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1.1. ANTECEDENTES.

La gran manzana comprendida entre la Avenida de Alcoy y las calles
F. Carratald Cernuda, Cronista Joaquin Collia, General Pintos General
Prim, calificada en la vigente revisién del Plan General Municipal de
Ordenacién Urbana como zona de ensanche (clave ES), de grado 2 ¥ nivel
“a"  ha producido, desde su incorporacion al proceso edificatorio, solucio
nes arguitecténicas variadas que han pretendide “aprovechar" el fondo de

la manzana —gque tiene unas dimensiones bastante superiores a las inmediatas-.

De este modo, sucintamente, se ha llegade a la formacidn de profun-
dos patios abiertos en el borde norte (hacia la calle Francisce Carratala),
la creacidn de un pasaje -o calle ciega- al sur (el pasaje del General
Prim), e incluso, mas recientemente, la apertura de una calle (Cronista
Joaquin Collia) que atraviesa la manzana primifiva, con un importante

patio abierto a esta ultima.

£l resultado urbanistico -salvo la Gltima solucidn, mas aceptable-
ha sido muy pocc afortunade, con problemas accesorios derivados de la
confusidn de espacios piblicos vy privados en los patios ablertos a fachada
V garajes.

2 nueva normativa establecida en la revisién del Plan General
define como alineaciones extericres de la manzana (Plano n@ 1) la Avenida
de Novelda vy las calles Fco, Carratald Cernuda, Cronista Joaquin Collia,
General Pintos, General Prim y el mismo pasaje del General Prim, no contem-
plando, por tanto, come alineaciones exteriores las fachadas a patios
abiertos (Planc n2 4).
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La consecuencia de esta fijacidn de las alineaciones, al aplicar
la normativa volumétrica (articulo 123.2 y 5) de la zona de ensanches
lleva, como se puede contrastar en los planos ng 4 y n2 2, de estado
actual, a una solucién inviable de gran patio de manzana (puesto que el
conjunto "Residencial Las Villas", con licencia expedida por la Comisidn
Municipal Permanente el 17 de Agosto de 1.984, licencia legitimada por el
Fstudiode Detalle aprobado el 7 de Agosto de 1.981 -plano n@ 3-, que
contiene un gran patio abierto a fachada supone, justamente, la solucidn
opuesta al patio de manzana) y la creacién de un pegquefio patio més en la
parte este de la manzana (de 163 m2).

Por otra parte, el indicado Estudis de Detalle, tal como puede
verse en el plano n2 3, utilizd una férmula poco correcta para dar acceso
a una parcela interior de la manzana gue, con la construccion del conjunto
nmesidencial Las Villas", solamente tendria comunicacidén con el exterior
mediante un local de planta bajs de este conjunto (cuando la solucién
correcta hubiera pasado por la integracion total de dicha propiedad en la
ordenacion del conjunto atribuvende los aprovechamientos urbanisticos

mediante la oportuna normalizacidn de fincas),

la ulterior licencia de edificaci’n que consolidé la ordenacion
f1jada en el Estudio de Detalle haciendo imposible la reconsideracion de

gsta ordenacidn.

Incluse, a través de un proceso desconocide, dentro de la manzana
existe un edificic sin fachada, el 20 I finca U.T.M. 96860.31, cuyo acceso
a la Avenida de Novelda se produce por la planta baja del n2 20 de esta
avenida, también afectado por el patic de manzana derivado de la aplicacion

de la normativa de ensanches.
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1.2. SOLUCION ADOPTADA.

El presente Estudio de Detalle pretende resolver las dos cuestiones
antes apuntadas:

a) Remodelacién del gran pstio de manzana.

En esta remodelacidn se mantienen las alineaciones derivadas de la
aplicacién del fondo méximo de 20 metros, desde las fachadas a la Avenida
de Novelda, calle Francisco Carratald Cernuda (parcialmente) y Pasaje del

General Prim y se fija la alineacidn desde la calle Joaquin Collia respetan
do la fachada de la plaza establecida en el Estudic de Detzlle aprobado en |
1.98] como alineacién exterior de la manzana. El fondo edif:cable hasta el
nuevo patic de manzana desde la calle General Prim alcanzaria el costado
norte del edificio interior antes sefialado (el 20 I de la Avenida de
Novelda).

El fondo edificable desde la plaza central creada por “"Residencial

lLas Villas" alcanzaria solamente el fondo construido en ests promocion.

b) Remodelacién del pequefio patic de manzana.

En esta remodelacidn se amplis el patio de modc gue en planta se
sitfia el fondo edificable en los testeros de los edificics construides, ¥
se admite la edificacidn de su planta baja solamente c:andc se ligue
registralmente de maners indivisible la finca interior, gropiedad de don
Guillermo Valverde Martin) con el local centro de la plants baja en blogue
1 portal 1 del edificic "Residencial Las Vvillas" (propiedas, asimismo, de
don Guillermo Valverde Martin, segin escritura de compraventa otcrgada el
10 de diciembre de 1.987).

c) Mantenimiento en el gran canjunto edificadc en sl angulo NE de
la superficie construida, de manera gue en el supuesto evenzial de demoli-

cidn len la actualidad pocc probable en plazo cercanc), la superficie

Lad
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maxima de ocupacién en planta no supere la actualmente edificada.

La legitimacidn esencial para esta propuesta de ordenacién proviene
del apartado 3 del articulo 123 de las Normas Urbanisticas del Plan General,
que expresa: "Cuando por las condiciones preexistentes sea imposible la
confiquracién de patio de manzana segin las reglas del apartado anterior,
podra formularse un Estudio de Detalle con el objeto de modificar las
alineaciones interiores. Dicho Estudio de Detalle abarcard una manzana
completa vy no podrd suponer aumento de la altura permitida ni de la ocupa-
cién del BS% de la superficie de la manzana, ni causar perjuicics a terce-

ros".
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7. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE POR APLICACION DE LAS
DETERMINACIONES PREVISTAS POR APLICACTON DE LA NORMATIVA DEL P.G.M.0.U. ¥
DE LA QUE SE OBTIENE EN EL ESTUDIO DE DETALLE.

La aplicacién del articulo 123 de las Normas Urbanisticas del
P.G.M.0.U. daria lugar a (plano n2 4):

A. Patio de manzana 1 (no edificable
en planta baja por exceder de 200 M2).weasas 2,381 m2

B. Patio de manzana 2 (no edificable
en planta baja por ser menor de 200 m2...... 163 m2

Dadoc que la superficie de la manzana es de 12.867 m2, quedarian
edificables en planta 10,323 m2.

su ordenacién derivada del Estudio de Detalle presente daria lugar
a (plano n2 5):

A. Patio de manzana 1 (no edificable en
planta baja por exceder de 200 MZ2)......ceuns 905 m2

B. Patio abierto (plaza "Residencial
38 Villas).usecenrcstansssasnnpsnasrananness 1.015 m2

C. Patio de manzana 2 (edificable en planta
baja, vinculado a local de "Residencial
Las Villas")eeeernrsssassssnnsmnssossrosascas 463 m2

L
.
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D. Soportales en planta baja (plaza
"Residencial Las Villas")...ceevevsnann ees 359 m2

E. Patios abiertos de parcela en la finca
de la C/ Fco. Carratala Cernuda (no e-
dificables en planta bajal.....cccvmeeeans 468 m2

En plantas elevadas la ocupacidn seria de 10.016 mi.

(12.807 - 2.383 - 468 = 10.016 m2).

De este modo se tendria:

Superficie no ocupada en planta baja:

Segiin normativa directa de ensanches: 2.481 m2

Seqiin Estudio de Detalle: 3.210 m2

Superficie ocupada en plantas pisa:

Segiin normativa directa de ensanches: 10.323 m2

Seglin Estudio de Detalle: 10.016 m2

Asi pues, la superficie construida se disminuye levemente respecto
de la situscién inicial. De todos los modos, la limitacion fundamental de
no superar la ocupacién el 85% de la superficie de la manzana (que es de
10.937 m2) se cumple scbradamente.
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3. NORMATIVA ESPECIFICA DE APLICACION.

La normativa especifica de aplicacién a la manzana de referencia,
complementaria a la de la zona de ensanches ES Za (gue se mantiene en su
integridad, obviamente, salvo en lo que se refiere a la fijacién de las

alineaciones interiores) sera:

A. Las alineaciones interiores de patio de manzana son las sefiala-

das en el plano n@ 5.

B. En el patio de manzana situado longitudinalmente a partir del
fondo de 20 m. desde la Avenida de Novelda no se permitiran construcciones

en planta baja.

C. En el patic de manzana situadoc entre el pasaje del General
Prim, y las calles del General Prim, General Pintos y Cronista Joaguin
Collia y la alineacién a la plaza, se permitira la construccién en planta
paja (cumpliendo las condiciones establecidas en los articulos 70 y 71 de
las Normas Urbanisticas del Plan General) siempre gue, previamente al
otorgamiento de la preceptiva licencia, s5e uns indivisiblemente el local
centro del portal n2 1 del conjunto “Residencial Las Villas" cen la corres-
pondiente constancia en el Registro de la Propiedad.

Apmhado ImCiﬂHﬂE.lﬂLf s%gsrﬁide eventual demolicidn y ulterior edificacion en

|f-| }"fno -~ rla-finca ii;l:ﬂaﬂaqpﬁléq‘ciﬁlle Francisco Carratald Cernuds angulc a la calle
i\ peatonal cicmsta Joaguin ”.?g ﬁﬁerﬂ*WﬁW 4 icie de
i1 sesion gagio abll uEa facllﬁuno J.t.J:*:fn‘er.r:tr a 478 m2.
- 1pgr '.- pl. 1igle) r:T"_.I i ' ..1' .ﬂt‘f‘!n'

EL SECRETARIQ GENERAL, .’ o - 6 Ul 1990
&, A57dE Neviembre deS]gae 1 S

ARQUITECTD MUNICIPAL

Fdeo.: Miguel Garuls Muncz.
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