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.— ENCUADRE Y ANTECEDENTES JURIDICO-ADMINISTRATIVOS

El presente Plan Especial del Ensanche de Valencia PEP-2 “Russafa Sud -
Gran Via" forma parte de un conjunto de Planes Especiales de Proteccion
del Ensanche de Valencia cuyo desarrollo estd previsto de manera
explicita en el Plan General de Ordenacién Urbana de 1988, En efecto, en
el Art. 2.6 de las Normas Urbanisticas de dicho Plan, se sefiala que "En
desarmollo de la previsiones de este Plan General podran redactarse Planes
Especiales de |...) Proteccion de Conjuntos’(...). Habida cuenta de las areas
calificadas como Ensanche Protegido en el Plan General de Valencia, el
presente Plan se une a los Planes Especiales PEP-1 "Pla del Remei-Russafa
Nord" y PEP-3 "Boténic-Roqueta”, para ordenar de manera homogénea el
ambito del ensanche caracteristico, si bien éstos dos Ultimos presenten
particularidades propias en su contenido en vitud de su especial
calificacién como "Centro Histérico Protegido”, CHP.

El encuadre juridico administrativo del presente Plan Especial de Proteccion
PEP-2, esté contenido en el art. 2.7 de las referidas Normas Urbanisticas, en
el gue se establece la oportunidad para el desarrollo de Planes Especiales
de Proteccién en Ambitos de Planeamiento expresamente delimitados al
efecto.

En nuestro caso, el Plan General delimita el drea objeto del presente Plan
Especial como un drea de calificacion urbanistica denominada “Ensanche
Protegido (ENS-2)". Asimismo, y en sucesivos apartados del mismo articulo,
se establece la posibilidad de diferir de lo inicialmente establecido en el
PGOU en cuanto a modificacién de la Ordenanza, delimitacion del
perimetro, contenido del Catdlogo y normativa general.

El instrumento operativo primordial para la proteccién del patrimonio
arquitecténico y urbano en el dmbito que nos ocupa, es decir ENS-2, es la
redaccién de un catdlogo propio del Plan Especial.

Expresamente el apartado 4 del citado articulo sefala la obligatoriedad de
incorporar un Catdlogo propio del Plan o Planes Especiales, el cual "(...)
podrd ser coincidente en sus determinaciones o no con las comelativas del

Catalogo del Plan General...", siempre que se justifique por el objeto
especifico del Plan Especial.

El Catdlogo del presente Plan Especial de Proteccién fiene como
antecedente regulador lo dispuesto en el Art. 3. é1 de las Normas
Urbanisticas del Plan General:

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL ENSANCHE DE VALENCIA

nnsafa sud - gran via

MEMORIA Revision noviembre 2007



Avda. del Antic Regne. Encuentro entre Gregorio Mayans y Gran Via

Asl, el Apartado 2, sefiala que los PEP "(...) que desarrollen el PGOU en los
éambitos que éste delimito al efecto contendran la normativa que sea
precisa respecto a los bienes catalogados en su ambito”.

Y segin el Apartado 3 *“(..) los PEP referidos abordaran los siguientes
aspectos relativos a los bienes protegidos:

a) Redefinicién de los grados de proteccion y de los elementos
protegidos.

b) Concrecién pormencrizada de los elementos de interés
consfitutivos de los conjuntos, edificios, y jardines objeto de
proteccion

c) Definicién del régimen de usos, atendiendo a su compatibilidad
con las tipologias y con los elementos protegidos.”

También es antecedente juridico la Ley 4/98, de 11 de junio de 1998, de
Patrimonic Valenciano, cuya promulgacion es posterior a la fecha de
redaccion de la primera fase del presente PEP-2, pero cuyas
determinaciones han sido fenidas en cuenta en las subsiguientes revisiones
del mismo, en particular en lo que se refieren a la inclusion de Bienes de
Relevancia Local (BRL) y la consideracion de elementos con valor
arqueolégico eventualmente existentes en el dmbito del presente PEP-2.

Por Ultimo, se constituye asimismo en antecedente juridico-administrativo la
Ley 16/2005, Urbanistica Valenciana (LUV), de la Generalitat Valenciana, en
particular el Articulo 21.1 y el Arficulo 43.1 del Reglamento de Ordenacion y
Gestion Temitorial v Urbana (ROGTU), que desarolla dicha Ley, para
garantizar el deber urbanistico de conservacion de los propietarios
inmuebles.

Si bien lo redaccién de la mayor parte del trabajo corespondiente al
presente Plan Especial se ha elaborado con anterioridad @ la aprobacion
de ambos textos legales, se ha procurado la adecuacion del mismo a los
contenidos preceptivos de los citados textos, por cuanto se refiere a los
aspectos que se desarrollan en el Plan Especial que nos ocupa, en al
Ambito propio del Ensanche en zona ENS-2 o "Ensanche de Mora".

El Plan, a los efectos de aplicacién de normativa, propone la sustitucidn del
contenido de la Seccién Segunda, Caopitulo Quinto, Titulo Tercero
"Contenido Normativo del Catdlogo de Proteccién”, del PGOU, por la que
les es propia.
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Chaflan norte entre Ciscar y Bumriana.

N JUSTIFICACION GENERAL.

La oportunidad para la redaccion del presente Plan Especial, deriva no
solo del desarrollo del propio PGOU, sino también de la valoracién que han
suscitado en los Ultimos fiempos algunas iniciativas que, en lo que se refiere
a la tutela y proteccién del pafiimonio, conciemen mutuamente a la
Generalitat Valenciana y al Ayuntamiento de Valencia.

A los anteriores circunstancias cabria afadir el creciente sentimiento de
haber alcanzade un punto critico en cuanto a la urgencia de preservar
algunas de las caracteristicas ambientales que hacen singular al Ensanche
de Valencia. Este sentimiento, de algin modo compartide per amplios
sectores tecnicos y politicos locales, se ha venido decantando desde hace
una serie de afos, habida cuenta de la naturaleza y alcance de algunos
de los procesos de transformacion que son observables hoy en el
Ensanche.

En términos generales puede afimarse que el objetivo central que persigue
la redaccion del Flan Especial del Ensanche es la preservacion del
caracter del drea, considerada por especialistas y por la ciudadania en
general como una de las dreas o "partes’ mds significativas de la ciudad
de Valencia, tanto porque es pieza insustituible para entender su historia
como también porque es un drea urbana hasta cierto punto "modélica”
desde el punto de vista representativo y también en el plano estrictamente
funcional, en el que alcanza una alta valoracién subjetiva desde el punto
de vista de integracién de actividades polarizadas entre la residencia vy las
actividades terciarias.

Los objetivos iniciales fijados para el Plan Especial del Ensanche desde el
Plan General eran la proteccion y defensa del patrimonio arquitecténico y
urbanistico, compatibilizados con el uso dominante residencial, y con las
expectativas de uso y renovacién habituales en un drea urbana
tradicionalmente bien valorada, tanto por sus habitantes como por el
conjunto de los ciudadanos; estos objetivos fueron posteriormente
desarrollados en un contexto mas amplio, a partir de las conversaciones
iniciales previas al encargo, con los responsables urbanisticos, tanto
paliticos como técnicos, del Ayuntamiento.
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Tales ideas se reflejaban el texto gue servia de introduccién al Convenio
suscrito entre la UPV y el Ayuntamiento de Valencia, poco antes del verano
de 1.992, donde se ponia de manifiesto un conjunto de argumentos que,
en términos muy proximos recogemos en los epigrafes que siguen.

w PERSPECTIVA HISTORICA DEL ENSANCHE DE VALENCIA.

El Ensanche de Valencia constituye la forma singular, especifica, con la
que la sociedad valenciana del Ultimo tercio del s. XIX responde a la
exigencia de extension urbana sentida de modo creciente en la ciudad
desde la mitad del siglo. En este campo, las aspiraciones de la ciudadania
valenciana se ajustan al proceso de proposicién de un modelo alternativo
a la ciudad histérica en el que se inscriben las ciudades mas dindmicas de
Europa occidental, y con ellas, las disciplinas técnicas y administrativas del
urbanismo.

El proceso de configuracién fisica del Ensanche, primero en plano, y
posteriormente en construccion civil y edificaciones es laborioso, como
atestiguan las tentativas fallidas y la lentitud con que se abordan los
primeros pasos, tal como se describe de modo sucinto en las lineas que
siguen: gueremos, en todo caso, subrayar que pese a desenvolverse en el
contexto de una legislacion de caracter genérico para toda Espana, el
Ensanche de Valencia es especifico, es decir, representativo de nuestra
cultura local de hace ocho o nueve decenios: la anchura de sus calles, la
forma en que se establecen relaciones de continvidad con el nicleo
historico de la ciudad y con los operaciones inmobiliarias sectoriales
iniciadas, las modalidades de produccién y control de la actividad
inmobiliaria v de la forma de la edificacién, incluso la calidad de la
arquitectura de los edificios, que en el contexto que nos ocupa -el
Ensanche de Moro-, contiene la experiencia valenciana probablemente
mas rica y variada, en materia de arquitecturas urbanas.

El Plano de Ensanche de Mora, que permanecerd en vigor desde
1907/1912 hasta 1946, -si bien con modificaciones-, es el resultado final de
discusiones y tentativas que se remontan a veinte afos antes de su
aprobacion

Avda. del Anfic Regne. Fachada entre San Valero y Gran Via
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4 CARACTERIZACION DEL ENSANCHE: CRITERIOS DE PROTECCION E
INTERVENCION.

La historia de la construccion material del Ensanche se nos presenta hoy
como un repertorio de arguitecturas variadas que se han ido gjustando a
las ordenanzas municipales de edificacion que han operado dentro de su
perimefro. La disposicién y las dimensiones del viario v del fipo de
manzana, establecidas definitivamente en nuestro ambito en el proyecto
de 1912, junto con la regulacién de la edificacién impuesta por las
sucesivas ordenanzas, han determinado el proceso que se materializa
histéricamente en forma de un marco caracterizado y cualificado por la
variedad de soluciones arquitectdnicas que le son propias y por la muestra
de sistemas constructivos, tecnologias, utilizacién de materiales, oficios,
ornato, criterios compositivos, etc., reflejo del tiempo de su construccién vy
festimonio, como se sabe, de la aplicacién en Valencia de un sistema de
produccién del espacio urbano distinto, eslabén infermedio entre las
formas de organizacién o de crecimiento propios de la ciudad antigua y
las técnicas e instrumentos con los que se inferviene en la transformacién
de |a ciudad contempordnea.

Todo ello, no obstante las ediciones, modificaciones, adiciones, licencias
"condicionales” o "provisionales”, expedientes autorizando mayor nimero
de alturas o modificando lineas y demds acciones imegulares que en
relacién con las ordenanzas se han dado, ha contribuido a configurar un
drea de valor ambiental y urbano cuya consideracion orienta los objetivos
del Plan. con el convencimiento por nuestra parte, que las decisiones v la
disposicién de medios para su realizacion Oltima, pasan por la reinserciéon
de este valor en nuestro sistema sociocultural y econdmico. Es una
condicion necesaria, entendemos, para dor respuesta a la exigencia tanto
de conservar sus valores permanentes, como de abordar la renovacién y
mejora acordes con la actividad y la centralidad urbana que le
cormesponde.

Esta doble exigencia la planteamos sobre |la coherencia de los dos
aspectos a partir del reconocimiento de los rasgos que caracterizan el
Ensanche y de la objetivacion de los valores que lo sustancian como
patrimonio urbano.
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Calle Cadizn® 71.

La disposicion de las manzanas, sus dimensiones, las soluciones de esquina,
lo parcelacién y el patio interior y por ofro lado, los elementos que
conforman el viario -las calles, los cruces-, las dimensiones y organizacién
jerarquizada de sus secciones, la escala, definen secuencias espaciales
vinculadas a ejes preponderantemente ortogonales que constituyen, junto
con los limites o elementos de unién con sectores urbanos contiguos,
caracteristicas formales propias e identificadoras del Ensanche.

En la edificacion se reflejo la accidentada historia de las ordenanzas. De la
comrespondencia temporal entre la vigencia de determinada ordenanza
limitando alturas, frentes minimos, profundidades, etc., vy los criterios
compositivos, adscripciones estilisticas, sistemas constructiveos, oficios, etc,
pueden dimanarse, ademas de la definicién del tipo, resultados de
confinuidades visuales y conjuntos equilibrados de cuerpos edificatorios o
por el contrario, con la edificacion sobre vacios o sustituciones amparadas
por variaciones permisivas de la ordenanza y prevaleciendo el beneficio
econémico, la intfroduccién de desdrdenes.

Las caracteristicas del trazado y la edificacion, nos sirven de referente en el
planteamiento de los objetivos tanto de mantenimiento, recuperacién o
redefinicién en su caso, de las sefas de identidad del Ensanche, como de
los de modernizacion, mejora e incremento del valor de uso.

Respecto de los valores que sustancian el Ensanche como patimonio
urbano, y en lo que se refiere a su objetfivacion y proteccion, nos remitimos
a los criterios adelantados en nuesfro precedente trabajo 'Criterios
previos..", teniendo en cuenta los contenidos que, en la redaccién del plan
Especial, implica la declaracién de un sector del Ensanche como Conjunto
Histérico. No obstante, conviene ofadir, tal como precisaremos después,
que la seleccién rigurosa, incluso restrictiva, de los edificios, conjuntos o
elementos acreedores de proteccién, debe aportar una lectura mds clara
de los valores arquitecténicos al mismo fiempo que -junto con una
exigente regulacion de las intervenciones y con las mejoras resultantes de
la adecuacién del espacio publico y de los usos-, afiadir posibilidades de
renovacion.
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Calle Ciscar n® 40. Arquitecto: Juan Guardiola Martinez.

m EL ENSANCHE HOY: PROCESOS DE TRANSFORMACION EN CURSO Y
PROBLEMAS OBSERVADOS.

En virtud del alto grado de homogeneidad del Ensanche, vy su condicién
de drea urbana construida mediante la relacién coherente entre la
edificacion y el trazado de calles, el Ensanche ha resistido los embates de
la fransformacion sufrida desde hace mas de medio siglo: como hemos
senalado en el punto anterior, la progresiva transformacién de los edificios
ha venido de la mano de cambios en las ordenanzas de edificacién
tendentes a hacer éstas mdas permisivas y menos precisas en la
determinacién de aquellos aspectos particulares de las edificaciones que
en parte imprimian caracter. Este déficit se deja sentir en la fransformacién
de uso del drea en su conjunto donde se afiade a una ausencia de
inversiones, un uso depredatorio de las obras de urbanizacién vy viario
efectuadas tiempo atrds.

El proceso de degrodacion/ depredacién se percibe incluso en los
aspectos en que el paso de los afos ha venido exigiendo soluciones
urgentes, como las reservas de aparcamiento, o la ocupacién abusiva de
los interiores de manzana; tampoco resulia particularmente aleccionador
el saldo gue ofrecen hoy las tentativas de definir tipos de edificacién
residencial alternativos a los originales, en los que se intfegraban de manera
ordenada locales de diverso tipo, susceptibles de albergar un mercado de
vivienda diversificado, y cuya precisa configuracién ha permitido, durante
un tiempo, la coexistencia aceptable de la vivienda con ofros usos
ferciarios. Y esto Ultimo coloca en un lugar preocupante el futuro de las
arquitecturas del Ensanche, y el Ensanche mismo, entendiendo unas y otro
como patrimonio cultural.

Si colocamos ordenadamente los componentes de la sintesis expuesta mds
arriba, obtendriamos algunos de los problemas que el citado Plan especial
debe afrontar.

1.- En primer lugar, y en el plano de la edificacién privada, constatamos un
proceso de sustitucién de edificios, para el que se carece de los
instrumentos de control técnico y administrative adecuados, en particular si
consideramos el valor que ofrece el drea en términos de patimonio
cultural, Este control, en origen, estaba garantizado por la coherencia entre
el plano, los ordenanzas, la practica de los arquitectos, maestros y oficios
ediles y el "gusta” de la demanda en su sentido mds amplio.
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Hoy, sin embargo. cuando se ha quebrado la estabiidad de esas
relaciones entre las partes operativas o "agentes”, cuando la produccién y
el uso de la ciudad responden a un modelo de confusa codificacién mdas
alla del comin denominador del negocio, se requieren otros instrumentos
urbanisticos capaces de restablecer el equilibrio entre el uso vivo y los
requisitos ambientales de adaptacién, entre la renovacién y la
preservacion de los valores culturales que comporta el ambiente
construido.

En el marco de la sustitucion de edificios, el problema mds evidente lo
constituye la eventual demolicion de algunos de aquélios cuya
preservacion parece necesaria por distintas razones; en algunos casos, la
conservacion se justifica porque éstos presentan valores culturales Unicos e
imecuperables; pero incluso cuando ello no es asi, su sustitucién se salda
con una pérdida mas en la especificidad del ambiente arquitecténico que
le es propio. De aqui se deduce que conseguir que los particulares recurran
a la rehabilitacién con preferencia a cualquier ofro tipo de operacién
inmobiliaria debe ser un objetivo a cubrir.

En relacion con lo anterior, creemos que el dispositivo en vigor hoy admite
mejoras: La elaboraciéon del Catdlogo del P.G.O.U. de Valencia, si bien
constituye una sistematizacién estimable y necesaria, debe ser
reconsiderado a la luz de los objetivos globales del eventual Plan Especial.

Mas aln, conviene reconsiderar las circunstancias en que debe
encuadrarse la catalogacién, que no pueden ser otras que la de mejorar la
calidad material del ambiente urbano, conservando los valores culturales
que son propios del Ensanche, en tanto que producto de un modelo de
cultura urbana especifica, en la que el clésico reparto de tareas entre la
administracién y los particulares se ha conjugade con mas acierto que en
ofras formas urbanas.

En ese contexto, creemos que las tareas de conservacion de la integridad
cultural del ambiente no pueden abordarse con la actitud contraria de los
particulares, y por ello, creemos que conviene reconsiderar postulados que,
en la practica, resultan discriminadores para la propiedad, y por ello,
disuasorios de una actitud colaboradora de parte de aquélia: Con tal fin
deberian abordarse las oportunas medidas que sitGen en pie de igualdad,
o incluso en cierta posicién de ventaja, a las iniciativas de rehabilitacién en
los casos en que sea conveniente, actuando en el plano de la
equiparacion de aprovechamientos; ello alentaria la extension de las obras
de rehabilitacion, la normalizacion de éstas en el mercado industrial, para
la cual podria incluso plantearse el restablecimiento -o la reinvencién- de
un cédigo de oficios ediles.

2.-En segundo lugar, y sin salir del dmbito de la edificacién privada,
constataremos un proceso de cambio de uso residencial por usos terciarios
diversos en el Ensanche. Este proceso de cambio viene detectédndose
desde diversos dngulos y desde hace mas de una década, si bien su
distribucion es relativamente iregular por las dos grandes dreas que
tradicionalmente se divide el Ensanche, el Ensanche del Este y el Ensanche
del Oeste.

Si bien no existe estudio concluyente al efecto, podemos explicar el vector
de distribucion de las actividades terciarias, asi como su intensidad, por las
ventajas que ofrecen los locales y viviendas de Ensanche desde el punto
de vista de su flexibilidad para adaptarse a otros usos: versatilidad de tipos,
grandes superficies en un nUmero proporcionalmente alto de viviendas,
calidad bésica de la obra arquitecténica, y ofras; a éstas se suman las
derivadas de su cenfralidad e incluso del cardcter representativo del drea,
asociado durante décadas a la residencia de las clases medias y medias
altas valencianas: todo ello justifica la demanda de una serie de
actividades como gabinetes profesionales, servicios, banca, etc,, asi como
una distribucién espacial que contempla una intensidad de localizacion
bastante mayor en el ambito del primer Ensanche, y més aleatoria en el
segundo ensanche.

Las consecuencias de estos procesos son perceptibles en los edificios, para
los que supone una aceleracién del proceso de cbsolescencia técnica, al
menos en el plano de las instalaciones, si bien hay que decir que las
edificaciones tradicionales del Ensanche soportan razonablemente bien
estos cambios.

Mdas graves son los efectos sobre el espacio publico, donde resultan en un
deterioro de la calidad ambiental derivada del incremento de fiujos de
frafico, que se traduce en la ocupacién abusiva de la via publica con
aparcamientos ajenos al uso residencial, Por Ultimo, también son de
mencionar los efectos que la extension de las actividades no residenciales
ha tenido sobre la ocupacion de los espacios interiores de las manzanas,
que ha pasado también, con el tiempo, por la sustitucién de una primera
complementariedad entre actividades terciarias y residenciales a escala
de bario, a una situacién de extrafiamiento relativo entre unas y ofras: en
efecto, algunas de esas actividades, como pequefios comercios y falleres
cuyo ambito de mercado era el propio barmio, han- .M.Emz.m&.nqmmzoamzﬁmm
sustituidas por ofras cuyo marco de referencia:es supra-bario: noU_nﬁmm.
profesionales, tiendas de moda, tiendas mwm@a_aauaaop ete.

! ]
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Si bien en rigor, la ocupaciéon progresiva de dicho espacio ha venido
amparandose en sucesivas ordenanzas, coda vez mdas permisivas al
respecto, cabe pensar que la presién inmobiliaria creciente en el sector
terciario propiciaria cada vez mds la intensidad de ocupacién de los
espacios inferiores. El fendmeno de la sustitucion de las actividades o usos,
en tanto que generador de cambios en los edificios es algo que implica,
en todo caso, un estudio adecuado de las citadas actividades terciarias
en toda su diversidad, y también la postulacién de criterios para ordenar
aquél, de modo gue sea compatible con el papel que, a escala del
conjunto urbano, se asigna al Ensanche como drea en la que se conjugan
de modo adecuado usos residenciales y terciarios; dichos criterios deben
hacerse cargo de las diversas dreas que componen el Ensanche, y dentro
de ellas, establecer la de la oportuna conjugacién con la jerarquizacion
del trazado, en términos como los que se expresan mas adelante.

3.- En el dmbito del espacio pUblico, constataremos un procesc de
deterioro ambiental que afecta al valor de uso de la calle, procesos que
trasladan los efectos sefialados hasta aqui al espacio de la via publica, a
los que se anade la incuria y la ausencia de inversiones adecuadas por
parte de la administracién plblica. Los efectos negativos observables
atafien a dos aspectos fundamentales de |la calle: el relacionado con su
valor de uso conectivo, que nos lleva directamente a la circulacién
rodada, y el de su propia calidad material, entendida como soporte fisico
bdsico de la calidad material del ambiente.

En lo que se refiere al primer aspecto, dos son los fenémenos mas
aparentes: por un lado, la ausencia de un sistema de jerarquia en el frafico
urbano que integre de modo orgdénico el Ensanche, o mejor, las éreas
diversas del Ensanche en el conjunto del trafico urbano de Valencia, en su
condicién ademds de espacio-chamela entre el centro urbano y otras
dreas periféricas.

Es indiscutible que una opcién clara en ese sentido haria posible el estudio
de secciones de calle especificas y adecuadas al papel concreto de
cada calle, y a su vez. tendria efectos beneficiosos en la organizacién del
mercado inmobiliario al destacar netamente entre calles de circulacién
rodada intensa -y edificios situados en ellas, mds propicias para la
localizaciéon de muchos tipos de terciario, y calles de tréfico menos intenso,
aptas para el uso residencial y ofros terciarios préximos.

Lo anterior se conjuga con las modalidades en que debe abordarse la
construccién o el repristino de la via pUblica; a partir de la forma de la
seccion fransversal y la planta que parezca oportuna para cada calle,
conviene tanto o mds que lo sefalado en el caso de la edificacion
parcelaria, el restablecimiento o la reinvencion de un cédigo, de un
estdndar de elementos y materiales de urbanizacién capaz de erigirse en
referencia para los proyectos de indole publica, y también capaz de
contribuir a develver la imagen de integridad y coherencia del ambiente
urbano: arbolado, mobiliario urbano, pavimentos y otfros. En este caso, el
cédigo de elementos puede abarcar exiremos y obtener niveles nunca
alcanzados por la urbanizacién del Ensanche, en una especie de analogia
reinterpretativa de lo pristino 2 la manire de Viollet-Leduc.

Por Ultimo, en este ambito del espacio pulblico, conviene plantear la
cuestion del déficit crénico de espacio para aparcamiento que constituye
una de las caracteristicas del ambiente urbano del Ensanche. Se trata del
resultado, por lo demas extensible al resto de la ciudad, de la aplicacién
una ordenanza de reserva inadecuada, y cuyos efectos sélo parciaimente
se pueden paliar mediante la transformacion en aparcamiento de parte
de la superficie de la via plblica. Se requieren iniciativas tendentes a
reconducir al interior de las parcelas el espacic de aparcamiento
generado por cada edificio, y ademds, con toda probabilidad, indicar
procedimientos altemativos para la provision de dicho espacio.

En este sentido dos son los caminos posibles, ambos a aplicar altemnativa o
conjuntamente en localizaciones estratégicas y seleccionadas: uno de
ellos consiste en la instalacion de aparcamientos subterrdneos bajo via
publica, procedimiento ya ensayado en otras dreas centrales, experiencia
de la que pueden exitraerse conclusiones operativas para el caso gue nos
ocupa. El camino alternativo cuyo planteamiento puede estudiarse es el
de la ufilizacion del espacio subterrdneo interior de algunas manzanas,
mediante la delimitacién de la oportuna Unidad de Actuacién y la
reparcelacion obligatoria del citado espacio interior; las modalidades de la
operacion y de la explotacion presentan dificultades, pero tanto éstas
como la localizacién de las manzanas susceptibles de ser receptaculo de
dichos usos, creemos que, eve _deberian ser estudiadas. al

— —_

menos con caracter indicativo, erj el dmbito del Plan. ;
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Avd. del Antic Regne n"42. Instituto Cervantes.

@ EL ENSANCHE DE VALENCIA COMO RECEPTACULO DE MEDIDAS DE

PROTECCION Y PRESERVACION DEL CARACTER: OBJETIVOS Y
CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION.

Lo anteriormente expuesto representa una interpretacién de conjunto
sobre la situacion del Ensanche de Valencia vy las circunstancias que han
rodeado su transformacion de hecho. En conjunto éstas representan la
"problematica” propia del Ensanche. Conviene dejar claro, en este punto,
gue el criterio de los que suscriben es el de considerar la citada
"problematica’ como presupuesto discursivo de un instrumento ordenador
global, de sinfesis, una suerte de Plan Especial de Reforma Interior y
Proteccion Ambiental, en el cual los problemas de proteccién del
patrimonio se conjuguen de modo arménico con los de re-urbanizacién, el
control de implantacion de locales ferciarios o la ordenacién del trafico: el
objeto de tal instrumento seria, en definitiva, perfilar el establecimiento del
estatuto del Ensanche como "parte de ciudad”. como "pieza urbang"
inteligible por si misma, convergente con otras en un proceso de
integracion urbana. tal como postulan sectores solventes de la disciplina.

Con todo, el levar adelante un instrumento de caracter global como el
descrito tropieza con dificultades que derivan tante de Ias necesidades
objetivas de desarrolio del Plan General de Valencia, como de las
dificultades de aplicacién de algunas de las proposiciones que, sin duda,
contendria nuestro Plan del Ensanche, tal como lo describiamos en el
parrafo anterior, y que confribuiian a darle un finte de instrumento mas
bien tedrico, con desigual valor practico, en absoluto deseable.

La voluntad de hacer primar la naturaleza practica de sus determinaciones
nos conduce a proponer un Plan Especial del Ensanche en el que primaran
unos aspectos sobre otros, pero sin dejar de contemplar, al menos en lo
posible, el caracter de mutua dependencia que guardan entre si. En este
sentido, y de modo congruente con las previsiones del Plan General, nos
proponemos desarrollar un Plan Especial de Proteccién del Ensanche, con
un objetivo general de conservar los rasgos significativos v la calidad
ambiental del drea citada.

A tenor de lo expuesto hasta aqui, podemos concluir que los objetivos que
debe proponerse un eventual Plan Especial del Ensanche de Valencia
deben, como minimo, resolver de modo orgdnico problemas detectados ¥
descritos en las paginas que anfeceden, baje la éptica comin de la
proteccion patimonial y ambiental.
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De acuerdo con lo anterior, los objetivos del Plan Especial podrian ser:

1. B establecimiento de un sistema normativo para la
edificacién privada que tenga en cuenta las particularidades
de la edificacion constitutiva del area, con el fin de garantizar
la preservacion de los valores de las arquitecturas del
ensanche: los elementos de la edificacién, la fachada y sus
componentes, los parametros dimensionales, deberian
ajustarse a condiciones tendentes a restituir las condiciones de
regularidad y calidad homogénea en el origen del ensanche.
Naturaimente, esta regulacién deberiac gjustarse a una
delimitacién cuidadosa, en cada caso, del dmbito de
aplicacién de las ordenanzas, recuperando asi el espiritu de
especificidad presente en el Ensanche en tanto que idea de
ciudad.

2. Lo nommalizacién de la rehabilitacién de edificios con
preferencia a la demolicién y reedificacién, como garantia
para la conservacién efectiva, entre otras, de la calidad
ambiental. Ello implica con toda seguridad buscar la
homogeneizacion de aprovechamiento entre solares, edificios
substituibles y edificios catalogados, al menos en la medida en
que esto sea posible, con el fin de disponer las circunstancias
que permitan orientar el interés de los propietarios hacia la
proteccién.

3. La revisidn del sistema de regulacién en la localizacién de
usos no residenciales, determinande wun cuadro de
compatibilidades especifico y pormenorizado, que tenga en
cuenta aspectos como la reserva de aparcamiento viable, al
menos dentro de las previsiones que, al efecto, lleve a cabo el
Plan.

4. En el plano de los obras de urbanizacion, deberia  ser
competencia del Plan la proposicion de un conjunto
coherente de criterios y pautas a seguir en las sucesivas
actuaciones reurbanizadoras, tendente a precisar soluciones
de los diversos tipos de obra que puedan dar lugar tanto la
actividad de la administracion pUblica como las actuaciones
privadas. Asimismo, deberia proponer un cuadro de
prioridades aplicado al trazado urbano, en el que se recoja el
proceso secuencial que optimiza, a juicio de los redactores,
los efectos de la obra re-urbanizadora.

Desde el punto de vista de los contenidos genéricos y en sintonia con los
objetivos marcados para los dos Planes Especicles cuyo contenido
abarcaba el “primer ensanche" es decir PEP-1 “Pla del Remei-Russafa
MNord”, y PEP-3 "Botanic -Rogueta”, el Plan Especial del ensanche "Russafa
Sud" - Gran Via", PEP-2, se propone los siguientes:

1.- Catalogacion:

Revision de los inventarios y sistema de catalogacién: Estudio
pormenorizado de la edificacién protegida. Actualizacién de
la informacién. Obijetivacién del valor arquitecténico vy
asignacién de los niveles de proteccién. Utilizacion de un
adecuado soporte informdatico y cartografico.

2.- Regulacién protectora de la edificacion:

Medidas reguladoras -Ordenanzas o Normas de Proteccién-
de la edificacion, referidas a los edificios o unidades urbanas
para los que se especifica su aplicacién. Revisién de los usos o
actividades, en relacién con los tipos de locales y/o edificios.
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Calle Joaguin Costa n® 63. Detalle de la fachada.

)
L

N LAS PARTICULARIDADES DEL ENSANCHE "RUSSAFA SUD - GRANVIA"

El area de Ensanche objeto del presente Plan Especial consfituye con toda
probabilidad la “pieza" o “"parte” mds homogénea del proyecto de
ensanche elaborado por el arquitecto Francisco Mora entre las dos
primeras décadas del siglo XX, en el que se prefiguraba una ciudad de
cierta extension —cerca de 2 km. de radio-, desplegada finalmente a
ambos lados del cauce del rio Turia.

La contiglidad del tramo Russafa Sud- Gran Via con la zona este del
ensanche contenida en el Plan de 1.884, con la Gran Via como chamela
convierte a agquél en una suerte de ejercicio a escala definitiva de las
soluciones alli avanzadas, en una especie de puesta al dia a gran escala
de las virtudes del ensanche ensayadas desde la C/Coldn hasta la Gran
Via; en efecto, la prolongacion del viario perpendicular hasta ésta Gifima,
determina una reficula en la que resulta destacable la regularidad en las
dimensiones de manzanas y calles. Las calles adquieren una dimensidn
general en anchura de 16 metros, con arbolado, -reproduciendo la
seccion de los ejes del primer ensanche- y las manzanas se estabilizan en
una serie de dimensiones de 96 x 96, x 120, y x 1346 metros. Con todo, esta
regularidad estd comprometida en una parte del dmbito, donde se halla el
antiguo arrabal de Russafa.

Una de las caracteristicas del Plan de Mora, en virtud de su extension, es la
incorporacion de los amrabales préximos a la ciudad mediante la
superposicion del entramado regular de manzanas y calles, de modo que
la morfologia particular de éstos se subsume en la propia del ensanche. En
el ambito de la antigua Russafa, las calles y manzanas se trazan con la
voluntad de regularizar y conectar el sistema urbano existente, de lo que
resulta un trazado geométricamente imegular, unas dimensiones de calles y
manzanas menores, configurando una morfologia particular del sector que,
aun siendo reconocible como ensanche permite leer claramente su
especificidad como enclave propio.

Por lo demds, la construccion fisica del Ensanche se desarrolla a partir de
tres vectores que presentan diferencias temporales y cierfa autonomia
entre si. El primero de ellos es el ya mencionado, contfiguo a la Gran Via, y
la tension de las calles perpendiculares en el lado oeste, con una dindmica
temporal que se construye de sur a norte, es decir desde la calle Ruzafa
hacia la plaza de Canovas.
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El segundo es el eje de la avenida llemada en origen “de Victoria
Eugenia", hoy Anfic Regne, que establece otra directriz alternativa. Y por
Ulfimo el area situada en el enforno del antiguo arabal de Russafa, y en
particular la comprendida al sur de éste y los terrenos ferroviarios, que
conoce también una dindmica propia. Queda por anadir, que la distancia
al centro de la ciudad, medida en términos de proximidad a la Gran Via, y
por tanto distancia al Camino de Transitos es el Ultimo factor general que
condiciona la temporalidad de la construccién del Ensanche que nos
ocupa, siendo las hileras de manzanas mds préximas a aquél las Oltimas en
colmatarse. en un proceso que ha durado practicamente hasta el pasado
decenio.

Puede decirse, pues, que el actual ensanche Russafa Sud-Gran Via se
configura por la conjugacién de los dindmicas de colmatacién
auténomas, seguidas en las fres directrices sefaladas. De hecho, pese a su
regularidad, se puede distinguir un ensanche entre Antic Regne y Gran Via,
ambito en el que las calles y chaflanes de 16 metros y con arbolado
cumplen el modelo ensayado en los ejes del primer ensanche Somi-Cirilo
Amords. Un segundo ensanche entre Antic Regne y Russafa, caracterizado
por los persistencias del tejido de éste Ultimo arrabal, con dimensiones de
calles y chaflanes bastante imegulares, segun leyes de trazado propias; y
por Ultimo, otro ensanche enfre Russafa y los terrencs del ferrocaril, con
una vuelta a la regularidad de frazado pero un empobrecimiento
generalizado en la calidad de la urbanizacién (ausencia de plantaciones,
aleatoriedad en la disposicion de chaflanes).

A cada uno de los anteriores “ensanches" coresponden fipos de
edificacién, y ambientes sociales especificos, tipos que si bien en conjunto
se adecuan a una forma de promocion “modema” en el sentido de
responder a criterios de méximo rendimiento-minimo coste, responden a
demandas diversas: asi, los comrespondientes al dmbito citado en primer
lugar se orientan primeros a satisfacer las demandas de estratos sociales
acomodados; los segundos se inscriben en una fradicion menestral
modesta, vy los comespondientes al tramo mencionado en Ultimo lugar,
asociados mayoritariamente con capas sociales frabajadoras, utilizando
maédulos repetitivos y programas habitativos minimos, muy alejados de los
que vermos en el Ensanche de Colon.

Calle Almirante Cadarso n® 14.
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@ EVALUACION DE ALTERNATIVAS

En términos de planteamiento general, creemos que no existe alternativa
en pie de igualdad a la que infunde el presente Plan Especial, cuyo perfil
se contiene en el apartado anterior y los siguientes: Parece, en efecto, que
la conjugacién, por un lado, de medidas de control y regulacién normativa
de las actividades de los privados en su intervencion sobre la edificacién v
el entorno del Ensanche junto con la propuesta de criterios que guien las
intervenciones directas, particularmente sobre el espacio publico de calles
y plazas, controladas o dirigidas por el Ayuntamiento, por otro lado, ofrece
no solo el campo operative mds eficaz para orientar la transformacion
controlada del Ensanche en el sentido apuntado en las paginas iniciales,
sino también el Unico campo en el gue los objetivos vy criterios del Plan se
posicionan como algo alcanzable.

Frente a la combinacion de medidas apuntada, y los objetivos propuestos,
decimos, no es posible sostener planteamientos generales alternativos: con
todo, hemos hecho el supuesto de operar exclusivamente a fravés de
medidas de control administrativo, es decir, confiando exclusivamente en
el valor taumatdrgico de las normas urbanisticas, supuesto que, por s solo
no garantiza la obtencidon de cambios decisivos y consolidacion de
tendencias que se pretenden en los plazos que son razonables. Y lo mismo
ocumre con una impostacién del Plan fundada mayoritariamente sobre la
infervencién directa, es decir, al modo de los planes de reforma interior y
las operaciones en la técnica del "sventramento” y la cirugia generalizada,
habida cuenta de lo impredecible de las previsiones de inversion privada, y
habida cuenta también que las inversiones publicas son, por definicién,
insuficientes.

El razonamiento es andlogo en relacién con las Normas Urbanisticas y
demds medidas que establecen vinculos juridico-administrativos para la
edificacion privada. En lugar de optar por una normativa de corte cldsico,
se ha optado por una normativa de tipo propositivo, -ya ensayada, por lo
demds, en ofros contextos y en el propio PGOU- en la cual se determinan
de manera inequivoca y suficiente las condiciones de preservacion del
ambiente urbano.
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Q DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Habida cuenta de todo lo anferior, el trabajo de redaccién del Plan
Especial PEP-2, "Russafa-Sud - Gran Via ", se han desarrollado segin una
sistemdtica que fiene en cuenta la escala de los edificios, cuya
fransformacién consideramos que se extiende, al menos, a lo largo del
periodo de vigencia del Plan, y por tanto es de tipo diferido, sin olvidar la
escala urbana, selectiva, dirigida a la fransformacién de algunos enclaves
significativos, en los que entendemos que la percepcién de la imagen
urbana se extiende a la lectura de la continuidad de sus fachadas,
admitiendo modificaciones en los volimenes actuales que regularicen su
perfil. Los contenidos que aborda el trabaijo son los campos que se indican
a continuacién.

9.1 DELIMITACION DEL AREA OBJETO DE ORDENACION ESPECIAL.

La delimitacién ocupa parcialmente una zona de las descritas en el propio
PGOU para la zona ENS-2 “Ensanche protegido”, incluye el sector
delimitado por las calles Gibraltar y Filipinas; las avenidas de Peris y Valero y
Jacinto Benavente; y los frentes posteriores de las parcelas recayentes a las
Grandes Vias de Germanias y Marqués del Turia. Queda grafiado en el
plano normativo comrespondiente. Se trata, pues, de un ambito con una
morfologia bastante homogénea, que se regula pormenorizadamente
mediante fichas individuales por caoda elemento protegido. de
conformidad con lo indicado en el ROGTU. de la LUV, en su articulo 189,

9.2 PRESENCIA DE BIENES DE RELEVANCIA LOCAL (BRL) DENTRO DEL
AREA OBJETO DE ORDENACION ESPECIAL.

En el dmbito del presente Plan Especial se incluye un nimero de inmuebles,
que reciben la consideracion de Bien de Relevancia Local (BRL) a los
efectos de lo previsto en la Ley 4/98 de 1998, de Patrimonio Valenciano.
Quedan descritos en el punto 146 de esta Memoria.

9.3 EL ESTUDIO DE LOS EDIFICIOS DEL ENSANCHE.

El estudio de la edificaciéon consfituye uno de los puntos de referencia de la
redaccion del presente Plan. Como se ha sefialado en la Introduccién , el
estudio de la edificacion constituye la base solvente sobre la cual es
posible determinar las transformaciones que pueden sufrir los edificios sin
perder su caracter especifico, incluso referido éste al ambiente general del
Ensanche.

El punto de partida, la base sobre la que s& desarolla-este-estudio 8s,

necesariamente, la que forman los edificios comprendidos en el catdlogo
del Plan general, al que se incorporan ofra serie de edificios considerados
de interés patrimonial por el equipo gue redacta este Plan.

En este punto es importante realizar la siguiente reflexion: El total de
edificios catalogados por el PGOU, y por tanto cuerpo fundamental de
este estudio es de 335; el nimero total de edificios dentro del dmbito del
Plan es superior a 1.800. Nos encontramos con una proporcién superior a
1/5. El motivo es simple, la construccién del ensanche se redliza en un
periodo dilatado en el tiempo, si admitimos la colmatacion total alrededor
de los afios sesenta el periodo es de unos cincuenta afios, teniendo en
cuenta que tenemos nucleos histéricos con tradicién centenaria como
Ruzafa. Es Iégico que convivan tipos edificatorios muy distintos y que la
mayoria respondan a criterios no compatibles con los valores
arquitecténicos y urbanisticos que se reconocen al Ensanche.

Estas 4/5 partes estan reguladas por ordenanzas propias y sometidas a una
dindmica de sustitucién bien distinta a la de los edificios protegidos. Tal
situacion nos lleva a acotar el problema en dos sentidos: Por una parte los
elementos protegidos deben justificarse por su valor singular intrinseco
independiente de su entomo, o por su pertenencia a un conjunto de orden
superior (frente de calle, proyecto unitario...] que tenga la cudlidad de
hacer reconocibles los valores a conservar. Por ofra parte la pequefia
proporcion de edificios protegidos nos obliga a ser mas rigurosos a la hora
de permitir sus eventuales transformaciones, en el sentido de potenciar los
repristinos y las sobreelevaciones miméticas.

Con todo lo anterior, el estudio de la edificacién protegida no tiene
objefivos exclusivamente académicos, en términos de filiacién e historia;
dicho estudio se propone un objetivo muy concreto, que solo pueden
alcanzarse desde un sdlido conocimiento de los particulares de la
edificacion. Se frata, en primer lugar, de determinar los elementos
fundamentales de las edificaciones, con el fin de establecer los grados de
libertad que son admisibles ante la voluntad de transformar o modificar la
edificacién del Ensanche. El conocimiento de los elementos fundamentales
del edificio, sus rasgos esenciales, deben permitir establecer a su vez los
limites a la transformacién fisica, es decir, las obras que son admisibles sin
llegar a poner en cuestién las caracteristicas definitorias del edificio,
aquéllas que lo hacen reconocible e identificable.
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9.4 EL ESTUDIO TIPOLOGICO

El estudio tipolégico es el instrumento discursivo empleado para clasificar y
conocer la edificacion del ensanche, en los términos que se recogen a
continuacién. En lo que se refiere al presente Plan Especial PEP-3 "Russafa
Sud-Gran Via", diremos que hemos operado sobre la base de las familias
de tipos obtenidas desde el estudio pormencrizado de los edificios
protegidos de los dos Planes Especiales cuya redaccién ha precedido a
éste, es decir los ya citados PEP-1 y PEP-3, que comprenden el dmbito del
ensanche calificado como Centro Histérico Protegido —CHP-, y cuya
operatividad es plenamente vigente en el drea del presente Plan Especial.
A continuacién se indican los particulares del citado estudio tipolégico y
sus conclusiones.

Justificacién del estudio tipolégico.

El objetivo del Plan Especial debe ser lo preservacién del cardcter e
imagen urbana del Ensanche, al que se le reconoce una identidad propia
y un valor patrimonial colectivo que debe ser objeto de proteccion.

El conjunto de edificios previamente catalogados por el PGOU en el
ambito de los PEP del ensanche presentan unas caracteristicas propias que
es necesario conocer para establecer el marco legal de proteccién. En
este sentido la metodologia de trabajo propuesta sigue los siguientes
pasos:

ANALISIS 3¢ CLASIFICACION 3¢ VALORACION 3¢ SELECCION 3¢ REGULACION

El Andlisis tipolégico.

El estudio de la estructura urbana no tiene sentido mas que en su dimensién
histérica, es decir la sucesién de fransformaciones a partir de un estado
anterior. El fipo tiene sentido en relacién a un tfejido urbano, y este en
relacién a una estructura urbana. La gran aportacién italiana de la
segunda mitad de siglo XX consiste en desarrollar el método de andlisis
fipolégico para entender la ciudad y poder canalizar -en la medida de lo
posible- los fendmenos urbanos.

El método evita una clasificacién abstracta o estética, el edificio no se
examina como elemento aislado, no es el andlisis de los arquetipos sino de
los elementos concretos que forman parte de un todo y al que por
agregacion dan sentido.

La estructura urbana se estudia a distintos niveles:

* Lo parcelg construida: La ocupacién del suelo define una
forma de espacio piblico.

e la agrupacién . Que revela la organizacién
elemental del tejido; papel fundamental del espacio plblico,
posicién de los monumentos, Iégica de crecimiento...

El edificio, tomado como objeto, se disecciona en diversas partes:

* Volumen y forma del edificio: Es decir segin la relacién
edificio/parcela, ocupacion, volumen, nimero de plantas y
andlogos.

* Esqguema constructivo: Sistema que refiere la disposicién de la
estructura y los elementos portantes del edificio, disposicion de
crujias, organizacién de patios y escaleras, y ofros.

Pri e vivienda: Patrén de distribucién interior de locales
y estancias, entendiendo aquél como la evolucién del
programa doméstico en funcién de cambios de formas de
vida,

* Sistem Sistema de proporciones
compositivas, y estructura de elementos relevantes de la
fachada. Esta constituye el interfaz entre los dominios publico-
privado y es el necesario soporte de los diversos lengugjes
arquitecténicos, y en su caso, estilos.
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Ambito del estudio.

El dmbito original del estudio ha sido el denominado primer Ensanche
completo. Como se expresa en las Memorias correspondientes a los PEP-1 y
PEP-3, para su elaboracion se ha contado con los fondos del Archivo
Histérico Municipal y los expedientes que en él se encuentran, y se ha
frabajado sobre un total de 430 proyectos originales y con el levantamiento
de todos los edificios protegidos. El estudio referido permite conocer con
bastante detalle la evolucién de dichas edificaciones en el periodo 1.884 -
1.997

Esta Ultima razén, es decir el hecho de constituir una muestra significativa
de la arquitectura del ensanche de Valencia es la que nos ha conducido a
extender, en el presente PEP-2, “Russafa Sud - Gran Via", la misma base de
tipos urbanos; la coincidencia en el desamollo temporal del conjunto del
Ensanche posibilita que la edificacién caracteristica del presente dmbito -
"Russafa sud- Gran Via" sea andloga a la existente en los dos PEP citados,
con la posible excepcién de los tipos mas pristinos.

Conclusiones.

La primera conclusién general, consiste en afimar que es mds comecto
hablar de un solo tipo v de su evolucién en subtipos. En efecto: la evolucién
histérica de la construccién del Ensanche nos permite afirmar que, dentro
de las grandes variaciones formales de las distintas épocas, no es hasta
finales de los afos sesenta cuando se produce una ruptura significativa en
la imagen urbana del Ensanche. Hasta entonces podemos encontrar un
hilo conductor que basado en el sistema de composicién cldsico, una
compatibilidad de distintos oficios constructivos, una homogeneidad en el
uso de materiales y un sistema de proporciones estable, produce edificios
reconocibles como pertenecientes a una unidad superior.

Los Ultimos edificios que reconocemos como pertenecientes a la fipologia
del Ensanche son los que se pueden denominar "Escuela de Madrid", cuyo
infroductor y méximo exponente, pese a lo reducido de su produccién en
Valencia, es Gutiémrez Soto.

Aproximacién a los tipos ~subtipos- de la edificacién del Ensanche.

Los fipos -subtipos- en gue se pueden encuadrar las edificaciones del
ensanche son los siguientes:

TIPO A

Es, en definifiva, una fraslacién de la vivienda palaciega del XIX ensayada
en el interior del recinto murado.
Organizacién Interna:

+ Iaguan pasante de doble altura, que comunica con el fondo
de parcela en origen no construido y en ocasiones con jardin.

* Doble escalera, situada en segunda crujia @ ambos lados del
zagudn. La principal -jerarquizada- para los pisos y la menor
para el entresuelo. La principal de tres tramos con hueco
central, iluminada y ventilada por montera.

« Piso principal con una sola vivienda y dos por planta en el resto.
Distribucién interior resuelta sin patios interiores.

Sistema no:»#cn_zo.

= Sistema constructivo de fres / cuatro crujias.

= Muros portantes y pilares de ladrillo.

* Vigas y entframados de madera y revoltén de ladrillo.

+ Cuatro o cinco plantas de altura,

Lenguaje Arquitecténico / estilo:

* Composicion clésica en tres cuerpos: zécalo, cuerpo y remate.

» Fachada principal plana. Unicos elementos salientes : los
balcones, ligeros y siempre afiadidos a la fabrica de ladrillo.
Miradores superpuestos de madera.

» Fachada trasera con galeria abierta o cerrada.

* lenguajes eclécticos / onoama_nom _con __algunos—buenos
ejemplos de historicismos]

i —
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=
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TIPO B

Es una franslacion de la vivienda acomodada del XIX con su desarollo
como vivienda de alquiler.

Organizacién Interna:
* Zagudan generalmente de doble altura.
= Escalera situada en segunda crujia, de tres tramos con hueco
central, iluminada y ventilada por montera.
+ Dos viviendas por planta.
* Distribucién interior resuelta sin patios interiores.

Sistema Constructivo:
« Sisterna constructivo de tres / cuatro crujias.
* Muros portantes y pilares de ladirillo.
» Vigas y enframados de madera y revoltén de ladrillo.
» Cuatro o cinco plantas de altura.

Lenguaje Arquitecténico / estilo:
+ Composicion clasica en tres cuerpos: zécalo, cuerpo y remate.
+ Fachada principal plana. Unicos elementos salientes : los
balcones, ligeros y siempre afadidos a la fabrica de ladrillo.
Miradores superpuestos de madera.
+ Fachada trasera con galeria abierta o cerada.
* Lenguagjes: eclecticismo académico.

LE]

TIPFOC
Translacién de la vivienda menestral urbana del XIX.

Organizacién Interna:
= Sinzagudn, se accede directamente bajo la escalera.
* Escdlera situada en fachada, de dos framos sin hueco central,
iluminada y ventilada por ventanas a fachada.
+ Dos viviendas por planta.
= Distribucion interior resuelta sin patios interiores.

Sistema Constructivo:
« Sistema constructivo de tres / cuatro crujias.
* Muros portantes y pilares de ladrillo.
= Vigas y entramados de madera y revoltdn de ladrillo.
= Cuatro o cinco plantas de altura.

Lenguaje Arquitecténico / estilo:
+ Composicion clasica en tres cuerpos: zdcalo, cuerpo y remate.
s Fachada principal plana. Unicos elementos salientes : los
balcones, ligeros v siempre afiadidos a la fabrica de ladrillo.
Miradores superpuestos de madera.
* Fachada trasera con galeria abierta o cerrada.
= Llengudijes: eclecticismo académico.
1

H "= -

|
|
|
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TIPO D

Desarrollo del fipo B con aumento general del aprovechamiento vy
adecuacién a exigencias higiénicas.

Organizacién Interna:

Zaguan generalmente de doble altura.

Escalera situada en segunda crujia, de tres framos con hueco
central, iluminada y ventilada por montera.

Dos viviendas por planta. En ocasiones una sola vivienda en
principal.

Distribucién interior resuelta con una o dos series de patios
interiores.

Sistema Constructivo:

Sistema constructivo de cinco crujias.

Muros portantes y pilares de ladrillo.

Aparicién de vigas y entramados metdlicos.

Cinco o seis plantas de altura. Generalizacién del
aprovechamiento de cubierta con dticos ediculos...

Lenguaje Arquitecténico / estilo:

Composicién cldsica en tres cuerpos: zécalo, cuerpo y remate.
Fachada principal con efectos volumétricos. Aparecen
elementos de fdbrica formando miradores y componiendo
volimenes que recorren todo el cuerpo. El remate se soluciona
con ediculos o decoraciones de envergadura.

Fachada trasera con galeria abierta o cerada.

Lenguajes : casticismos y modernismos.

TIPOE

Ultimo paso del desarolio del fipo genérico, perfeccionando la relacién
organizacion - aprovechamiento.
Organizacién Interna:

Lagudan simple.

Escalera situada en segunda o tercera crujia, diferenciada del
nucleo de ascensores, luminada y ventilada a patio interior.

Dos viviendas por planta.

Distribucién interior resuelta con un Unico y gran patio central.

Sistema Constructivo:

Sistema constructivo de hasta ocho crujias.

Infroduccién de la reficula de hormigon.

Vigas y enframados de hormigén, en ocasiones elementos de
acero laminado.

Hasta nueve plantas de altura, con generalizacién de éticos.

Lenguaje Arquitecténico / estilo:

La composicién debido al gran volumen respecto a los tipos
anteriores introduce recursos modemos: repeficién modular
juegos de volumenes...Se ha superado la escala cldsica.
Fachada principal con gran parte de su superficie volada sobre
la alineacion de manzana. Se infroduce el ladrillo visto, el gresite
y la piedra artificial como reeursos pldsticos.

Desaparece la galeria de la fachada trasera. Componiéndose
con ventanas normales.. |,

Lenguajes: movimiento modemo.

-

~S
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EL CATALOGO DEL PLAN ESPECIAL: LAS FICHAS INDIVIDUALES.

Los resultados del andlisis se sistematizan en una ficha individualizada, que
llamameos Ficha-Catélogo del Plan Especial del Ensanche, PEP-2. El nuevo
Catdlogo sustituye en el dmbito del Plan Especial, al Catdlogo del Plan
General.

El papel asignado a las Fichas -Catdlogo en el texto mencionado es el de
posibilitar el transito desde el Catdlogo del Pian General de Ordenacién de
Valencia al Catdlogo del presente Plan Especial.

Los edificios que forman parte del Catdlogo son aquélios que en su
correspondiente Ficha - Catdlogo se le adjudica alguno de los niveles de
proteccion de los definidos en el Plan. En principio, los edificios analizados
en el Plan formaban en su dia parte del listado de edificios catalogados
por el Plan General: de hecho, el conjunto de edificios analizados se nutre
de los edificios listados en el PGOU, a los gue se han se han afadido otros
edificios juzgados de interés patrimonial y que no estaban incluidos en
dicha lista, vy, a su vez, contiene ofros edificios anteriormente catalogados y
cuya valoracién resulta ahora, a la luz del estudio conjunto de los edificios
del Ensanche, insuficiente para requerir su proteccién.

Por lo que se refiere a las incorporaciones al catdlogo, en relacién con el
listado del PGOU, diremos que se trata, sobre todo, de edificaciones
corespondientes al periodo de la arquitectura de lo que se ha llamado
racionalismo o estilo internacional comespondientes a las décadas de los
anes freinta y cuarenta, y a los protofipos de la arquitectura residencial de
fincles de la década de los cincuenta y primeros afios sesenta.

Por lo que se refiere a aquellos edificios que formaban parte del Catdlogo
del Plan General y cuyo interés ha sido considerado por debajo del umbral
minimo en el marco del estudio conjunto del Plan Especial, se ha previsto
un estatuto especial, que es el de edificio sujeto a sustitucién referenciada
segun el Plan General. El objeto de este estatuto especial tiene por objeto
sefalar su inferior interés patrimonial, refiiendo su eventual sustitucién a los
parédmetros de ordenacion que tienen los edificios no catalogados de su
enforno, es decir: las normas urbanisticas del Plan General, definiendo
aguellos parametros que no constan explicitamente en el texto de las
Ordenanzas, como son su numero de alturas y su profundidad edificable.
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Se ha elegido una grafia y nomenclatura similar a la del PGOU, para lo que
se ha dibujado un plano a escala 1:2.000 refundicién del PGOU y del PE
donde se pueden medir todas las alturas y profundidades de los edificios
No Protegidos.

Las Fichas-Catdlogo que forman parte del presente Plan contienen y
desarrollan las Categorias y Niveles de Proteccién cormrespondientes al
presente Plan Especial, determinando, para cada uno de los varios
cenfenares de edificios protegidos en el dmbito del Plan, el nivel de
Proteccion asignado, y, en consecuencia, las obras admisibles en cada
caso. En este sentido, el verdadero Catélogo de Proteccién de Edificios del
PEP-2, Ensanche, esta constituido por el conjunto de las Fichas- Catdlogo.

La elaboracién de la Ficha-Catdlogo del PEP-2 ha planteado, en el
proceso de gestacion, algunas cuestiones que inciden sobre aspectos
operativos de la redaccidn del Plan; en particular, se refieren a sucesivas
opcicones tomadas para la ordenacién de la informacién existente, Ia
actudlizacién de ésta y la formalizacién definitiva de la citada Ficha, A
confinuacién resefiamos las cuestiones suscitadas y las resoluciones
adoptadas.

Durante el periodo de maduracién del Plan se ha ido perfilando un
procedimiento operativo para el estudio individualizado de los edificios de
Ensanche, en el que resultaba fundamental la resolucién de dos temas: La
elaboracion de un programa informdtico capaz de gestionar la
informacién segdn las directrices del PEP que nos ocupa, por una parte, y la
informatizacién o digitalizacién del plano, por ofra.

Como se indicaba en parafos anteriores, en el origen de los trabajos se
habia decidido la elaboracién de una ficha del Plan Especial que
recogiera toda la informacién contenida en los estudios previos, con objeto
de refundir y evitar, en adelante, la duplicidad de documentos. La nueva
ficha seria individualizada para cada parcela, abarcando el conjunto de
los edificios contenidos en la delimitacién de este Plan Especial. Con este
objeto, la ficha debia disponer de dos grupos distintos de informacién,
documentacién escrita y documentacién grafica.

DESCRIPCION DE LA FICHA INDIVIDUALIZADA

Se ha realizado una ficha individualizada por cada edificie-analizado en
hojas: .

este Plan Especial. Cada ficha consta

En los casos de edificios en los que se plantea alguna alteracién
volumétrica especifica, se afiade una tercera hoja:

Esta hoja de la ficha confiene toda la informacién normativa, es decir:
contiene toda la informacién necesaria para el uso administrative del Plan
Especial.

Los datos contenidos en esta ficha se pueden dividir en dos grandes
grupos:

1.- Datos informativos

2.- Datos valorativos

1. DAT! F

Sen todos aquellos que sirven para situar el edificio. La informacién se
ordena en los grupos: DATOS GENERALES, PLANO DE SITUACION E
INFORMACION GRAFICA.

.- Datos Generales.

| Calle, Nomero de policia, distrito y barrio.

LI Informacién Catastral actualizada: n° de manzana ¥ parcela.
Informacién del P.G.O.U.: Clasificacion del suelo, n® Plano de la
Cartografia Municipal y proteccién anterior del P.G.O.U.

.~ Plano de Situacién.

Tomando como base el plano Informdatico municipal. Su escala es 1=2.000,
y se grafian con un cédigo de colores la siguiente informacién: Edificio
seleccionado (negro), Edificios con Proteccién Singular (verde oscuro),
Edificios con Proteccién Ambiental (verde claro), Edificios Protegidos en
PGOU y No Protegidos en PE (naranja), Edificios No Protegidos en PE (azul
claro). En el plano aparece la manzana completa y las calles perimetrales
para tener una visién global del entomo inmediato del edificio. Asimismo
consta la numeracién catastral y los numeros de policia.
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2. DATOS VALORATIVOS.

Son los gue describen la valoracion comparativa entre edificios para poder
establecer una jerarquia que justifique su inclusion en el catdlogo. A su vez
el sistema de objetivacion del valor-interés nos lleva a un grado de
proteccion y, en definitiva, a un régimen de obras admisibles o
posibilidades de transformacion del edificio.

Estos datos se ordenan en los siguientes grupos: OBJETIVACION DEL INTERES,
GRADO DE PROTECCION y OBRAS ADMISIBLES.

a)-. OBJETIVACION DEL INTERES,

El uso del concepto de objetivacion del interés nacio en los trabajos de
revisién del catdlogo previos a esta redaccion del Plan Especial. Entonces
se decidié utilizar los campos existentes en la ficha del Inventario Municipal
para homologar las dos fichas. Esto suponia reconsiderar los contenidos de
unos campos ufilizados originalmente con una voluntad descriptiva, v
dotarles de unos contenidos que fueran susceptibles de soportar una
valoracién comparativa.

Al convertirse el trabajo de revision de Catdlogo en la redaccién de un
Plan Especial, se decidié utilizar campos propios al ser mds coherente
hacer coincidir contenido y continente.

CRITERIOS PARA LA OBJETIVACION DEL INTERES ARQUITECTONICO DE LOS
EDIFICIOS.

El marco para la aplicacién de un sistema de valoracién es el cuadro
contenido en la Hoja Normativa denominado "Objefivacién del Interés".
Pretendemos a continuacién aproximar una definicién inequivoca de los
parémetros en que se descompone éste, con el fin de explicar las
interpretaciones en su aplicacién inicial como en la comprensién del
proceso légico que debe existir enfre la valoracién y la proteccidon
asignada a un edificio determinado.

Este primer grupo de pardmetros esta formado por cuatro nn_ﬂuom cuya
finglidad consiste en valorar la relacién del edificio con su lehtome. La
adscripcidon a un tipo que imprime carécter a una zona de i ciudad, su-
pertenencia a un conjunto cuyo valor supera al del edificio aislade~"* £ |

Lo anterior, unido a la relevancia que su implantacion urbanistica tenga
respecto a la calle barrio, espacio publico o incluse en la estructura de
organizacion espacial de la ciudad, son las consideraciones que se
recogen en estos cuatro campos.

.- Valor Amblental: Se valorard el efecto que la presencia del
edificio ejerce sobre la calidad ambiental de la estructura urbana
sobre el que se asienta, en el caso del presente PEP se valora su
pertenencia a alguna de las Unidades Ambientales reconocidas
en el andlisis previo.

.- Integracién en un Conjunto Homogéneo: El edificio se integra -
con una serie de edificios- en una unidad compositiva superior. Se
valora la pertenencia a algun “Proyecto Unitario".

.- Cardcter Ariculador: El edificio resuelve adecuadamente un
ambiente urbano, fondo de perspectiva, chaflan..., articulando el
espacio urbano.

.- Caracter Estructural: Se valorard su interés como elemento
representativo en relacion tanto con la historia urbana local, como
con el conjunto de usos y significados del drea o barrio donde se
inserta. Es un elemento singular de la ciudad.

VALORACION ARQUITECTONICA:

Este segundo grupo de parametros lo consfituyen tres campos que
recogen la valoracién del edificio como hecho arguitecténico aislado, es
decir: su adscripcion a la tipologia generadora del tejido, su posible
caracter de modelo del mismo, y aquellas caracteristicas que puedan ser
objeto de valoraciones dentro de la cultura de la propia arquitectura.

.- Adscripcién Tipolégica: Se entiende a una de las tipologias
propias del ensanche, en funcidén del andlisis tipolégico realizado.

.- Cardcter de Modelo de Referencia: El edificio tiene valores
; -afadigos como patrén de un conjunto de edificios, como modelo
de su fipo.

- Referencla Cultural-Arquitecténica: El edificio tiene valores
afadidos por ser referencia dentro de la cultura arquitecténica o

Sl £e9d porrepresentar soluciones singulares vdlidas en el contexto urbano

del que hablamos.
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.- Referencia Histérica: Se valorard independientemente del valor
arquitecténico o urbanistico su relacién con hechos histaricos,
politicos o sociales transcendentes

b).- GRADO O NIVEL DE PROTECCION

La objetivacién del interés tiene como corolario el establecimiento de una
jerarquia entre los edificios estudiados. De esta manera se definen los
grados de proteccion en funcién del valor reconocido en cada edificio.

PROTECCION AMBIENTAL : La Proteccidén Ambiental integra un primer grupo
de edificios o construcciones cuyo interés no reside en su valor
arquitecténico individual, sino en confribuir -generamente por
agregacion- a generar el cardcter propio del Ensanche. Su valor
fundamental es por tanto “ambiental”; son el telén de fondo, el escenario
urbano donde se desamollan el resto de edificios. A este grupo le
adjudicaremos una

PROTECCION SINGULAR : La Proteccién Singular grupo de edificios que
ademas del valor ambiental, tienen valores afiadidos que extienden su
intferés por pertenencia al conjunto hasta su interés como objeto
arquitecténico independiente. Su interés es por tanto “singular”, y en ese
sentido le adjudicamos la.

Por Ultimo podemos considerar que un reducido grupo de edificios tienen
por encima de su valor singular un lugar la la lista de edificios que sirven
para dibujar la estructura de un sector de civdad, o de la ciudad misma.
Por lo tanto su interés se puede considerar "monumental” y le adjudicamos
el nivel de PROTECCION MONUMENTAL.

En el caso de que tras aplicar el sistema valorativo se considere que el
edificio no tiene el minimo valor al menos "ambiental”, dentro del conjunto
del ensanche, se propone su exclusion del catdlogo del PGOU,
cdlificéndolo como NO PROTEGIDO, o "descatalogade” aunque se ha
realizado su ficha para poder justificar su exclusién por comparacién con el
resto de edificios analizados. M T k 1

|

Con posterioridad a esta gradacién razonada de los niveles de proteccién,
fue promulgado el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, y recientemente, la LUV y el ROGTU, los cuales, desde una
perspectiva propia, establece unas categorios de proteccién de
contenido andlogo, bajo las denominaciones siguientes, con la definicién
literal que se cita:

NIVEL DE PROTECCION AMBIENTAL [Articulo 95)
“ 1. El nivel de proteccion ambiental integra las construcciones y recintos
que, aun sin presentar en si mismas un especial valor, contribuyen a definir
un ambiente valioso por su belleza, tipismo o caracter tradicional. También
se catalogan en este grado los edificios integrados en unidades urbanas
sujetas a procesos de renovacion tipolégica.”

NIVEL DE PROTECCION PARCIAL (Articulo 94)

" 1. Bl nivel de proteccién parcial incluird las construcciones o recintos que
por su valor histérico o artistico deben ser conservados, al menos en parte,
preservando los elementos definitorios de su estructura arquitecténica o
espacial y los que presenten valor intrinseco."”

NIVEL DE PROTECCION INTEGRAL (Articulo 93)

" 1. El nivel de proteccién integral incluiré las construcciones o recintos que
deban ser conservadas integras por su cardcter singular o monumental y
por razones histéricas o artisticas, preservando sus  caracteristicas
arquitectdnicas originarias.”

Como puede observarse existe una comespondencia conceptual entre
ambas categorizaciones de la proteccidn, la recogida en el presente PEP-2
y la establecida en el RPCV. Por ello, y ante las dificultades de sustitucion
de denominaciones en la totalidad de la documentacién, proponemos
establecer una adecuacion o comelacién entre los dos grupos de
categorias o niveles de protecciéon como sigue:

TABLA DE EQUIVALENCIA ENTRE NIVELES DE PROTECCION:

DENOMINACION DE NIVEL EN EL PEP-2: EQUIVALENTE S/RCPV AL NIVEL:
PROTECCION AMBIENTAL PROTECCION AMBIENTAL
PROTECCION SINGULAR PROTECCION PARCIAL
PROTECCION MONUMENTAL PROTECCION INTEGRAL
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Por lo demds, estos niveles de proteccién cumplen con lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria Séptima del ROGTU, y la equivalencia expresada en
la tabla adjunta se recoge asimismo en cada una de la Fichas Individuales.

c).-OBRAS ADMISIBLES.

El Ultimo paso para controlar el patimonio edificado consiste en regular las
posibilidades de transformacion que pueden soportar los edificios. Esto se
traduce en la definicion de las obras que se pueden realizar sin pérdida de
los valores reconocidos que se pretende proteger.

Las obras admisibles se cinen a controlar la imagen urbana del edificio es
decir a los par@metros de volumen y forma de los edificios, excepto en
aguellos en los que por su relevancia se afiade la configuracién interna del
mismo. En el presente Plan Especial se han definido los siguientes tipos de
obras admisibles:

Obras de Conservacién.

Obras de Reforma.

Obras de Restauracién.

Obras de Reestructuracion con conservacién de la fachada.

Obras de Sustitucién Referenciada segin PGOU.

OBRAS DE CONSERVACION:

Son las obras necesarias para mantener las condiciones de seguridad,
salubridad, ormato publico y decoro, segin queda definido en el Art.86 de
la LR.A.U.

OBRAS DE REFORMA

Son las obras que persiguen la recuperacion de la imagen original del
edificio. Son de aplicacion en aquellos edificios cuyo valor exige su
consideracién como unidad constructiva inalterable, y supone el repristino
de todos y cada uno de sus componentes, consistiendo tanto en la
eliminacién de elementos impropios como en la recuperacion de
elementos perdidos o desaparecidos.

Esta proteccion se extiende por tanto a la distibucién y acabados
interiores de las viviendas, debiendo ser respetados en toda intervencién.

El proyecto debe llevarse a cabo sobre la base de pruebas documentales
o conocimientos comprobados de su anterior situacion, caso de no existir
datos fiables, las soluciones de proyecto se deberdn verificar segin

hipétesis razonables de distribucién, volumen.. fratamiento-de materialés, |

oficios, ornamentacién..., en referencia a _waan_om coetdneos de similares
caracteristicas. ;
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OBRAS DE RESTAURACION:

Son las obras permitidas en edificios cuya proteccién se extiende
“singularmente” a los elementos que definen su estructura arquitecténica,
es decir, fachada principal, fachada posterior, y los elementos comunes:
zaguan y escaleras.

Queda permitida por tanto las obras de redistibucion interior de las
viviendas, conducentes a su mejora, modemizaciéon y adecuacién a las
Normas de Habitabillidad. Se prevé especialmente la inclusion de
instalaciones y servicios inexistentes por la edad de la edificacion,
debiéndose compatibilizar las nuevas aportaciones con el caracter del
edificio.

En los demas casos las obras deberdn limitarse al repristino de lo existente.
Dentro de las obras permitidas se contemplan la sistematizacién de aticos
en caso de estar expresamente grafiado en comespondiente plano de
manzana.

OBRAS DE REESTRUCTURACION CON CONSERVACION DE LA FACHADA:
Dividido en dos campos:

Conservacién de la Fachada

Reproduccién de la Fachada
Por entender que la fachada es el elemento capaz de definir un
determinado ambiente urbano o una determinada tipologia edificatoria.

Conservacién de la Fachadas.

Establece la obligacién de mantener la fachada en su integridad, como
fabrica de albafileria, como sistema de composicién de huecos y
elementos de oficio y ornamentales (impostas, balcones, cubrepersianas,
carpinterias, etc.). permitiéndose Unicamente las obras de repristine o de
recuperacién de la imagen original.

Se permite la sustitucion de elementos ireparables tales como carpinterias,
tomando siempre como modelo de referencia algin elemento original.

La conservacion lleva implicita la eliminacion de elemenios no originales
que deterioren la imagen del edificio, calificados especificamente en la
ficha individualizada como elementos impropios, asi como aguellos, que
no estando citados concretamente en su ficha, contradigan la normativa
general de este Plan.

lgualmente deben reproducirse los elementos originales desaparecidos,
cuando exista documentacién suficiente para su comecta reproduccion.
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La conservacién no excluye la recomposicion de huecos en plantas bajas,
de acuverdo con la ordenanza, alun cuando no se especifique
expresamente en su comespondiente ficha individualizada.

Reproduccién de la Fachada.

Entendemos que la reproduccién es la menos deseable de las soluciones
dado que es dificil recuperar algunos oficios y sistermas constructivos
desaparecidos. No obstante la reproduccién es posible si se dan alguna de
las siguientes condiciones: el estado de conservacion del edificio hace
imposible rehabilitarlo manteniendo la integridad constructiva de la
fachada; ¢ el sistema constructivo y el lenguaje arquitecténico del edificio
hacen viable su reproduccion.

No obstante si se permite la reproduccién, se exigird un levantamiento
previo a su demolicién que permita el conocimiento exacto de la fachada
existente, aportando informacion fotografica, alzados a escala minima
1:100 y detalles constructivos a escala 1:20. Se entiende que la
reproduccién supone realizar moldes de los elementos decorativos,
mantener los espesores de los muros especiadimente en las soluciones
constructivas de muros de carga, y respetar los despieces y secciones de
las carpinterias.

SUSTITUCION REFERENCIADA SEGUN EL PGOU

Se permite la sustitucibn de aquellos edificios que estando incluides
previamente en el catdlogo del PGOU se excluyen en la redaccién del
presente Plan. En este caso la Nomativa de aplicacién serd la misma que
fienen los edificios no catalogados de su entorno, es decir las de la zona
ENS-2 "Ensanche protegido” de la Narmativa del PGOU.

ALTERACIONES VOLUMETRICAS

El estudio de los edificios tiene un doble objetivo: su valoracién individual, y
la valoracién del conjunto. La diferencia de profundidades y alturas
relativas de la edificacién estén producidas por la convivencia de
diferentes tipos a lo largo de la construccién del Ensanche.

Por ofra parte se ha podido constatar que durante la primera mitad de
siglo fue practica habitual la sobreelevacién y el aumento de crujias sobre
edificios existentes. Estas operaciones son compatibles con los sistemas
constructivos de muro de carga y las alturas habituales para estos tipos
edificatorios.

Por lo tanto podemos afirmar que es posible -en algunos casos y dentro de
ciertos limites- proponer alteraciones en el volumen de los edificios sin
alterar los valores urbanos y arquitectdnicos que se pretenden proteger.
Entendemos que todas las propuestas de alteracién volumétrica se
mantienen dentro de los limites compositivos de cada tipo estudiado.

En nuestro caso vy tras el andlisis de los alzados de los frentes de calle, se ha
procedido a permitir algunas sobreelevaciones, por entender que en esos
casos se produce una mejora sustancial del entorno inmediato de los
edificios, desde el punto de vista de su contribucién a la formacién de la
"escena urbana”, es decir, la percepcidn de conjunto de los paramentos
constituidos por la yuxtaposicién de fachadas.

Lo pretension de estas sobreelevaciones no es otra regularizar la
coronacién de dicho paramento de modo que, en la medida de lo
posible, no sean visibles medianeras excesivamente altas, siempre que
esta regularizacion sea compatible con las condiciones del estado
estructural del edificio mismo. Dicha regularizacién, por lo demds, tiene una
filiacidn absolutamente congénita con la idea misma de “ensanche”.

Todo edificio en el que se permite alguna alteracién volumétrica tiene una
ficha especial donde se regulan las condiciones de estas sobre-
elevaciones.

Asimismo, se ha procedido a regularizar, en algunas ocasiones, la
alineacién posterior de la edificacion. Esta modificacién en la alineacién se
produce siempre que suponga una mejora apreciable en la percepcion
de dichas alineacicnes por relacién con los edificios medianeros y el
conjunto de la manzana, y siempre gue sea compatible con los valores del
edificio que se protege.

Las nuevas lineas se recogen en el plano de refundicién con el Plan
General para expresar lo coherencio de las dlineaciones de ambos
planeamientos.

El incremento de edificabilidad que pueda resultar de las contadas
sobreelevaciones o modificaciones de volumen derivadas del incremento
de profundidad edificable, del modo que se han descrito hasta aqui, es
imelevante desde la perspectiva del aprovechamiento global del Plan
General de Ordenacién Urbana de Valencia.l ™ " 0
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A tal efecto, recogemos los datos del Catastro corespondientes al ambito
del PEP-2, los cuales amrojan las siguientes cifras:

N° registros (n° de viviendas) Superficie total

Existentes actualmente (1) 19.103 1.981.954 m2
Sobreelevados 2) 129 13.637 m2
Proporcion de (2) sobre (1) 0,65% 0,69 %

Como puede observarse, la proporcién del incremento, en el supuesto de
colmatarse las expectativas de sobreelevacion es inferior al 1% del total,
tanto en nimero de viviendas (0.65%). como en la cuantia de superficie
(0.69%). lo que reafima la irelevante incidencia cuantitativa de lo
propuesto

No obstante, la autorizacion de las sobreelevaciones y de alteraciones
volumétricas derivadas del incremento de profundidad edificable se
supedita en el presente documento @ que los fitulares de las
comespondientes licencias de obra adopten las medidas compensatorias
precisas para restablecer la proporcién y calidod de las dotaciones
publicas. Estas medidas se regulan en el articulo 21. 2. 3 de las presentes
Normas Urbanisticas.

Por Ultimo, y en funcién de la descripcién que se ha realizado de los grados
de proteccion y de las obras admisibles, podemos asignar los distintos tipos
de obras en funcién del grado de proteccién. Con cardcter general la
asignacion logica seria la siguiente:

Asignacién de Obras Admisibles
Conservacién

Restauracién

Reforma

| Grado de proteccion |

Proteccién Monumental y Singular

Proteccién Ambiental Conservacién

Restauracién

Reforma

Reestructuracién con conservacién de la

Fachada

No protegidos (i/descatalogados) Sustitucion Referenciada

No obstante existen una serie de excepciones en las que se cree oportuno
alterar esta asignacion comrespondiendo a 30 edificios con protecciéon
ambiental obras mds restrictivas eliminando la posibilidad de realizar obras
de Reestructuracion, por entender que aungque su valoracién
arquitecténica no obtenga el grado de "singularidad”, la proteccién debe
extenderse al conjunto del edificio.

De la misma manera existen 8 edificios singulares en los que,
excepcionalmente, se considera que su singularidad descansa
principalmente en los valores de su fachada, permitiéndose obras de
Reestructuracion que no alteran el valor protegido. En los listados,
normativa y anexos correspondientes, se recogen estas excepciones.

La hoja descriptiva consta de los siguientes campos:

FECHA DE CONSTRUCCION
ADSCRIPCION TIPOLOGICA
LENGUA JE ARQUITECTONICO/ ESTILO
INFORMACION FOTOGRAFICA

FECHA DE CONSTRUCCION: Se ha tomado como dafo para todos los
edificios la fecha que asigna el catastro, fecha que indica el momento en
gue se ha dado de alta a efectos de contribucién urbana como edificio.
Se ha podido comprobar que es fiable con las pocas excepciones de los
casos en que se pardlizo la construccién vy se retomd afios mas tarde
constando la fecha inicial, o casos en los que el contribuyente paso varios
arios sin dar de alta el edificio.

ADSCRIPCION TIPOLOGICA: Se incluye la clasificacién segun los criterios
expuestos en esta memoria.

LENGUAJE ARQUITECTONICO/ ESTILO:

Se ha realizado una clasificacién atendiendo Unicamente al concepto
clasico de “estilo”, es decir: la utilizacion de recursos arquitecténicos,
compositivos y/o decorativos que constituyen un lenguaje diferenciado y
reconocible constatado y codificado como tal en la historia de nuestra
cultura arquitecténica. En la mayor parte de los casos, este “estfilo” se limita
a la composicion/ decoracion de las fachados y sus elementos, y se
extiende en ocasiones a los zaguanes. En cambio, escasean las soluciones
en planta o seccidn verdaderament ngruentes o significativas de
dichos lengudjes. Los “estilos” listadgs se: comesponden—con-.aquélios
mencionados genéricamente en los trabajos de filiacién arquitecténica de
la edificacién del Ensanche. AFROE i
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La clasificacién de los “estilos” referidos es la siguiente:
Eclecticismo académico
Eclecticismo Neobarroco o Casticista
Modernismo
Racionalismo - International Style
Escuela de Madrid
Sin adscripcién

INFORMACION FOTOGRAFICA

Se acompafian una fofografia general del edificio y tres fotografias de
detalle. Todas las fotografios se han realizado durante el periodo de
redaccion del Plan.

Dentro del apartado de OBRAS ADMISIBLES de la Hoja Normativa, se ha
incluido el campo de alteraciones volumétricas como se ha descrito
anteriormente. Se ha querido dar un correlato grdfico a las soluciones de
incrementos de altura representando el estado actual y la imagen que
tendria con la solucién propuesta. Se acompana una descripcién de la
descomposicién de los alzados en partes reconocibles: Planta tipo del
cuerpo, Ultima planta y comisa é remate. En los grdficos y el texto que se
acompana se define pormenorizadamente la composicién permitida.

A través del campo "regularizacién de dticos”, y en funcidén de las
caracteristicas de cada edificio, el presente Plan contempla, la posibilidad
de construccion de dticos sobre la Gitima planta existente, mediante la
regularizacion de las construcciones sobre la cornisa, (es decir, trasteros,
viviendas de portero y ofros habitdculos), convirtiéndolas en locales
habitables 6 aticos.

.—d DOCUMENTACION SOBRE LAS CUBIERTAS DE LOS EDIFICIOS
PROTEGIDOS.

Las cubiertas de los edificios protegidos han sido asimismo objeto de
andlisis. Si bien dicha cubierta no ha sido un elemento reglado
univocamente por las sucesivas ordenanzas hasta la autorizaciéon de los
dticos bien entrado el siglo XX, entendemos que la configuraciéon actual
de la cubierta de los edificios protegidos forma parte constitutiva de su
forma, y por tanto requiere cierta regulacién.

Para ello se ha elaborade un anexo documental conteniendo una serie de
"Fichos de manzana”, conteniendo cada una de elias Ia planta de
cubierta donde se hallan enclavados los edificios protegidos, con
restitucion de los elemento de cubierta existentes, recogidos a escala
1/1000, y la tipologia comespondiente para cada edificio, es decir la
disposicién de los planos y superficies (inclinadas, planas u ofras) que
forman dicha cubierta.

Las normas contemplan la preservacién de esa particular fipologia, si
como la proporcién aproximada que guardan sus respectivas extensiones
superficiales, en el caso posibles actuaciones sobre la cubierta de dichos
edificios, particularmente en las obras que contemplan la adecuacién de
aticos.

._ .
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12 ESTUDIO Y COMPILACION DE DOCUMENTACION DEL ARCHIVO
HISTORICO MUNICIPAL.

Para elaborar una de las bases para proceder al estudio de la edificacién
en los términos sefialados en anteriores apartados, se ha llevado a cabo un
vaciado exhaustivo del Archivo Histérico y Modermo Municipal, del cual se
ha extraido la informacién comespondiente al expediente con lao
documentacién original presentada para la solicitud de Licencia. Ello ha
permitido disponer de los planos originales, a la vez que ofrece informacién
complementaria sobre algunos aspectos, desde la filiacién del proyecto
hasta ofros no menos interesante, como la fidelidad formal entre proyecto
¥ obra o los vericuetos administrativos frecuentemente seguidos por los
técnicos o propietarios. Desgraciadamente, dichos archivos no cuentan
con la totalidad de los expedientes de los edificios protegidos.

Se ha llevado a cabo una compilacién significativa de los planos

comrespondientes a la citada documentacién, la cual se incorpora en el
presente Plan como un Anejo.

._ w USOS Y ACTIVIDADES NO RESIDENCIALES.

Por lo que se refiere a los usos y actividades a que pueden destinarse los
edificios e inmueble del Ensanche objeto del presente Plan, la orientacion
que éste persigue es la de compatibilizar el Uso Dominante Residencial con
todos aquéllos usos y actividades terciarias que contribuyan a la
conservacion y/ o recuperacién de los edificios protegidos. En este sentido,
el Plan se propone en la medida de Io posible flexibilizar la tolerancia
respecto a los usos terciarios, garantizando su compatibilidad con el uso
residencial, que debe prevalecer como dominante en el ambito del plan,
aun cuando pueda no serdo en un edificio en particular, Se frata de
aprovechar al maximo la voluntad de recuperar edificios protegidos que
pueda estar eventualmente asociada a estrategias de localizacién de
algunas firmas comerciales. Usos y actividades no residenciales, como las
galerias de arte, la exposicién y venta de muebles, exposicion y venta de
libros etc, pueden extenderse a mas de ung planta de un mismo inmueble.

Calles Taguigrafo Marti, Gregorio Mayans, Gran Via y Antic Regne,
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Expediente de Archivo Histérico Municipal. Taqguigrafo Marti n® 10,

.— h. ADECUACION DE LAS FACHADAS DE LAS PLANTAS BAJAS.

Las plantas bajos de los inmuebles o edificios constituyen uno de los
elementos de aquéllos mas sujetos a transformaciones que ponen en crisis
la ferma originaria de la fachada. Se trata de locales sujetos a un ciclo de
cambio de actividad varias veces superior a las viviendas y locales de
plantas superiores.

Es voluntad del Plan establecer un sistema de referencia que regule al
menos en los aspectos esenciales, la sistematizacién de huecos en planta
baja. procurando compatibilizar la necesaria flexibilidad de composicion
que requieren los diversos usos y acfividades, con el mantenimiento de
unos requisitos minimos de estructura compositiva y calidad material que
permitan percibir la planta baja como parte integra del edificio de que se
trate. Las normas urbanisticas corespondientes se ocupan de establecer
las condiciones en que se fundan aquellos requisitos.

.— m SOBRE ALINEACIONES, RASANTES, REDES DE SUMINISTRO Y SERVICIO.

Por lo que se refiere a Alineaciones y Rasantes, el presente Plan Especial
establece las existentes como las propias del Plan, para todo el dmbito de
ordenacion.

Por lo que se refiere a la determinacion de las redes de servicio y suministro,
el presente Plan Especial de Proteccién propone el mantenimiento de las
existentes. Los planos comespondientes a las redes de servicio y suministro
existentes, dada la condicién de Suelo Urbano del drea ordenada, deben
hallarse en la documentacion del Plan General vigente.

a& INFORMACION PLANIMETRICA.

El presente Plan Especial ha partido de la confeccion de un plano
informatizado conjuntoc como base para extraer la informacién
individualizada por parcela. Esta parece ser la base adecuada, tanto por
ser la digitalizacién el mejor y mas fiable sistema de reproduccion
cartogréfica, como por sus extensiones en tanto que referencia para la
elaboracién de los planos del documento y como soporte informatico. El
detalle de las fuentes v la elaboracién planimétrica se encuentra en la
descripcion de las Fichas de Catdlogo.
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Expediente de Archivo Histérico Municipal. Gregorio Mayans n® 3,

ﬂ ﬂ CUMPLIMIENTO DE LA LEY 4/1998 DE PATRIMONIO DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA: BIENES DE RELEVANCIA LOCAL.

Para cumplimentar lo dispueste en la Ley 4/1998 de Patrimonio de la
Generalitat Valenciana, el presente Plan Especial se gjusta a lo dispuesto
en la citada Ley, con relacién a los Bienes de Relevancia Local (BRL). En
efecto, el Art.46.1 de la Ley sefala:

" Son Bienes de Relevancia Local todos aquellos bienes inmuebles

que, no reuniendo los valores a que se refiere el articulo 1° de esta
Ley en grado tan singular que justifique su declaracién como
Bienes de Interés Cultural, tienen no obstante significacién propia
como bienes de cardcter histérico, artistico, arquitecténico,
arqueoldgico, paleontolégico o etnologico.”

Consecuentemente, el presente Plan Especial, tras el estudio de los
inmuebles y edificios presentes en su A@mbito, presenta con cardcter de Bien
de Relevancia Local los siguientes:

Conjuntos urbanos :  Ambito del nicleo histérico de Ruzafa
Edificios : lglesia de San Valero

Iglesia de  N° Sefiora de los Angeles

Escuela de Maestria Industrial

Colegio de N° Sefiora de Loreto
Elemento del Espacio Piblico :  Puente del Angel Custodio

Ofros inmuebles ¢ Refugiodela G Civil en subsuelo del CP Bal

De conformidad con la citada Ley. estos bienes se hallan incluidos en el
Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos del presente Plan, con Ia
expresada cdlificacion de Bienes de Relevancia Local, para su ulterior
inscripcién en la Seccién 2° del Inventario General del Pafrimonio Cultural
Valenciano.

Ademds de lo anterior, las Normas del presente Plan Especial contemplan
la circunstancia prevista en aquélla para el caso de deribos de inmuebles
en el dmbito del presente Plan, garantizando la edificacién sustitutoria,
condicionando ésta a la concesién de la licencia de deribo a la previa
obtencién de la de edificacién.
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Asimismo, la concesion de licencias de edificacion o demolicion. o la
ejecucion de dichas obras cuando no sea necesaria la licencia municipal,
requerira la previa realizacion de las actuaciones arqueoldgicas previstas
en el arficulo 62 de la citada Ley 4/1998, de Palrimonio de la Generalitat
Valenciana,

La seleccion de los edificios y elementos de espacio publico a los que el
Plan olorga el estatuto de Bien de Relevancia Local (BRL) recoge la
iniciativa de la Direccion General de Pafrimonio de la Conselleria de
Cultura, la cual, en el ejercicio de lo dispuesto en la Ley 4/1998 promovid,
mediante informe de | de abril de 2004, la declaracién de BRL entre otros,
para los inmuebles citados.

Por lo que se refiere al conjunto urbano formado por el ndcleo histérico de
Ruzafa, su parficular configuracion morfoldgica., fruto de su incorporacion a
la trama regular del Ensanche segun el Plano de 1909 y sucesivos, afaden
circunstancios especiales para la conservacion y proteccidn de los
edificios y del ambiente urbano. En este sentido se propone que. con
posterioridad a lo declaracién como BRL, se proceda al redaccion de un
Plan Especial de desarrollc muy pormenorizado.

En tanto esta circunstancia no se cumpla, es decir, hasta la aprobacion de
dicho Plan Especial del BRL “"Nucleo historico de Ruzafa", serdn de
aplicacion las determinaciones y Normas Urbanisticas del presente Plan.

La delimitacion del nicleo histdrico de Ruzafa como BRL, a los efectos de
lo anterior, esta determinada por los ejes de la Gran Via de Germanias, y
de las calles Cadiz. Los Cenfelles-Matias Perelld y Pintor Salvador Abril,
formande un poligono cerade que recoge el ambilo ordenado
originalmente por el Plano de Ensanche de 1909 y sucesivos.

[ | i
[

._m EXTREMOS DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA Y OTROS DOCUMENTOS

URBANISTICOS SOBRE LOS QUE INCIDE EL PRESENTE PLAN ESPECIAL
PEP-2, “RUSSAFA SUD-GRANVIA.

El presente plan Especial deja sin aplicacion, deniro del ambite delimitado
para &l, el contenido de la Seccién Segunda del Copitulo Tercero de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia, desde el Arficulo 3.6 hasta el
Arficulo 3.74, siendo sustituidas o efectos normativos, por las Fichas
Catdlogo vy las Ordenanzas del presente Plan Especial.

Asimismo, quedan sin efecto las indicaciones relativas a los “elementos
protegidos”, marcados con la frama corespondiente en planos del PGOU
que comprenden el ambito del presente Plan, y que se hallan contenidas
en las hojas "C" del PGOU n® 34, 35, 40 v 41, siendo sustituidas. a los efectas
de identificacion, localizacidn y ofras determinaciones relafivas a los
elementos protegidos, por los planos normativos del presente Plan Especial
y aquéllos gue forman parte de cada Ficha-Catdlogo.

Por Ultimo, existe ofro documento urbanistico cuyas determinaciones
afectan a una porte de los edificios comprendidos en el dambito del
presente PEP-2. Se trata del Plan de Reforma Interior del Ambito A-4-1
"Actuacion Urbanistica Parque Central”, tramitado como Homologacion
Sectorial Modificativa del Plan General de Valencia - Sector Centro y Sur.
Este documento determinard la formalizacién de la fachada constitutiva
del entorno del futuro Parque Central,

El presente PEP-2 establece un régimen especifico para los edificios
contenidos en el area en la gue los dmbitos fisicos de ambos documentos
se solapan, sin perjuicio de lo cual, dicho régimen pueda ser modificado
desde la aprobacion definitiva del mencionado PRI,

En Valencia. o 21 de julio de 1.999 )
(Texto revisodo y octuadlizado en marzo 2005, noviembre de 2006, Ultima
revision y actualizacion en noviembre de 2007)

L. A. de Armifio

L. Perdigdn G. Almazan

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL ENSANCHE DE VALENCIA

nssalasud - gran vie

MEMORIA & Revision noviembre 2007

R = - S

31



		2011-05-17T11:22:47+0200
	Secretario Área de Urbanismo, Vivienda y Calidad Urbana del Ayuntamiento de Valencia
	MANUEL LATORRE HERNANDEZ - NIF:24341131R




