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” o INFORME DE COMPATIBILIDAD URBANISTICA
1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 AGENTES
Promotora: DONA MARIA CARMEN PALAFOX VIDAL, con DNI 22538835-P y domicilio en Calle

Rocio 3, en L'Eliana (Valencia) — 46183.

Proyectista: DON DANIEL FERRAGUD NOGUERON, colegiado n° 14.756 del Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad Valenciana, con DNI 21011374-T.

1.2 INFORMACION PREVIA
1.2.1 ANTECEDENTES Y CONDICIONES DE PARTIDA:

La presente documentacién tiene por objeto justificar la compatibilidad urbanistica del
nuevo uso que se pretende llevar a cabo en los locales en planta baja por parte de la promotora
y propietaria de los mismos.

Actualmente los locales son de uso comercial y hostelero, independientes y con acceso
directo a la calle. Se pretende transformarlos en dos viviendas de uso turistico.

1.2.2 DATOS DEL EMPLAZAMIENTO

Los locales se encuentran en el edificio ubicado en la calle Maestro Jose Serrano 6, en el
barrio de Ruzafa y el distrito de L'Eixample, en el municipio de Valencia. Se frata de una zona
residencial pero de gran actividad terciaria, con una tipologia edificativa de manzana cerrada,
tipica de la expansién de la ciudad desde el casco histérico.

La referencia catastral es: 6317209YJ2761G0001UI.
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1.2.3 ENTORNO FiSICO Y LINDEROS

El edificio se sitUa en suelo urbano, en una parcela con fachada a la calle Maestro José
Serrano. La parcela presenta una topografia principalmente plana.

FRENTE NORTE CALLE MAESTRO JOSE SERRANO

FRENTE ESTE MEDIANERA EDIFICIO (MAESTRO JOSE SERRANO 8)
FRENTE OESTE MEDIANERA EDIFICIO (MAESTRO JOSE SERRANO 4)
FRENTE SUR MEDIANERA EDIFICIO (REINO DE VALENCIA 32 'Y 34)

1.2.4 SERVIDUMBRES

No existen.

1.2.5 SERVICIOS URBANOS

El inmueble descrito dispone actualmente de todos los servicios urbanisticos necesarios,
por lo que es apto para desarrollar la nueva actividad.
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1.3 DESCRIPCION DEL EDIFICIO
1.3.1 DESCRIPCION GENERAL Y USOS DEL EDIFICIO OBJETO

El edificio est& compuesto por seis plantas sobre rasante, con la planta baja destinada a
locales comerciales y zagudn, y las plantas superiores, destinadas a vivienda residencial.

La fecha de construccién catastral es de 1920.

1.3.2 NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION

INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
URBANISTICAS DATOS CATASTRALES

Ral. Cataetral RH. Pang Calle ima
[atrzos  ][vizrerc |[caRRER MESTRE JoSEP SERRANO e ]

3
AJUNTAMENT DE VALENCIA
Area de Desarrollo Urbano v Vivienda

Servicio de Planeamiento

INFORMACION CARTOGRAFICA PARTICION URBANISTICA'
R
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INFORMACION URBANISTICA:

p&cumsmro UR:B'ANSTICO: S

\ BOE 14/01/1989 - DOGY 03/05/1993 ||(PE$?61J - PEP2 R.Sud RC27/11/08 BOP31/1/07 AP25/4/0& BOP27/5/00 |
CLASIFICACION:
LClasifcacin 03| SUHD
[(su1sueto urana |[— |

ZONA ESTRUCTURAL:

kAR
[(Ens-2) Ensanche Protegida |

Sigema Cenerd

Usn Gt 0 Demmartn et Pemtisns y Profibies Elstentes Prtbides Cutia

(Rpf JResidencial piurifamiiar [ 22 nwu Per2 I[— |
TZADA:

e "l\‘l\lll Usts Femiidns y Prefibid i
CONDICIONES DE PARCELA (Art. 30 NNUU PEP-2) Alincacioacs y g, ed¥
S MNP Fack Mo fm) Rictngiits nscsib ) eyl | . jecgy Orupatién Aqregaiin Coligrore \nforme Lineas
[0 J[ax10 ] [eco [— ][t 5.7 v Peou e
‘CONDICIONES DE VOLUMEN (Art. 31 Ord. PEP-2) |NO
mp ki Pani| e

Wimem e Allus Corisa (m
8
1

Desianss P
| |No piezas Habitabies \ |77
CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES (Art. 31.6 NNUU PEP-2):

APARCAMIENTOS: | 1 Pza. por viv.+ las comespodientss a otros usos permitidos que sa adopten ‘
OBSERVACIONES:

‘Aticos sélo en Edif. de hasta 8 plantas (At 312 NNUU PEP-2).Condiciones especificas sobre cambios de altura (A
31.8 NNUU PEP-2)

" PROTEGIDO-DOT INT
20 Facha Emisien Piga

Metros 10 de mayo de 2024 1

Esta informacion, s6lo vdlida para la parcela requerida, s copia fiel de la Base de Datos Cartogréfica Municipal, en la fecha de su emisidn, v no tiene cardcter vinculante para | Administacion, salvo que fuese debidamente cerilicada

Marco Normativo:
- Ley 6/1998, de 13 de akboril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.
- Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion.

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Coédigo Técnico de la
Edificacién.

Planeamiento de aplicacion:

Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia.
Clasificacion y calificacién urbanistica:

Urbano Consolidado, calificacién (ENS-2) Ensanche Protegido.
Usos permitidos:

Art. 32 NNUU PEP-2: “El régimen de compatibilidad de usos en los edificios no catalogados
estard a lo dispuesto en el articulo 6.17 de las Normas Urbanisticas del Plan General”.
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Y como el Art. 6.17 del PGOU tiene la modificacién del PGOU 13/06/2018:

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones
de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones gue puedan desprenderse
de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

h} Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera.

5e admiten en edificio de uso exclusivo v en edificio de uso mixto. 5i se ubican en
edificio de uso mixto, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

- Con caracter general, se ubicaran siempre por debajo de las plantas

destinadas a usos residenciales y por encima de las plantas destinadas al
resto de usos no residenciales.
Excepcionalmente podran ubicarse en la misma planta donde se sitGen atros
usos no residenciales si cuentan con accesos desde la via publica y nucleos
de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto del
edificio.

Al ubicarse la nueva actividad en planta baja, por debajo de las plantas de vivienda
residencial, y contando cada una con acceso diferenciado directo a la calle, no existe
incompatibilidad de uso.

1.4 DESCRIPCION DE LA NUEVA ACTIVIDAD

Como se ha indicado anteriormente, se pretende cambiar el uso de los locales
comerciales en planta baja del edificio, que actualmente cuenta con dos locales comerciales y
el zagudn del edificio.

1.4.1 CUADROS DE SUPERFICIES

Estado actual:

SUPERFICIE PARCELA 185 m2
LOCAL 1 72 m2
LOCAL 2 87 m2

ELEMENTOS COMUNES (ZAGUAN) 26 m2
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Se prevé que las superficies de los locales reformados se modifiquen considerablemente, dotando
de los almacenes actuales de los locales como un espacio de almacenagje comunicado
directamente con el zagudn para el uso exclusivo de los vecinos del edificio.

Estado modificado:

SUPERFICIE PARCELA 185 m2
LOCAL 1 75 m?

LOCAL 2 75 m?

ELEMENTOS COMUNES (ZAGUAN) 35 mz

*Estimacion de superficie, no obstante, se pretende justificar la mayor superficie posible
para asi ampliar al méximo la ocupacion.

1.4.2 PROGRAMA DE NECESIDADES

Al tratarse de viviendas con solo una fachada de ventilacién, se proponen dos viviendas
tipo estudio, de espacio didfano y polivalente, que constan de un espacio principal destinado a
salén-comedor-cocina-dormitorio y un cuarto de baio accesible.

1.4.3 AFORO

Segun establece la seccién SI 3: Evacuacién de ocupantes del DB-SI, para calcular la
ocupacion deben tomarse los valores de densidad de ocupacion que se indican en la tabla 2.1
en funcion de la superficie Util de cada zona, salvo que sea previsible una ocupacidn mayor o se
exija una ocupacién menor en aplicacién de alguna disposicion de obligado cumplimiento,
como establecimientos hoteleros, docentes, hospitales, etc. En recintos o zonas no incluidos en la
tabla se deben aplicar los valores que sean mds asimilables.

Residencial Zonas de alojamiento 20
Publico

Por tanto, teniendo en cuenta que se consideran 20 m?2 Utiles por persona, cada una de
las viviendas turisticas tendrdn una ocupacién de entre 3 a 4 ocupantes, siempre en funcion de los
m?2 Utiles que se puedan justificar para cada usuario.
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Al tratarse de una zona consolidada y protegida, el inmueble cuenta con los servicios
publicos esenciales y NO REQUIERE de la instalacién de ninguno de ellos.

Segun la normativa vigente, el Decreto 10/2021 de 22 de enero del Consell de aprobacion
del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valencia y del Plan Generall
de Ordenacion Urbana de 1991 de Valencia:

Yo, arquitecto colegiado nUmero 14.756 del COACYV, acredito que los locales situados en

planta baja del edificio Maestro José Serrano nimero 6 cumplen con los requisitos exigidos para
proceder a su cambio de uso a vivienda de alojamiento turistico.

Valencia, mayo de 2024

Daniel Ferragud Noguerdn
Arquitecto



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N SU LTA D Esc RI PTI VA Y G RA F' CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

e EsPANA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 6317209YJ2761G0001UlI

DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 180 m2
Participacién del inmueble: %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Localizacién:
CL MAESTRO JOSE SERRANO 6 Es:1 PI:BO Pt:00

46005 VALENCIA [VALENCIA]
Clase: URBANO 3
Uso principal: Comercial | % g
Superficie construida: 178 m2 “g‘%
Afio construccién: 1920 _4.371.560 i
Construccién o5 =8
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m? I :$~
RECREATIVO /00/00 72 S
COMERCIO /00/00 88 E 3
Elementos comunes 18
EE:
a8
- EE
4371550 I
- (2]
@
14
m
z
s
=
_ p=l
g
_ S
o
&
&
_4.371.540
T26.240 726.230 Escala:
S S 1/200

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 24 de Enero de 2024
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INFORMACION CARTOGRAFICA

.

DATOS CATASTRALES
Ref. Catastral Ref. Plano Calle Nimero
6317200 |[YJ2761G  ||CARRER MESTRE JOSEP SERRANO IE |
PARTICION URBANISTICA:
Superficie grafica (m?) Nimero de partes  Subparcela Superf. subparcela (m2) Hoja(s) Serie C
[179.92 I [E ||179.92 |40

INFORMACION URBANISTICA:

DOCUMENTO URBANISTICO:
P.G.0.U C. Errores

‘ BOE 14/01/1989 - DOGV 03/05/1993
CLASIFICACION:

Clasificacion del Suelo
|(SU)Suelo Urbano

ZONA ESTRUCTURAL.:

Calificacion Urbanistica
| (ENS-2) Ensanche Protegido |
Uso Global o Dominante

Instrumento de Desarrollo
‘ (PE1761) - PEP2 R.Sud RC27/11/06 BOP31/1/07 AP25/4/08 BOP27/5/09 ‘

Sistema General

Usos Permitidos y Prohibidos
\ (Rpt.)Residencial plurifamiliar \ ‘Art. 32 NNUU PEP-2

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE PARCELA (Art. 30 NNUU PEP-2):

Sup. Min (m?)  Fach. Min (m) _ Rectdngulo Inscrito (m) Angulo Lindes (g. sexa) Ocupacion
80.0 -

[1000 | |80 [l8x10 |
CONDICIONES DE VOLUMEN (Art. 31 Ord. PEP-2):

Nimero Plantas Altura Cornisa (m) Altura Planta Baja (m)

Alineaciones y prof. edif.

Agregacion Obligatoria Informe Lineas
‘ ‘Art. 5.7 NN.UU PGOU‘ Ud. ejecucion / Area reparto

Altura cornisa méxima

5 ‘3.70 <=H<=480 ‘ ‘ Hc=4.80 + (3.20xNp) ‘
1 Entreplantas Semisétano Sétano Coef. Edificabilidad Neta (m2t/m?s)
s s si [ |
Aticos Desvanes Pasajes
‘SI ‘ ‘ No piezas Habitables ‘ ‘ ------ ‘

CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES (Art. 31.6 NNUU PEP-2):

APARCAMIENTOS: ‘ 1 Pza. por viv.+ las correspodientes a otros usos permitidos que se adopten ‘
OBSERVACIONES:

Aticos solo en Edif. de hasta 8 plantas (Art. 31.2.NNUU PEP-2).Condiciones especificas sobre cambios de altura (Art.
31.8 NNUU PEP-2).

20

C—— e Vetros

Esta informacion, s6lo valida para la parcela requerida, es copia fiel de la Base de Datos Cartografica Municipal, en la fecha de su emision, y no tiene caracter vinculante para la Administracion, salvo que fuese debidamente certificada.

Fecha Emision
10 de mayo de 2024
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CL MAESTRO JOSE SERRANO 6 - VALENCIA CP: 46005
MARIA CARMEN PALAFOX VIDAL

Fecha: MAYO 2024

PLANO DE SITUACION

N* plano  Grupo: Fecha Modificacién: Escala

01 Urbanismo -

@

Firma:

Arquitecto: Daniel Ferragud Noguerdn - Colegiado n2 14756 COACV (CTAV)
danielferragudarquitecto@gmail.com | tel.: 653230730
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INFORME DE COMPATIBILIDAD URBANISTICA

CL MAESTRO JOSE SERRANO 6 - VALENCIA CP: 46005

MARIA CARMEN PALAFOX VIDAL

Fecha: MAYO 2024

PLANTAS
ESTADO ACTUAL Y REFORMADO

N* plano  Grupo: Fecha Modificacién

02 Arquitectura -

1100 7

Firma:

Arquitecto: Daniel Ferragud Noguerdn - Colegiado n2 14756 COACV (CTAV) J

danielferragudarquitecto@gmail.com | tel.: 653230730
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CL MAESTRO JOSE SERRANO 6 - VALENCIA CP: 46005

MARIA CARMEN PALAFOX VIDAL Fecha: MAYO 2024

SECCION
ESTADO ACTUAL Y REFORMADO (no se modifican)

N* plano  Grupo: Fecha Modificacién: Escala @
03 Urbanismo - 1/75

Firma:

Arquitecto: Daniel Ferragud Noguerdn - Colegiado n2 14756 COACV (CTAV) J
danielferragudarquitecto@gmail.com | tel.: 653230730
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