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ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL TURIA” ) VALENCIA

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.- ANTECEDENTES.

A peticion de D°. Antonio Tent Argudo, que actia en representacién de la Sociedad

Mercantil HOTEL TURIA, S .A., con sede social en la Calle PROFESOR BELTRAN BAGUENA,
N2 2, de Valencia. (46009-VALENCIA). Se desarrolla el presente Estudio de Detalle por
encargo del promotor anteriormente citado. El Hotel TURIA esta situado en la Calle Beltrén

Baguena n?2, es cual hace esquina con la Avenida Menéndez Pidal.

El expediente en el Elmo. Ayuntamiento de Valencia tiene el nimero 3317/87-IA, cuyos

actos ya reglados son los siguientes,

A. Proyecto Bésico, con Visado Colegial y Fecha de Registro General de Entrada en el
Ayuntamiento el 22 de julio de 1987.

B. Complementado y modificados de proyecto Bésico.
Fecha de Registro General de Entrada en el Ayuntamiento el 22 de diciembre de
1987, 7 de septiembre de 1988, 29 de septiembre de 1988 y 14 de marzo de
1989.

C. Proyecto de Ejecucion “de cimentacién y muros perimetrales de contencién”. Visado
el 17 de noviembre de 1989. Certificado final de obra con fecha 4 de octubre de
1990 y visado con fecha dos de enero de 1991.

D. “Reformado de proyecto Bésico de Hotel “ y “Proyecto de Ejecucién de estructura
y cerramiento”. Visado con fecha 4 de octubre de 1990, y Fecha de Registro
General de Entrada en el Ayuntamiento el 31 de enero de 1991
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E. “Proyecto de Ejecucion de cubierta, albafileria, revestimientos discontinuos,
revestimientos continuos y carpinteria exterior”. Visado el 23 de octubre de 1992.
Y Certificado Final de Obra fechado el 2 de febrero de 1993 y visado el 2 de
marzo de 1993.

F. “Proyecto de Ejecucién cuarta fase, remate de obras e instalaciones en general”,
visado el 19 de noviembre de 1993, y Certificado Final de Obras con fecha 10 de
marzo de 1994 y visado el 13 de septiembre de 1994.

G. Visto el problema que surge a partir del modificado del Proyecto Basico, en los
cuales se colmata el Vltimo forjado teniendo continvidad hasta las fachadas. De esta
forma se entiende por parte de la Unidad | {de Licencias de Obras de Edificacién

del Ayuntamiento de Valencia), registro de salida fechado el dia seis de mayo de

1997.

“La alteracién de la planta de cubierta descrita en el apartado 1,

que a los efeclos formales resulta una planta mas del edificio,...”

Tras conversaciones con la Oficina técnica de Planeamiento del Ayuntamiento de
Valencia, comunica dicho servicio con fecha 24 de noviembre de 1997, y fecha de

@ registro de salida el dia tres de diciembre de 1997:

“Vista la solicitud presentada poe el interesado en representacién de la
entidad Hotel Turia S.A., y como ya se le comunicé en su dia verbalmente por
esta Oficina de Informacién Urbanistica, se considera tal y como se solicita
que un Estudio de Detalle seria el instrumento adecuado para formular y
justificar las pretensiones respecto a las edificabilidades ejecutadas y su
relacién con el planteamiento vigente, asi como ofros aspeclos que puedan
ser considerados de interés; por fanto, se sugiere que fodos estos
planteamientos, diferencias existentes si las hubiere y justificaciones respecto
al céleulo de aprovechamientos urbanisticos, efc... sean planteadas a fravés
de un Estudio de Detalle para su resolucién.”
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1.2.- EMPLAZAMIENTO Y CARACTERISTICAS DEL SOLAR.

El edificio objeto del Estudio de Detalle, esta definido por los viales Calle Profesor
Beltran Baguena esquina Avenida Menéndez Pidal. Su forma es rectangular de

46'00 x 26’70 metros como se indica en el plano del certificado de alineaciones con fecha

22 de septiemlore de 1987.

En este certificado, se indica un retanqueo de 4 metros en la Avenida Menéndez Pidal
con respecto a lo indicado en el Plan General vigente. En el plano de este certificado, el
retranqueo se produce para alinearse con la fachada de la estacién de autobuses. Por lo
fanto este solar perdi6 la superficie correspondiente a ese refranqueo, superficie elevada ya

que son 12 alturas las que pierden.

Para hacer el presente Estudio de Detalle, solo utilizaré la perdida de superficie que se
produce a partir de la segunda planta, aceptando las alineaciones del certificado

mencionado en el pérrafo anterior y del cual adjunto una copia.

El solar esta situado en la subzona denominada TER-3, Enclave Terciario; segin las
NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VALENCIA.
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1.3.- AMBIENTACION URBANISTICA

Esta situado en una subzona donde predomina el sector terciario. De hecho la fachada
situada en la Avenida Menendez Pidal, la componen este Hotel junto con la Estacién de
Autobuses y ofro Hotel. Esta fachada es compuesta de forma simétrica; en el centro la
Estacién de Autobuses y en los extremos dos Hoteles (uno de ellos el que nos ocupa) que
forman esquina con las calles laterales. La simetria de la composicién esta acentuada por
el elemento en forma de arco que tiene la estacién en su fachada. Estos son de mayor altura
que la Estaciéon y forman dos torres en los extremos, de altura similar, por lo que el

equilibrio compositivo de la fachada no se ha perdido.
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La fachada correspondiente a la calle Profesor Beltran Baguena tiene una composicion
friangular, partiendo del Hotel como elemento més alto, ya que parte de un vial muy ancho
(Avda. Menendes Pidal, més la anchura del rio). Y termina en una zona verde (sin
consiruccién) en el ofro extremo. De esta forma la relacién entre las alturas y la anchura de

los viales estan correctamente realizada.
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La composicion global de la manzana es semejante a lo indicado en el parrafo anterior,
es decir, su composicién volumétrica tiene forma de cufia, sitvando la zona més elevada la

parte del rio, donde el vial es mas ancho.

1.4.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Después de lo expuesto en los puntos anteriores los objetivos del desarrollo del presente

documento como figura de planeamiento son los siguientes:
A.  Redistribuir la edificabilidad, ya que se pierde superficie por el retranqueo
en la fachada de la Avenida Menéndez Pidal (de la planta 2% a la 119). Y por

la no realizacién de entreplanta de la planta baja.

B.  Justificar con los metros no construidos, que la construcciéon de la Gitima

planta no produce un exceso de superficie de acuerdo con el P.G.O.U.
C.  No se alcanza la altura méxima de cornisa.

D.  Justificar la colocacion de la escalera de incendios junto a la medianera de

la estacion de autobuses y en la zona del retanqueo de fachada.
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1.5.- CONDICIONES PARTICULARES DEL EDIFICIO.

La superficie de la planta baja y la primera son las mismas que las del solar (4600 x
26'70 metros), donde se sitban las zonas de servicios del hotel. A partir de esta planta se
produce un estrechamiento en todo el perimetro con unas dimensiones de 35’00 x 1870
metros, donde se sitian las habitaciones (diez plantas). Y la oltima planta destinada a

almacén con dimensiones 37700 x 2120 metros.
Esta situado en la subzona TER-3, enclave terciario.

Para la formulacién de este Estudio de detdlle, se ha tenido en consideracién las

directrices especificadas en el art. 6. 48. 4. h, del vigente P.G.O.U. Indica que

“La ordenacién establecida por el Plan podré remodelarse mediante Estudio de
Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacién Urbanistica vigente
y en el articulo 2.15 de estas Normas y con las condiciones adicionales que se
establecen para la Zona de edificacién Abierta en el apartado 10 del articulo

6.25."

Respecto al apartado 10 del articulo 6.25. se especifica que “El Estudio de Detalle
deberd abarcar necesariamente uno o varios bloques completos.”
La alteracion que pueden sufrir las edificaciones respecto al nomero de alturas prevista
por el plan,
“ El nmero méximo de plantas serd de 20, sin perjuicio de las anteriores

condiciones se produzca un nimero menor”.

Por lo tanto, el objeto fundamental de Ordenacién Urbana que se propone en el
presente Estudio de Detalle, es justificar que la Gltima planta (13), no produce ni exceso de

edificabilidad ni exceso de volumetria. Como demostraré en los puntos siguientes.
P g

) Pagina 10
JESUS REVERT GARCIA Calle Luis Oliag, 68-36? -Valencia-




ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL TURIA” VALENCIA

1.6.-ALTURA DE CORNISA.

Segin mediciones practicas, la altura de cornisa real del edificio es de 4190 metros.
Segn el art. 6. 48. 4. b del P.G.O.U.

“ la méxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcién del

nomero de plantas grafiado en el plano C, con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 5’30 + 4 Np

Siendo Hc la altura de cornisa méxima expresada en metros, y Mp el nomero de

plantas a edificar sobre la baja {es decir, el sefialado en los planos menos uno).”

En nuestro caso la altura de cornisa:

Hc =530 + 4 x Np = 5’30 + 4 x 11 = 49’30 metros.
Np=12-1=11

Por ello, la altura de cornisa real de la edificacién es 7°40 metros, menor que la

indicada en el Plan.
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1.7.- CALCULO DE SUPERFICIES.

Para desarrollar este punto, calcularé la superficie que se ha construido realmente y por

ofra parte la superficie méxima que se podia construir en ese solar segin el P.G.O.U.

1.7.1.- SUPERFICIE CONSTRUIDA.

Las superficies que figuran en el siguiente cuadro han sido medidas direciamente en
obra, y dichos levantamientos de planos donde estén las medidas lineales se adjuntan con

el resto de los planos.

nom. De plantas total m?

Baja 1.228,20 ] 1.228,20
1¢ 1.228,20 1 1.228,20
de2%a 11¢ 673,70 10 6.737,00
129 796,70 ] 796,70
Sala maquinas, 85,30 1 85,30

caja de escaleras

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 10.075.40|

Plantas m? por planta
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1.7.2.- SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE SEGUN EL P.G.O.U..

Para el célculo de las superficies del siguiente cuadro, me he basado en el plano C del
P.G.O.U. y en el plano que se adjunta en el certificado de alineaciones. Todos ellos se

adjuntan en este Estudio de Detalle.

A parte de las superficies de las correspondientes plantas, se permiten entreplantas con
las determinaciones que establecen las Ordenanzas Generales del P.G.O.U., apartado 4,
parrafo f del articulo 6.48.

Segin el articulo 5.39.- Entreplanta (entrepiso o altillo).

“1. Se entiende por Entreplanta aquella planta que, en su fotalidad, tiene el
forjado del suelo en una posicién intermedia entre dos planos de pavimento y
techo de una planta baja. Se admite la construccién de enireplanta siempre que
su superficie 6til no exceda del 25% de la superficie 6til del local a que esté
adscrita, y quede retirada 3 metros como minimo de la fachada exterior.
Cuando las entreplantas se destinen a aparcamientos no existirg limitacién en el
porcentaje de ocupacién de la superficie Uhl, salvo el retiro de 3 metros a

fachadas exteriores que se exigird excepto en los supuestos siguientes .... ”

Luego la superficie de la entreplanta seré la menor de:

- 25% de 1.335 m2= 333,75 m?

- Separandose 3 metros de las fachadas exteriores = 1113,90 m?
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I Plantas m? por planta | nom . De plantas

|[Baia 1.228,20 1 1.228,20|
|Entre Planta 333,75 ] 333,75
|1ﬂ 1.228,20 1 1.228,20
lde 22 11° 729,30 10 7.293,00

| TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIBLE 10.083,1 5|
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1.8.- RESUMEN Y CONCLUSIONES.

De los datos y célculos realizados en los apartados anteriores, se resumen en dos puntos

principales:
- ALTURA DE CORNISA:
Seginel PG.O.U. ......... 49’30 mts
Segon mediciénreal . ... ... 41’90 mts

Por lo que en la edificacién la altura real de cornisa es inferior a la méxima indicada

en el P.G.O.U. para esta subzona.

- SUPERFICIES:
Seginel P.G.O.U. .........10.083'15m?
SegOn medicionreal .. ... ... 10.075°40 m?

Luego la superficie construida es inferior a la méxima que se podria construir segon el

P.G.O.U.

Por todo ello, atn cuando en el plano C del P.G.O.U. se indican 12 dlturas en este
solar, NO SE HA SUPERADO LA ALTURA DE CORNISA Y LA SUPERFICIE CONSTRUIDA
NO SUPERA LA MAXIMA CONSTRUIBLE EN ESE SOLAR SUGUN EL P.G.O.U.
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1.9.- ESCALERA EXTERIOR DE INCENDIOS

En la fachada de la Avenida Menendez Pidal hay situada una escalera de incendios
que comunica con la terraza del fecho de la primera planta. Su existencia es necesaria para

el cumplimiento de las Normativas de Incendios.

La ubicacién de la escalera es en la zona de 4 metros de retranqueo y situada junto con
el muro de medianeria de la Estacién de Autobuses. Este muro en la parte de la estacién
sirve de protfeccién ya que esa zona esta elevada cuatro escalones con respecto de la
rasante de la calle, y por lo tanto existe un considerable desnivel a cada lado de dicho

muro.

El echo principal es que la situacién de la escalera esta perfectamente integrada en el
conjunto sin entorpecer ninguna circulacién peatonal, es decir, no invade la acera ya que

se sitba junto al muro de la estacién sin sobresalir de este.
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2.-  MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA LEGISLACION Y NORMATIVA
VIGENTE.

2.1.-  JUSTIFICACION DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN
DEL SUELO Y ORDENACION URBANA, REAL DECRETO LEGISLATIVO
1/1992, DE 26 DE JUNIO

La Ley 6/1994, de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica en su DISPOSICION FINAL PRIMERA, establece una incompatibilidad
de determinados preceptos de la legislacién estatal. Dando de esta forma regulacién
especifica de las materias que son objeto los articulos, alli descritos. Una de ellas son en
concreto los ESTUDIOS DE DETALLE, por lo que nos guiaremos por dicha legislacién dentro

del dmbito de la Comunidad Valenciana.

2.2.- JUSTIFICACION DE LA LEY 6/1994, DE 15 DE NOVIEMBRE DE LA
GENERALITAT VALENCIANA, REGULADORA DE LA ACTIVIDAD
URBANISTICA.

En el articulo 26., dicha Ley se determinan las directrices que deberén comportar los
Estudios de Detalle.

El presente Estudio de Detalle se formula para el drea definida en el mismo,

comprendiendo, como minimo, una unidad urbanas equivalente completa.
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No estaba previsto, su desarrollo por el P.G.O.U., sino ha sido condicién solicitada
por el mismo Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia, para justificar la volumetria del Hotel

Turia.
Este Estudio de Detalle tiene por objeto reajustar:
A).  El sefialamiento de alineaciones.

B). Lla ordenacién de los volomenes de acuerdo con las especificaciones del

P.G.O.U.

Cumpliendo la condicién de no dlterar el destino del suelo ni  aumentar su

aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas especificas que para su redaccién

prevé el P.G.O.U.

2.3.-  JUSTIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VALENCIA.

En el art. 2.15., se determinan las condiciones generales que deben cumplir los Estudios

de Detdlle.

El Estudio de Detalle tienen por obijeto desarrollar el Plan General en suelo urbano,
dentro de la Subzona TER-3. Uno donde expresamente se permite, estableciendo
alineaciones y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el Plan sin aumentarla en
ningOn caso (Art. 6.48. Apartado 4, Parrafo h).

Las nuevas alineaciones no comportan la reduccion del espacio viario disefiado por el

Plan General en ninguna de sus partes, ni supone alteraciones en la continvidad de
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recorrido o de trama establecida por el Plan.
No desarrolla ningdn tipo de retranqueo.

No reduce ninguno de los espacios libres piblicos previstos en el Plan General, ni
suprime o mengua las superficies reservadas a uso dotacional, pblico o privado, por dicho

planeamiento.

No introduce usos prohibidos por la Ordenanza Particular de la Subzona TER-3, ni

altera el uso pormenorizado calificado por el Plan.

No aumenta ni el volumen ni la edificabilidad prevista por el Plan, como previsién
derivada de parametros de edificacién sefialados en Ordenanza, sin perjuicio de que se

redistribuyan dentro de su dmbito.

No rebasa la altura méxima permitida por el Plan en el ambito objeto del Estudio de
Detalle, salvo en los supuestos que expresamente se establecen en las ordenanzas
particulares de la Zona. No obstante podria atribuir una altura superior cuando el presente
Plan remita expresamente a Estudio de detalle la Ordenacién de Ambito de Planeamiento

de Desarrollo y especifique una altura méxima concreta.

No supone aumento global de la ocupacién en planta prevista por el Plan al medirla
sobre cada parcela afectada o sobre todo el dmbito ordenado como una unidad
compositiva, aunque si que podrd permutar, unas por ofras, las superficies privadas de las
parcelas ocupadas por la ocupacién en planta de forma grafica y también normativa, seré
suficiente conque se ajuste al pardmetro normativo siempre que ello no comporte aumento

de volumen.
No contiene la calificacion de nuevas reservas de suelo para destinos poblicos.

No altera las condiciones de los predios colindantes pues garantiza una adecuada

incidencia estética y funcional en el entorno, que lo hace compatible con el interés piblico
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y congruente con los obijetivos generales perseguidos por el Plan al ordenar cada zona.

El Estudio de Detalle respeta las demas determinaciones del Plan General no
mencionadas en los anteriores apartados y, en especial, la presente Normativa y las
Ordenanzas generales y particulares de la edificacion y de los usos, asi como las

determinaciones en materia de proteccién.

No comporta en ningin caso disminucién de las obligaciones urbanizadoras o cuenta
de la propiedad afectada o de las cesiones obligatorias que resulten de lo previsto en este
Plan, aunque si que podrén ampliar la cuantia de las obligaciones cuando fueran de
iniciativa particular o vinieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres que los

originariamente previstos en el planeamiento que desarrollen.

La ordenacién establecida por el Plan en la subzona TER-3 podré remodelarse mediante
Estudio de Detalle con las limitaciones condiciones adicionales que se establecen para la
Zona de Edificacion Abierta en el apartado 10 del articulo 6.25.

No se aumenta la edificabilidad méxima asignada por el Plan, ni reduce la superficie

de los espacios libres sefialados por el mismo.

Es evidente que la nueva ordenacién no incide negativamente en los espacios urbanos
definidos por el Plan ni en las condiciones estéticas, de asoleamiento y de aireacion del

entorno en el que se ubica el dmbito objeto de Estudio de Detalle.

En todo caso se entiende que la ordenaciéon propuesta ofrece una buena calidad
ambiental, funcional, y morfolégica, siendo una alteracion respecto a la disefiada por el

Plan, cuyo propésito es mejorar la conformacién de la misma, respetando siempre las
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limitaciones antes estipuladas.

El presente Estudios de Detalle contiene los siguientes documentos:

1. Memoria Descriptiva del problema, indicando su solucién, asi como las

caracteristicas que deberdn tener los elementos integrantes de las mismas.

Estudio Comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las
determinaciones previstas por el P.G.O.U., y de las que se obtienen con medicién
real en obra, justificando que la ordenacién de volimenes no supone aumento de
ocupacién del suelo ni de alturas méximas y de los volomenes edificables previstos
en el P.G.O.U., ni incrementa la densidad de poblacién establecida en el mismo,
ni altera el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respeta en todo

caso las demds determinaciones de P.G.O.U.

Memoria Justificativa, especificando que dichas soluciones son coherentes respecto

al cumplimiento de la legislacién y normativa vigente.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresan las determinaciones
que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva

ordenacién y su relacién con la del P.G.O.U. existente.
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4. Documentos:
- Certificado de Alineaciones.

- Comunicado del- Ayuntamiento, sobre la procedencia del Estudio de Detuaille.

En Valencia, a 27 de mayo de 1998.
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o 26 de Noviembre de 1997 '\QV_' @% |

K |

Ref. 706/97 AJUNTAMENT QE VALENCIA
w AJUNTAMENT DEVRLENCIA
Servici REZISTRE GENERAL"® -
e r 797 0371 :
Secci Destinatari (aria) / Dest/natatgo f:a 6 5 -I : '
mocte Planeamiento Av, Aragd 35
Negociat PP
A Administrativa |
T - Antonio Tent Argudo en repreccntamon |
ASUNTO tificacion de Hotel Turia, S.A. |
C7 Profesor Beltran Baguena, 2
: 46009 VALENCIA .-
AJUNTAMENT DE VALENGIA . L -
SERVGIE-BE-PEANEAMIENTO .
3 BiC. .y, .

> B NG

Por Decreto de Alcaldia dei dia de la fecha, se ha dispuesto darle traslado de! informe’
emitido por la Oficina Técnica de Informacién Urbanistica de fecha 24 de noviembre de 1 997,
que copiado dice: o

"Vista la solicitud presentada por el inte?sado en.representacién de la entidad Hotel
Turia, S.A., y como ya se le comunicé en su did verbalmente por esta Oficina de Informacién
Urbanistica, se considera tal y como se solicita que un Estudio de Detalle seria el instrumermio
adecuado para formular y justificar las pretensiones respecto a las edificabilidades ejecutadas y

su relacién con el planeamiento vigente, asi como otros aspectos que puedan ser considerador
de interés; por tanto se sugiere que todos estos planteamientos, diferencias exisitentes si las
hubiere y justificaciones respecto al célculo de aprovechamientos urbanisticos,. etc _sean )
planieadas a través de un Estudlo de Detalle para su resolucion.” : ,

Lo que Je comunico para su conocimiento y efecto.

SECRETARIO

3110-009 : ‘| -
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" EL ARQUITECTO MUNICIPAL

mnmmmto DE VALENCIA

m——

¢ICINA MUNICIPAL

DEL PLAN
Expte.: 3317/87

Se han fijado las al:.neac:.onea de acuerdo con _é-.l

PERI del Plan Parcmal nQ 8, aprobado def:.m.t:.vamente por Acuerdo .
N Plenario de 13 de, octubre de X. 983 (B 0 P 17-11- 83), correspon~

’diente a la ordenacmén de’ la manzana del:unitada por-. 1a.s calles'

..Dr. Beltran Baguena,_ Joaquin Ballester, R:Lcardo Mn.cé y de 1a
- Avda. Menendez P:.dal ; :

Se adjuntan dos planos de 1o actuado, para que en
uno de e.llos el interesado acuse rec;bo de las l.tneas senala—
das, quedando el otro plano en su poder. TR Rk

En relacién con la Rev:.s:.én del Plan General aprobado

1n1c1alme.nte .por. Acuerdo Plenario de 9 de abr].l de 1 987 -

(B.O. E. 27-4- -87), 1as almneac;ones anterlormente mem:lonadas
.. son co::.nc:ndentes. ' R ' ;

' Valencia, 22 de septiembre de 1 987._

—

=
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AENERAL, P D,

EMPLAZAMIENTO: | CALLE PROFESOR BELTRAN BAGUENA, 2.
VALENCIA -46009-

PROMOTOR: [ HOTEL TURIA, S.A.

ARQUITECTO: | JESUS REVERT GARCIA




ESTUDIO DE DETALLE “‘HOTEL TURIA’ VALENCIA
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