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ESTUDIO DE DETALLE DEL APD/12 EL PALMERAL

MEMORTIA

1.- INTRODUCCION

El presente Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con lo
previsto en el Proyecto de Revisién del Plan General de Ordenacidn Ur
bana de Alicante, aprobado provisicnalmente por el Excmo. Ayuntamien-

to en Noviembre de 1.986.

La documentacidn del referido Proyecto de Revisién, al tra-
tar del APD/12 El Palmeral, dice en su punto 3 - Criterios de Gestifn

gue:

‘La ordenacifn de volimenes de esta Area se llevara a cabo-
mediante un Estudio de Detalle de iniciativa particular, cuya redac—
cién se llevard a cabo dentro del Primer Cuatrienio del Programa del-

Plan General".

Asimismo en el punto 2 - Criterios de Ordenacién - se esta-
blecen las principales caracteristicas de esta &rea de la siguiente -

forma:

Usos: el uso predominante es el residencial, admitiendose -

también los terciarios y los complementarios de ambos.

Tipo de edificacién: segin volumetria especifica, no pudien

do exceder de una altura de 10 plantas.
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Red viaria: se establece directamente por el Plan General.

Ordenacién: se continuard la ordenacién de la fase ya construida de -
El Palmeral, completada por los espacios para usos piblicos, defini--
dos en el Plan General. La ordenacidn desarrollard la propuesta for

mulada por la promotora en escrito de fecha 15 de Julio de 1.986.

Aprovechamientos: Nimerc méximo de viviendas : 575.

En base pues, a las estimaciones del Proyecto de Revisidn-
del Plan General, se confecciona este Estudio de Detalle, para cuya -
formacién s=e han tenido en cuenta las previsiones de los articulos 186

de la Ley del Sueloc y 65 y 66 de su Reglamento de Flaneamiento.

2.— MOTIVACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudioc de Detalle tiene por cbjetoc la ordena—
cién de los volimenes asignados en el Proyecto de Revisién del Plan -
General, el cual, segin vimos establece el nimero miximo de viviendas

y alturas.

La solucidn que se ha adoptado consiste en el sefialamiento-
de los catorce bloques resultantes de la ordenacidn, habilitando am—-

plios espacios libres entre ellos, como zonas comunitarias,

De otra parte, el Estudio recoge el viario introducido en -
la Revisién del Plan General que atraviesa el érea, configurando dos-

sectores de edificacién.

Indiquemos, por fGltimo, que el Estudio prevé la division --

del drea en parcelas edificables, en nimero de doce, cuya concrecidn-
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legal, como es logico, se habra de efectuar en el correspondiente Pro
yecto de Reparcelacifin al que se refiere el Plan General en sus deter

minaciones para el APD/12.
3.- ANTECEDENTES

La redaccidn del Estudio de Detalle es la (ltima fase de un
proceso gue arranca de la concesién, en su dia, de una licencia de —-
obras a la entidad E1 Palmeral de Alicante 5.A., para construir un —

complejo de 1.058 wviviendas.

Con posterioridad, se aprobd el Plan Parcial San Gabriel

que se hacia sco de la licencia expuesta.

Mas adelante, al realizarse los Estudios de la Revisién del
Plan General, y después al confeccionarse el Proyecto definitivo, se-
llegd a un acuerdo entre el Ayuntamiente y la entidad propietaria de-
los terrenos para, sin revocarse la licencia, proceder a un reajuste-
de su contenide, proporcicnando al conjunto una ordenacién Iintegrada-
en el drea urbana colindante y con el resto de la ciudad, provistia --

ademis de las dotaciones necesarias para la poblacién de dicho sector.

4.- PROCEDENCIA Y JUSTIFICACION LEGAL DEL ESTUDIO DE DETALLE

Como ya hemos sefialado, el motivo principal del Estudic de-
Detalle es dar cumplimiento a lo prevenido en el Proyecto de Revisién
del Plan General para esta frea APD/12, ordenando en consecuencia la-
volumetria autorizada, dentro de las dos coordenadas bésicas, nimero-—

de viviendas y de alturas.
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En su virtud, se ha procedido a ordenar la edificabilidad -
de las parcelas resultantes, delimitando los bloques y sus respecti--
vas ubicaciones, como se contempla en los planos incorporados al Estu

dio de Detalle.

El Estudio de Detalle cumple las previsiones sefialadas en -
el Art? 14 de la Ley del Sueloc en cuanto prescribe que pueden formu——
larse para ad tar o contemplar determinaciones establecidas en los -

Planes Generales para el suelo urbano y en los Planes Parciales.

En cuanto a la ordenacién de volGmnes es precisamente uno -
de los objetivos que se asignan a los Estudios de Detalle, tanto en -
el citado Art? 14 de la Ley del Suelo cuanto en el Art? 65 del Regla-

mento de Planeamiento.
En conclusion el presente Estudio de Detalle se ajusta en -
todo a la normativa aplicable, pudiendo, en consecuencia ser objeto -

de la pertinenete aprobacién municipal.

Refiriendonos ahora al Contenido del Estudio de Detalle, =e

ha observado lo dispuesto en el Art? 66 del Reglamento de Planeamien-—
to, comprendiendo asi la Memoria y los Planos a escala adecuada donde
se contempla la solucién adoptada, ubicando los bloques y configuran-

do amplias zonas comunitarias de esparcimiento y recreo.

5.— DESCRIPCION DE LAS PARCELAS PREVISTAS EN EL ESTUDIO DE DETALLE

CON LOS CORRESPONDIENTES BLOQUES DE VIVIENDAS.
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A efectos de sefialar la ubicacidén y caracteristicas de los
blogues de viviendas, el Estudio de Detalle ha determinado parcelas-

en nimero de doce, con dos grandes &reas comunitarias entre aquellos.

la ordenacién parte de la divisidn de la zona en dos secto
res divididos peor el nuevo viario, especificando en el Proyecto de -

Revisidn del Plan General.

Obviamente todas las parcelas cuentan con accesos de forma

gue, tras su urbanizacién pueden calificarse como solares.

Respecto de las zonas comunitarias, en su momento por la -
propiedad, a través de las oportunas escrituras piblicas, se configu

rard su régimen juridice y estatutario.

Asimismo debe advertirse que la plasmacién juridica de las
parcelas, a efectos de las correspondientes inscripciones registra——
les, se realizard en el Proyecto de Reparcelacidn, como es precepti-
vo legalmente, si bien el Estudio de Detalle traza las parcelas por-
exigencias de los bloques previstos, consiguiendose asi, en su momen
to, tras la aprobacidn del Estudio y el Proyecto de Reparcelacidn a-

la completa ordenacién urbanistica del Sector.

Expuesto lo cual, seguidamente se describen las parcelas -

con indicacidén de los blogues:

PARCELA N 1.

Parcela de terreno sita en el Area APD/12 del Plan Gene-

ral de Alicante, El Palmeral, con una superficie de 1.610 m2. de ——
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forma trapezoidal y que contiene el Bloque n? 15 con un total de &8 -

viviendas de.P. Baja y 8/9 alturas.

PARCELA N2 2.

Parcela de terreno sita en la misma &rea que la anterior de
53.456 m2. de forma basicamente trapezoidal y que contiene el blogue -

n? 16, con 68 viviendas de P.Baja y 8/9 alturas

PARCELA N2 3.

Parcela de terrenc sita en la misma Area que las anteriores
de 1.086 m2. y forma rectangular que contiene las torres n%s. 17 y 18

con un total de 35 viviendas de P.Baja ¥ 9 alturas ambas.

PARCELA N2 4.

Parcela de terreno sita en la misma &rea que las anteriores
de 1.086 m2., de superficie y forma rectangular que contiene las to—
rres nts. l¥ y 20 con un total de 36 viviendas de PYBaja y 9 alturas-

anbas.

PARCELA N® 5.

Parcela de terreno sita en el mismo &rea que las anteriores
de 1.232 m2., de forma rectangular que contiene el Bloque 21 con S0 -

viviendas de P. Baja y 8/9 alturas.
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PARCELA N2 6.

Parcela de terreno sita en la misma Area que las anteriores
de 1.220 m2., de forma irregular que contiene el Blogue n? 22 con 50—~

viviendas e P.Baja 7 B/9 alturas.

PARCELA N2 7.

Parcela de terreno sita en la misma &rea que las anteriores
de 835 m2., y forma rectangular que contiene la torre 23 con 18 vi—

viendas de P.Baja y 9 alturas.

PARCELA N2 8.

Parcela de terreno sita en la misma frea que las anteriores
de 3.035 m2., y de forma irregular que contiene el Bloque 24 con 64 -

viviendas de P.Baja y 8 alturas.

PARCELA N2 9.

Parcela de terreno sita en la misma Area que las anteriores
de 835 m2., y forms cectangular que contiene la Torre 25 con 18 vi-—

wiendas de P.Baja y 9 alturas.

PARCELA N® 10.

Parcela de terreno sita en la misma Area que las anteriores
de 1.220 m2., y de forma irregular gue contiene el Bloque n? 26 con -

52 viviendas de P.Baja y B8/9 alturas.
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PARCELA N2 11.

Parcela de terreno sita en la misma érea que las anteriores
de 1.232 m2., de forma rectangular que contiene el Blogque 27 con 52 -

viviendas de P.Baja 7 B/9 alturas.

PARCELA N2 12.

Parcela de terrenc sita en la misma dres que las anteriores
de 3.482 m2., de forma irregular gque contiene el Blogue A de 64 vi-—-

viendas ge ?.Baja y 8 alturas.

Todas las parcelas anteriormente descritas tendrén la consi

deracidn legal de indivisibles.

6.- DESCRIPCION DE LAS ZONAS COMUNITARIAS

Separados por el viario interior se configuran las dos gran
des manzanas donde se situan las parcelas descritas en el apartado an
terior, las n%s. 1 a 4 en el Sector 1 y las restantes — 5 a 12 - en -

el Sector 2.

Los blogues y torres se ubican, en la ordenacién veolumétri-
ca prevista, en torno de grandes espacios libres, de propiedad priva-

da y uso comin.

En consecuencia la estructura juridica gue se dara a esos -
espacios es la de zonas comunitarias, bajo un régimen de atribucién -

de cuctas indivisas comoc anejos inseparables de las parcelas destina-

das a edificacion.
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A continuacidn se describen los citados espacios y las cuo-

tas ideales asignadas a las parcelas edificables.

SECTOR 1.

La zona comunitaria, espacio libre de éste Sector se descri

be de la siguiente forma: Parcela de te~-eono ‘hadificable e indivisi-

ble configurada como espacio libre, de§.463 m2., de superficie sita-

en el Area APD/12 del Plan General de Alicante, El Palmeral, en su —

Sector 1.

Zn este espacio libre y comunitaric se han determinado los-

porcentajes en razbn al niimero de viviendas de las parcelas edifica——

bles como cuotas indivisas y formando anejos inseparables de aquéllas

PARCELA 1 :

.

PARCELA 2 :

PARCELA 3 :

PARCELA 4 :

SECTOR 2.

Se le asigna un porcentaje del 32,694 que co——

rresponde a 2,112,90 m2. del total.

Se le asigna idéntico porcentaje que la ante-—-

rior.

Se le asigna un porcentaje del 17,31% que co-—-

rresponde a 1.118,50 m2. del total.

Se le asigna idéntico porcentaje que la ante——-

rior.

Su zona comunitaria, espacio libre se describe como sigue:
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Parcela de terreno inedificable e indivisible, configurada
como espacio libre de 6.558 m2.,de superficie, sita en el Area APD/12

del Plan General de Alicante El1 Palmeral, en su Sector 2.

Los porcentajes correspondientes a las parcelas edificables
son los siguientes, siempre determinados en base al nimero de vivien-
das de cada unoc de ellas:

PARCELA 5 : Se le asigns un porcentaje del 13,59% que co-—-

rresponde a 945,74 m2. del total.

PARCELA 6 : Se le asigna idéntico porcentaje.

PARCELA 7 : Se le asigna un porcentaje del 4,89% que corres

ponde a 340,83 m2. del total.

&
PARCELA B : Se le asigna un porcentaje del 17,3%% que co-——

rresponde a 1.211,82 -m2. del total.

PARCELA 8

Se le asigna el mismo porcentaje gque la parcela

7.

PARCELA 10: Le corresponde un porcentaje del 14,13% que corres

ponde a 984,61 m2. del total.

PARCELA 11: Su porcentaje es asimismo igual al de 1la 10.

PARCELA 12: Se le asigna el mismo porcentaje que la parcela

B.

De conformidad con la ordenacidn expuesta que habrd de ser



.ESTUDIO DE ARQUITECTURA - ALFONSO NAVARRO GUZMAN
TENIENTE CORONEL CHAPULL, 2-5.° a. - TPnos. 2084 11 - 2085146 - ALICANTE

recogida en el proyecto de Reparcelacidn, a efectos de las correspon-
dientes inscripciones en el Registro de la Propiedad, los espacios 1i
bres sefialados se configuran difinitivamente como elementos comunes -
anejos a las parcelas edificables situados en derredor, aplicandose,-
por ello el mecanismo juridico de las cuotas indivisas. De é&sta for-
ma, cada una de las parcelas edificables figurard con su correspon-——-
diente porcentaje o cuota indivisa en el espacio comunitario de su —
Sector, como anejo inseparable, siendo esta la solucién registral méas

idénea.

7.— TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION

Las caracteristicas fundamentales de la edificacién serian-

las siguientes:

Desarrollo de manzana semicerrada, atendiendo a una organi-
zacién en plazas con el fin de agrupar la vida urbana fuera de las ca
lles de tréafico rodado y situarla en un entorno de espacios amplios -
de esparcimiento en zonas comunitarias a las que dardn los bloques de

viviendas.

Se establecen los alineamientos discontinuos indicados en -

los plancs.

La altura mixima serd de diez plantas gque se concreta en —
planta diifana y nueve edificadas, con una altura reguladora méxima -
de 25,70 metros.

En los planos figuran los bloques y torres con las corres—-
pondientes especificacicnes de alturas, pudiendose observar en algu—

nos de ellos una disposicién de 8 y 9 alturas, claramente determina--

Aprobadotagefinitivamente por COLEGIO OFICIAL DE AROUITECTOY
DE LA COFUNIDAD VALENCIANA

r—— e

el Pleno d:l Exomo. AyUM@ance, snero | fachli |

miento @ s3.6n de '3 MAR. 1989:: “““”IFCT e Vi Sﬁ\ DO

rarr
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EL SECRETARIO GENERAL, Fdo: Alfonso Navarro Gulein.
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PROYECTO DE ESTUDIO DE DETALLE APD/13

EL PALMERAL DE ALTCANTE

LISTA DE PLANOS
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2.~ Plano de emplazamiento y delimitacién de area ....
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