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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio

2024/12456 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior
del dmbito delimitado por la calle Maestro Aguilar y otras de Valéncia.
Expediente: 3344056.

ANUNCIO

La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 10 de julio de
2024 adopto el siguiente acuerdo:

"En relacién con el Plan de Reforma Interior "Maestro Aguilar", que modifica
el Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia, remitido por el Ayuntamiento de
la localidad, se destacan los siguientes:

VER ANEXO

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podrd interponerse
recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de
su publicacion, de conformidad con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa. En el caso
de las Administraciones Publicas, podran formular requerimiento de anulaciéon o
revocacién al amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho
requerimiento debera dirigirse a esta Administraciéon en el plazo de DOS MESES
contados desde la publicacién o notificacién de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o
accion que se estime oportuno.”

Asi mismo a los efectos de lo dispuesto en el art. 57.7 del TRLOTUP, se indica
lo siguiente:

- El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a
disposicion del publico en la pagina web que se indica a continuacién, en el apartado
de "Consulta del Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento - RAIP";

https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio
El Plan de Reforma Interior "Maestro Aguilar" de Valéncia, ha sido inscrito en

el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico con el nimero
46250-4260.

Valéncia, a 5 de septiembre de 2024. —El secretario de la Comision
Territorial de Urbanismo de Valencia (PA), Anna Pifieiro Valls.


https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio
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5. NORMAS URBANISTICAS

5.1. Generales

Art. 1. Remisidn a la normativa urbanistica aplicable

La normativa urbanistica aplicable a la Zona A definida por el PRI serd la correspondiente
a la subzona ENS-2 Ensanche protegido, regulada en los art. Comprendidos entre el 6.17
y el 6.21 de los Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

Por otro lado, ya que el dmbito del PRI esta englobado dentro del ambito delimitado
por el PE PROTECCION ENSANCHE RUZAFA - SUR GRAN VIA (PEP-2) también le seran de
aplicacion las normas urbanisticas del citado Plan, en concreto las del Capitulo V.
Normativa de aplicacion para los edificios no catalogados. Articulos 29, 30 y 31.

Art. 2. Composicion de fachadas

Los aspectos compositivos de las fachadas de las nuevas edificaciones estaran regulados
por el punto 7 del articulo 31. de las NN. UU. del PE PROTECCION ENSANCHE RUZAFA -
SUR GRAN VIiA (PEP-2). Pero ademas de ello, en los bloques Ay C se buscara simular la

subdivisién de los bloques en distintos edificios mediante la utilizaciéon de recursos
cromaticos conforme a lo estipulado en el Estudio de integracidn paisajistica que forma
parte de este Plan de Reforma Interior.

Art.3. Parcela minima

Cada uno de los bloques A, B, C, y D definidos por la ordenacién pormenorizada para la
Zona B seran considerados como parcela minima edificable, no permitiéndose la
segregacion de éstas. Si se permitird, en cambio, la agregacion de la parcela del bloque
C con las de los edificios protegidos de la Zona A con el fin de realizar un proyecto
unitario que respete las condiciones de proteccidn de los bienes catalogados.

Art.4. Elementos salientes

No se autorizan los elementos salientes en las alineaciones recayentes a la calle Garcia
debido a su limitada anchura. En el resto del ambito se estara a lo dispuesto por las NN.
UU. del PE PROTECCION ENSANCHE RUZAFA — SUR GRAN VIA (PEP-2)

Art.5. Altura de cornisa y alturas de plantas

Con cardcter general la altura de cornisa maxima, la altura minima entre plantasy la
altura de la planta baja seran la estipuladas por las NN. UU. del PE PROTECCION
ENSANCHE RUZAFA - SUR GRAN ViA (PEP-2) es decir que responderan a la férmula:

-Hc: 4,80 +3,20 Np para la altura de cornisa
-2,80 m. la altura entre plantas
- Entre 3,70y 4,80 para planta baja
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Como excepcion en el bloque C se permitira que todas esas dimensiones se adecuen a
las alturas del edificio de Maestro Aguilar 8 con el fin de poder realizar un proyecto
unitario.

Art.6. Construcciones por encima de la cornisa

Se admite la construccidn de aticos en los bloques B y C con retranqueos de 4 metros a
las alineaciones exteriores.

En el bloque A se admite la construccién de atico en el cuerpo edificado de 5 alturas con
retranqueo de 4 metros a las alineaciones recayentes a las calles Dels Tomasos y Garcia.
No se permite la construccidn de aticos en el bloque D ni en el cuerpo de siete alturas
del bloque A.

En todo caso se admite la construccidn de cajas de escaleras, casetas de ascensor y
cuartos de instalaciones, siempre que estén retranqueados 4 metros con respecto a las
alineaciones exteriores.

Art. 7. Condicionantes bloque D

Con el fin de favorecer la permeabilidad visual entre las calles Platerias y Poeta
Al-Russafi, los cerramientos de las fachadas del bloque D que recaen a estas alineaciones
deben de ser transparentes. Ademas, el edificio debe de constituir un espacio diafano
libre de particiones interiores. Sélo se permite la compartimentacién de aseos o
dependencias de servicio en la zona mas préxima a la alineacién de la calle Dels
Tomasos, zona en la que también se permitird opacar las fachadas.

5.2. Inmuebles catalogados

Art. 8. Remision a la normativa urbanistica aplicable

La normativa especifica aplicable para los inmuebles de Maestro Aguilar 6y 8 es la que
dictaminan las normas urbanisticas del PE PROTECCION ENSANCHE RUZAFA —SUR GRAN
VIA (PEP-2) cuyo objeto es la ordenacién de la proteccién de los inmuebles catalogados
en orden a la conservacién, mantenimiento, mejora y uso del patrimonio de valor
arquitectdnico y del ambiente urbano del ensanche.

Art. 9. Respecto a la catalogacion de los inmuebles

Ambos inmuebles Maestro Aguilar 6 y 8, quedan catalogados con el nivel de proteccién
ambiental. Dicho nivel es coincidente tanto para el Catdlogo de bienes y espacios
protegidos del PGOU de Valencia como en el catdlogo del PE PROTECCION ENSANCHE
RUZAFA - SUR GRAN VIiA (PEP-2), y se corresponde con la siguiente descripcién:

“Es el nivel de proteccién que se atribuye a aquellos edificios o inmuebles cuyo valor
fundamental es ambiental, es decir, que sdlo contribuyen por agregacion, y en relaciéon
con otros edificios o inmuebles, a definir el contexto urbano caracterizador del
Ensanche, el cual constituye el valor a salvaguardar”

Sus respectivas fichas individuales del catdlogo del PE PROTECCION ENSANCHE RUZAFA
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- SUR GRAN VIiA (PEP-2) recogidas en el ANEXO 3 de este PRI poseen eficacia normativa.

Art.10. Respecto a la proteccion de las fachadas

Teniendo ambos edificios la condicién de proteccién ambiental no se considera
necesaria la extension de ésta. Por tanto, se permitird la demolicidn total o parcial de
las fachadas exteriores debiéndose reproducir en las mismas condiciones y elementos
compositivos preexistentes con la salvedad de que se permite alterar la disposicién en
altura de los mismos con el fin de igualar las alturas de forjados de los dos edificios.
También se permite la apertura de un vano de mayor dimension en planta baja para
facilitar el acceso rodado al sétano de aparcamiento.

Art. 11. Construcciones por encima de la cornisa

Se admite la construccién de aticos con retranqueo de 4 metros respecto a las
alineaciones exteriores. Al igual que cajas de escaleras, casetas de ascensor y cuartos
de instalaciones.
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GENERALITAT
VALENCIANA

Conselleria de Medi Ambient,
Aigua, Infraestructures i Territori

Comissio Territorial d’'Urbanisme de Valéncia

ANTECEDENTES

PRIMERO. La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Valéncia, en sesion de 3 de
marzo de 2021, admitid a tramite la tramitacion de un Programa de Actuacién Integrada en
régimen de gestidn por propietarios, por iniciativa de la mercantil Colén 30 Inmuebles, S.L. Dicha
actuacion incluia una modificacion del PGOU de Valéncia que afecta al ambito delimitado por las
calles Maestro Aguilar, Poeta al Russafi, Francisco Sempere y plaza del Baron de Cortes,
incluyendo la plaza Peris, las calles Garcia y Platerias y parte de la calle dels Tomasos, de
Valéncia. Asimismo, en sesion celebrada el 11 de junio de 2021, acordoé resolver favorablemente
la Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica (EATE) por el procedimiento simplificado del
Plan de Reforma Interior (en adelante, el PRI) del citado &mbito, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente conforme a los criterios establecidos en el anexo VI del
texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el
Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (en adelante, TRLOTUP).

La Junta de Gobierno Local, en sesion de 13 de mayo de 2022, acord6 someter a
informacion publica el PRI. Se publicaron anuncios en el en el DOGV num. 9350 de fecha 30 de
mayo de 2022 y en el diario Las Provincias de 1 de junio de 2022. Asimismo, a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, se procedié a notificar el tramite de informacion publica
a los desconocidos, a aquellos a los que se ignoraba el lugar de la notificacion y a los que,
intentada esta, no se pudo practicar, mediante la publicacion de anuncio en el Boletin Oficial del
Estado de fecha 13 de julio de 2022. Se presentaron diecisiete alegaciones durante el periodo
de informacién publica. EI Ayuntamiento Pleno, en sesion de 24 de octubre de 2023, aprob6
provisionalmente el PRI. En fecha 14 de noviembre de 2023, se recibe en el Servicio Territorial
de Urbanismo de Valencia la solicitud de aprobacién definitiva del PRI.

SEGUNDO. La documentacion del PRI incluye memoria, inventario de edificaciones
existentes, normas urbanisticas, planos de informacién y de ordenacion. Asimismo, incluye
estudio de viabilidad y memoria de sostenibilidad econémica, estudio de integracion paisajistica,
informe de perspectiva de género, ficha del Catalogo Estructural del NHT-BRL del Nucleo
Primitivo de Ruzafa y fichas de proteccion de los edificios de la c/ Maestro Aguilar, 6y 8.

TERCERQO. El PRI propone reordenar una manzana de suelo urbano que en la actualidad
muestra una evidente discontinuidad y que se incardina en el Plan Especial de Proteccion
Ensanche Ruzafa-Sur Gran Via (PEP-2). Se sitlla junto al mercado, a la biblioteca municipal
Poeta Al-Russafi y al colegio Publico Jaime Balmes. Actualmente, la ordenacion propuesta por
el PGOU se encuentra parte consolidada y ha generado una discordancia urbana con las
prexistencias de la trama del antiguo ndcleo histérico de Ruzafa. El ambito de actuaciéon se
circunscribe dentro del perimetro que delimitan las calles Maestro Aguilar, Poeta Al Russafi,
Francisco Sempere y la plaza del Barén de Cortes e incluye la plaza Peris, las calles Garcia y
Platerias, y parte de la calle dels Tomasos.
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Tras el analisis de la edificacion existente, el &mbito del PRI, que tiene una superficie de
2.890,76 m?, delimita dos zonas: la Zona A, que incluye los edificios de la calle Maestro Aguilar
6y 8, sometida al régimen de actuaciones aisladas, con 375,41 m?; y la Zona B, que delimita una
Unidad de Ejecucion con una superficie de 2.515,35 m? y que se desarrolla mediante Programa
de Actuacion Integrada.

CUARTO. Durante el tramite de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica
correspondiente, se ha emitido informe favorable de la Direccion General de Cultura y Patrimonio
en fecha 29 de julio de 2020. Asimismo, tras la elaboracion del PRI incluyendo las
correspondientes fichas de proteccion de los edificios de la calle Maestro Aguilar 6 y 8 y la ficha
del NHT-BRL de Ruzafa, adaptadas al Anexo VI del TRLOTUP, se emitié informe de la citada
Direccion General en fecha 27 de julio de 2023.

QUINTO. Durante la tramitacion autondmica del expediente se han solicitado y recibido
los siguientes informes sectoriales favorables de administraciones afectadas:

e 20/12/2023: informe favorable de la Secretaria General de Telecomunicaciones y
Ordenacion de los Servicios de Comunicacién Audiovisual en relacién con la adecuacion
del PRI a la normativa sectorial de telecomunicaciones.
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e 14/02/2024: informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje,
condicionado a que se justifiquen los resultados de la participacion publica del estudio de
integracion paisajistica. Al respecto, consta en el expediente administrativo municipal el
andlisis de las alegaciones presentadas en la fase de informacién puablica del PRI y del
estudio de integracion paisajistica. En concreto, se analizan en el apartado cuarto de los
fundamentos juridicos del acuerdo plenario de aprobacion provisional del PRI, de fecha
24/10/2023.

e 02/03/2024: informe favorable de la Direccién General de Aviacién Civil.

SEXTO. La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 28 de febrero de
2024, por unanimidad, acordé: ELEVAR EL EXPEDIENTE A LA CONSELLERA DE POLITICA
TERRITORIAL, OBRAS PUBLICAS Y MOVILIDAD, a efectos de la solicitud del preceptivo
dictamen del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, de conformidad con el
art. 67.5 del TRLOTUP, respecto al Plan de Reforma Interior “Maestro Aguilar’, que modifica el
Plan General de Ordenacion Urbana de Valéncia.

SEPTIMO. El Pleno del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, en sesion
de 26 de junio de 2024, emiti6 dictamen favorable al Plan de Reforma Interior “Maestro Aguilar,
al ser conforme con el ordenamiento juridico, en lo que se refiere a las zonas verdes objeto de
examen.

OCTAVO. Valéncia dispone de Plan General de Ordenacién Urbana aprobado
definitivamente mediante resolucién del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes,
de fecha 28 de diciembre de 1988, ratificado por acuerdo del pleno de Consell el 30 de diciembre
del mismo ano, y publicado en el DOGV de 16 de enero de 1989.

También se debe tener en cuenta el Plan Especial de Proteccion del Ensanche “Gran Via
Marqués del Turia- Avda. Peris y Valero” (PEP-2), aprobado el 27 de noviembre de 2006 (BOP de
31/01/2007, DOGV de 05/04/2007).

NOVENO. La Comisioén Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 2
de julio de 2024, por unanimidad, emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo
asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por
el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. El expediente se resuelve de conformidad con el TRLOTUP, dado que su
informacion publica se ha realizado con posterioridad a la entrada en vigor del citado texto
refundido.

SEGUNDO. La tramitacion ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en los
arts. 67.1y 61 del TRLOTUP. El PRI afecta a un Bien de Relevancia Local, el NHT-BRL de Ruzafa,
que forma parte de la ordenacion estructural, segun el art. 42.6. del TRLOTUP. Por tanto, la
aprobacion definitiva del PRI es de competencia autondmica, en aplicacion del art. 44.3.c) del
TRLOTUP. La documentacién estd completa, de conformidad con el art. 34 del TRLOTUP,
teniendo en cuenta el alcance de la modificacion de ordenacion propuesta.
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El articulo 53.7 del TRLOTUP establece que el Informe Ambiental y Territorial Estratégico
(IATE) perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una
vez publicado en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana, no se hubiera procedido a la
aprobacion del plan en el plazo maximo de 4 afios desde su publicacion. En el expediente que
nos ocupa, el IATE fue publicado en el DOGV num. 9122 de fecha 7 de julio de 2021.

TERCERO. En relacién con el cumplimiento de estandares, segun el Anexo IV del
TRLOTUP, en su apartado 8.2, como regla general, la ordenacion modificada tendra un estandar
dotacional global igual o superior al de la ordenacién vigente, referidos al ambito de la
modificacion. De este modo, se observa que el PGOU vigente califica una superficie de
1.030,35 m? de suelo dotacional en el interior de la manzana, de los cuales, 618 m? se califican
como Sistema local de Espacios Libres (EL) y, la diferencia, como Sistema local de Red Viaria
(RV-4 Via urbana), con acceso mediante pasajes peatonales.

La propuesta reordena la manzana prevista en el PGOU vigente para preservar al maximo
la trama urbana histérica, con una solucion de espacios publicos que se abren y conectan con
su entorno inmediato. De este modo, el espacio libre, que inicialmente se planteaba en el centro
de la manzana, se distribuye en un espacio libre mas amplio junto a los denominados edificios A
y B y las vias peatonales de las calles de la trama urbana original. Si tenemos en cuenta lo
establecido en el Anexo |V, apartado Ill, del TRLOTUP, relativo a Condiciones funcionales y
dimensionales de las zonas verdes publicas, en el punto “3.5 Se consideran espacios libres de
uso publico a aquellas areas de uso publico de superficie superior a 400 m? que por sus
caracteristicas morfolégicas y funcionales posibiliten el encuentro, el paseo y la relacién social
entre la ciudadania, sin poseer las condiciones exigidas a las zonas verdes, como plazas u otro
tipo de areas estanciales”, la superficie de este espacio dotacional, con 1.115,64 m?, se puede
calificar como Red Viaria Prioritaria Peatonal que cumple las condiciones de Espacio Libre.

La superficie de suelo dotacional del PGOU vigente, con una superficie de 1.030,35 m?,
se ve incrementada en la propuesta con una superficie de 1.115,64 m2. La edificabilidad prevista
en el PGOU es de 6.082,15 m?t y la propuesta en el PRI es de 6.081,93 m?t, por lo que no hay
incremento de edificabilidad. Por tanto, se cumple el apartado 8.2 del Anexo IV del TRLOTUP,
puesto que se incrementa el estandar dotacional global.

Sobre el cumplimiento del art. 33 del TRLOTUP, que regula la politica publica de suelo y
vivienda, no procede reservar porcentaje alguno para vivienda de proteccion publica, puesto que
la actuacion prevé 57 viviendas. Por tanto, es de aplicacion el apartado 3 del citado articulo, que
establece como exencidn de reserva de vivienda protegida las actuaciones de reforma o mejora
de la urbanizacién existente en las que el uso residencial no alcance las doscientas viviendas.

Por otra parte, siendo el aprovechamiento de la unidad de ejecuciéon de 6.081,93 u.a.,
corresponde al Ayuntamiento el 5 % del aprovechamiento tipo, de conformidad con el art. 82.1.c)
del TRLOTUP, por tratarse la actuacion de un suelo urbano no urbanizado, incluido en unidad de
ejecucion para su transformacion urbanistica, sin incremento de aprovechamiento respecto de la
ordenacion vigente. Es decir, supone una cesion a favor del Ayuntamiento de 304,10 u.a., que
se corresponden con 304,10 m?t libres de cargas.

CUARTO. En cuanto a la valoracion global, el documento ha analizado exhaustivamente
la situacion actual de los edificios existentes y la inclusién del ambito en el NHT-BRL del barrio
de Ruzafa. Con esta premisa, y justificado el interés de la actuacion en un ambito altamente
degradado, se ha generado una propuesta que pone en valor la trama histoérica del nucleo original
del barrio de Ruzafa y protege dos edificios. Asi, permite que el suelo dotacional previsto cumpla
el siguiente objetivo ya apuntado en el informe de la Direcciéon General de Cultura y Patrimonio,
es decir, “un recorrido peatonal que discurrira entre un paisaje urbano de calidad, esponjando el
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tejido de la trama ortogonal del ensanche, sin aumentar la edificabilidad prevista en el
planeamiento. Dando solucion a las necesidades a los espacios publicos, con una serie de
dotaciones que mejoran los servicios actuales: parque de juegos, arbolado y equipamiento
publico”. Es decir, un espacio que garantiza su disfrute para el ciudadano conectando con el
entorno urbano inmediato.

QUINTO. Dado que el PRI propone una diferente zonificacion del espacio libre calificado
en el interior de la manzana en la ordenacion vigente, y conforme a lo dispuesto en el articulo
67.5 del TRLOTUP, se requiere dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana.

En concreto, la comparacion entre los espacios libres en la ordenacion vigente y en la
ordenacioén del PRI se resume en los datos siguientes. En la ordenacion vigente se califica un
ambito de 618 m? de espacio libre y el resto tiene la calificacion de red viaria, con una superficie
de 412,35 m2. En la ordenacion del PRI se califica una superficie de 1.154,64 m? como espacio
libre, ya que se ha justificado anteriormente que cumple las condiciones para su consideracion
como espacio libre de uso publico, segun el apartado 111.3.5 del Anexo IV del TRLOTUP. Por tanto,
se produce un aumento de la superficie de espacios libres.

Por otra parte, en cuanto a la calidad de los espacios libres, es evidente la mejora que
supone la ordenacion del PRI, por cuanto incorpora los espacios libres al espacio publico del
entorno, dando continuidad fisica entre dichos espacios. Sin embargo, en la ordenacion vigente,
el espacio libre es un espacio interior de una manzana, que unicamente tiene acceso desde dos
pasajes bajo edificacion residencial. La accesibilidad y las posibilidades de incorporacion de este
espacio libre al disfrute de los ciudadanos es muy superior en la ordenacion del PRI.

Consta en el expediente el dictamen favorable del Consejo Juridico Consultivo de la
Comunitat Valenciana, emitido en la sesién de 26 de junio de 2024, segun lo dispuesto en el
articulo 10.8 e) de la Ley 10/1994, de 19 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de Creacion
del Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad Valenciana.

SEXTO. A la vista de todo lo anterior, las determinaciones contenidas en el PRI estan
justificadas por la Corporacién municipal, responden al interés publico local y se consideran
correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica urbanistica y territorial de la
Generalitat Valenciana.

SEPTIMO. La Comisién Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de
Urbanismo, Paisaje y Evaluacion Ambiental, es el érgano competente para resolver sobre la
aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacién estructural, de conformidad con
los arts. 44.3.c) y 61.1.d) del TRLOTUP, en relacién con los arts. 5.1 y 7.1 del Decreto 8/2016,
de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los 6rganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha
10 de julio de 2024, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan de Reforma Interior “Maestro Aguilar”, que
modifica el Plan General de Ordenacién Urbana de Valéncia.
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