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OFICINA TECNICA DE ORDENACION URBANISTICA

EXPTE: E-03501-2017-001173-00
INTERESADO: LICENCIAS URBANISTICAS_OBRAS EDIFICACION
ASUNTO: Posible contradicciodn Felix Pizcueta, 20

Vista la solicitud de informe de 23/12/2022 por parte del Servicio de Licencias
Urbanisticas-Obras de edificacidon al Servicio de Planeamiento, se emite:

INFORME

En el dmbito de las funciones asignadas a esta Oficina técnica en relaciéon a
la posible contradiccién en el contenido de la ficha de proteccidon de Felix
Pizcueta, 20, entre sus diferentes apartados y con las Normas urbanisticas del
Plan Especial de Proteccidn 1 Ensanche - Pld del Remei - Russafa Nord (PEP-1)
vigente, (AD 26 de enero de 2005).

Para ello se ha analizado tanto la documentacién del PEP-1, en relacién a la
consulta, como los antecedentes de valoracion patrimonial del bien de que
disponemos, en concreto la ficha del pre-inventario del PGOU-88, elaborada
en 1980 por el COAV vy la proteccion dada en el listado del Catdlogo del
PGQOU-88 (AD 22 de diciembre de 1992).

Respecto a los antecedentes:

e Enla ficha de pre-inventario de 1980 de Felix Pizcueta 20, no aparece
ninguna mencién a un patio ajardinado. Sin embargo, si aparece
descripcion de patio gjardinado en, por ejemplo, la ficha de pre-
inventario de Felix Pizcueta 23. (Se adjunta al presente informe las
fichas de ambos inmuebles).

e Lo mismo sucede en el Catdlogo del PGOU-88 de 1992, donde
aparece la proteccidén del inmueble de ambas ubicaciones en el
listado de conjuntos y edificios protegidos, pero Unicamente aparece
Felix Pizcueta 23 en el listado de jardines y no Felix Pizcueta 20. (Se
adjuntan hojas de los citados listados).

Respecto al PEP-1 vigente

e Enla Memoria del PEP-1, se recoge que el “Catdlogo de Proteccidn de
Edificios del PEP-1, Ensanche, estd constituido por el conjunto de las
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fichas-Catdlogo, que son de dos tipos: Ficha individualizada y Ficha de
manzana.”

En la Memoria del PEP-1 se describe minuciosamente el contenido de
cada parte de la Ficha individuadlizada, dividida en 3 partes:
normativa, de andlisis y de informacion fotogrdfica, con cada uno de
sus apartados. El apartado de “Observaciones” es el Unico que no
aparece en dicha descripcion.

Sin embargo, en la ficha individualizada 7.13, en Felix Pizcueta 20,
aparece en este apartado la siguiente frase:

“se protege infegramente el patio ajardinado”.

Ningun ofro apartado recoge nada en referencia a ello, refiriéndose
Unicamente a la proteccidon del inmueble. No se incorpora ningin
dato descriptivo, ni grafico ni de texto, respecto a tal patio ajardinado
en ninguna de las tres partes de la ficha individualizada,
desconociendo su aspecto, valor patrimonial o posibilidad de
intervencién.

Ningun plano normativo del PEP-1 hace referencia a la proteccién del
patio, grafidndose la prevision de 1 planta.

A su vez en la Memoria del PEP-1 también se describe minuciosamente
el contenido de cada parte de la Ficha de manzana, dividida en 3
partes: Listado, hojas informativas y hojas normativas.

La ficha de manzana 7 contiene la parcela objeto de andlisis y nada
aparece respecto a la proteccion del patio.

En las Normas urbanisticas del PEP-1 se regula la ocupacion de los
patios de forma general en el art. 19, apartado 4, de la siguiente
forma:

“(...) El resto de parcela, no ocupada por la edificacion principal, estd
exenta de proteccion, y sometida al régimen urbanistico que para la
edificacién de interior de manzana se definen en el capitulo IV,
articulo 25 de estas Normas Urbanisticas. Su numero de plantas
autorizado, queda grafiado en el plano normativo correspondiente

(...)"

La aplicacién de este articulo para el emplazamiento objeto de andlisis
también es confuso, ya que se encuentra redactado dentro de la
“Seccidn 3, obras que implican alteracion de volumen” y en esta ficha
“no se permite alteracibn de volumen”, segin apartado de
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pardmetros volumétricos. Sin embargo, al leer a que se refiere el
contenido de este apartado segiun la memoria del PEP-1, las
alteraciones volumétricas se refieren a sobreelevados y/o
modificaciones en la alineacion interior de las edificaciones
protegidas, solo permitidas en edificios con grado de proteccién
AMBIENTAL, por lo que no parece incompatible con la construccién del

pafio con 1 planta.

Respecto a la realidad

De las iméagenes aportadas del estado actual del patio, en el informe del
Servicio de Actividades de fecha 22 de noviembre de 2022, se constata la no
existencia de ajardinamiento, observédndose tan sélo, como se refleja en el
informe del Servicio de Jardineria de fecha 16 abril de 2019, la existencia de
una palmera (Phoenix dactylifera), cuya gestion ya ha sido informada por
ese Servicio municipal en el expediente de la licencia.
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En resumen:

- No se dispone de informacion grdfica, ni descriptiva del patio
ajardinado, en ninguna de las diferentes valoraciones patrimoniales
del bien inmueble de los que disponemos (Pre-inventario, PGOU-88,
PEP-1)

- Existe confradiccion entre el apartado “Observaciones” de la ficha
individualizada vigente 7.13 del PEP-1, con el resto de apartados de la
ficha, ya que no lo considera y con los planos normativos del PEP-1,
donde se le afribuye al patio 1 altura.

- La ficha de manzana 7, donde se ubica este emplazamiento no
recoge ningun dato sobre el patio ajardinado.

- Parece de aplicacién el art. 19.4 NNUU del PEP-1, ya que la limitacion
del volumen reflejada en la ficha parece referirse solo al edificio
existente (sobreelevado y alineacion interior).

- Las fotos del estado actual no reflejan la existencia de un patio
ajardinado.

Tras este andlisis, vemos que esta situacion puede darse también en otros
emplazamientos del PEP-1 que contienen el apartado de “Observaciones”
con un texto similar (por ejemplo: Ficha 8.7 Pizarro 6, Ficha 8.9 Pizarro 10, o
Ficha 9.17 Felix pizcueta 23 entre otfras) y cuya proteccién del patio tampoco
viene reflejada en el resto de la documentacion normativa del PEP-1, que
prevé su edificacién con 1 planta. Cada situacién puede ser diferente, por lo
gue habrd que analizar los antecedentes patrimoniales en cada caso, para
saber si hay o no informacion patrimonial en cada uno de ellos.

CONCLUSION

Ante estas discrepancias, se propone solicitar informe aclaratorio a los
redactores del PEP-1, y en el caso de que esto no sea posible, llevar la
consulta a la Comision de unificacién de Criterios, de modo que pueda
analizarse conjuntamente por los 3 Servicios implicados. (Licencias de obra,
Actividades y Planeamiento) este caso concreto y establecer un criterio de
actuacién para el resto.

Lo que se informa, a su peticidén y a los efectos oportunos.
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AJUNTAMENT bE VALENCIA

AREA DE DESENVOLUPAMENT URBA | VIVENDA
SERVICI DE PLANEJAMENT

EXPTE: E-03501-2017-001173
ASUNTO: INFORME COMPLEMENTARIO C/ FELIX PIZCUETA n° 20.
INTERESADO: SERVICIO DE LICENCIAS.

Vista la solicitud de informe de fecha 9/6/2023 por parte del Servicio de
Licencias Urbanisticas-Obras de edificacién, a este Servicio de
Planeamiento, relativa a la necesidad de redlizar un informe
complementario al realizado por la Oficina Técnica de este Servicio en
fecha 9/1/2023, al no guedar suficientemente aclarada la contestacion
a la solicitud, se redacta el presente informe complementario:

Informe:

La circunstancia inicial surge de la contradiccién existente entre la Ficha
de proteccién del inmueble sito en la C/ Felix Pizcueta n° 20, donde en
el apartado “Observaciones” se indica “Se protege integramente el
patio ajardinado”, mientras que, en ningun ofro lugar del documento —
tanto escrito como grdfico-, se hace referencia a la citada proteccion
de dicho jardin.

El informe emitido por la Oficina Técnica de este Servicio de
Planeamiento, tras revisar la documentacién existente del preinventario
de elementos protegidos de la ciudad realizado en 1980 asi como el
Catdlogo definitivo del PGOU de 1992, sin haber encontrado ningun
aspecto que indicara elemento alguno de interés en ese punto,
concluia lo siguiente:

“"Ante estas discrepancias, se propone solicitar informe aclaratorio a los
redactores del PEP-1, y en el caso de que esto no sea posible, llevar la
consulta a la Comisién de Unificacion de Criterios, de modo que pueda
analizarse conjuntamente por los 3 Servicios implicados. (Licencias de
obra, Actividades y Planeamiento) este caso concreto y establecer un
criterio de actuacién para el resto.”

Ante esta doble posibilidad, y en aras de concretar una solucion a la
situacién, desde este Servicio de Planeamiento se han mantenido
conversaciones con el equipo redactor del PEP-1 (Plan Especial de
Proteccién 1 Ensanche - PIa del Remei - Russafa Nord -PEP-1-) vigente,
(Aprob. Def. en fecha 26 de enero de 2005).

En concreto con los redactores del mismo D. Luis Alonso de Armino y D.
Luis Perdigon.
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Con ellos se ha revisado la documentacion del Plan, se les han
ensenado las fotografias actuales del lugar y ellos han podido revisar la
documentacién de apoyo de que disponian cuando readlizaron el
citado Plan.

La conclusién de estas conversaciones es que en esta parcela no hay
indicio alguno, ni en la documentacién de apoyo ni en la
documentacién oficialmente presentada que atisbe ningin elemento
de interés en el jardin de la parcela sita en C/ Felix Pizcueta n°® 20, como
asi se habia visto por parte de la Oficina Técnica de este Servicio.

Por tanto si no existe ningun dato histérico —grdfico o escrito-, ni los
propios redactores del Plan recuerdan o disponen de documentacion
alguna sobre la posibilidad o existencia de ningin elemento de interés
en el jardin objeto de este informe, cabe concluir que la "Observacién”
incluida en la Ficha del inmueble se trata de una errata en la realizacion
de la misma.

De esta forma, como se ha corroborado en imdégenes y planos tanto
antiguos como actuales, la contradiccidn entre la “Observacion”
incluida en la Ficha de Proteccién del inmueble y el conjunto de
documentos del PEP-1, donde no se hace referencia alguna a la
proteccién del jardin trasero de la parcela, se considera como una
errata de la propia Ficha debiendo considerarse que el citado jardin no
dispone de valor alguno que le haga merecedor de proteccion,
exceptuando la palmera existente que ya ha sido mencionada en el
informe del Servicio Municipal de Jardineria.

Esto es cuanto se tiene que informar.
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. AJUNTAMENT

0¥ pe vALENCIA DICTAMEN

ORGAN
COMISION TECNICA DE PATRIMONIO

DATA CARACTER SESSIO NUM. ORDE
07/09/2023 ORDINARIA 19

UNITAT
03901 - ACTIVIDADES

EXPEDIENT E-03901-2021-000022-00 PROPOSTA NUM. 6

ASSUMPTE
Emetre dictamen sobre obres en carrer Félix Pizcueta nim. 20, baix. Sol-licitant Valéncia
Opportunity Real Estate SL. Activitat. Hotel.

RESULTAT REBUTJAT CODI C2TPA-0-00019

Vistala documentacion aportaday los informes emitidos al respecto, y de conformidad con
lo establecido en €l art. 3.74 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Valencia, esta Comisién emite el siguiente dictamen:

En relacion con:
1-Actuaciones sobre €l patio:

-No procede la emision de dictamen alavista del apartado de observaciones de la Fichade
Catédlogo que determina “se protege integramente el patio gjardinado”, circunstancia, que debera
comunicarse a Servicio de Planeamiento a los efectos de proceder a la rectificaciéon de los
posibles errores de la citada Ficha ala vista del informe del Servicio de Planeamiento emitido en
el Expediente de Licencias Urbanisticas 03501/2017/1173 de fecha 12 de junio de 2023.

2- Actuaciones en fachada:

-Desfavorable, debera recuperar los huecos, recercado y llagueado del muro de la planta
baja derecha, recuperando latipologiay simetriadel edificio original.

-Las carpinterias de planta baja se deberan colocar a haces interiores del muro de linea de
fachaday ocuparén todala altura de los huecos.

- Las carpinterias de las plantas superiores deberdn mantener el despiece origina con el
fijo superior y las contraventanas para oscurecimiento.

- Se admite la solucion de suplemento de la barandilla con vidrio, si bien se podria
considerar una solucion constructiva alternativa de cerrgjeria.
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3- Actuaciones en fachada posterior:

DICTAMEN

-En relacion con las carpinterias, deberareunificar el despiece de las mismas.

- En relacion con € cerramiento de fachada trasera, desfavorable, debera presentar
documentacion que justifique el encuentro del volumen nuevo en el patio con e edificio

protegido existente.

4- Actuaciones en cubierta:

-Desfavorable, deberd buscar una nueva ubicacién para las instalaciones sin afeccion

patrimonial dentro del volumen edificado.

-Debera aclarar los materiales empleados en la cubierta a dos aguas y en la plana,

utilizando material es tradicional es tipol 6gicos.

5-Actuaciones en estructura:

-Desfavorable la instalacion del ascensor, debera justificar la afeccion en la cubiertay la

alturanecesariadel cierre con € lucernario.

-En relacion con la propuesta de escalera en patio de luces central, debera aportar
fotografias de todas las plantas, documentando el edificio protegido previo a la intervencién y
presentar propuesta de intervencion de todos los elementos de valor patrimonial. ( Puertas

antiguas de acceso a viviendas, cerrgjerias...).
6. Actuaciones en escalera protegida.
-Favorable.

7- Actuaciones en zaguan protegido.

-Queda pendiente de dictaminar hasta que se presente la documentacion gréfica para su

valoracion.

8. Afeccidn sobre el trazo histérico de la Acequia de Rovella.

-Debera hacerse el estudio arqueoldgico preceptivo sobre la situacion y estado de la

antigua acequia de Rovella.
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AJUNTAMENT DE VALENCIA

AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y LICENCIAS
DELEGACION DE PLANIFICACION Y GESTION URBANA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO

N° EXPTE.: 03001/2023/316

INFORME

PRIMERO.- El Servicio de Licencias Urbanisticas-Obras de edificacion solicita
informacion al Servicio de Planeamiento el 23/12/2022 (E-03501-2017-001173-00), en
relacion a la posible contradiccion en el contenido de la ficha de proteccion de Feélix
Pizcueta 20, entre sus diferentes apartados y con las Normas urbanisticas del Plan
Especial de Proteccion 1 Ensanche - Pla del Remei - Russafa Nord (PEP-1) vigente,
(AD 26 de enero de 2005), informando la Oficina Técnica de Ordenacion Urbanistica
(OTOU) del Servicio de Planeamiento, el 09/01/23 que no se dispone de informacion
grafica, ni descriptiva del patio ajardinado, en ninguna de las diferentes valoraciones
patrimoniales del bien inmueble de los que disponemos (Pre-inventario, PGOU-88,
PEP-1), que existe una contradiccién entre el apartado “Observaciones” de la ficha
individualizada vigente 7.13 del PEP-1, con el resto de apartados de la ficha, ya que no
lo considera y con los planos normativos del PEP-1, donde se le atribuye al patio 1
altura. Ademas, sefiala que la ficha de manzana 7, donde se ubica este emplazamiento,
no recoge ningln dato sobre el patio ajardinado, ademas sefiala que a este supuesto
parece de aplicacion el art. 19.4 NNUU del PEP-1 ya que la limitacion del volumen
reflejada en la ficha parece referirse solo al edificio existente (sobreelevado y alineacion
interior), y que las fotos del estado actual no reflejan la existencia de un patio
ajardinado.

SEGUNDO.- El 27 de Septiembre de 2023, desde el Servicio de Licencias de
Actividades se comunica al Servicio de Planeamiento el Dictamen de la Comision
Técnica de Patrimonio, de 7 de Septiembre de 2023, en relacion con las obras en el
inmueble sito en la C/ Félix Pizcueta n° 20 (Expediente 03901-2021-000022), a efecto
de subsanar los posibles errores en la correspondiente Ficha de Proteccion del Plan
Especial de Proteccion 1 Ensanche, Pla del Remei - Russafa Nord.

TERCERO.- Tomando como base el informe emitido por la OTOU el 09/01/23 y el
dictamen emitido en relacion con la posible contradiccion en el contenido de la ficha de
proteccion de Félix Pizcueta 20, el Jefe de Servicio de Planeamiento emite informe el
12 de junio de 2023, indicando que existe una errata en la propia ficha, debiendo
considerarse que el jardin no dispone de valor alguno que le haga merecedor de
proteccidn, exceptuando la palmera existente.

CUARTO.- Mediante Mocién del Concejal Delegado de Planificacion y Gestion
Urbana de 3 de octubre de 2023, se impulsa la elaboracion de la oportuna
documentacion técnica de correccion de error en la ficha de proteccion del inmueble
sito en C/ Félix Pizcueta n° 20 para su correspondiente tramitacion.
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QUINTO.- El 18 de octubre de 2023, por la Oficina Técnica de Planeamiento se
presenta el documento de “Correccion de Errores en la ficha 7.13 en C/ Félix Pizcueta,
20 del Catalogo del Plan Especial de Proteccion del Ensanche (PEP-1)” incluyendo la
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ficha corregida 7.13 en la que se suprime la proteccion del patio ajardinado en el
apartado de “Observaciones”.

Estudiado el documento y teniendo en cuenta los antecedentes expuestos, se realizan las
siguientes consideraciones respecto a la documentacion y expediente E-03001-2023-
000316-00:

No se encuentra entre las atribuciones y facultades de la Comisién Técnica de
Patrimonio la de discernir la existencia o no de errores materiales, aritméticos o
de hecho en un documento urbanistico, correspondiendo esta tarea al servicio
gestor competente.

Visto el documento, se comprueba que la contradiccion detectada en el
documento entre la “Observacion” incluida en la Ficha de Proteccion del
inmueble y el conjunto de documentos del PEP-1, donde no se hace referencia
alguna a la proteccién del jardin trasero de la parcela, no se puede considerar
como un supuesto de correccidon de error material, aritmético o de hecho en
virtud de lo previsto en el articulo 109.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas,
debiendo tratarse este caso como una Modificacién Puntual de la ficha de
Proteccion del Plan Especial de Proteccion 1 Ensanche, Pla del Remei - Russafa
Nord.
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CAP SECCIO (TD) - SERV. DE PLANEJAMENT ESPERANZA COLOME LATORRE 10/11/2023 [ACCVCA-120 11432697012053465309
6332539825578843904

DIRECTOR/A GENERAL - DIRECCIO GENERAL D'URBANISME ENRIQUE MARTI SELVA 10/11/2023 |ACCVCA-120 12179887211503426755
9675939346736276857
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