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1. INTRODUCCION

La presente memoria se redacta para dar cuenta del estudio de Impacto Patrimonial del Plan Especial Zona Sur 1 del
Puerto de Valéncia, que se requiere en materia de patrimonio cultural en la tramitacion del Informe Ambiental y
Territorial Estratégico (en adelante IATE) del mencionado Plan, segiin Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural
Valenciano (LPCV).

El estudio de Impacto Patrimonial ha sido redactado por el arquedlogo Victor M. Algarra Pardo, n? de col. 13.482 y la
historiadora del arte y master en Conservacidn de Patrimonio Cultural Sara Soriano Giménez.

El objetivo ha sido satisfacer el conocimiento histérico y patrimonial del ambito del Plan y, en particular, de aquellos
bienes catalogados que pudiera contener. En este sentido no cuenta con ningun edificio u otro tipo de bien catalogado

como BIC o BRL. Unicamente se conserva en su interior un edificio con proteccién Nivel 3 que incluye la proteccién

arquitectdnica (basica) y ambiental (subsidiaria) por parte del Ayuntamiento de Valéncia, en concreto el antiguo

Balneario Benimar, construido a principios de la década de 1940.

Al final del estudio se presenta un apartado de valoracién patrimonial y de protocolo de actuacién en materia de
patrimonio.
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2. ESTUDIO TERRITORIAL DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

2.1. Introducciéon

El ambito del Plan Especial de la Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia se encuentra incluido en su totalidad en la Zona de
Servicio Terrestre del Puerto de Valéncia y constituye la zona de frontera entre las areas portuarias puramente
comerciales y el nucleo urbano del barrio de Nazaret.

Esta situacién de proximidad a Nazaret hace que pueda ejercer la funcidn de interfaz entre la actividad portuaria y esa
parte de la ciudad. Asi ha sido entendido tanto por el Ayuntamiento de Valéncia como por la Autoridad Portuaria de
Valéncia, que ya en el Convenio firmado en 2003 por dichas entidades, acordaron llevar a cabo el planeamiento conjunto
de dicho ambito. Es ese planeamiento, de comun acuerdo, el que desarrolla el Presente Plan Especial y para lo cual la
Autoridad Portuaria en su Delimitacidn de Espacios y Usos Portuarios (en adelante DEUP) ha establecido que dicho ambito
pueda tener el uso “mixto complementario comercial/interaccién puerto-ciudad” con el alcance reflejado en el Articulo
72 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y la Marina Mercante aprobado por Real Decreto legislativo
2/2011 de 5 de septiembre.

Anexo IV Convenio de Cesion Gratuita de Determinados Bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de
Valéncia, 26 abril 2013. Ambito de planeamiento conjunto.
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Plano 103 — INFORMACION. DEUP. Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia.

Respondiendo a la anterior filosofia es que la Autoridad Portuaria recupera la concesion de los terrenos de Bunge (antes
Arlesa, antes Moyresa) y procede en 2014 a la demolicion de las instalaciones industriales que daban servicio a dicha
empresa, liberando unos 50.000m2 de suelo y renunciando, al dedicarlos al uso mixto complementario
comercial/interacciéon puerto-ciudad, a cualquier uso directamente relacionado con la manipulacién o acopio de

mercancias.

En el ambito de planeamiento objeto de este estudio, ademas de la superficie referida anteriormente de la demolicidn
de las instalaciones de BUNGE, se pueden encontrar otras dreas con caracteristicas distintas: las antiguas instalaciones
deportivas de Benimar, el edificio Marblau, y ademas, el parque sur de Nazaret y en el extremo sur un area de suelo no
urbanizable dedicado actualmente al depdsito de contenedores.
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Plano I-13 Usos, Aprovechamientos, Edificaciones e Infraestructuras Existentes, PEs.

Si analizamos los cuatro ambitos mencionados se puede ver que actualmente solo el rehabilitado edificio Marblau tiene
uso continuo y puntualmente el parque sur de Nazaret, mientras que el resto se encuentra practicamente en estado de
abandono y con ningln valor patrimonial, salvo el edificio histérico de Benimar que es objeto de la presente memoria de
impacto patrimonial.

2.2. Evolucion histdrica del area del Plan Especial Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia.
2.2.1. Contexto histérico del emplazamiento del Balneario de Benimar.

Como introduccion a este apartado hemos de trasladarnos hasta mediados del siglo XIX, cuando se comienza a consolidar
el fendmeno de utilizacion de la playa como lugar de recreo. Surge, principalmente, por tres factores: la llegada del
ferrocarril en 1852 y del tranvia en 1876, la corriente higienista y la construccion de nuevos escenarios para la vida

moderna®.

1 Mufioz., M. Ocio maritimo: Salud y hosteleria., Los poblados Maritimos, Historia, lugares, escenas. Ayuntamiento de Valencia 2017
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Una de las primeras construcciones que surgen entorno a este concepto son las barracas de bafio realizadas en madera
y cafias para que los bafistas pudieran cambiarse en las cabinas interiores. Asi como los merenderos para las paradas
provisionales de los visitantes.

Los primeros balnearios se situaron entre el Grau y el Cabafial, como el de La Florida (1863) y La Rosa del Turia (1868)
ambos de caracter efimero. Serd en 1888 cuando se construira el Balneario mas conocido, de emplazamiento fijo y de
caracter permanente, instalado en la Playa del Levante, Las Arenas. En 1922 se inaugura el pabellén flotante y
posteriormente a las Arenas se unen Las Termas Victoria.

Nazaret fue uno de los destinos elegidos por la burguesia a principio del siglo XX. En la década de 1930 la culturay la
sociedad de masas generalizaron la practica y contemplacion del deporte convertido en una forma de sociabilidad,
dejando de ser un hecho elitista para convertirse en una nueva modalidad de ocio. La creacion de clubes y lugares de
practica deportiva se consolidan en esta década, que con el impulso del turismo en la década de los afios 50 se convertira
en un recurso complementario a la oferta turistica. El Balneario Benimar se ha de ubicar en este contexto donde la
poblacién disfrutaba del ocio maritimo y practicaba deportes al aire libre-

2.2.2. Implantacién del Balneario Benimar y Marblau.
Del 1939 es el proyecto de Restaurante-Bar Ostrero, emplazado en la antigua playa de Nazaret?. Su estudio nos permite

situar y analizar la ejecucion del Balneario Benimar ya que se trata de un primitivo proyecto que precedera a la ejecucion
del mencionado Balneario.

Portada Proyecto Proyecto Ostrero. AHM

El documento se adjunta a una denuncia y al pertinente litigio por la construccién de un Balneario, propiedad de Arturo
Cruz Burguete, que se estd levantando en el afio 1943 sin licencia de construccidn. El arquitecto y jefe de obra, Leopoldo

2 AHM, Policia Urbana, EXPTE. 25749RG
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Blanco Mora, alega que en el 1941 se solicité a la Comandancia de Marina de obras publicas de Valencia previa
presentacidn de proyectos y presupuestos la correspondiente autorizacién.

La propiedad y direccién de obra de este proyecto primitivo cambia durante el proceso, traspasandose la propiedad a
Luis Aznar Ifiigo y la direccion de obras al arquitecto Antonio Giménez Cusi, quién firma la finalizacion de las obras en
1945.

En la escritura de la Jefatura de Obras Publicas del Cuerpo Nacional de Ingenieros de Canales y Puertos se indica en uno
de sus parrafos la condicidon de dejar un espacio de acceso al mar de 35 metros para respetar las servidumbres de
vigilancia y salvamento en esta zona.

En 1948 el Arzobispado y accidn catdlica consiguen dos concesiones en la Playa formando el complejo deportivo Benimar
como escuela de deportes de la iglesia, lo que supone la privatizacidon de un area de la playa.

El inmueble proyectado y ejecutado tenia préximas algunas edificaciones a las como el Balneario Marblau, actual sede
de la juventud, del que por el momento no hemos encontrado referencias histdricas, tan solo que dejé de funcionar como
Balneario en el afio 1972 para destinarse a almacenamiento de troncos.

En la actualidad el Balneario Marblau es una reedificacidn, se trata de un complejo totalmente reconstruido en 2010. En
el Pliego de condiciones técnicas que en su dia sacé el Ayuntamiento para este edificio figura como centro de juventud,
universidad popular y museo de la huerta.?

2.2.3. Situacion respecto al Plan Especial

En el ambito objeto del Plan Especial de la Zona Sur 1 se localiza el edificio de Benimar. El IATE, de fecha 6 de junio de
2017, dice respecto al Patrimonio cultural:

“El 24 de agosto de 2015 la Direccidn Territorial de Educacion, Cultura y Deporte informa que en el Plan Especial
Zona Sur del Puerto de Valencia se deberd introducir un apartado justificativo del cumplimiento de la Ley 4/1998,
de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano (LPCV), en el cual se exprese el tratamiento que el Catdlogo
de Bienes y Espacios Protegidos realiza respecto al dmbito afectado por el Plan Especial.

Se deberd advertir si en el dmbito se encuentra algun bien con valores patrimoniales reconocidos (BIC, BRL u
otros inmuebles catalogados) o afecta parcial o totalmente al entorno de proteccion de estos. Aspecto que
deberd quedar reflejado en los planos del documento de planeamiento.

[...] Como medio para dar cobertura administrativa a la presente iniciativa, se indica que para poder obtener el
informe previo y vinculante exigido en el articulo 11 de la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano, se deberdn
satisfacer previamente, para el ambito afectado, las exigencias del articulo 47 de dicha ley. Concretamente se
deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 208/2010, de 10 de diciembre del Consell, para el citado
dmbito.

En la Memoria de Impacto Patrimonial a elaborar, se realizard el estudio y evaluacion de todos los campos de
interés patrimonial de naturaleza inmueble ubicados en una distancia de 200 metros entorno al drea afectada.

3 Pliego de condiciones técnicas que regiradn para la contratacion de la redaccidn del proyecto y ejecucidn de las obras para centro de
juventud, universidad popular y museo de la huerta en el antiguo balneario Mar azul en Nazaret, Valéencia. Ayuntamiento de Valéncia.
Servicio de Proyectos singulares.
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Tras el estudio y evaluacion del patrimonio cultural valenciano existente en el dmbito afectado, se deberd
mente al mismo”.

justificar que el proyecto no afecta negativa

=Tl

S

Limite de zona protegida (200m)
Bien catalogado protegido nivel 3

lica y

P

E Ambito de afeccion de Patrimonio (200m)

E BRL - Bien de Relevancia Local

1. NHN - Niicleo Histdrico de Nazaret
2. Antigua Estacion FEVE

mimmE AMBITO DEL SECTOR DEL PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
NAZARET ESTE
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Localizacién del area de Plan Especial Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia y ubicacion del Balneario Benimar y su ambito
de 200 m de proteccidn.

el

Puente de Astilleros Edificio Benimar Edificio Marblau

En esta zona Sur 1 estd contemplado un uso mixto complementario comercial/interaccion puerto-ciudad.
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2.2.4. Archivo fotografico

| —— G_'Fmgle_"

Benimar. Fachada de acceso. Manuel Carboneres. Fuente. Biblioteca Valenciana Nicolas Primitiu.
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Marblau y Benimar en la actualidad.
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3. ANALISIS PATRIMONIAL DEL BALNEARIO DE BENIMAR

3.1. Documentacion y Antecedentes
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A. Situacion en el plano catastral de 1929-1994, actualizado en 1974. Desaparece en 1983 el campo de baloncesto,
campo de tenis y trinquete.
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B. Ficha en el Inventario de edificios, conjuntos y elementos de interés arquitecténico del municipio de Valencia.

INVENTARIO DE EDIFICIOS CONJUNTOS Y ELEMENTOS DE INTERES

ARQUITECTONICO DEL MUNICIPIO DE VALENCIA

1.1. DEMOMNAGION BALNEARIO BENIMAR a_.f;fu DISTRITO

12 LOGALIZACION GECGRAFIGA €/ Manuel Carboneres, s/n [ ]| POBLATS

1.3, LOGALIZACION CRONOLOGICA H-1950 71 BARRIO

14, AUTOR [] NATZARET

1.6 DESCRIPCION CLAVE
11.5/029 .

e |
al: 0

2.1. ENTORNO 22. SITUACION sscale  1/2000

-Asentamiento del tipe Ciudad

Jardin.
=Inalterado.
-Estable, |
=Nedal,
] 72 1 2 1
3.1, IDENTIFICAGION FOTOGRAFIGA nagativos nas  30/10-11

& EXCMO, AYUNTAMIENTOC DE VALENCIA
DFICINA MUMICIPAL DEL PLAN
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La ficha realiza una identificacién del inmueble atendiendo a los siguientes criterios:

- Enladescripcidn lo incluye en la categoria Nodal, ya que es una construccion en el territorio relacionada con la
produccidn que se caracteriza por la capacidad de transformar o conformar la trama urbana y por su dimensién
simbdlica y funcional en el contexto de la escena ciudadana. Se indica en el anexo de la identificaciéon de los
valores de la ficha que por lo general estos elementos pueden ser utilizados como espacios dotacionales o
equipamientos colectivos en el caso de que no cumplan ya esta funcidn.

- Respecto al caracter la ficha le otorga el rango de institucional.

- El casillero 2 recoge la posibilidad de reutilizacion del elemento que se considera en este caso No aconsejable
ya que el edificio cumplia en ese momento perfectamente la funcién para la que fue concebido o podia cumplirla
con pequefias mejoras que no afectasen sustancialmente a la estructura del edificio y no presentaba flexibilidad
para otros usos distintos a los actuales.

- Enelapartado 2.1 el cual se ocupa del entorno, se describe el entorno fisico en el que se encuentra el elemento
inventariado, subrayando la influencia y significacion del elemento en su contexto y haciendo referencia a la
estructura urbana que lo circunda, asi como una breve secuencia histdrica del area.

- Donde se le otorga la calificacién de conjunto de baja densidad- ciudad jardin, (7) e inalterado (1) al considerar
gue el entorno conserva las caracteristicas de su primitiva implantacion. Considera el estado estable (2) ya que
en este apartado se identifica la amplitud del deterioro de los elementos configuradores del entorno,
entendiéndose por deterioro su estado ruinoso, asi como su alteracion formal. Le otorga un interés Nodal (1)
estableciendo de esta manera que el inmueble estd relacionado con el entorno de manera singular ya que
genera trama o conforma un ambito determinado.

- Junto a esta descripcidn aparece el plano de la parcela coloreado en amarillo el elemento inventariado.
En cuanto al boque 4. Datos complementarios.

- Seindica que el inmueble carece de proteccidn, se encuentra en un buen estado de conservacidn, establece el
uso de origen del inmueble en la categoria de sanitario. Se le otorga un grado de ocupacion total y su régimen
urbanistico cuya calificacién del suelo, observando la aprobacién del BOP 13-06-1983, es SU. P-P 15 atendiendo
a las siglas del instrumento de planeamiento que afecta al elemento considerado.

- Elrégimen juridico que se indica en la ficha es en el momento de su redaccién el Arzobispado.

- Elapartado 6 se le otorga un valor ambiental.
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C. Ficha de revisiéon en 2003 del PGOU Catalogo Distrito 11 Barrio 5

Como antecedente a la valoracion que realizamos, ademas de la ficha proporcionada por el Ayuntamiento de Valéncia,
adjuntamos la ficha correspondiente a la revisién en fecha de 25 de julio de 2003 del catalogo del PGOU, donde los
arquitectos de la Universidad Politécnica de Valencia Luis Armifio y Luis Perdigo realizan una valoracion del complejo,
indicando que se trata de una instalacion deportiva, con una proteccién singular, donde hemos de hacer mencién en que
este valor normativo carece de significado al no ajustarse a los criterios del régimen de proteccion de los Inmuebles
Catalogados no inscritos en el Inventario del Patrimonio Cultural Valenciano cuyos niveles de proteccidn son:

- Nivel de protecciéon ambiental

- Nivel de proteccidn parcial

- Nivel de proteccién integral

- Conjuntos Arquitectdnicos (PAR)

En la actualidad la ficha se encuentra desactualizada.
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D. Montaje del plano de situacion de elementos protegidos BRL del barrio de Nazaret (Nucleo Histérico Tradicional y
Estacidn) en el area del Plan Especial de Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia con ubicaciéon del edificio de Benimar.

. SIS N 1l r [ W
F A

Limite de zona protegida (200m)
Bien catalogado protegido nivel 3

lica y

D BRL - Bien de Relevancia Local

1. NHN - Niicleo Histdrico de Nazaret
2. Antigua Estacion FEVE

mimmE AMBITO DEL SECTOR DEL PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
NAZARET ESTE
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3.2. El Balneario de Benimar.

DATOS

Distrito 11, Barrio 5

Cartografia PGOU 50

Clase de suelo SU

Nivel de Proteccién 3

Cartografia catastral 445-05-I|

Titularidad juridica. Autoridad Portuaria de Valéncia

PARCELA
Implantacidn aislada

Forma irregular

Valores arquitectdnicos del conjunto:

El inmueble se implanté en una parcela sin condicionantes constructivos previos, siguiendo una distribucion moderna,
donde se ha ensayado el lenguaje propio de la arquitectura de caracter racionalista con formas geométricas y concepcién
dindamica del espacio arquitectdnico, desprovista de las formas de otros lenguajes estilisticos histdricos y enmarcandose
en la tipologia de Restaurante-Balneario dentro de la corriente arquitecténica del movimiento moderno.

A partir de los planos del proyecto de construccién del balneario® de afio 1941, el inmueble estaba concebido de manera
funcional en tres plantas. En la planta baja se dispone el merendero para dar servicio de comedor econémico donde se
disponen cuatro departamentos o casetas para la expedicién de frutas, mariscos y helados. Despachos con taquillas para
la entrega de alhajas y valores, cuartos de aseo, escalera de acceso a los pisos superiores y acceso a los departamentos
para bafos, caballeros y sefioras con la correspondiente separacién e independencia.

* AHMV EXPTE. 25749RG
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Distribucién Planta Baja, Proyecto.

La escalera que da al vestibulo de entrada accede a la planta superior destinada a restaurante cubierto y bar, pista de
baile, cocina, cdmara frigorifica, aseos y orquestina.

Distribucién Planta Primera. Proyecto.

La planta ultima se destina a vivienda del propietario o persona encargada de la vigilancia o explotacidn de la industria.
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Distribucion Planta Segunda. Proyecto.

La Torre, que se acusa claramente por su elevacion en los planos, se aprovecha en las partes correspondientes a cada
piso destinandose la parte elevada a depdsito de agua.

El pabellén, como cita el proyecto, se disefiéd pensando en una futura ampliacién consistente en una piscina de 33,33 m
por 18 m, con agua a 0,50 m de profundidad.
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Encontramos que el proyecto original se modificé en el afio 1945, cuando su propietario Luis Aznar Iiiigo solicita el
permiso para la construccion de una valla y la reforma de la segunda planta, adaptando y reconvirtiendo el uso de
vivienda a las nuevas necesidades, alojando los lavaderos generales del Balneario, asi como los vestuarios del servicio,
dejando la vivienda como se especifica en el primitivo proyecto.

Portada proyecto de Reforma segunda planta.

Planta de reforma
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En cuanto al aspecto exterior del edificio, se encuentra desprovisto de ornato atendiendo al lenguaje moderno concebido
entre medianeras. Se observa un guifio de decoracién en elementos como los pilares de la pérgola de acceso, de caracter
helicoidal, emulando a la corriente arquitecténica neobarroca que convive con el movimiento moderno y racionalista.

o g
" el
—

Columnas neobarrocas de la pérgola.

Las fachadas son libres y las cubiertas son planas aprovechando el espacio para el uso de terraza. Encontramos una
multiplicacién de ventanas continuas con soportes metalicos, elementos caracteristicos todos ellos de la arquitectura
racionalista, asi como el acromatismo del blanco empleado en la fachada.
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Fachada al Mar. Proyecto.

Fachada de acceso. Proyecto.
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Fachada Normal a la Playa. Proyecto.

Fachada Lateral Sur- Este. Proyecto
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Planta Cimientos y Nervios. Proyecto.

Sistema constructivo.
El proyecto lo define como porticos de Hormigdn, vigas de hormigdn y bdvedas cerdmicas, cerramiento de ladrillo.

Los muros® son de reducido espesor de ladrillo hueco y los forjados en forma de cuadricula de hormigdn armado
quedando los casetones que forman la nervatura las placas enrasadas con placas de yeso que al mismo tiempo servian
de encofrados.

Los enfoscados y enlucidos seran de cemento y solo en dependencias interiores como restaurante seran de yeso.

En el proyecto de reforma y de construccién de una valla cita las caracteristicas de construccién de la misma, asi como
de la pérgola. Asi se describe:

5 AHMV EXPTE. 25749RG, Memoria proyecto.
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Proyecto de Valla
“Estard formada por una parte inferior basamento, con fdabrica de ladrillo y una superior formada por piezas
decorativas piedra artificial con dimension de 0,90 m de altura y 2,10 m de longitud dichas piezas se entregardn
en pilares de fabrica de ladrillo de 0,40 m x 0,40m. El remate serd en forma de tejadilla o pérgola formada por
piezas de madera de escuadria. El basamento se compondrd de zécalo construido en ladrillo, el neto con ladrillo
ordinario y la cornisa también con fdbrica de ladrillo encarnado visto y puesto a sardinel.
La fdbrica del ladrillo del neto ird enlucida con mortero hidrdulico y pintada a la cal.
La pérgola estard formada por unos canes de 0,10m x 0,07 m los cuales se asientan sobre dos tablones de 3 x
9 pulgadas, que irdn apoyados sobre pilares. Servird de apoyo a aquellos unas piezas de madera de 4 x 9
pulgadas que al objeto se fijaran en dichos pilares.
La entrada central se destinard al publico y las laterales al paso de carruajes.”

Estado de conservacion.

El edificio se mantiene cerrado y tabicado su acceso para evitar ocupaciones espontaneas, asi como actos vandalicos. Al
no tener acceso al interior del conjunto no hemos podido realizar una valoracién detallada. Pero desde el exterior
observamos los volimenes y la totalidad del inmueble, lo que le otorga el valor de conjunto, salvo otras cuestiones que
no podemos entrar a valorar en la actualidad.

Proteccidn Balneario Benimar: Nivel 3 de proteccion.

El nivel de proteccidn ambiental integra las construcciones y recintos que, aun sin presentar en si mismas y consideradas
individualmente, un especial valor, contribuyen a definir un entorno valioso para el paisaje urbano por su belleza, tipismo
o caracter tradicional. También se catalogan en este grado los edificios integrados en unidades urbanas que configuren
espacios urbanos como calles, plazas o bordes, que deben ser preservados por el valor histérico o ambiental de suimagen
o ambiente urbano.
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En el nivel de proteccién Ambiental se admiten las obras de conservacion, restauracion, reforma y reconstruccion con
los limites establecidos en la legislacion urbanistica. En los proyectos de reforma de inmuebles con proteccion
Ambiental, pueden autorizarse obras congruentes con la preservacion de su imagen o de las caracteristicas que hacen
gue contribuya a definir un entorno valioso para el paisaje urbano. El Ayuntamiento podra autorizar la demolicion de las
partes del inmueble no visibles desde la via publica, preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la
reposicion del volumen preexistente respetando el entorno y los caracteres originarios de la edificacion. También podra
autorizar la reforma de la fachada y elementos visibles desde la via publica, con licencia de intervencion para proyecto
de fiel reconstruccidn, con idénticas técnicas constructivas y reutilizando los elementos de silleria, cerrajeria, materiales
ceramicos, carpinteria y otros que puedan conservarse y reutilizarse, de modo que la actuacién contribuya a preservar
los rasgos definitorios del ambiente protegido.

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL.

TITULO TERCERO: DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Capitulo Quinto: De la conservacion, proteccion y renovacion del patrimonio inmobiliario.
Seccion Segunda: Contenido Normativo del Catdlogo de Proteccion

Art.3.62.- Definicion de nivel de proteccion y tipo de proteccion

1. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina los tipos de proteccion a los que puede
estar sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras que, en general, se pueden efectuar sobre él.
El nivel de proteccion se establece en el catdlogo atendiendo, prioritariamente, a los valores arquitectonicos o
urbanisticos que presentan las edificaciones incluidas en el mismo.

2. Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas o acciones especificas, de cardcter material, que
pueden adoptarse para la mejor preservacion de los valores arquitectdnicos o urbanisticos que presenta un
inmueble y en consecuencia, determina las obras que, en particular, se pueden realizar sobre él. El tipo de
proteccion se determinard ponderando las circunstancias sobrevenidas y aquellas otras que, por su especificidad,
resultan de dificil valoracion y no puedan haber sido consideradas al catalogar, siendo preciso tenerlas en cuenta
para emprender las mds eficaces actuaciones en orden a salvaguardar las finalidades perseguidas por el propio
catdlogo.

3. Cada nivel de proteccion cuenta con un tipo bdsico de proteccion que define las facultades que asisten a la
propiedad, por aplicacion directa del Plan y del catdlogo, para actuar sobre un edificio protegido. Ademds, cada
nivel de proteccion cuenta, también, con un tipo subsidiario de proteccion que supone la realizacion de otras
obras distintas a las contempladas en el tipo bdsico, pero que pueden ser autorizadas al intervenir sobre el
edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi se declare por ésta, que dichas obras permiten lograr, con
mayores garantias de eficacia, la proteccion de los valores arquitectonicos o urbanisticos que persigue la
catalogacion.

v" EI NIVEL n? 3: Incluye la proteccién arquitectdnica (basica) y la ambiental (subsidiaria)

Art.3.68.- NIVEL n® 3. Régimen

1. Proteccidn bdsica: arquitectonica

En los edificios sujetos a proteccion arquitectdnica se puede autorizar la demolicion de sus partes invisibles desde
la via publica, preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen
preexistente con cuidado y respeto de los caracteres originarios de la edificacion y procurando la congruencia de
las obras con el mantenimiento de la fachada y con el entorno.
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2. Proteccion subsidiaria: ambiental

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Patrimonio u érgano consultivo equivalente, mediante
licencia de intervencion sobre edificio protegido, se podrd autorizar la demolicién o reforma de la fachada y
elementos visibles desde la via publica cuando, a instancia de parte interesada, se presente un proyecto de fiel
reconstruccion, remodelacion o construccidon alternativa de superior interés arquitectdonico que, a juicio de la
Administracion, fundado en razones de orden técnico o estético, contribuya de forma mds eficaz a preservar los
caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccion se persigue. Para ello se ponderardn los caracteres de
dicho entorno, las dificultades constructivas que presente la restauracion de la fachada, su valor arquitecténico
intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el resultado que hayan dado operaciones andlogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autorizacion para demoler y edificar se concederd en unidad
de acto mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y para su concesion serd preciso el compromiso,
garantizado por la propiedad, de ejecutar el proyecto en un plazo a determinar en la propia licencia. El
incumplimiento de dicho compromiso determinard la pérdida de las garantias prestadas y, en su caso, la inclusion
del inmueble en el Registro Municipal de Solares de Edificacion Forzosa.

3. La Administracidn sélo estard directamente vinculada a la autorizacion de los proyectos de intervencion que se
promuevan sobre edificios catalogados en régimen de proteccion, cuando la solicitud propuesta se circunscriba
a la posibilidad contemplada en el tipo bdsico (apartado 1 de este articulo) y observe las demds normas
aplicables. En estos casos, al igual que en los demds niveles de proteccion, la aplicacion del tipo subsidiario sélo
serd procedente cuando quede fehacientemente justificado y acreditado que la actuacion pretendida a su
amparo permite preservar con mayor eficacia los valores arquitectonicos, histdrico-artisticos o ambientales
protegidos por el Catdlogo.

4. La resolucion de los expedientes de licencia, en estos casos, deberd ser motivada.

5. Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los edificios incluidos en este nivel de proteccion el
aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistird en la facultad de reconstruir el inmueble con
fachada y elementos propios exteriormente identificables que sean idénticos a los originarios.
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PLAN ESPECIAL

ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

Nazaret Este

4. FICHA RESUMEN DEL INMUEBLE
BALNEARIO BENIMAR
DATOS
LOCALIZACION C/MANUEL CARBONERES, S/N
GEOGRAFICA

LOCALIZACION
CRONOLOGICA

H-1950

SITUACION NAZARET, VALENCIA

DISTRITO 11-POBLATS MARITIMS

CARTOGRAFIA CATASTRAL | 445-05-I1

CARTOGRAFIA PGOU 50

TITULARIDAD JURIDICA AUTORIDAD  PORTUARIA  DE
VALENCIA

NIVEL DE PROTECCION 3

ARQUITECTONICA Y AMBIENTAL

PARCELA Y EDIFICACION

IMPLANTACION AISLADA
FORMA IRREGULAR
OCUPACION PARCIAL
usos DOTACIONAL

CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS Y PATRIMONIALES

PLANEAMIENTO VIGENTE PGOU VALENCIA (BE 14/01/1989)

CLASE DE SUELO Suelo Urbano SU

CALIFICACION PQ-Y / GTR-3 Sistema General de Transporte

DESCRIPCION Y REFERENCIAS HISTORICAS

Parcela sin condicionantes constructivos previos, distribucién moderna, lenguaje de la arquitectura racionalista con formas
geométricas y concepcion dindmica del espacio arquitectdnico, desprovista de las formas de otros lenguajes estilisticos histéricos
y tipologia de Restaurante-Balneario del movimiento moderno. En 1941 el inmueble tenia tres plantas. En la planta baja se dispone
el merendero, despachos con taquillas, cuartos de aseo, escalera. La planta primera destinada a restaurante, pista de baile, cocina,
camara frigorifica y aseos. La planta ultima se destina a vivienda del propietario. La Torre se aprovecha en cada piso, destinandose
la parte elevada a depdsito de agua.

El pabelldn se diseiid pensando en una futura ampliacion consistente en una piscina de 33,33 m por 18 m, con agua a 0,50 m de
profundidad. El proyecto original se modificé en el afio 1945, con la construccidon de una valla y la reforma de la segunda planta,
adaptando y reconvirtiendo el uso de vivienda a las nuevas necesidades. En cuanto al aspecto exterior del edificio, desprovisto de
ornato atendiendo al lenguaje moderno concebido entre medianeras, con guifio neobarroco que convive con el movimiento
moderno y racionalista. Las fachadas son libres y las cubiertas son planas aprovechando el espacio para el uso de terraza.
Acromatismo en fachada, con color blanco.

VALORES PATRIMONIALES

URBANISTICOS Valor ambiental
Integracion en conjunto

Caracter articulador

ARQUITECTONICOS

Sistema constructivo Pérticos de hormigdn, vigas de hormigén y bovedillas ceramicas. Cerramiento de ladrillo

Fachada Composicion moderna. Lenguaje arquitectonico: Movimiento Moderno

Estado de conservacion Regular

PROTECCION Singular

CONDICIONES DE TRANSFORMABILIDAD

- Conservacion
- Reforma

- Restauracién de fachada principal
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5. VALORACION PATRIMONIAL Y DE PROTOCOLO DE ACTUACION EN MATERIA DE PATRIMONIO

La documentacion recopilada en el informe permite no solo realizar una aproximacion histérica del area afectada por la
intervencion del Plan Especial de la Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia (Nazaret Este) y del territorio en el que se incluye,
sino que, gracias al proyecto localizado en el Archivo Histérico Municipal de Valéncia sobre la construccion del Balneario
Benimar, se ha podido reconstruir documentalmente el inmueble desde su implantacién, analizando ademds su entorno
primitivo y actual , asi como los sucesivos cambios urbanisticos y ocupaciones territoriales que han afectado al area de
Nazaret desde la creacidn del edificio.

Se ha de sefalar que dentro del area afectada por el plan no se encuentra ningtin elemento protegido con categoria
BRL- BIC.

Tras el analisis realizado hasta el momento sobre el inmueble Balneario Benimar destacamos que el conjunto contiene
un valor de conjunto.

El inmueble mantiene, al menos, en su aspecto exterior, aunque con deficiencias en su estado, la totalidad de sus partes,
haciendo legible la corriente moderna a la que se asocia, otorgdndole ademas cierto grado de valor técnico por las

soluciones constructivas empleadas dentro de esta vertiente.

Protocolo de actuacidn en materia de patrimonio.

v" Estudio previo de valoracién del estado actual del conjunto que guie el diagndstico y tratamiento del inmueble.
Integrando en la memoria la catalogacién de los valores del conjunto otorgando un grado de proteccion parcial
al inmueble que consideramos la adecuada vistos los valores con los que cuenta el edificio, con la finalidad de
establecer un estudio de los elementos considerados propios e impropios.

v' Conservacién de los parametros de la edificacion. Abogar en una futura intervencién del edificio por el
mantenimiento de la estructura arquitecténica poniendo el acento en la conservacién de las fachadas, la
preservacion de la volumetria del conjunto, no incrementando ni alterando los parametros esenciales que
hemos indicado en el apartado de valoracidon arquitectdénica y no modificando el volumen geométrico
prexistente donde reside la principal caracteristica del elemento asociado a la vertiente racionalista.

v' Conservacién de elementos ornamentales. Encontramos en el edificio presencia de elementos decorativos que
marcan cierta singularidad en la composicion estilistica del inmueble dentro de la vertiente arquitectdnica
racionalista en la que se adscribe, como son las ya sefialadas columnas neobarrocas de la pérgola o el letrero en
tipografia drabe cuya traduccién es Benimar. Se hace necesario, por tanto, en la medida de lo posible, el
mantenimiento y conservacion de los elementos ornamentales mencionados y de otros que pudieran subsistir
en el interior del conjunto.

v" Parcelacién. La proteccién se extiende a la totalidad de la parcela histdrica en que se encuentra situado el
edificio, afectando su régimen a la totalidad del arbolado y jardineria existente en ella. No hemos podido entrar
al recinto para llevar a cabo una valoracion en este sentido, aunque el abandono del edificio habra afectado con
seguridad a la vegetacidn que se implantd. Aconsejamos, por ello, en el estudio previo tener en consideracion
el aspecto de la configuracién original de la jardineria existente en el recinto.

v" Adecuacién de materiales. En las obras de intervencidn sobre edificios protegidos los materiales empleados
habran de adecuarse a los que presentaba el edificio en su forma originaria o de mayor interés El proyecto futuro
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que admita alguna demolicidn parcial, debera prever la reconstruccion del elemento demolido con idénticas
técnicas constructivas y reutilizando los elementos de silleria, cerrajeria, materiales ceramicos, carpinteria y
otros que puedan conservarse y reutilizarse. En el apartado de Analisis del Balneario Benimar hemos hecho
referencia a los materiales de construccidn tal y como se indica en la memoria del proyecto.

Valéncia, diciembre 2018

VICTOR M. ALGARRA PARDO SARA SORIANO GIMENEZ
Arquedlogo Historiadora del Arte
LS V Algarra-P. Berrocal
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