/2015, d'1 d'octu-
bra, de régim juridic del sector public, articles
47 a 53.

Per la seua naturalesa urbanistica, 1a seua fona-
mentacié juridica es completa amb el gue preveu
l'article 173 de la Llsi 5/2014, de 28 de julic!, de
la Generalitat, d'ordenacic del territori, urbanis-
me i paisatge de 1a Comunitat Valenciana, i en
el text refds vigent de la Llei de sdl i rehabilitacid
urbana, aprovat per mitja del Reial decret legisla-
tin 7/2015, de 30 d'octubre, concretament en els
seus articles 25,1 (tramit d'informacié publica) |
61 [caracter junidic administratiu).

Finalment, s'ha tingut en compte el que preveu
€l Relal decret legislatiu 3/2011, de 14 de no-
vembre, pel qual s'aprova of text refds de la Liei
de contractes del sector public, ['article 4.1.d del
qual declara expressament exclosos de I'ambit
d'aplicacis de & llei esrmentada els conwvenis que
subscriga |"Administracié publica amb persones
fisiques © juridiques subjectes a dret privat, sem-
pre que &l seu objecie no estiga compres en e
dels coniractas regulats en esta 0 en normes ad-
ministratives especials,

Per tot aix0, considerant la coincidéncia d'objac-
!\ tiug entre les parts intervinents, acorden forma-
\l,ﬁ& litzar este conveni de col-laboracio d'acord ami
J les seglents

Vil Ei presente documento ostenta lg naluraleza
juridica de convenio urbanistico y encuentra su
fundamentacion juridica en lo previstae con cardc-
ter general para todos los convenios en capituio
Vi el titdo prefiminar de la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sectar Publico,
articulos 47 & 53.

Por st naturaleza urbanistica, sufundamentacion ju-
ridica se corpleta cor fo previsto en el articulo 173
do la Ley 5/2014, de 25 de julio, de fa Generafitat,
de Ordenacion dol Terrtorio, Urbanismo y Paisaje,
de fa Cormunitat Vialenciana y on el vigente Texto Re-
fundido oe a Ley de Suelo y Rehabifitacion Urbana,
aprobado por Real Decrefo Legisiativo 772015, de
30 de octubre, concretamente en sus articuios 25,1
(tramite de informacidn pobiica) y 61 (caracter juridl-
o administrative,).

Finaimente, se ha tenido en cuenta o previsto &f
Real Decreto Legistative 32011, de 14 de noviem-
bre, por el que se aprueba ef Texto Refurdido de ia
Ley de Contralos def Sector Publico, cuyo articulo
4.1 d) declara expresamente excluidos da! ambito
de aplicacion de ta citada ley fos convenios que ¢o-
lebre fa Administracion pubiica con personas fisicas
o juridicas sujetas a Gerecho privado, siempre que
su objelo o esté comprendido en ef de los contra-
tos reguiados en la misma o en normas adminisira-
tvas especiales.

For todo elfo, considerando la coincidencia de obje-
tivos enire las partes intervinicntes, ambas acuerdan
formalizar € presente convenio de colaboracion,
con arreglo & las siguientes
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CLAUSULES

PRIMERA
OBJECTE DEL CONVENI

LU'objecte d'este conveni €s regular els compro-
misos de les parts intervinsnis amb la finalitat de
viabilizar el desenvolupament urbanistic de lilla
delimitada pels carrers de 'Aleddia, Salabert,
Marqués o’Elx | Pinet, parcialment inclesa en el
nucli historic tradicional de Patraix, aixi com mi-
llorar I'ordenacia urbanistica de 'ambit a traves
de la revisi¢ del Pia Especial de Proteccid i Re-
forma Interior del CHP de Patraix, aprovat per
mitja d'un acord plenari de 15 de novembre de
1993, a lravés de I'eliminaci¢ d'unitats d'execu-
cié¢ que s'han demostrat innecessaries, la nova
creacio d'un espai dotacional privat i I'obertura
immediata a I'is public del carrer ds Salabert,
vial estructurant del bairi.

SEGONA
MODIFICACIO DEL PGOU DE VALENCIA

En execucit de les previsions d'esle conveni, |
en ol marc de |z revisio del Pla Especial de Pro-
teccit | Reforma Interior del CHP de Patraix, es
procedira a:

- Estudiar la viabilitat de les unitais d'sxecu-
¢io actualment delimitades pel PEPRI, i pro-
cadir a I'eliminacid de la unitai d’execucio 2
i a la redelimitacio de fa unitat d'execucio 7.
de la gual s'excloura la parcelia cadasiral
4416803.

- Medificar la qualificacié whanlstica de la par-
cel-la cadlastral 4415803 a exclours de la unitat
d'execucio 7, | procedir a substituir I'Us residen-
cial actual per un Us dotacional privat, de confor-
iital amb el que preveu I'annex i,

CLAUSULAS

PRIMERA
OBJETO DEL CONVENIO

Ef abjeto dof prasente convenio es reguilar ios com-
promisos de las partes intervinientes con fa finalidad
de vizbilizar el desarrolic urbanistico de la manzana
desirmitada por las calles L'Alkcudia, Selabert, Marqués
de Elche v Pinet, parcialmente inciuida en el Nucleo
Histérico Trachcional de Falraix, asi como mejorar la
ardenacion urbanistica del ambito a través de revi-
sidn del Pian Especial de Proteccion y Reforma inte-
Aar del GHP de Patraix aprobado medianie acuerdo
plenario da 15 de noviermbre de 1993, medianie la
eliminacion de uridades de efecucion que se han
demostrado innecesaiias, fa nueva creacion de un
espacio dotacional privado v la agerfura inmediala
af uso publico de la calle Salabert, vial estructuranta
el barro.

SEGUNDA
MODIFICACION DEL PGOU DE VALENCIA

En ejecucion de las previsiones del presente conve-
o, y en ef marco de la revision def Pian Especial dc
Proteccidn y Reforma Interior de! CHP de Patraix, se
procederd a:

- Estudiar la viabifidad de las unidades de gje-
cucion aectuaimente delimitadas por el PEPRI,
pracediendo a fa eliminacion de fa Unidad de
Ejecucidn 2 y a la redelimitacion de fa Unidad de
Ejecucion 7, de fa que se excluird ia parcela ca-
tagtral 4415803.

< Madificar la califcacion wrbanistica de ia parcelz
catastral 4415803 & excluir ag fa Unidad de Eecu-
cion 7, procediendo & sustifuir &f actual uso residen-
cial por un use dotacional privado, de conformidad
con fo previsto en e anexo i,
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« Definir les alineacions d'acord amb el que es
grafia en el planol de annex I, amb la finaiitat
gue es garantisca una integracio adequada de la
trama historica en el seu entorn immediat.

- Mantindre, en la mesura que siga possible, la
configuracié volumétrica existent a llla i els seus
acabals, ja que recorden e! passat fabril del bayri.
No obstant aix®, en el cas que es procedisca a la
substitucid de la nau existent a l'lla, I'algéria de
cornisa de la nova edificacid no podra superar
els B,20 metres, comptais a parir de la rasant
de! carrer de 'Alcudia,

Les noves determinacions del planejament pre-
vistes en este conveni permetran una millora
significativa de I'ordenacié urbanistica de 'ambit
afectat, ja que incidiran en la posada en valor del
niucli historic de Patraix.

D'altra banda, es considera que & compliment
dels compromisos assumits per les parts en este

2 conveni contribuird a facilitar la gestio i I'exscucio

del planejament.

Les detenminacions basiques de la modificacic
del plangjament previsia en esta clausula sarrs-
pleguen en els planolns esmentais ut supra,
identificats com a annexos |l i Il d'este conveni,
de caracter orientativ mentre no siguen objecte
daprovacid definitiva,

TERCERA
COMPROMISOS | OBLIGACIONS DE LES
PARTS INTERVINENTS

En viriut de Iz firma d’este conveni, les parts
que subscriden adquirixen els compromisos
seglents:

1. La propietat hawrd de sollicitar, en e termini
maxim dols 15 dies seguents a I'entrada en vigor
d'este conven, | licéncia de demolicic de 'habi-

/\ tatge situat en el carrer del Marqués d'Elx, ndm. 15,

- Definir las afineaciones da acuerdo con 1o grafiado
an &l plano anexo i, con Iz finalidad de se garantice
una integracion adecuada de la trama histdrica en
su entoma inmediato.

- Mantener, en ta medida de 1o posibie, la configura-
cién volumetrica existente en la manzana y Sus aca-
bados, ya que recuerdan ef pasado fabril del barrio.
No obstanie, caso de que se proceda a la sustitu-
cidn de fa nave existents en fa manzana, ia altura de
cornisa gie fa nueva eaificacion no podrd superar ios
8,20 metros, contados a partir de la rasante de la
caille de LAkudia.

Las nuevas determinaciones del planearniento pre-
vistas en &l presente convenio permitian una signi-
ficativa mejora de fa ordenacion urbanistica del dm-
bito afectado, ya que incidirdn en la puesta en valor
dal Niiclee Historico de Patraix.

Por pira parie, se considera gue ef cumplirmienio de
o8 COMPIOMISos asurmidas por las partes en este
convenio contibuira a faciilar ia gestion v ejecucion
de! plansaimiento.

Las determinacionas basicas de fa modificacion del
planeamiento prevista en esta clausula se recogen
en fos planos citados ut supra identificados como
anexos # y W &l presente convenp, de caracter
orientatiya en tanto no Sea objeto de aprobacion
definitiva.

TERCERA
COMPROMISOS Y OBLIGACIONES DE LAS
PARTES INTERVINIENTES

En virtud de fa firma dol presenie convenio, fas
partes que suscriben adquieren los siguientes
COMPromIsos:

1. La propredad deberd soficitar, en &l plazo maxi-
mo de los 15 digs siquientes a fa entrada en vigor
de este convenio, la licencia de demolicidn de Ja
vivienda sita en ia calle Marquds de Eiche n® 15 re-
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referit en e punt expositiu primey, aixi com de la parl
del mur da tancament de la nau ubicada en el carrer
de I'Alcudia, 8, que resulte necessarnia per a ajus-
tar-se a I'dfineacio de lla definida per al carrer de
Salabert en el plancl de 'annex Il, aix com executar
a costa seu ef democament de les construccions an
e moment que se i conceclisca la llicéncia de demo-
licid esmentada i en els termes gue esta autoriize.

2. La propietat autoritza I'Ajuntamient en este
acte, de forma gratuita i irrevocable, a Focupa-
cié immediata dels terrenys reflectits en el plane!
de l'annex |, des del moment que estiga demo-
lit Fimmotle fins a la cessio definitiva del terreny
que es realitze de conformitat amb alle gue s'in-
dica en l'apartat segient i la resta amb ocasio de
la sol licitud de licéncia d'obres, amb la finalitat
de permetre que I'Ajuniament puga wbanitzar el
corresponent tram de vial integrant del carrer de
Salabert de forma conjunta amb la reurbanitzacio
de laresta de I'ambit, a i de procedir a I'obertura
a ['Us public del carrer indicat.

3. Aixi mateix, la propietat haura de progedir, en
el termini maxim de dos mesos des ds la recep-
cio de les obres o'urbanitzacit que duga a terme
I' Ajuntament en &l carrer de Salabert, a la cessid
gratuita a favor de 'Ajuntament, en ple domini i
liure de qualseval tipus de camegues, arrenda-
ments o gravamens, de la finca registral ndm.
61072 definida en el punt expositiu primer.

4. Ajuntament as compromet a framitar i apro-
var provisionalment, amb la major celeritat possi-
tle, la modificacid del planejament detinida en la
clausula segona d’este convani.

5. U'Ajuntament es compromet & impulsar i tra-
mitar sense demaora, i en el termini maxim de
6 mesos, la licéncia provisicnal d'ds que puga
sollicitar la propietat per a la parcella cadastral
44156803, sempre que siga conforme a dret, per
a un Us urbanistic no prohisit pel planejament
aciual | compatible amb el futur Gs dotacional
previst en el plangjament en elaboracié a aué es
referix la clausula segona d'esle conveni.

fericda en ef exponen primero, asi caomo de la parte
del muro de ceramiento de la nave ubicada en fa
calle L'Alcudia 6, que resulie necesanio para ajus-
tarse a fa alineacion de Ia manzana definida para
ia calle Salabert en &l plano anexo !, asi cono efe-
cutar & su costa f derribo de las construcciones
en el momento se fe conceda la citada licencia de
demakicion y en los términos que ésta autorice.

2. La propiedad autoriza ai Aydntamiento en esle
acto, de forma gratuita e firevecabie, a fa ocupacion
inmediala de los terenos refiefados en el plano ane-
x0 B, desde el momento en que asté demolido &
inmueble hasta iz cesion definttiva dol terreno que so
reafice de conformidad con ko indicado en ef apar-
tado siguiente y f resto con ocasion de la solicitud
de licencia de obras, con fa finafidad de permitic que
& Avunitamierito pueda urhanizar ef comespondients
tramo de vial integrante de fa calie Salabert de forma
conjunta con ia reurbanizacion de resto del dmibito,
al obfeto de proceder a 1a apertura al uso prblico de
fa indicada caie.

3. Asimismo, a propiedad debera proceder, en ef
plazo maximo de dos meses desde fa recepcion
de las obras de urbanizacion que leve a cabo ef
Ayuntamiento err la calie Salabert, a fa cesion gra-
tuita a favor del Ayuntamienito, en pleno dominic y
fibre de todo tipo cargas, arrendamiertios o grava-
menes, de fa finca registral n.° G1072 definida en
el exponen primero.

4. El Ayuntarmiento se compromete a tramitar y
aprobar provisionalments, con fa mayor celendad
posible, la modificacion del plansariento definida
en la clausula segunda def presente convenio.

5. Bl Ayuritarriento se compromele & impulsar y tra-
mitar sin demora, y en ef plazo mdximo oe § meses,
la ficencia provisional de uso que pueda solicitar 1a
propiedad para la parcela calastral 4415803 siem-
pre que sea conforme 2 derecho, para un uso -
hanistica no prohibido por ef planeamiento actual y
compatible con el futtro Uso dotacional previsio en
&l planeamniento en efahoracidn a que se refiere fa
cliusula segunda de este cervenio.
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QUARTA
ENTRADA EN VIGOR ] VIGENCIA
DEL CONVENE

Este conveni, una vegada apravat per I'drgan
competant, es perfecciona | entrara en vigor el
mataix dia de la seua firma per les parts inter-
vinents.

Al que s'ha convingut entre les parts s'enten-
dra sense perjudici de 'exarcici amb plenitud per
part de IAdministracié de la seua potestat de
planejament, i sotriés a la condicid de I'aprova-
¢ié definitiva de la modificacid del Pla Espscial de
Proteccid | Reforma Interior del CHP de Patraix
per part de I'drgan competent de la Generalitat
Valenciana i la seua entrada en vigor posterior,

Alld que 5'ha convingut s'entendra, per tant, sot-
més a la condicid suspensiva indicada. Lincom-
“pliment d'esta condicié no donar lloc en cap
cas a responsabilitat contractual ni extracontrac-
tual de ' Ajuntament de Valéncia, a l'exigéncia de
la qual renuncien expressament les parts intervi-
nents, llevat que I'incompliment del conveni ho
siga per causes imputables Unicament i exclusi-
vament a la mateixa corporacid municipal.

| £l termini de vigéncia d'sste conveni sera de
\ quatre anys, prorrogahles per alires fanis addi-
ﬂ cionals.

CINQUENA
EXTINCIG 1 MODIFICAC!G DEL CONVENI

"'\ El conveni només pot modificar-se per acord
| unénime de les parts firmants, de conformitat

amb el que preveu l'atticle 49.1.g de la de la Uei
/o 40/2015, d'1 d'octubre, de régim juridic de! sec-
[ tor public.

Lextincio del conveni es produix per compliment
de les actuacions que constituixen el sew objecte
o per incdrrer en alguna de les causes de reso-

CUARTA
ENTRADA EN VIGOR Y VIGENCIA
DEL CONVENIC

El presente convenip, una vez aprobado por el
drgano compelente, se perfecciona y enirard en
vigor el mismo dia de su firma por ias partes in-
tervinientes.

Lo convenido entre las pares se entenderd sin
perjuicio del ejorcicio con plenitud por parte de 1a
administracion do su potesiad de plansarmieria, y
sometido a la condicidn de la aprabacion dafinitiva
de la modificacion Plan Especial da Proteccicn v
Aeforma interfor del CHP de Patraix por parte del
Crgano compeatents de fa Generalitat Valeniciana y
su posterior entraga en vigor.

Lo converndo se entendera, por tanto, sometido a
Iz indicada condicion suspensiva. Ef incumplimiento
de esla condicidn no darg luger en ningtn ¢aso a
rosponsablicad contractual ni extracontractual del
Ayuntamiente de Valencia, & Guya exigencia renum-
clan expresameonte les partes intervinientes, salvo
que el incumplimiento del convenio lo fuera por cau-
sas imputables unica y exclusivamente a la propia
corporacion municipal.

Fi piazo de vigencia de! presente convenio serd
de cuatro anos, protrogables por afros lanlos
adicionales.

QUINTA
EXTINCION ¥ MODIFICACION DEL CONVENIO

El convenio solo puede modificarse por acuerdo
undnime de las partes firmantes de conformidad
con lo previsto en ef articulo 49, 1g) de ia de i@ Ley
4042015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico daf
Sector Pubfico.

La extincion del convenio se produce PO CUmph-
miento da las actuaciones que constiuyen si objeio
o por incuir en alguna de fas causas de resolucion
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iucié previstes en l'article 51 de la Llei 40/2015,
d"i d'eciubre, de régimn juridic del sector public.

Efectes de l'incompliment:

- En el cas que ‘Ajuntament de Valéncia incom-
plisca les obligacions previstes en la clausula
tercera, la propietat podra sollicitar Iz resolucio
del conveni i recuperar la possessit del iemreny,
i haurd de ser indemnitzada per I'ocugacio tem-
poral del terreny durant el temps que hi haja en-
tre 'auteritzacié d'ocupacid i la recuperacio dela
possessis de lMmmabila.

+ En cas d'incompliment par la propistat de les
actuacions necessaries per a l'obsrtura dsl ca-
wrer de Salabert, I'Ajuntament podra dur a terme
., el derrocament per mitja d'execucid subsidiaria
' de les edificacions i construccions a qué es ra-
ferix [‘apartat 1 de la clausula lercera, el cost del
gual repercutirz a la propietat, | procedir a 'ober-
tura & 'ls public dol carrer de Salabert,

SISENA
FACULTATS DE L'ADMINISTRACIO
I MECANISMES DE SEGHUIMENT
DEL GONVENI

Correspondra a I'Ajuniament de Valéncia la inter-
pretacié d'este convenii la resoluci6 dels dubies
que oferisca el seu compliment, aixi com la mo-
dificacio per raons d'interés public.

| Durant la vigdncia ciel conveni, les paris &s rel-
niran anualment per a analitzar el grau de com-
pliment de les seues previsions, i se n'estendra
acta que subscriuran i quedard annexa com a

\}\ addenda al mateix conveni.
\

AN

i \

\

TL"

; b

At

previstas en ef articulo 571 de la Ley 40/2015, de 1
de actubre, de Régimen Juridico del Sector Publica,

Efectos del incumplimiernto;

- En caso de que por ef Ayuntariento de Valencia se
Incumplieran fas obiigaciones previstas en fa clausu-
la tercera, podhd la propledad solcitar I3 resolucién
el convenio y recuperar la posssion del terrenc de-
biendo ser indemnizada por la ocupacion temporal
del mismo duranie ef tiempo que medie entre la au-
torizacion de ocupacion y la recuperacion de ka po-
sesion del inmueble.

+ En caso de incumplimiento por fa propiedad de fas
ACILACIONes necesanas para ia aperfura de la calie
Salabert, of Ayuntarniento podra flevar a cabo el de-
mibo mediante gjecucion subsidiaria de las edifica-
GIones y Construcciones a que se refiere of apartado
T de Ia cHusida tercera, repercutiondo el coste a la
propiedad, v proceder a ia apertura al uso publica
de Ia calfe Salabert.

SEXTA
FACULTADES DE LA ADMINISTRACION
¥ MECANISMOS DE SEGUIMIENTO
DEL CONVENIO

Correspondera al Ayuritamiento de Vislencia fa inler-
pretacion del presente convenio v la resalucion de
las dudas que ofrezca su cumplimiento, asicomo su
modificacion por rezones de interés prbiico,

Durante fa vigencia del corwvenio las parles se re-
unirdn anualmente para analizar ef gracio de cum-
blimiento de sus previsiones levantando acta que
suscrbirén y quediara anexa como adenda af propic
CONYeNio.
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SETENA
SOTMETIMENT EXPRES ALS ORGANS
JUDIGIALS DE VALENCIA

Les parts intervinents se sotmeten expressa-
ment, per a la resolucid de qualsevol litigi que
puga sorgir en la interpretacia i aplicacié d'es-
te conveni, als Organs judicials de |a jurisdiccic
contenciosa administrativa amb seu a Valéncia.

1, en prova de conformitat amb tot aixd, les per-
sones gue compareixen, amb la representacis
que exarcixen, firmen este document en quatre
cxemplars, a Valéncia, amg data 24 de gener
de 2017.

SEPTIMA
SOMETIMIENTO EXPRESC A LOS URGANGS
JUDICIALES DE VALENCIA

Las partes intervinientes se someten expresamen-
te, para la resolucion de Cualquier itigio que pudiera
surgi en e interpretacion v aplicacion del presente
convenis, a los drganos judiciales de la jurisdiccion
contencioso-administrativa con sede en Vaiencia,

Y en prusha de conformidad con fodo & anterion,
quienes Cormparecen, en la rapresentacion que os-
fentan, firman el presente documento por cuadrupi-
cado ejernplar; en Valencia, con fecha 24 de enerc
e 2017,
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1. OBJETO Y ALCANCE

El presente catdlogo forma parte del Plan Especial de Proteccion del Nucleo Histdrico Tradicional
(en adelante NHT) de Patraix. De acuerdo con lo establecido en el articulo 42 de la LOTUP, el ca-
tdlogo de protecciones debe contener todos los elementos existentes en el dmbito del Plan sobre
los que recaiga algun tipo de proteccion derivada de la legislacion del patrimonio cultural, del
patrimonio natural, y del paisaje.

Este Catdlogo abarca, de manera sucinta, el estudio y evaluacién de todos los campos de interés
patrimonial de naturaleza inmueble que tienen presencia en el dmbito del Plan Especial, y ha sido
redactado por un equipo pluridisciplinar adecuado, que garantiza la solvencia técnica de los
trabajos. En los mismos se destacan los valores concretos, los diversos grados de proteccién y tipos
de intervencion posibles.

Este Catdlogo deja constancia, de los inmuebles que forman parte del Inventario de Patrimonio
Cultural Valenciano, con indicacién, en su caso, de los respectivos entornos de proteccion

En el dmbito del Plan | Unicamente existen conjuntos y elementos inmuebles en los que se aprecien
valores culturales o patrimoniales suficientes para formar parte del catdlogo de patrimonio cultural
de la ciudad. A estos efectos, formardn parte de la ordenacién estructural del Plan, los bienes
incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, ostentando el resto de lo
elementos catalogados, el cardcter de ordenacién pormenorizada.

2. DOCUMENTACION DEL CATALOGO

El catdlogo estd compuesto por la siguiente documentacion:

Parte sin eficacia normativa

- Memoria Justificativa
ANEXO I. Informe Arqueoldgico

Parte con eficacia normativa
- Normas de proteccién del patrimonio cultural (Incluidas en las Normas Urbanisticas y de
Proteccién del Plan)

- Fichas individualizadas de los Bienes pertenecientes al Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano

- Fichas individualizadas de los Bienes catalogados de segundo orden
ANEXO I. Tipologias de referencia
Plano de emplazamiento de los elementos catalogados

3. ELEMENTOS Y CONJUNTOS POTENCIALMENTE CATALOGABLES

Los elementos y conjuntos que resultan potencialmente catalogables se han determinado a partir
de los catdlogos, documentos de planeamiento, estudios especializados u otfras circunstancias
que se relacionan a continuacion.

3.1. El Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos

El Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos de Valencia, aprobado en febrero de 2015,
cataloga el nicleo primitivo de Patraix como BRL con la categoria de NUcleo Histérico Tradicional,
la Iglesia del Sagrado Corazdn de Jesis como BRL con la categoria de Monumento de Interés
Local, la chimenea de la calle Fray Mateu como BRL con la categoria de Espacio Etnoldgico de
Interés Local y la Acequia de Favara como BRL.

| \-'\

Iglesia del Sagrado Corazdn de JesUs .
BRL 08. 01. 06 Monumento de Interés Local

Chimeneas de la calle Fray Mateu.
BRL 08.01. 02 Espacio Etnoldgico de Interés
Local

BRL 08.01. 05 Nucleo Histérico Tradicional de Acequia de Favara
Patraix BRL AH 06 Espacio Etnolégico de Interés Local
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3.2. El Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico Protegido de Patraix

El Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior de Patraix (PEPRI93) fue aprobado definitivamen-
te por el Pleno municipal el 15 de octubre de 1993 con la finalidad de establecer la ordenacion
de los 48.500 m? de superficie que el Plan General de 1988 calificaba como Conjunto Histérico
Protegido en Patraix.

Aunque existen ciertas discrepancias entre los diferentes documentos del PEPRI, su catdlogo incor-
pora alrededor de 41 inmuebles, 37 de ellos resultan protegidos con nivel 2 (proteccion estructural)
y los 4 restantes con nivel 3 (proteccién arquitectonical).

Proteccién del Patrimonio Cultural y
NIVELES DE PROTECCION OTROGADOS POR EL PEPRI.

[ naiveL 1 . Proteccish Monumental

[ NIvEL 2. Proteccion Estructural

0 nwveL s Proteccion Arquitecténica
. [ sien oe ReLevanciALOCAL

3.3.  Estudio Arqueolégico

Segun la informacion facilitada por el Servicio municipal de Arqueologia, en el entorno de Patraix
existen toda una serie de indicios han llevado a suponer, ya desde antiguo, la existencia de nu-
cleos poblados desde época romana. Testimonio de ello son las noficias del hallazgo, en 1872,
de enterramientos e inscripciones funerarias de los siglos I-Il d.C, indicativos de la existencia de un
nucleo romano (villae) y de una necrépolis en la zona. Referencias escritas posteriores apuntan
a que, en época islkdmica, en este entorno se localizaban al menos dos alquerias, mencionadas
en el Llibre del Repartiment con los nombres de Petrair acifilia y Petrair alfauquia, cuya ubicacion
concreta se desconoce.

En la baja edad media, el antiguo poblado fue desarrolldndose alrededor de la actual plaza,
donde se situaba el desaparecido palacio del Barén de Patraix, del cual formaban parte las de-
pendencias donde, posteriormente, se construyd la Iglesia del Sagrado Corazén de JesUs. En la
actualidad, en las calles Alcudia y Marqués de Elche son todavia visibles varias casas cuya cons-
fruccion se remonta a la época medieval.

Mds al norte se encontraba la finca de recreo de D. Anfonio Pontons Garcia, candnigo de la Cate-
dral de Valencia y notable mecenas, que construyé a finales del siglo XVIl 'y probablemente sobre
los restos de una antigua alqueria, un conjunto arquitecténico formado por casa y jardin que llegd
a constituirse en el exponente de la vida refinada de la Valencia barroca. En el entorno donde
presumiblemente se ubicaba el caserio, se llevd a cabo en el ano 2005, una intervencién arqueo-
l6gica en la que aparecieron restos de varias estancias pertenecientes a una alqueria islédmica
datada en los siglos XI-XII. En esta intervencion también se recuperaron fragmentos de elementos
arquitecténicos (base de columna y fragmento de capitel) y parte de una inscripciéon romana que
conserva las letras CA.

El palacete de Pontons ha desaparecido, pero muestra de su esplendor y riqueza ornamental son
las imagenes que han quedado de la sala regia, decorada en estilo rococd por el italiano Jacobo
Bertessi, y algunas esculturas del jardin barroco de exquisita factura, obra del escultor genovés
Giacomo Antonio Ponzanelli, tales como la fuente de Neptuno, actualmente ubicada en los jar-
dines del Parterre, la escultura del Tritén de la Glorieta, y las mal llamadas Cuatro estaciones, que
hoy se encuentran en los jardines de Viveros.

Al nordeste del antiguo Patraix se construyd en 1906, por la Sociedad Constructora de Casas para
Obreros de Valencia, el barrio obrero de Ramén de Castro. Edificado en el extrarradio de la
ciudad, constaba inicialmente de 34 casas, de las que Unicamente quedan 18. A pesar de las
alteraciones sufridas por la expansiéon de la ciudad, la singularidad de la barriada, exponente de
los procesos industriales y mercantiles de la época y de la concepcién higienista y humanista de
su arquitectura, avala su consideracion como patrimonio relevante de la zona y vestigio histérico
de un tiempo.

3.4. Otras fuentes

Por Ultimo, para la determinacién de los elementos que resultan potencialmente catalogables, se
han consultado los Archivos del propio Ayuntamiento y pdginas web especializadas, se han estu-
diados los inmuebles propuestos para su proteccion por los vecinos y se han realizado diversas visi-
tas al NHT para analizar in situ, la procedencia o no de la incorporacién de inmuebles al catdlogo.
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4. ANALISIS DE CONJUNTO

4.1. Patrones urbanisticos y arquitecténicos

El estudio de los antecedentes histdricos que se ha realizado
en la Memoria Justificativa del Plan al que acompana este
catdlogo, ha llevado a concluir que el origen del NHT hay
que situarlo en el antiguo poblado agricola de Patraix, que
fue absorbido porla ciudad como consecuencia de las ne-
cesidades de expansion de ésta. Aunque ambientalmente
se enfienda como una unidad dentro de un enforno urbo-
no, el NHT presenta dos dreas morfoldgicas diferenciadas.
Por una parte, se identifica una zona cuya morfologia reve-
la su origen medieval, con manzanas densas e iregulares,
cuyo trazado se fue apoyando en caminos histéricos o ace-
quias y que se distribuyen alrededor de lo que hoy constitu-
ye la Plaza de Patraix.

De las edificaciones que conformaron ese ndcleo primitivo,
en las calles Marqués de Elche y L"Alcudia, perviven diver-
sas casas que albergaron tanto usos residenciales, como
actividades vinculadas a la explotacion de la huerta circun-
dante. El andlisis pormenorizado de sus caracteristicas tipo-
l6gicas y formales, ha servido de base para la identificaciéon
de inmuebles potencialmente catalogables.

Actualmente, en esta zona existen mayoritariamente edifi-
caciones con tipologia de “casa de poble” de dos alturas,
cuyo estudio, también ha servido de soporte para la deter-
minacién de los valores culturales que deben ser objeto de
proteccion.

Por otra parte, podemos reconocer otra zona cuya morfo-
logia responde a manzanas definidas mayoritariamente por
los primeros planes de ensanche del ndcleo central de la
ciudad de Valencia, cuya forma, mds o menos regular, se
adapta alas alineaciones de la de las manzanas del nicleo
primitivo. En estas manzanas perviven edificaciones cuya
fipologia deriva de las que existian en el ndcleo primitivo
agricola, aunque se trata de edificios adaptados a una par-
celaciéon de ensanche, principalmente de los tipos “casa
de poble” y "“casa de veins de mayor altura.

Del mismo modo, el estudio de la planificacion del ensan-
che que afectd al poblado agricola a principios del siglo XX,
la parcelaciéon que generd y el estudios de las casas que se
edificaron en el primer cuarto de ese siglo y de cémo evolu-
cionaron, han sido determinantes para la identificacion de
inmuebles con valores culturales suficientes para ser cata-
logados.
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4.2. Determinacion de las tipologias de referencias

Junto al estudio de la morfologia urbana del NHT, se ha realizado un estudio de los edificios cons-
fruidos antes de la primera mitad del siglo XX, para determinar los tipos edificatorios mds caracte-
risticos con el objeto de individualizar los valores que deben servir para calificar el patrimonio de
interés cultural que pueda existir en esta zona de la ciudad. Del mismo modo, el reconocimiento
de las tipologias edificatorias fradicionales resulta fundamental para garantizar que las interven-
ciones en el patrimonio edificado, esté catalogado o no, como las actuaciones de nueva planta,
no afecten a los valores patfrimoniales y paisajisticos del NHT que se pretende preservar.

A partir del estudio pormenorizado del patrimonio edificado, y sobre todo de los edificios protegi-
dos por catdlogos anteriores, se han identificado tres tipos edificatorios en el NHT y como han sido
su evolucién a lo largo del tiempo.

Aungue la Memoria del Plan ya contiene un estudio pormenorizado de estas tipologias tradicio-
nales, , se reproduce a contfinuacion, dada la incidencia que tiene, tanto en la determinacion
de los criterios que resultan necesarios para la propuesta de catalogacién que se realiza, como su
incidencia en la determinacién de las intervenciones que resultan admisibles en ellos.

La casa tardomedieval

Se trata deltipo de casa mds antigua del NHT que segln opinidon de autores especializados, pudo
construirse en torno al siglo XV. Presenta algunas caracteristicas similares a la de las alquerias de la
huerta, como su morfologia o su cardcter de edificacién vinculada a las actividades agricolas.
Las existentes en Patraix son de menor tamano y escala que las que existen diseminadas en la
huerta y sus aspectos distintivos derivan fundamentalmente de su adaptacién a una parcelacion
menor y de su disposicion entremedianeras.

La ocupacién de la parcela por la edificacion, responde en las casas mds antiguas, a la dispo-
sicién de un cuerpo edificatorio principal de una crujia paralela a fachada y dos plantas. En la
planta baja convivia el uso agricola con el residencial, mientras que la planta primera poseia una
altura libre mdés reducida y se destinaba al almacenaje de la cosecha y como secadero. En algu-
nos casos, esta cambra se ha habilitado para el uso de vivienda. Ademds, en la parcela habia
unos cuerpos secundarios de una altura, destinados generalmente a usos econdémicos, y un patio
en la parte trasera de la vivienda. Este tipo inicial crecié por la adiciéon al modelo mds sencillo, de
una nueva crujia.

El aspecto de las fachadas mds antiguas es austero, de superficies lisas sin decoraciones, con un
revestimiento de cal y una composicion desordenada de huecos que traduce la diversidad de
los usos que albergaban. Su cubierta es inclinada a una o dos aguas, y estd construida mediante
enframado de vigas y viguetas de madera con canizo en un origen, posteriormente sustituido por
tablero de rasilla, y terminada con teja drabe.

La casa de poble

Es la tipologia predominante en el NHT y responde al tipo de casa a “una md” o a “dues mans”,
que en sus origenes, estuvo vinculada tanto al uso residencial como a la actividad agricola. La
tipologia inicial, que constaba de planta bajay cambra para guardar las cosechas, empezd a
evolucionar a finales del siglo XVIIl, destinando esta Ultima también a la residencia, mientras que
los usos relacionados con la actividad agricola se desplazaron a otras dependencias en el patio.

La utilizaciéon de la cambra para usos residenciales, dio lugar ya en el siglo XX, a una modificacion
del fipo, que incorpora en fachada una nueva entrada independiente con una “escaleta” para
el acceso a la planta superior.

En las agrupaciones de tipo urbano, se obtiene una nueva unidad por adiccidon esquemdtica de
los tipos anteriores, con unidad constructiva y compositiva, formado por dos viviendas a “una ma”
o dos viviendas “dues mans”, optimizando la “escaleta”, que serd compartida y quedara ubicada
entre ambas, desde la que se accederd a dos viviendas en planta primera. Se trata de un tipo
claramente urbano. La ocupacién de la parcela por la edificacion responde  a un cuerpo princi-
pal de dos plantas recayente a espacio publico, y edificaciones secundarias ubicadas en el anti-
guo patio vinculado a los origenes agricolas del nicleo. El cuerpo principal cuenta con dos crujias
paralelas a la fachada que se apoyan en muros de carga en fachadas y pilares en la linea interior.

Sus fachadas son sencillas, con huecos verticales, cuya composicién depende de si se frata de
vivienda a “unama”, a “dues mans” o combinaciones de ellas. La utilizacién de la cambra como
vivienda incorporé en fachada una nueva entrada independiente con una “escaleta” para el
acceso a la planta superior. Su inclusion se efectia sin alterar el eje central original, lateralizando
esta entrada “secundaria”, y minimizédndola.
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La cubierta se seguird resolviendo a dos aguas, con pendiente suave, menor al 30%. Se operaran
el ella transformaciones pero solo a nivel de aspecto exterior, pasando a ser ocultada por un re-
mate ornamentado en los supuestos mds elaborados.

La casa de veins

Se trata de tipologias derivadas de la planificacion de ensanche de Mora en 1907, que surgen de
la necesidad de alojar a mayor nUmero de poblacién en la ciudad y que aparece en Patraix en
proceso de reedificaciéon que se produce a principios del siglo XX.

Su implantacién se realiza de dos formas. Por un lado, la nueva parcelacién generada por las
adlineaciones de ensanche permite construir edificaciones de mayores dimensiones, con ofra or-
ganizacion espacial, dando lugar a este nuevo tipo arquitectdnico. Por otro lado, a partir de la
modificacién de las cases de poble mediante su sobreelevacion, en uno o dos niveles, pasando
de residencial unifamiliar a plurifamiliar. Estas casas presentan una particularidad, ya que aunque
son edificios en altura, conservan la posicion de la escaleta, la configuracion de huecos tradicio-
nales, y la parcelaciéon estrecha y profunda propias del fipo original.

Las diferencias de estas casas respecto de las de los ensanches decimondnicos, destinados a
la burguesia, radican bdsicamente en que se trata normalmente de edificios humildes, que no
buscan la representatividad. No existe distincion de la planta baja respecto del resto de plantas,
se produce una repeticion formal de los pisos y la puerta de entrada es sencilla y de escasa en-
vergadura.

La ocupacién de la parcela por la edificacion responde ala disposicién de un cuerpo edificatorio
principal de dos crujias paralelas a fachada de diferente tamano, siendo la mayor la que alberga
el cuerpo de escaleras. En algunos casos la parte de parcela restante estd construida en una altu-
ra, o presenta unos cuerpos posteriores de una altura y un patio en la parte trasera de la vivienda.

En la fachada, compositivamente sigue dominando la verticalidad de la casa familiar y se gene-
ralizan los balcones y la fachada se dota de detalles ornamentales, con lenguajes muy variados.
La fipologia de cubierta mds comun es la cubierta inclinada de teja drabe. No obstante, también
existen otras variantes con azoteas o terrados.

4.3. Identificacion de los lenguajes arquitecténicos

El lenguaje arquitectdnico de las fachadas de los inmuebles del NHT es variado y corresponde a
estilos distintos, circunstancia que se explica por la diversidad cronoldgica tanto de la frama urba-
na como de la fecha de construccion de los edificios, que oscila entre la época medieval hasta
en siglo XX, aunque los que realmente gozan de interés cultural son los construidos hasta mediados
de ese siglo.

La asignaciéon a un inmueble de uno u otro lenguaje no siempre es categdrica, pues las fronteras
entre estilos son flexibles y, con frecuencia, se producen combinaciones entre ellos, lo que supone
en si mismo, un valor a preservar en el dmbito del Plan, puesto que es el resultado de la adapta-
cién a la morfologia de un nucleo tradicional agricola de estilos propios de un contexto urbano y
academicista.

A continuacion se definen los lenguajes arquitectdnicos de los edificios de interés cultural que exis-
ten en el dmbito del Plan.

1. Artesanal

Se refiere alos lenguajes propios de la arquitectura tardomedieval que se aplican a edificaciones
sencillas de obra sélida, construidas mediante técnicas tradicionales. Se caracteriza por su escasa
ornamentacion, la simplicidad de las formas y la humildad de los acabados.

La diversidad de los usos que albergaba este tipo de casa, se traduce en la fachada principal en
una composicién desordenada de huecos, vanos pequenos dispuestos con cierta espontanei-
dad, con morfologia bdsicamente cuadrangular para no debilitar los muros de tapia.

Existe un claro predominio del macizo sobre el hueco, no existe ornamentacion alguna, ni siquiera
se abren balcones, porque eso supondria desestabilizar demasiado los muros de carga. En cam-
bio, encontramos barandillas en algunos vanos, originalmente de madera y que poco a poco
fueron sustituyéndose por modelos de forja.

El aspecto de las fachadas mds antiguas es austero, de superficies lisas sin decoraciones, con un
revestimiento de cal cuyo mantenimiento requeria de sucesivos encalados que anualmente le
devolvian su color caracteristico. La entrada se resuelve con un arco en fachada para las mds
antiguas o un dintel de madera en las mds tardias; en las ventanas se utiliza arco o dintel de ladrillo.

2. Tradicional popular

Se refiere a los lenguajes propios de la arquitectura tradicional que responde al tipo de casa a
“una ma” , a “dues mans” o a las diversas combinaciones de ellos que se produjeron, a principios
del siglo XX y que en sus origenes, estuvo vinculada tanto al uso residencial como a la actividad
agricola.

Sus fachadas son sencillas, con escasa ornamentacion, con huecos verticales cuya composicion
depende del fipo de que se trate o de sus combinaciones. Su composicidn se ordena a partir de
un eje de simetria central o bien, del eje que comunica la puerta de entrada con el patio.

La utilizacion de la cambra como vivienda incorpord en fachada una nueva entrada indepen-
diente con una “escaleta” para el acceso a la planta superior. Su inclusién se efectla sin alterar
el eje central original, lateralizando esta entrada “secundaria”, y minimizandola. En las agrupa-
ciones de dos viviendas, la “escaleta” se traduce en fachada en posicién centfral, aunque com-
positivamente se infenta minimizar, preponderando el acceso a las viviendas de la planta baja.
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En las casas mds antiguas, el acceso principal se resuelve mediante un arco con de dintel de
madera, o dintel recto, y los balcones se realizan con entramado metdlico, pavimento cerdmico
y barandilla de forja. En las mds tardias, el voladizo constituye una prolongacion del forjado y la
barandilla pasa a ser de fundicion.

En este lenguaje no se diferencia la planta baja de las altas, el acabado es el mismo para toda la
fachada y no serd hasta el siglo XX cuando se introducirdn molduras divisorias para fragmentarla
en niveles, se genera asi una lectura unitaria. No obstante, en algunos, casos se incluye un peque-
fo zbcalo, de aproximadamente un metro, que tiene una finalidad funcional mds que estética;
evitar la ascension de la humedad del terreno mediante el uso de cal.

Es un estilo de larga duracion, que no aparece adscrito a unas décadas determinadas, en Patraix,
enconframos ejemplos del siglo XIX i de principios del XX.

3. Modernismo popular

En el caso de Patraix se reconoce en algunos inmuebles lenguajes que son resultado de la adap-
taciéon del lenguaje modernista a los gustos y capacidad adquisitiva de las clases populares. El uso
de la cerdmica como elemento decorativo tan propio de la estética modernista, aparece en esta
zona, solo de manera puntual en algin inmueble catalogado.

Aunqgue no es el lenguaje mayoritario, algunos ejemplos de este modernismo se ubican en la calle
Venerable Agnesio, Beata Inés y Cuenca.

En general, incorpora profusién decorativa en la fachada que se extienden también al detalle
con disenos en rejeria y carpinteria. Se caracteriza ademds por el uso de formas dindmicas y
orgdnicas que se identifican principalmente en una morfologia de aleros singulares, con perfiles
ondulados y dentados que rompen con las lineas rectas caracteristicas de ofros estilos. En esta
linea se incluyen ademds los dinteles de huecos con arco escarzano asi como protege persianas
ornamentales con motivos vegetales. En Patraix no hay uso de materiales nobles, por lo que no
enconfraremos zécalos y aplacados de piedra natural.

4. Eclecticismo

Se refiere a un lenguagje que ampara una gran diversidad de recursos formales que integran com-
posiciones de elementos procedentes de distintos estilos arquitecténicos. Las fachadas eclécticas
se caracterizan formalmente por mantener el esquema tripartito de la fachada cldsica; basamen-
to, cuerpo y coronacién, en muchos casos con proporciones desfasadas al fratarse de viviendas
unifamiliares de poca altura. Ademds existe una gran riqueza ornamental con la inclusién de mol-
duras singulares y pilastras simuladas.

Algunos de los elementos decorativos que se toman de la arquitectura cldsica y que se reinterpre-
tan en Patraix son palmetas, frontones y volutas.

Encontramos este estilo tanto en las Cases de Veins como en las Cases de Poble, en estas Ultimas
se aplica frecuentemente a inmuebles que en un origen se construyeron con lenguaje popular y
que ahora se modernizan con la llegada de esta nueva corriente estilistica que se enfatizan con
una variedad cromdtica con colores intensos.
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5. Racionalismo

El Racionalismo es un movimiento arquitecténico de vanguardia del periodo de entreguerras del
s. XX que se enmarca dentro del Movimiento Moderno. Su vocacién es la de abogar por el pre-
dominio de la funcionalidad sobre la forma prescindiendo de toda decoracion superflua. Con los
avances técnicos e industriales, ya a finales de los anos 20, Valencia, junto a las ciudades espano-
las mds dindmicas, experimentaron transformaciones en todos los érdenes. En la década de los 30
acelerard el proceso de manera trepidante a través del espiritu regeneracionista y la apuesta por
la modernidad occidental. A lo largo de casi veinte anos, Valencia, de la mano de una gran ge-
neracion de arquitectos, va a ocupar su espacio con nuevas arquitecturas racionalistas, mds dind-
micas que puristas, pero modernas en su afdn de simplicidad, funcionalidad, higiene y actualidad.

Se trata de un lenguaje arquitectdnico definido por la simplificacién de las formas y la prdctica
desaparicion de los elementos decorativos. Las fachadas son de gran simplicidad geométrica, sin
ornamentos ni elementos decorativos y con remates sencillos, los balcones tienden a ser escalona-
dos y se abandonan las cubiertas inclinadas en pro de las cubiertas planas. Existe un predominio
de la linea recta para el disefio de los detalles asi como curvas contundentes para la definicion
de volumenes. Estas edificaciones se construyen en hormigdn, en este momento considerado el
material de vanguardia aunque se usaba una versidon aun primitiva. Se aplica a edificios de gran
altura aunque en Patraix existe un peculiar caso en la calle Salavert donde el racionalismo se
amolda a una Casa de Poble.

5. CRITERIOS DE CLASIFICACION

El catdlogo integra todos los bienes inmuebles de valor histérico, artistico, arquitecténico, arqueo-
|6gico, paleontolégico y etnoldgico, existentes en su dmbito, de acuerdo con la siguiente clasifi-
cacion:

a. Bienes Inventariados.
Incluye los Bienes de Relevancia Local existentes en el dmbito, distinguiendo entre las siguientes
categorias:

- BRL-NHT
- BRL- Monumento de Interés Local
- BRL- Espacio Etnoldgico de Interés Local

Estos BRLs forman parte de la ordenacion de cardcter estructural del Plan.

b. Bienes no inventariados

Incluye elementos que ostentan valores culturales, aungue no resulten suficientes para formar par-
te del el Inventario General de Patrimonio Cultural Valenciano por no reunir suficientes valores
culturales. Forman parte de la ordenacién pormenorizada del Plan.

6. NIVELES DE PROTECCION

A los efectos de este Plan, el nivel de proteccion general es el indicador respecto del valor patri-
monial del bien catalogado, distinguiendo los siguientes niveles de proteccién general:

a. Se asigna el nivel de proteccidon general integral cuando los valores apreciados se pre-
senten en el elemento o conjunto catalogado de manera generalizada, esto es, cuando la
mayoria de sus componentes principales posean un cardcter material y tengan interés de
cara a su conservacion. Podrdn existir también componentes de interés que tengan cardc-
ter ambiental o tipolégico pero, en cualquier caso, los componentes irrelevantes o impropios
serdn minoria.

b. Se asigna el nivel de proteccién general parcial cuando los valores apreciados de ca-
récter material, se presenten sélo en algunas partes del elemento o conjunto catalogado
y tengan interés de cara a su conservacion, pudiendo existir componentes principales de
interés ambiental o tipoldgico, asi como irrelevantes o impropios.

c. Se asigna el nivel de proteccién general ambiental cuando lo que se pretende conservar
del elemento o conjunto no es ningun componente material concreto, sino alguna de las
caracteristicas morfoldgicas del inmueble que a su vez forman parte de la escena o ambien-
te rural o urbano, segun se percibe desde el espacio publico. En este caso, alguno de los
componentes principales de interés patrimonial deberd tener cardcter ambiental, podrdn
existir componentes principales de interés de cardcter ambiental y ninguno de ellos tendrd
cardcter material. Por otro lado, podrdn existir componentes irrelevantes o impropios.

d. Se asigna el nivel de proteccidn general tipolégico cuando lo que se pretende conservar
son algunas caracteristicas fipoldgicas del elemento o conjunto, tales como un tipo de par-
celacién, la utilizaciéon de determinadas técnicas constructivas, la localizacién de los patios
de luces, un programa funcional arquetipico, etc. En este caso, alguno de los componentes
principales de interés patrimonial deberd tener cardcter tipoldgico y ninguno de ellos ca-
racter material o ambiental. En todo caso, los componentes materiales del inmueble habrdn
sido valorados como irrelevantes o impropios.
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7. CRITERIOS DE VALORACION Y DETERMINACION DE LAS INTERVENCIONES ADMISIBLES

Para la valoracion patrimonial de los inmuebles, el Plan parte de la identificaciéon de los compo-
nentes principales del edificio catalogado, para determinar si el valor de cada uno de ellos es a
conservar, irrelevante o impropio, y a partir de ello, determinar el alcance de las intervenciones
que resultan admisibles.

7.1. Identificacién de los componentes principales

El catdlogo considera componentes principales de un edificio catalogado aquellas partes o ca-
racteristicas del mismo que tienen funciones reconocibles y diferenciadas, presentan una cierta
homogeneidad en cuanto sus valores y sustentan la valoracién patrimonial que se concreta en
la ficha individualizada. A estos efectos identifica como componentes principales los siguientes:

a. La parcela

- Morfologia: Se trata de la superficie y geometria de la parcela.

- Ocupacién: Se trata de la disposicion en la parcela de la edificacion y de los espacios
libres.

- Patio o espacio libre: Se frata del espacio de la parcela sin edificar, sin que tengan esta
consideracion los patinillos de luces o ventilacion.

b. Cuerpo edificatorio principal

Se frata del cuerpo edificatorio de mayor importancia, dispuesto en el frente de la parcela
que da a espacio publico y que alberga el uso principal del inmueble.

- La fachada principal: Se trata de la fachada recayente a espacio publico.

- La composicion: Se trata de la disposicion y forma de los huecos, la proporcién macizos y
huecos, la jerarquizacién o repeticion de plantas o niveles, efc...

- Otros elementos: Se refiere a elementos o caracteristicas que contribuyen a la definicion
de los valores culturales que se reconocen en el inmueble, como son los revestimientos, mo-
tivos decorativos, carpinterias, balcones, barandillas, rejas o elementos similares.

- Fachada secundaria: Se trata de las fachadas recayentes a patios o espacios libres de la
parcela o de las fachadas posteriores del edificio principal.

- Cubiertas: Se trata tanto de su morfologia como de la solucién constructiva y los materiales
y acabados que presenta.

- Sistema estructural: Se frata de los elementos que componen la estructura portante de la
edificacion, las soluciones constructivas y los materiales utilizados.

- Organizacioén interior: Se trata de la configuracion espacial y funcional delinmueble, como
la disposiciéon de locales y viviendas, la ubicacién de los accesos desde espacios publicos,
la ubicacién y forma de la escalera y de otros elementos de elementos de comunicaciéon
vertical.

c. Cuerpos edificatorios secundarios

Se frata de aquellos volumenes edificatorios que existen en la parte posterior de la parcela,
que generalmente albergan usos secundarios o auxiliares al uso principal.

7.2. Valoracién de los componentes

La valoracion de cada componente identificado se realiza atendiendo a las siguientes categorias:
a conservar, irelevante o impropio.

Respecto al cardcter de cada componente, podrd ser material, si se pretende preservar la ma-
terialidad del componente atendiendo a su valor histérico o cultural; ambiental, si lo que se pre-
tende preservar es la contribucion del componente a la configuracién de la escena urbana y
al paisaje, pero sin preservar su materialidad; y tipoldgico, cuando lo que se pretende preservar
son las caracteristicas del componente por su identidad con las de un tfipo edificatorio, pero sin
preservar su materialidad.

7.3. Determinacién de las intervenciones admisibles

Las fichas del catdlogo definen el conjunto de actuaciones que serd posible o necesario llevar a
cabo sobre cada componente principal del bien protegido, de acuerdo con su valoracion, ca-
récter y estado de conservacion, distinguiendo entre las siguientes:

a. Mantenimiento: Las actuaciones deben limitarse a la mera conservacion de lo existente.

b. Restauracién: Las actuaciones deben dirigirse a que la totalidad del componente afec-
tado recupere el aspecto original o la funcionalidad que hubiera perdido.

c. Acondicionamiento: Cuando en uno o varios componentes principales del inmueble de-
ban realizarse cambios en su aspecto o funcionalidad para aminorar el impacto sobre otros
componentes, que se pretenden conservar.

d. Rehabilitaciéon: En el caso de que se lleven a cabo actuaciones de acondicionamiento
para puesta en uso del inmueble o desarrollo en el mismo de nuevos usos incorporando, o
no, operaciones de conservacion, restauracion y recuperacion de usos antiguos.

e. Eliminacién, demolicién o derribo: Lo que se pretende es hacer desaparecer el compo-
nente afectado por su incompatibilidad con el resto de componentes que se pretenden
conservar.

La determinacién de las actuaciones se realiza de acuerdo con los siguientes criterios
a. Componentes a conservar

- Sise encuentran en buen estado, las actuaciones serdn, preferiblemente, de mantenimien-
to.

- Si el estado es aceptable, primard la rehabilitacion

- Si el estado es deficiente o malo, las actuaciones serdn, fundamentalmente, de restaura-
cion.

b. Componentes valorados como irrelevantes
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- Si al bien catalogado se le ha asignado un nivel de proteccion general integral, en los com-
ponentes que se encuentren en estado deficiente o en mal estado las actuaciones serdn,
preferiblemente, de acondicionamiento.

-En el resto de los casos la prevision de actuaciones puede obviarse.
c. Componentes valorados como impropios

- Si al bien catalogado se le ha asignado un nivel de proteccion general integral y los com-
ponentes valorados como impropios se encuentran en estado deficiente o en mal estado,
las actuaciones sobre éstos serdin, obligatoriamente, de eliminacién.

- Si al bien catalogado se le ha asignado un nivel de proteccion general integral y el estado
de los componentes impropios es aceptable o bueno, las actuaciones a proponer podrdn
ser de acondicionamiento, aunque dirigidas a aminorar el impacto sobre los componentes
que se mantienen, rehabilitan o restauran.

- En el resto de los casos se optard libremente por las actuaciones que se estimen mds con-
venientes por su incidencia sobre los componentes a conservar.

Del mismo modo, en las fichas se consigna la importancia de las actuaciones asi como si son ur-
gentes o no.

8. PROPUESTA DE CATALOGACION

El catdlogo consta de dos partes:

8.1. Catalogo estructural

Integra los Bienes de Relevancia Local incluidos en El Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios
Protegidos de Valencia, aprobado en febrero de 2015, que se relacionan a continuacién:

- NuUcleo Histérico Tradicional de Patraix. BRL- NHT de Patraix
- Iglesia del Sagrado Corazdn de Jesus. BRL - Monumento de Interés Local.
- Acequia de Favara. BRL- Espacio Etnoldgico de Interés Local.

- Chimeneas de la calle Fray Mateu. BRL Espacio Etnolégico de Interés Local

Respecto a la proteccién del Nucleo Histérico Tradicional de Patraix, el Plan propone su amplia-
cién respecto al delimitado en 2015, ya que fruto de un andlisis histérico mds detallado vy fras la
investigacion realizada en el archivo histérico municipal para dataciéon de determinados edifi-
cios, se ha considerado que procede incluir en su dmbito la manzana localizada entre las calles
Convento de JesUs y Fray Mateu conformada a partir del frazado de la acequia de Favara, cuya
morfologia responde al ndcleo primitivo, a pesar de la existencia de determinadas sustituciones
edificatorias que no se ajustas a los valores patrimoniales que se pretenden preservar.

8.2. Catdlogo Pormenorizado

Integra el Area de Vigilancia Arqueoldgica de Patraix y el resto de inmuebles cuya catalogacion
se propone atendiendo a los valores que poseen.

Del mismo modo, se ha considerado que también debe incorporarse, la edificacion sita en el n° 13
de la calle Marqués de Elche, casa rural de buena factura de finales del siglo XIX y coetdnea de
las existentes en su misma manzana.

Por Ultimo, también se ha revisado su delimitacion en la calle Juan Bautista Corachdn, incluyendo
la totalidad de las parcelas de los edificios protegidos.

Se justifica la propuesta de descatalogar tres edificios que estaban catalogados en el Catdlogo
de 1993 por entender que en la actualidad no rednen ya los valores patrimoniales necesarios para
ello. En concreto los inmuebles que se proponen descatalogar y sus respectivos grados de protec-
cién vigente, son los siguientes:

LOCALIZACION PROTECCION
CATALOGO PEPRI | Calle Beata Inés 18 3
PATRAIX (1993) | Calle I'Alcudia 5y7 2
Calle Salavert ) 2

Su descatalogacién atiende a diversas consideraciones, habiendo utilizado para su valoracion los
criterios establecidos en el anexo 1 del Catdlogo Estructural, que aunque estaban previstos para
BICs y BRLs, han servido de referencia, a partir de los cuales se han considerado las siguientes épti-
cas de valoracién: urbanistica, arquitectdnica, socio-cultural y pormenorizada. Tras el andlisis rea-
lizado, a juicio del equipo redactor, quedaria justificada la propuesta de descatalogacion como
se indica a continuacién:

Calle Beata Inés, 18: Se encuentra fuera del NHT. La construccion original de 1900-1930, era una
"Casa de Poble” de dos plantas entre medianeras segin consta en el catdlogo de 1993 y con
nivel de proteccioén 3. En la actualidad se ha sobreelevado dos plantas mds, permitidas desde el
PEPRI vigente, convirtiéndose en un edificio de cuatro plantas alejado de su fipologia original y
habiendo sido profundamente intervenido.

En cuanto a su valoracion patrimonial, se constata que:
- Desde una “valoracion urbanistica”, el inmueble carece de cardcter estructural.

- Desde una “valoracién arquitecténica”, carece de adscripcion tipolégica, de cardcter
de modelo de referencia y tampoco es una referencia cultural-arquitecténica.

- Desde una “valoracioén socio-cultural”, no consta ningin hecho histérico, politico o
social trascendente.

- Desde una valoracién pormenorizada, solo puede valorarse la fachada principal, trans
formada de composiciéon de “casa de poble” a edificio de 4 plantas.

Por todo ello queda justificada la pérdida de interés patrimonial.
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Calle L'Alcudia, 5y 7: Se encuentran dentro del NHT. Las viviendas existentes en los nUmeros 5y 7,
se encuentran actualmente protegidas con nivel 2 en el catdlogo del PEPRI de 1993 como vivien-
das adosadas junto a otras dos contiguas, la 8 y la 11 y datadas en el siglo XIX.

La particularidad de las dos primeras es que estdn edificadas sobre una Unica parcela catastral, lo
que hace pensar que en origen se trataba de una Unica vivienda mds si vemos las cubiertas de las
viviendas colindantes. En la actualidad aparece dividida en dos viviendas habiendo sufrido una
transformacién importante de manera individual con la aparicidon de huecos no originales —puerta
de garagje en una de ellas- y modificacion de la cubierta original continua, todo lo cual ha supues-
to la pérdida de sus valores tipoldgicos originarios.

-Desde una “valoracion urbanistica”, el inmueble carece de cardcter estructural y bajo
valor ambiental.

- Desde una “valoracion arquitectdnica”, carece de adscripcion tipoldgica, de cardcter
de modelo de referencia y tampoco es una referencia cultural-arquitecténica.

- Desde una “valoracion socio-cultural”, no consta ningin hecho histérico, politico o
social frascendente.

- Desde una valoracién pormenorizada, solo puede valorarse la fachada principal, con
una composicion que muestra falta de coherencia con la tipologia de origen ya que ha
sido transformada de una vivienda a dos.

Por todo ello queda justificada la pérdida de interés patrimonial.

Calle Salavert, 6: Se encuentra fuera del NHT, en zona de ENS Patraix. El inmueble se encuentra

catalogado en el PEPRI de Patraix de 1993 con nivel de proteccién 2.

- Desde una “valoracion urbanistica”, el inmueble carece de cardcter estructural y baja
integracion urbana.

- Desde una “valoracion arquitecténica”, carece de cardcter de modelo de referencia y
tampoco es una referencia cultural-arquitectonica.

- Desde una “valoracién socio-cultural”, no consta ningun hecho histérico, politico o
social frascendente. Desde una valoracién pormenorizada, solo puede valorarse la facha
da principal, cuya composicién no presenta nada relevante.

Por todo ello queda justificado que no presenta interés patrimonial.

Plano de Protecciones
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PROPUESTA DE PROTECCIONES ESTRUCTURALES

BRL 08 01 05 NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE PATRAIX
BRL 08 01 06 Plaza de Patraix, 21 IGLESIA DEL SAGRADO CORAZON DE JESUS
BRL 08 01 02 Calle Fray Mateu, 9 CHIMENEAS FRAY MATEU

BRL AH 06 ACEQUIA DE FAVARA

EE

NHT
MIL

EEIL
EEIL

INTEGRAL
INTEGRAL
INTEGRAL
AMBIENTAL
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PROPUESTA DE PROTECCIONES PORMENORIZADAS

® N oA WD~

C 08.01.01 BC-PGP
C 08.01.02 BC-PGP
C 08.01.03 BC-PGP
C 08.01.04 BC-PGP
C 08.01.05 BC-PGP
C 08.01.06 BC-PGP
C 08.01.07 BC-PGP
C 08.01.08 BC-PGP
C 08.01.09 BC-PGP
C 08.01.10 BC-PGP
C 08.01.11 BC-PGP
C 08.01.12 BC-PGP
C 08.01.13 BC-PGP
C 08.01.14 BC-PGP
C 08.01.15 BC-PGP
C 08.01.16 BC-PGP
C 08.01.17 BC-PGP
C 08.01.18 BC-PGP
C 08.01.19 BC-PGP
C 08.01.20 BC-PGP
C 08.01.21 BC-PGP
C 08.01.22 BC-PGP
C 08.01.23 BC-PGP
C 08.01.24 BC-PGP
C 08.01.25 BC-PGP
C 08.01.26 BC-PGP
C 08.01.27 BC-PGP
C 08.01.28 BC-PGP
C 08.01.29 BC-PGP
C 08.01.30 BC-PGP
C 08.01.31 BC-PGP
C 08.01.32 BC-PGP
C 08.01.33 BC-PGP
C 08.01.34 BC-PGP
C 08.01.35 BC-PGP
C 08.01.36 BC-PGP
C 08.01.37 BC-PGP
C 08.01.38 BC-PGP
C 08.01.39 BC-PGP
C 08.01.40 BC-PGP
C 08.01.41 BC-PGP
C 08.01.42 BC-PGP
C 08.01.43 BC-PGP
C 08.01.43 BC-PGP

Calle L'Alctdia 3

Calle L'Alcudia 9

Calle L'AlcUdia 11

Calle L'AlcUdia 13

Calle L'Alctdia 2y 4

Calle Beata Inés 5

Calle Beata Inés 7

Calle Beata Inés 12

Calle Beata Inés 14

Calle Beata Inés 16

Calle Beato Nicolds Factor 34
Calle Convento de Jesus 11
Calle Cuenca 110

Calle Cuenca 116

Calle Cuenca 124y 126

Calle Cuenca 128

Calle Juan Bautista Corachdn 1
Calle Juan Bautista Corachdn 3
Calle Juan Bautista Corachdn 5
Calle Juan Bautista Corachdn 7
Calle Juan Bautista Corachdn 9
Calle Juan Bautista Corachdn 11
Calle Juan Bautista Corachdn 4
Calle Juan Bautista Corachdn 6
Calle Juan Bautista Corachdn 8
Calle Juan Bautista Corachdn 10
Calle Juan Bautista Corachdn 12
Calle Juan Bautista Corachdn 14
Calle Juan Bautista Corachdn 16
Calle Juan Bautista Corachdn 18
Calle Juan Bautista Corachdan 20
Calle Marqués d'Elx 1Y 3

Calle Marqués d'Elx 9

Calle Marqués d'Elx 13

Calle Marqués d'Elx 8

Calle Marqués d'Elx 10

Calle Marqués d'Elx 12

Calle Marqués d’'Elx 14y 16
Plaza de Patraix 2

Plaza de Patraix 3

Plaza de Patraix 4

Plaza de Patraix 7

Plaza de Patraix 8

Plaza de Patraix 12

PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL

45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.

C 08.01.44 BC-PGP
C 08.01.45 BC-PGP
C 08.01.46 BC-PGP
C 08.01.47 BC-PGP
C 08.01.48 BC-PGP
C 08.01.49 BC-PGP
C 08.01.50 BC-PGP

Calle Salabert 4

Calle Salabert 12

Calle Salabert 14

Calle Salabert 16

Calle Venerable Agnés 5
Calle Venerable Agnés 7
Calle Venerable Agnés 11

PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
PARCIAL
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ANEXO II. INFORME ARQUEOLOGICO
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SERVICI DE PATRIMONI,HIST(‘DRIC I ARTISTIC
SECCIO D "ARQUEOLOGIA

EXPEDIENT: E-03001-2015-000191-00
ASSUMPTE: DELIMITACION AVA DE PATRAIX

La zona de Patraix se ha propuesto como Area de Vigilancia Arqueoldgica
porque cuenta con una serie de hallazgos y referencias desde antiguo que hacen
presuponer la existencia de nucleos poblados desde época romana.

Testimonio de ello son las noticias del hallazgo en 1872 de enterramientos,
asi como de dos inscripciones funerarias (siglos I-II d. C.) que apuntan a la
existencia de un nucleo romano (villae) y de una necrépolis en la zona.

Por su parte, en época islamica, se localizaban al menos dos alquerias que
ya se mencionan en el Repartiment con los nombres de Petrair acifilia y Petrair
alfauquia. La ubicacion de estos nucleos se desconoce y la dispersion del habitat en
esta etapa histérica hace complicado que se pueda acotar un area de
emplazamiento con exactitud, méxime cuando en la actualidad no queda ningln
resto de los mismos.

Desde la baja edad media, el nicleo de Patraix se articuld alrededor de la
plaza del mismo nombre, donde se situaba el desaprarecido palacio del Bardn de
Patraix, y del cual formaba parte la dependencia donde se construyd
posteriormente la iglesia del Sagrado Corazén de Jesus. Actualmente son todavia
visibles varias casas en las calles de Alcudia de Carlet y Marqués de Elche, cuya
construccion se remonta a época medieval.

Cerca del nucleo de Patraix se encontraba la finca del candnigo Pontons,
construido a finales del siglo XVII, posiblemente sobre una alqueria anterior. Este
edificio ha desaparecido, pero muestra de su esplendor y riqueza ornamental son
las imagenes que se conservan de la sala regia decorada en estilo rococd por el
italiano Giacomo Bertessi y la fuente del Triton, obra de Giacomo Ponzanelli, y la de
las Cuatro Estaciones ubicadas en jardines de la ciudad.

Con todos estos precedentes es innegable el interés de la zona de Patraix
para ser incluida como AVA, a la vez que resulta complicado marcar unos limites
concretos, debido a que nos encontramos ante un habitat disperso, en una zona de
huerta desde antiguo y donde no quedan restos visibles de estos asentamientos.

Por todo ello, se ha delimitado una AVA de extensiéon minima, tomando
como elementos principales el propio nlicleo de Patraix y abarcando un area que
engloba aproximadamente el trazado de las antiguas redes de caminos y acequias
(el brazo de la acequia de Favara y otros secundarios) que discurrian por la zona

(ver plano) y que en su momento pudieron articular la distribucién de la poblacién.

Mas al Norte del ntcleo de Patraix, se ha incluido el area donde se ubicaba el
caserio de Pontons y varias parcelas a ambos lados de la acequia de Favara, donde
se realizd una intervencidon arqueoldgica en el afio 2005 y aparecieron varias
estancias pertenecientes a una alqueria isldmica datada en los siglos XI-XII. En
esta intervencidén también se recuperaron fragmentos de elementos arquitectonicos
(base de columna, un fragmento de capitel), asi como parte de una inscripcion
romana que conservaba las letras CA.

También cabe citar las noticias relacionadas con la existencia de varios
refugios de la guerra civil en la zona que, hasta la fecha, no han sido localizados. Al
parecer uno de ellos se situaba en la propia plaza, en la C/ Nicolds Factor, 36 y
otros en la C/ Beata Inés, C/ de | Alcudia, en la C/ Tres Forques, asi como otros

tres entre las calles Cuenca y Jesus.

De acuerdo a los antecedentes histéricos mencionados, el Area de Vigilancia
Arqueoldgica queda delimitada por las siguientes calles: C/ Cuenca, C/ Ramon de
Castro, C/ Chiva, C/ Maestro Bellver, Avda Tres Forques, C/ Pintor Pascual Capuz,
C/ Salavert, C/ Beato Nicolds Factor. Cabe incluir también el solar que
anteriormente ocupaba la alqueria de Salavert.
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Capitel romano

Elementos arquitecténicos de época romana. Excavacién 2005
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