11 de lunio de 2025

Expediente PER-215/2023, relativo a la convocatoria para la
provision, mediante oposicién libre, de 5 plozas de Arquitecto
Técnico para el Excmo. Ayuntamienta de Valladolid

SUPUESTO PRACTICO PRIMERO

Se solicita por una propietaria informacién sobre la viabilidad urbanistica de la propuesta que
se ilustra en la documentacion adjunta.

Se plantean las siguientes consultas por la solicitante, debiendo responderse cada una de ellas
justificadamente, con referencia a la normativa aplicable, en el informe municipal que se
emita:

1) ¢El uso pretendido (alojamientos turisticos) es compatible con el uso pormenorizado
de la parcela?

2) Para el uso de alojamientos turisticos ¢ debe realizar algin trémite ambiental?

3) ¢Cual seria el tramite a seguir en la tramitacion de la obra ante el Ayuntamiento:
Declaracién Responsable de Obras y Usos (DROU) o licencia urbanistica?

4) ¢Qué documentacion técnica debe presentar en el Ayuntamiento para que se le pueda
autorizar la ejecucién de las obras?

5) Si le resultara necesario épodria reconsiderar el uso propuesto para destinar el
apartamento a vivienda familiar y el estudio a alojamiento turistico?

6) ¢&Qué aspectos incidentes en el cumplimiento de la normativa urbanistica se pueden
apreciar en el proyecto de adaptacién de local para alojamientos turisticos?

Emita el informe solicitado.






Memoria
Estado actual:

Se trata de 1 local comersial en plarta bejg, que clent con una gaometra basiants
regular {ver planos), v que hace frente g una calle de acceso privada peroendicular a la calls
Silin. por donde Lens su acceso.

El usa basieo aclual del losal es ef COMERGIAL, v se persigue con la presents
dacurnentacion modificario para que su uso sea RESIDENCIAL. an concrata el de Alojamiento
Turistion. La actividad a4 la gue ha eslade destinado e local a los largo da los anos es la dz
almacén v taller de Tapiceria, con lo quea se encuentra pracicamante en bruto

Bl acoeso al local se produce, con onentacion noroeste, a lraves del soportal existenta
en la calle interdor de uso poblice, parpendictlar a la calle Silio, y cuanta con an frente de unos
8,00 m de longitud. imitands al rasto de sus lados cop los locales comarciales de la planta baja
e las edificacionas calindantas

E! conjunto de la planta del local, es un rectangulo de unos 15,70 m de longitud, por
una anchura que oscila entre los 5,70 m y los 6,35 m en la parte mas ancha. En la actualidad
se encuentra dividido en 2 espacios con accesos diferenciados, siendo pues la suma de 2
rectangulos; uno mas grande, de 12,66 m de longitud por una anchura media de 5,80 m; y otro
mas pequefio, de 6,35 m de longitud por 3.05 m de anchura.

Ei rectangulo mas pequeio, local 1, en el extremo suroeste de la planta. es un espacio
diafano de 18,70 m2 utiles. con una altura libre de 4,52 m.

El rectangulo mas grande esta dividido en 3 espacios, el mas grande y diafano, local 2,
cuenta con 9,82 m de longitud por una anchura media de 5,80 m, que suman una superficie util
de 56,40 m2.

Este rectangulo se ha compartimentado en el lateral noreste, en una zona para
administracion y en un aseo; el aseo cuenta con 3,45 m2 Utiles, mientras que la oficina, de
4,30 m de longitud por 2,65 m de anchura, cuenta con una superficie util de 11,35 m2.

En la zona del rectangulo mas grande la altura libre también es de 4,52 m.

El conjunto del LOCAL COMERCIAL cuenta con una superficie Gtil total de 89,90 m2,
y una superficie construida total de 100,00 m2, que coincide con la superficie documentada
en la referencia catastral 7425003UMS172E0129MS3.

SUPERFICIES: Estado actual

LOCAL COMERGIAL.
PLAMNTA BAJA.
DEPEMDENCIA SUPERFICIE UTIL
1. Local 1 18,70 m2
2. Local 2 56,40 m2
3. Oficina 11,35 m2
4. Aseo 3.45 m?
TOTAL SUPERFICIE UTIL LLOCAL 82.90 m2
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA LOCAL 160,00 m2
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Local adaptado:
Para adaptar 2! locsl comerdial descnlo al USO RESIDENCIAL. Alopamiento Turistice. se van a

redisiribuir 03 espacios. segun 2l esquema lipoldgico propussic por la proniedad. teniende en
consideracion [as exigencias del PGOU de Valladolid de 2020, y la normativa sectortal de la Junta de
Castllia y L=on sobre establecimientos de slojaimiento 2n la modalidad de Alojamientos Turisticos.

La plania del local existenle. se va a dividic en 1 APARTAMENTO y en 1 ESTUDIO.

Ei apariamenio. que va a ocupar casi todo ei espacio def reciangulo grande, conlara con una
zana de estar comedor con cocina, un dormitorio v 2 batios.

El resto del espacio se va a ocupar oor un acceso comin. un almacén y un esludio. que va a
contar con una zona de esiar a la que se incorpera la cocina y & dormitario, con un ase

Debido = 1a necesidad de espacio, dada la alura del local. se va a dotar a ambos inmuebles
de sendos allilles para almacenamiento.

Una vez demolidas las tabiquerias. el cemamiento de fachada. y la instalacion eléctrica
existenta. se va a redistribuir iz planta def local, para generar los espacios necesarics para el programa
buscado de alojamiento turistico.

Una puerta de acceso coman da paso a un recibidor de 2,00 m de longitud por 1,50 m de
anchura, que va a contar con una superficie Gtil de 3,00 m2. Desde este recibidor se accede a los 2
alojamientos y a un aimacen.

El espacio del almacén resulla de prolongar la anchura del recibidor hasta el fondo del local.

Contara con 1.50 m de anchura por 3.40 m de longilud, sumando una superficie util de 5,10 m2.

El ESTUDIO va a ocupar 'a parte derecha de la planta, con 4,52 m de anchura por un fondo
que va a variar entre 5,60 m v 6.10 m. Salvo el bafo, se va a fratar de un solo espacio, gue va a
contener los usos de eslar-comedor. con cocina y un dormitorio.

El estar comedor dormitorio contara 15,10 m2 Utiles, ccupando ta mayor parte de la plania
del estudio, que en su fondo estara ocupada por la cocina y por el bario. La superficie minima exigibla
es de 14,00 m2.

La cocina se situara bajo el allilo, y conlara con una superficie Gtil de 6,70 m2, siendo fa
minima axigida. de 4,00 m2.

Y el bafno. también bajo i altilio, va a contar con 1,50 m de anchura por 2,65 m de longitud.
que suman una superficie ulil de 4,00 m2. La superficie minima exigida es de 3,00 m 2.

El espacio del ESTUDRIO suma una superficie atil tolal de 25,80 m2, siendo la superficie Gtil
minima exigida para un astudio de 25,00 m2.

Aprovechando ia aitura del tocal, el astugio. va a aprovechar el espacio de un alillo para e

almacenamienio. Este altillo va a contar con 11,30 m2 Giiles, -

El APARTAMENTO ocupa la parie izquierda de la planta, que es la zona mas amplia.
contando con 5,60 m de anchura por una longitud de 9.30 m.

El estar comedor dormitorio contara 23,05 m2 utlles ocupando la mayor parte de la planta
del apartamento. Debido a que la superficie total del apartamento es superior a 40,00 m2, la superﬁcie

minima exigible a esta estancia es de 14,00 m2.
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Como en el caso anterior, aungue la cocina forma parte del mismo espacio que el esiar

comedor dorrnitorio, cuenta con una superficie Gtil propia de 7,00 m2, que es la minima exigida.

La superficie minima exigible para el bafio de un apartamento es de 3,50 m2, pero se prevé la

instalacion de 2 banos de 4,50 m2 y 4,45 m2 respeciivamente.

Y por ultimo, se incluye el espacio de un dormitorio vinculado a la fachada, para su ventilacion

e iluminacion, que va a contar con 11,00 m2 de superficie Util.

El espacio del APARTAMENTO sumara una superficie uiil total de 50,00 m2, siendo la
superficie til minima exigida para un apartamento, segun la suma de estancias minimas de 29,50 m2.

El apartamento, contara también con el espacio de un altillo para el almacenamiento. En este

caso el aliilio va a contar con 15,15 m2 Utiles.

El local adaptado al nuevo USO RESIDENCIAL, alojamiento turistice, sumara una superiicie

Gtil total de 83,90 m2, y una superficie construida total de 100,00 m2, que coincide con la superficie

documentada en la referencia catastral.

Ademas contara con 2 aitillos para e} uso de almacenamiento, que suman una superficie Gtil

de 27,45 m2.

SUPERFICIES: Esiado reformado

ALOJAMIENTO TURISTICO: 1 APARTAMENTO + 1 ESTUDIO

ZONAS COMUNES.

ESTUDIO.

DEPEMNDENCIA
1. Recibidor
2. Almacén

DEPENDENCIA

1. Estar comedor dormitcrio
2. Cocina

3. Bafo

SUPERFICIE UTIL ESTUDIO

4. Altillo esludio

APARTAMENTO.

DEPENDENCIA

1. Estar comedor dormitorio
2. Cocina

3. Bario

4, Baro

5. Dormitorio

SUPERFICIE UTIL APARTAMENTO

5. Altillo apartamentos

TOTAL SUPERFICIE UTIL
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA

TOTAL SUPERFICIE UTIL ALTILLOS
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA ALTILLOS

SUPERFICIE UTIL
3.00 m2
510 m?

SUPERFICIE UTIL
15,10 m2

6,70 m?

4.00 m2

25.80 m2

11.30 m?

SUPERFICIE UTIL
23.05 ma
7,00 m2
4,50 mé
445 m?2
11.00 m2

50,00 m2

16,15 m2

83,90 mt
100,00 m2

27,45 m?
27,45 m2
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