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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA AGRUPACION DE VOLUMENES Y DEFINICION
DE ALINEACIONES INTERIORES EN UNA MANZANA SITUADA EN EL CASCO
ANTIGUO DE ALICANTE, ENTRE LAS CALLES DEL CARMEN, TOLEDO, PEDRO
SEBASTIAN Y CAPITAN BOACIO

PROMOTOR: PATRONATO MUNICIPAL DE LA VIVIENDA ALICANTE

ARQUITECTO: JOSE ANTONIO TORRENT FERRARL

El Presente Estudio de Detalle se realiza por encargo del Patronato Municipal de la
Vivienda de Alicante, representado por D. Gaspar Mayor Pascual, Gerente del mismo, y con
damicilio en la Plaza de la Santisima Faz, n® § de Alicante

1. MEMORIA INFORMATIVA:

1. 1.- DESCRIPCION DE LOS TERRENUS

La manzana objeto de este E D se encuentra sitluada en el casco antiguo de Alicante,
entre las calles del Carmen, Toledo. Pedro Sebastian v Capitin Boacio, zona central alta,
lindante con la zona norte en Ladera del Benacantil. Por su situacion en ladera, existe un
desnivel muy importante entre las calles de Toledo (cotas +21,82 a +22,10 m) y El Carmen
(cotas +1598 a +14,00 m), salvado con el trazado escalonado de las dos calles
perpendiculares a éstas, Pedro Sebastidn (cotas +21.82 a +15.98 m) y Capitan Boacio (cotas
£22.10 a + 14,00 m). lo que supone un desnivel medio de aproximadamente 7 m entre ambas.

El P.G.OU. califica estos terrenos como suelo urbano, dentro del Area de
Planeamiento Anterior APA/1, regulada por el Plan Especial del Casco Antiguo, aprobado
definitivamente desde el 20 de Marzo de 1981 y respelado integramente en todas sus
determinaciones literarias v graficas en lo que alecta a la manzana referida.

Dentro del ambito del Plan Especial del Casco Antiguo. esta manzana se encuentra
situada en la Zona 3. central alta. subzona 2, a los efectos de la normativa aplicable.
Corresponde a la manzana numero 61 segun la numeracion descrita en la Ordenanza Grafica,
tramos 109-114 (calle Toledo). 114-115 (calle Pedro Sebastian), 115-108 (calle del Carmen)
y 108-109 (calle del Capitan Boacio).

La catalogacion de los edificios. es en todas las parcelas de RC, renovacion
condicionada, excepto para la ndmero 01, esquina entre las calles Toledo y Pedro Sebastian,
catalogado como RT. renovacion total.

Las alineaciones inteniores estan determinadas como fijas para todas las parcelas. No
obstante, en el Art 23 de la normativa del Plan Especial, se preve la posibilidad para
acluaciones unitarias en parcelas colindantes. de presentar al Ayuntamiento una propuesta de
modificacion de alineaciones interiores del patio, respetando siempre la cesion minima
exigida del 15% de la superficie.




Asimismo se prevé en el articulo 61, la posibilidad de union de dos solares
consecutivos para la construccion de un unico inmueble, siempre que la longitud de fachada
resultante no exceda de 150 metros la longitud media de fachada del tramo de la calle, o bién
siempre que las nuevas edilicaciones (engan tratamiento compositivo claramente diferenciado
en cada parcela.

. 2-0BJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Teniendo el Promotor de este E.D. la intencion de construir simultaneamente en las
tres parcelas de su propiedad, numeradas como 02,03 y 10, v a la vista de la situacion actual
de la edificacion en las parcelas colindantes. el objeto del presente E.D. es agrupar el
volumen correspondiente a las parcelas 02 y 03, v redelinire las alineaciones interiores.
formando un tnico patio de manzana, asi como su rasante, de forma que sin aumentar las
cesiones del 15% previstas, sea posible el cumplimiento de las Normas de Habitabilidad HD-
91, independientemente de que se realicen las cesiones correspondientes a las parcelas
colindantes. asi como agrupar el volumen de cesion correspondiente a las tres citadas parcelas
en la parcela resultante de la union 02 y 03, dadas las caracleristicas, entormno y reducidas
" dimensiones de la parcela 10, como mas adelante se justificara.

| . 3- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE LOS TERRENOS

La manzana esta constituida por un total de 10 parcelas. cuyas superficies y cesion
correspondiente, segin medicion realizada sobre el plano parcelario a escala 1/500 del Plan
General, son las siguientes: (Ver Planon® 3 )

Parcela: Superficie total 15% cesion  Propietanio:

i1 91,38 m2 13.71 m2 Varios propietarios *

02 5251 m2 7.87m2 Patronato Mcpal. de la Vivienda
03 26,71 m2 4.00 m2 Patronato Mcpal. de la Vivienda
04 148,16 m2 2222 m2 [} Ricardo José Pérz Cirer

0s 67,65 m2 10.15 m2 Varios propietarios *

06 108,80 m2 16,32 m2 Varios propietarios *

07 59,18 m2 8.88m2 Varios propietarios *

08 77.71 m2 11,65 m2 D. Robert White Ower

09 24,000 m2 - D. Francisco Pardo Papi

10 25,70 m2 3.85m2 Patronato Mcpal. de la Vivienda
Total 681,80 m2 98,65 m2

*  Se adjunta como anexo relacion detallada de los propielarios y sus direcciones de
todas las fincas afectadas por este Estudio de Detalle. para su notificacion, con arreglo a la
legislacion vigenle

7 La parcela n” 09 estd exenta de cedimiento. por ser su fondo inferior a 5,00 m, (Art.
23 de la Normativa del P. E.)




1. MEMORIA JUSTIFICATIVA:

I1. 1.-DE LA PROCEDENCIA DE SU REALIZACION:
a. Segim el Plancamiento Superior:

Es criterio del Ayuntamiento de Alicante que para poder agrupar el volumen de las
parcelas colindantes y para modificar las alineaciones interiores, se¢ redacte un Estudio de
Detalle o propuesta de modificacion de dichas alineaciones. Asi pués se redacta el presente
estudio de detalle a requerimiento del Avuntamiento de Alicante.

b, Segin lo Ley del Suelo Uigenie:

Por tratarse de un Municipio con Plan General tolalmente adaptado o redactado
conforme a la LS. de 1975, podran formularse en Suelo Urbano Estudios de Detalle con los
fines de ajustar alineaciones y rasantes v/o ordenar volumenes, dentro de los condicionantes y
previsiones marcadas por el P.G.O U v sin que en ningan caso lo modifiquen.

1. 2.- DE LA SOLUCION ADOPTADA:
a. lion de volwnenes en parcelas 02 v 03,

El Articulo 61 de la Normativa del Plan Especial, en sus puntos 3 y 4, establece como
condicion para la union de dos solares consecutivos para la  construccion de un unico
inmueble, que la longitud de fachada resultante no exceda de 1,50 m. la longitud media de
fachada del tramo de la calle, o bién que el tratamiento compositivo de las nuevas
edificaciones resulte claramente diferenciado en cada parcela

Las longitudes de fachada de las parcelas recayentes al Tramo 109-114 de la Calle
Toledo, son:
Parcela 01 11.80m
02 6,21 m
03 338 m
(14 1.0 m
resultando una media de 8,10 m.

Dadas las reducidas dimensiones de las parcelas 02 v 03, consecutivas y del mismo
propietario, se pretende la union de ambas, resultando una longitud de fachada de 9,59 m,,
cuya diferencia con la media anterior es inferior a 1,50 m.. por lo que en aplicacion del
articulo citado, resulta admisible dicha union.



b, Alineaciones inferiores v rasanfe en palio de nianzund,

La manzana en su conjunto tiene definidas por la ordenanza grifica las alineaciones
interiores, conformando dos patios de manzana independientes, mediante las cesiones del
15% de su superficie que cada una de las parcelas, excepto la 09 (cuyo fondo es inferior a
500 m}. deben realizar. No se define. en cambio. la rasante que estos patios de manzana
deben mantener, (si bién se condiciona la ocupacion del mismo en planta baja), lo que dado
el desnivel existente entre las calles Toledo v del Carmen, (en que la planta baja por la calle
Toledo se corresponde sensiblemente con la planta segunda por la calle del Carmen), produce
una incertidumbre que en esie E.D., a su vez, se prentende concretar.

La formalizacion del patio de manzana conforme a las directrices marcadas en los
planos de Ordenanzas Graficas, con la cesion del 15% de la superficie de parcela, supone que
la intervencion en las parcelas 02 v 03, si se realiza previamente a las de las parcelas 05, 06 y
07. o viceversa, genera luces libres menores o 3,00 m. en tanto ne se produzea la cesion de los
colindantes. lo que obhgarin a realizar cesiones mayores, v que dada las reducidas
dimensiones de estas parcelas, las haria practicamente mabordables, (Ver plano n" §)

La edilicacion que ocupa la parcela n® 01 es relativamente reciente en comparacion
con el resto de las de la manzana (aproximadamente unos 35 aios), por lo que el doble patio
previsto en las Ordenanzas Giralicas (ver plano n” 3) es practicamente inviable en un plazo
razonable, lo que obligara a modificar las previsiones en el resto de parcelas alecladas, (que
presumiblemente se edificardn con anterionidad a esta). viendose perjudicadas al tener que
aumentar sus retranqueos para la obtencion de luces libres acordes a las condiciones de
habitabilidad exigibles, lo que implica mayores cesiones, que si bien en principio serian
aconsejables para el conjunto de la manzana, dadas las dimensiones tan reducidas de la
mayoria de estas parcelas, no parece razonable.

lgualmente, si se realiza la cesion prevista en la Ordenanza Grifica para la parcela n®
10, se formalizara un fondo de saco entre ¢sta v la medianera con la parcela n® 01, de
dimensiones muy reducidas (1,16 m), v por tanto no apto para la ventilacion y/o iluminacion
en las minimas condiciones de habitabilidad exigibles, v que previsiblemente. por la
antigiiedad de esta edificacion, se prolongara en el tiempo durante muchos afios. (Ver plano
n°® 5). Esto unido a las reducidas dimensiones de la parcela 10 (26,23 m2), que no permiten
de forma racional aumentar la superficie de cesion correspondiente, sino todo lo contrario,
nos lleva al planteamiento de que al realizar conjuntamente ¥ por un unico promotor la
construccion de los solares 02-03 v 10, seria conveniente ocupar la totalidad del solar n® 10,
alcanzando la actual medianera con la parcela 01, v acumular la superficie de cesion
correspondiente a este solar a la del 02-03, uniendo ademas los dos patios previstos en uno
solo, lo que confiere mejores condiciones de ventilacion para ¢l conjunto. (Ver plano n® 6),

Por lo lanto se propone esta modificacion de alineaciones interiores y la unificacion de
los dos patios en uno, a fin de conseguir para todas las parcelas o la mayor parte de ellas, ¢
independientemente del orden en que se ediliquen, retrangueos suficientes que imphquen al
menos el cumplimiento inmediato de las dimensiones que para los patios del tipo 2 fijan las
Normas de Habitabilidad y Diseiio HD-91, respetando la ocupacion maxima del 85%, y que
posteriormente, conforme se vayan formalizando el resto de cesiones, se configure un patio
con una relacion de 1/3 o mavor entre el diameltro inscribible y su altura. (Ver plano n® 7).



Se define para ello la rasante del patio de luces a una cota intermedia entre las de las
calles Toledo y del Carmen (cota +19.26 m.). de modo que éste quede al nivel de planta
(semijsotano respecto a la catle Toledo v a su vez al mivel de la planta primera respecto a la
calle del Carmen, lo que permite la total ocupacion de las parcelas por parte de los locales
comerciales de planta baja con acceso por la calle del Carmen y ademds quedari
sensiblemente a nivel de planta baja respecto a las parcelas 08 v 09 accesibles desde la calle
Pedro Sebastian. (Ver plano n" 6)

e Cemdiciones de edificacion a regir en el estdio de detalle:

En este E.D. no se modifica ninguna condicion exigible a la edificacion, por lo que
seri de aplicacion la normativa del Plan Especial. v en su defecto la legislacion superior
vigente que o complemenie

Al mantenerse para todas las parcelas las superficies de cesion previstas en el Plan, asi
como el resto de condiciones de la edificacion, las modificaciones propuestas en este E. D,
no suponen awmento de ocupacion del suclo, alturas niximas o volumenes, y se respetan las
demis determinaciones del Plan,
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AYUNTAMIENTO DE ALICANTE OFICINA PLAN GENERAL AND VALOR: 95 PAG. :
T TP TIPS ST TR R L

RELACION DE PROPIETARIOS

u.T.M COD. CALLE EMPLAZAMIENTO, APELL-NOM, DOMIC. FISCAL V.CAT, V.SU.
N.LOCAL TF  D.N,1.  POBLACION PROVINCIA SUPER, C.PA.
0275001 M 00633-5785 TOLEDO, 22-1-5§1-01 1.093,303
0001 21.397.419 MAYA NIETO, JOSE PEDRO 135.527

TOLEDO, 22-1-80-1 - 0,00000

ALICANTE
0275001 H 00633-5785  TOLEDO, 22-1-BJ-DR 352,327
0002 21,465.893 JUAN JUAN, ISABEL 43.673
TOLEDO, 22-1-BJ-1Z - 0,00000

ALICANTE
0275001 H 00633-5785 TOLEDO, 22-1-BJ-1Z 331.851
0003 21.465.893 JUAN JUAN, ISABEL 45.239
TOLEDO, 22-1-BJ-1Z - 0,00000

ALICANTE
0275001 H 00633-5785 TOLEDO, 22-1-01-01 599,386
0004 13.048.869 PEREZ BARCENA, LUCIA 81.713
TOLEDO, 22-1-1-1 - 0,00000

ALICANTE
0275001 H 00633-5785 TOLEDO, 22-1-02-01 599,386
0005 W 503.252 MAYA NIETO MARIA 81,713
TOLEDO, 22-1-2-1 - 0,00000

ALICANTE
0275001 H 00633-5785 TOLEDO, 22-1-03-01 599,386
0006 177.876 NIETO CARRASCO, FLORENCIA 81,713
TOLEDO, 22-1-3-1 - 0,00000

ALICANTE
0275002 V 00633-5785 TOLEDO, 24-T-0D-0S 600,575
0001 G 3.264.116 PATRONATO MUNICIPAL, VIVIENDA 315.801
ADOLFO MU\OZ ALONSO, 8 - 0,00000

ALICANTE
0275003 V 00633-5785 TOLEDO, 26-T-0D-08 335.392
0001 G 3.264.116 PATRONATO MUNICIPAL, VIVIENDA 79,679
ADOLFO MU\OZ ALONSO, 8 - 0,00000

ALICANTE
0275004 V 00124-1700 CAPITAN BOACIO, 1-T-0D-0S 2.688.180
0001 21.188.318 PEREZ CIRER, RICARDO JOSE 1.067.695
NAVAS, 31-1-1-DR - 0,00000

ALICANTE



AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

OFICINA PLAN GENERAL
FEEEREEEERETEEER RS

RELACION DE PROPIETARIOS

u.T.M

N.LOCAL TF

COD. CALLE
D.N.I1.

0275005
ooo1

02750035
o002

0275005
0003

0275005
0004

0275005
0005

0275006
0001

0275006
o002

0275006
0003

0275006
0004

H

00135-1790
21.188.736

00135-1790
498.924

00135-1790
21.873.704

00135-17%0
50,916.039

00135-1790
1.045.870

00135-1790
W 503.1253

00135-1790
W 503.254

00135-1790
21.273.1217

00135-1790
21.257.851

EMPLAZAMIENTO, APELL-NOM, DOMIC.

POBLACION PROVINCIA

CARMEN -CALLE-, 19-1-BJ-D1
LOPEZ SUSARTE, GINES
SEVILLA, 50-1-2-1

ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 19-1-01-01

SANZ GALLEGO, ANGEL MARTIN

CARMEN -CALLE-, 19-1-1-1
ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 19-1-02-D1

BOTELLA MARTINEZ, VICENTE

CARMEN -CALLE-; 19-1-2-1
ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 19-1-03-01
CABRERA MUNOZ, MARIA DEL CARMEN
CARMEN, 19

ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 19-1-AT-01

ESPEJO CARRASCO, ANTONIO
SERENA, 200
VALLECAS MADRID

CARMEN -CALLE-, 17-1-BJ-01

ESPADA PASTOR TOMAS

CARMEN -CALLE-, 17-1-BJ-1
ALICANTE

CARMEN —-CALLE-, 17-1-01-DR
SEGURA BALBOA, FRANCISCO
SAN LEANDRO, 20-2

ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 17-1-01-12
ESTELA PASTOR, ENCARNACION
JORGE JUAN, 47-1-4-12

ALICANTE

CARMEN -CALLE-, 17-1-02-DR

GONZALEZ CASCALES, FELIPA

GENERAL POLAVIEJA, 4-1-2-1L.
ALICANTE

AND VALOR: 95 PAG. :

FISCAL

V.CAT, V.50.
SUPER, C.PA.

259.170
79.065
= 0,00000

259.170
79.065
- 0,00000

259.170
79.065
= 0,00000

259.170
79.065
- 0,00000

90.145
27.498
- 0,00000

184,661
110.590
- 0,00000

269.017
104.510
- 0,00000

128.596
49,959

169.017
104.510
= 0,00000




AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

RELACION DE PROPIETARIOS

U.T.M

N.LOCAL TF

0275006
0005

0275006
0006

0275006
0007

0275006
ooo0s

0275006
0009

0275007
0001

0275007
oooz2

0275007
0003

0275008
0001

COD. CALLE = EMPLAZAMIENTO, APELL-NOM, DOMIC. FISCAL

D.N.1. POBLACION PROVINCIA
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 17-1-02-1Z
21.199,587 DE LA RIVA CORTES, MICAELA
CARMEN -CALLE-, 17-1-2-12
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 17-1-03-DR
14.225.415 TEJIDD RAMOS, FLORIAN
CARMEN -CALLE-, 17-1-3-DR
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 17-1-03-1Z
14.225.415 TEJIDO RAMOS, FLORIAN
CARMEN -CALLE-, 17-1-3-DR
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 17-1-04-DR
21.199.587 DE LA RIVA CORTES, MICAELA
CARMEN -CALLE-, 17-1-2-12
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 17-1-04-1Z
14.239.301 TEJIDO GOMEZ, EMILIANO
CARMEN -CALLE-, 17-3-CN
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 15-1-BJ-01
21.423.779 LAVILLE LOPEZ, LUISA ANGELES
MALDONADO, 7-2-C
ALICANTE
00135-1790 CARMEN —-CALLE-, 15-1-01-01
12.534.520 SALAZAR GONZALEZ, JOAQUIR
PADRE MALTES, 2-1
ALICANTE
00135-1790  CARMEN -CALLE~, 15-1-02-01
12,534,520 SALAZAR GONZALEZ, JOAQUIN
PADRE MALTES, 2-1
ALICANTE
00135-1790 CARMEN -CALLE-, 13-T-0D-0S
X  988.092 WHITE OWER ROBERT

CARMEN, 13-T-DD-D3

ALICANTE

OFICINA PLAN GENERAL
FPTTTTIT SRS 22 L 2

AMND VALOR: 95 PAG. :

V.CAT, V.SU.
SUPER, C.PA.

o . e S e -

128.596
49.959
- nfuﬂnuu

269.017
104.510
= 0,00000

173.523
67.411
- 0,00000

148.240
57.589
- 0,00000

148.240
57.589
- 0,00000

370.901
197.394
= 0,00000

234.253
124.668
= 0,00000

234.153
124.668
- 0,00000

I-Usﬁ-ﬁﬂﬂ
550.373
- 0,00000



AYUNTAMIENTO DE ALICANTE OFICINA PLAN GENERAL
LS ELE LS R EE L EE B

RELACION DE PROPIETARIOS

U.T.M COD. CALLE EMPLAZAMIENTO, APELL-NOM, DOMIC.

N.LOCAL TF D.N.I. POBLACION PROVINCIA

ANO VALOR: 95 PAG. :

FISCAL V.CAT, V.SU,
SUPER, C.PA.

0275009 V 00472-4490 PEDRO SEBASTIA, 4-T-OD-0S
0001 W 503.255 PARDO PAPI FRANCISCO
PEDRO SEBASTIA, 4

ALICANTE
0275010 V 00472-4490 PEDRO SEBASTIA, 6-T-0D-0S
0001 G 3.264.116 PATRONATO MUNICIPAL, VIVIENDA
ADOLFO MU\DZ ALONSO, 8
ALICANTE

304.761
49,045
= 0,00000

157.465
27.335
= 0,00000
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