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OFICINA MUNICIPAL DEL PLAN GENERAL
S.T. GESTICN URBANISTICA

Modalo: A-0051

I. MEMORIA

I. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

La Revisién del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana, aprobada de-
finitivamente el 27 de Marzo de 1.987, define .como ambito de ejecucién in-
tegral la Unidad de Actuacidén n¢ 8, clasificando su suelo como urbanc, y

estableciendo para su desarrollo el sistema de cooperacién.

Si bien, al ser de un s6lo propietario la totalidad del suelo, segin se
describe en el cuerpo del presente Proyecto, el proceso de Reparcelacién no
seria exigible para el desarrollo de la Unidad, se -considera conveniente
para la viabilidad del mismo utilizar la reparcelacién como instrumento de
gestidn que garantice de forma efectiva tanto la publicidad de la actuacién
como la asuncién de las cargas urbanisticas (cesién y urbanizacién) por las

parcelas edificables resultantes de la actuacién.
Asi pues, se redacta el presente Proyecto con el doble objetivo de:

- Lievar a cabo la cesidn de las &reas de suelo incluido en la Unidad
de Actuacidn destinadas a viario.
- Determinar las parcelas edificables, asignindoles la edificabilidad

y cargas urbanisticas que les corresponden.

A fin de, en términos generales, contribuir al reparto equitative de bene-

ficios y cargas derivados del planeamiento.

Todo ello, dentro del marco técnico y juridico establecido por el Titulo
IIT y Capitulo III del Titulo V del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Simultaneamente, como instrumento que sirve de base para establecer Jlas
condiciones reales de partida, se tramita un Estudio de Detalle para concre-

tar las alineaciones, superficies y afecciones propias de la Unidad.
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2. UNIDAD REPARCELABLF,

2.1. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL

La Unidad de Actuacidén no 8 queda definida en el Plan General de

la forma que se grafia en el Plano n® 2, siendo inicialmente sus caracte-

risticas las siguientes:

2.1.1. Condiciones superficiales

~ Superficie bruta ..cvvivievnccannaas

~ Superficie edificable ....... .
- Superficie de cesién (equipam.).....
- Viario ...... e rreetreteneaneanan .

~ Coefte, de cesiones (suelo publico/

superficie total) ..... Crteteiaaiaen

2.1.2 cCalificacidn y condiciones de uso

' 24.000 m2

8.912 m2
5,040 m2

10.048 m2

0'6287

El suelo edificable queda calificado como Zona de Nicleos Perifé-

ricos, grado 1, nivel A, con las condiciones de edificacidn y uso rese-

fiadas en el Capitulo 62 del Titulo V de las Normas Urbanisticas que, en

sintesis, son las siguientes:

Modelo: A-0051




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

CAPITULO 7Q: NUCLEOS PERIFERICOS (CLAVE NP)

Art. 145 Delimitacidn y caracterizacién

1. En el Plano de Calificacidén-+de Suelo se delimita el
dmbito de aplicacidn de las presentes condiciones de zona con la
Clave NP, con regulaciones diferenciales de las condiciones de
volumen (Grados 1, 2 y 3) y de las condiciones de compatibilidad
de usos (Niveles "a" y "b").

2. E1 uso predominante de esta zona es el residencial.
El tipo de ordenacidén de la edificacién serid el de manzana
cerrada,

Art. 146 Condiciones de parcelacién

1. Las parcelas existentes con anterioridad a la fecha
de aprobacién inicial del presente Plan General seran edificables
si, ademds de cumplir las restantes cond1c10nes generales y par-
tlculares pueden albergar una vivienda minima normal, segin la
def1n1c1on y caracteristicas que de la misma se establecen en el
articulo 91 de las presentes Normas Urbanisticas, y, en todo
caso, el frontal de la parcela en cuestidén tiene una longitud no
1nferlor a 4'50 m.

2. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaC1ones tendran una superficie minima de 100 m2 y un fron-
tal minimo de 8'00 m. Los nuevos linderos laterales no formaran
un angulo superior a 6092 sexagesimales con el frontal ni se si-
tuaran en las esqguinas, estén o no achaflanadas:; se exceptiian de
esta regla las parcelas destinadas a usos dotacionales o infra-
estructurales.
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3. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaciones no podran dejar parcela colindante vacante no edi-
ficable por razdén de su superficie, salvo que ésta a su vez lin-
de con otra parcela vacante con la gque pueda agruparse y formar
parcela igual o mayor gque la minima.

Art. 147 Condiciones de volumen

1. La edificacidén en Grado 3 dispondri su fachada sobre
la alineacidn exterior. En Grados 1 y 2 podra retranquearse de
dicha alineacidén una anchura uniforme de 4°'00 m. formando un
antejardin, que serd obligatoric en los tramos de calle donde ya
existiese alguno.

En el antejardin podran construirse pérgolas, porches
o elementos andlogos, o incluso un garaje adosado al lindero
lateral gue podrad tratarse como un cuerpo cerrado de la edifica-
cidén. La ocupacién méxima de dichas construcciones no excederi
del 50% de la superficie del antejardin, ni tendrid un frente
superior a la mitad de la longitud del frontal de la parcela.

2. La edificacién no sobrepasari un fondo méaximo de 12 m.
medidos desde la alineacidén exterior o, en caso de disponer de
antejardin, desde la alineacidén de fachada.

En parcelas con frontales opuestos se seguiran las
reglas establecidas en el péarrafo anterior; el espacio resultan-
te entre los dos cuerpos de edificacidn asi definidos sera de
una anchura no inferior a un tercio de la altura del cuerpo mas
alto.

Cuando la profundidad de una parcela no exceda de
12 m., quedara exenta de la obligacién de retranqueo al testero.

3. La ocupacidén maxima serad del 80% de la superficie de
la parcela, pudiendo ser del 100% en planta baja. Si el fondo de
una parcela no superase los 9'00 m., medidos desde la alineacidn
exterior o desde la fachada si existiese antejardin, la ocupacién
podra ser total,
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4. La altura maxima de la edificacidén no excedera, en
Grados 1 y 3, de 3 plantas y 9'00 m. En Grado 2, la altura
maxima sera de 2 plantas y 7'00 m.

Las alturas minimas de plantas seran de 3'00 m. para
la planta baja y de 2'70 m. para las plantas de pisos.

La cota de referencia de la planta baja se situa a
1'50 m. de altura sobre la rasante de la acera en el punto medio
de cada lindero frontal o fachada independiente de la parcela;
si la longitud de la fachada excediera de 20 m. o el desnivel de
la rasante excediese de 1'50 m., la fachada se dividird en
tramos a efectos de la determinacidén de la cota de referencia de
la planta baja. :

5. Las obras de ampliacidén en altura de edificaciones
existentes podran hacer excepcidén de las reglas relativas a
fondo maximo y ocupacién maxima expresadas en los apartados 2 y
3 del presente articulo, cuando se sitlUen sobre partes de la edi-
ficacidon que ya sobrepasaren dichos limites.

Art. 148 Condiciones estéticas

En Grado 3 la edificacidn se adaptard a las caracte-
risticas de los edificios tradicionales existentes: a tal fin se
prohiben los cuerpos cerrados volados y la carpinteria con
brillo metalico.

Art. 149 Condiciones de calidad e higiénicas

Cuando una edificacidén se destine con caracter exclu-
sivo al uso de vivienda unifamiliar, dispondra de un espacio no
edificado de superficie minima de 25 m2. Esta regla no serd apli-
cable si la parcela fuese menor de 100 m2.
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Art. 150 Usos

1. E1l uso caracteristico es el residencial. No se admite
la vivienda minima excepcional a que se refiere el parrafo ter-
cero del articulo 91.4 de las presentes Normas Urbanisticas.

2. Como usos compatibles se admiten los siguientes:

a)

b)

e)

Terciario-alojamiento temporal: en el Nivel "a"
en edificio exclusivo; en Nivel "b" en cualquier
situacidn.

Terciario-comercio y oficinas: en Nivel "a" en
planta baja; en Nivel "b" en planta baja o en
edificio exclusivo. -

Industrial: en Nivel "a" en planta baja; en Nivel
"b" en planta bajo o en edificio exclusivo.

Dotacional: en cualquier situacidédn en ambos Nive-
les.

Infraestructuras: en planta baja o en edificio
exclusivo en ambos Niveles.
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2.2, DELIMITACION, SUPERFICIES Y AFECCIONES.

A partir del traslado a cartografia 1/500 de lag directrices (zonificacidn
y alineaciones) del Plan General, ajustadas mediante el Estudio de Detalle,

1la delimitacién Yy ordenacién de la Unidad queda definida en los planos 3 y
4 del Proyecto.

El resumen de datos superficiales de la Unidad es:
SUPERFICIE EDIFTICABLE:

Manzana T .............. 3,040 m2
Manzana IT.............. 2.590 m2
Manzana IIT............. 2.710 m2
Manzana IV ............. 890 m2
TOTAL EDIFICABLE ....... 9.230 m2

SUPERFICIE DOTACIONAL:

~ Docente .............. 5.545 m2

VIARIO ........... cereasrsieenas 9.693 m2
TOTAL SUPERFICIE BRUTA ..... 24,468 m2
COEFICIENTE DE CESIONES..... 06,6228

Al ex1st1r un incremento de 1la superficie bruta de la Unidad proximo al
2%, las restantes variaciones en los pardmetros numéricos de la Unidad
se consideran aceptables, propio del cambic de escala. El porcentaje de
cesiones, segun se aprecia, no sufre variacidn szgnlflcatlva.
2.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA UNIDAD.
+ 2.3.1. Propiedades
La totalidad del suelo de la Unidad delimitada constituye una

Unica parcela registral.

2.3.2 Usos, edificaciones e infraestructura existente.

La totalidad del suelo de la Unidad es terreno baldio, careciendo

de elementos o redes de infraestructura de urbanizacién.

TBlS&k)exﬁﬁe111baﬁkk)a&aoébcﬁsbﬁbxﬁénckaexxgﬁaek&tﬁca,quaaazala
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Z2.4. PROPIETARIOS Y FINCAS INCLUIDOS EN LA UNIDAD.

PARCELA INICTIAL UNICA.

DESCRIPCION:

Parcela situada en la Partida dé& San Blas, Término Municipal de

Alicante, con las caracteristicas siguientes:

- Superficie: 24.468 m2
- Forma: poligonal irregular.

Limites: * Norte: Sector de Planeamiento AMI/3 (Via Parque}.

* Sur: Terrenos del Colegio de las Hnas. Carmelitas

* Este : C/ Tuberia, y terrenos de las fincas nos.
75 y 77 de dicha calle.

* OCeste:  Sector de Planeamiento APD/6:

PROPIETARIO: NEDISA, S.A.

INSCRIPCION: * Pinca: 49.184
* Tomo : 707
* Libro: - -
* Folio: S0

* Inscripcidn: la

TITULC DE ADQUISICION:

Compra a la mercantil TRANSAFRICA, S.A!, en escritura de 19 de
Julio de 1988, ante Notario Miguel Mestanza Fragéro.

CARGAS : Se desconocen.

OBSERVACIONES: La finca descrita es parte de otra mayor, a la que corres-

ponde los datos registrales resefiados.
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3. DERECHOS INICIALES,

Al considerarse una séla unidad registral constitutiva de 1la
totalidad de la Unidad de Actuacidn, los propietarios acreditan el derecho

a la totalidad del aprovechamiento de la Unidad, distribuido en las cuatro

manzanas edificables, conforme se lleva a cabo mas adelante.

4. ADJUDICACION.

No cabe en este caso hablar de adjudicacidn en términos estric-
tos, sino de mera definicidén de superficies y alineaciones a las manzanas
edificables.

Dicha asignacién de superficies es la siguiente:

Superficie % 8§/ Unidad

{m2)
MANZANA T 3.040 m2 32,94
MANZANA IT 2.590 m2 28,06
MANZANA IIT 2.710 m2 29,36
MANZANA TV 890 m2 9,64
TOTALES 9.230 m2 100,00%

Las alineaciones quedan definidas en el plano 4.

5. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

En este caso, la Cuenta de Liquidacién Provicional se limita a
la asignacién de los costes de urbanizacién correspondientes a cada una de

las parcelas resultantes.

El reparto de los mismos deberd hacerse de forma proporcional a
las edificabilidades,.

Modelo: A-G051
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Al no existir Proyecto de Urbanizacidn redactado, 1los
costes de urbanizacién repercutibles a través de cuotas de
urbanizacidén se establecen en 75.605.400,-ks, estimando la eje-

cucién del viario a razén de 7.800,-W/m2. "
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Moedelo: A-0051

6. RESUMEN : PARCELAS RESULTANTES.

6.1. PARCELAS EDIFICABLES DE PROPIEDAD PRIVADA.
PARCELA I-1.
Descripcion:

Parcela situada en la Partida de San Blas, Término Municipal de

Alicante, en la Unidad de Actuacidén n¢ 8 del Plan General de Ordenacidn

Urbana.
— Superficie : 3.040 m2
- Forma: Sensiblemente rectangular.
- Limites: * Norte: Via de Servicio de la Via Parque.
* S 1u r: Colegio de las Hermanas Carmelitas.
* Este : Zona plblica de Uso Escolar. '
* Oeste: Calle en Proyecto, en el Sector de Planea-
miento APD/6. )
Propietario: NEDISA, S.A.

Titulo de adquisicidn:

Expediente de Reparcelacién de la Unidad de Actuacidén ne 8 del
Plan General de Ordenacidén, por la titularidad de la finca inicial Unica
(registral no 49.184).

Cargas:

La parcela estd afectada al pago del 32,94% de los
costes originados por la Reparcelacidn, resultande un saldo

provisional de la Cuenta de Liquidacidn de 24.904.418,-k.
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Madela: A-0051

PARCELA I1-1

Descripcidn:

Parcela situada en la Partida de San Blas, Término Municipal de
Alicante, en la Unidad de Actuacién n? 8 del Plan General de Ordenacién
Urbana.

Superficie : 2.590 m2

!

Forma: Sensiblemente rectangular.

Limites: * Norte: Via de Servicio de la Via Parque.
* Sur: Calle B
* Este: Calle San Quintin.
* Oeste: Calle A,

Propietario: NEDISA, S.A.

Titulo de adquisicidn:

Expediente de Reparcelacion de la Unidad de Actuacién
ne 8 del Plan General de Ordenacidn, por la titularidad de 1la

finca inicial Unica (registral n® 49.184}).

Cargas :

La parcela estid afectada al pago del 28,06% de los
costes originados por la Reparcelacién; resultando un saldo

provisional de la Cuenta de Liquidaciédn de 21.214.875,-M.
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PARCELA IITI-1

Descripeidn:

Parcela situada en la Partida de San Blas, Término Municipal de
Alicante, en la Unidad de Actuacidn n2 8, del Plan General de Ordenacién

Urbana.

Superficie : 2.170 m2

Forma: Sensiblemente rectangular.

Limites: * Norte: Calle B.
* Sur : Calle Confrides.
* Este : Calle San Quintin.
* Qeste: Calle A.

1

Propietario: NEDISA, S.A.

Titulo de adquisicion;

Expediente de Reparcelacidén de la Unidad de Actuacién n2 8 del
Plan General de Ordenacidn, por la titularidad de la finca inicial Unica
{(registral n2 49.184).

Cargas :

La parcela esta afectada al 'pago del 29,36% de los
costes originados por la Reparcelacidn, resultando un saldo

provisional de la Cuenta de Liquidacién de 22.197.745,-k.
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PARCELA Iv-1

Descripcidn:

Parcela situada en la Partida de San Blas, Término Municipal de

Alicante, en la Unidad de Actuacién n2 8°del Plan General de Ordenacién

Urbana.

- Superficie: 890 m2

-~ Forma: Sensiblemente rectagular.

- Limites: * Norte:
* Sur:
* Este:

* QOeste:

Propietario: NEDISA, S.A,

Titulo de adquisicién:

Via de Servicio de la Via Parque.

Terreno y edificio de la ¢/Tuberia, 77

C/. Tuberia.

C/ Confrides.

Expediente de Reparcelacidén de la Unidad de Actuacidén ne 8 del

Plan General de Ordenacién, por la titularidad de la finca iniecial Unica

{registral n2 49.184).

Cargas:

La parcela estd afectada al pago de 5,64% de los cos-

tes originados por la Reparcelacion,

regultando un saldo pro-

visional de la Cuenta de Liquidacién de 7.288.362,-I.
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6.2. CESIONES AL AYUNTAMIENTO.

PARCELA DE USO DOCENTE.

Descripcidn:

Parcela situado en la Partida de San Blas, Término Municipal de

Alicante, en la Unidad de Actuacidn n2 8 del Plan General de Ordenacidn

Urbana.
- Superficie: 5.545 m2
- Forma: Sensiblemente rectangular.
- Limites: * Norte: vVia de Servicio de la Via Parque.
* Sur: Colegio de las Hermanas Carmelitas.
* Iste @ Calle A,
* Qeste: Colegio de las Hermanas Carmelitas y par-
cela I-1, de NEDISA, S.A.
ProEietariO: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE.

T{tulo de adquisicidn:

Expediente de Reparcelacidén de la Unidad de Actuacidén ne 8 del

Plan General de Ordenacidn, por cesién obligatoria como equipamiento.

Cargas : Libre.

Cbservaciones: La parcela queda afectada al uso escolar.
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VIARIO PUBLICO.
Descripcidn:

Parcela situada en la Partida de San Bl&s, Término Municipal de

Alicante, en la Unidad de Actuacién ne 8 del Plan General de Ordenacion.

Superficie: 9.693 m2.

La parcela esta integrada por la Via de Servicio de la Via Par—
que, las denominadas calles A y B y la prolongacién de la ¢/ Confrides
hasta el entronque con la Via Parque, todas ellas en las superficies W%

limites expresados en el Plano 5 del Proyecto.

Titulo de Adquisicidn:

Cesidén obligatoria en el expediente de Reparcelacién de la Unidad

de Actuacidn n® 8 del Plan General de Ordenacidn.

Cargas : Libre.

Alicante, Mayo de 1.991

Aprobado inicialmente por el
EL ARQTC JEFE DEL S.T. GESTION URBANISTICA
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