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A YUNT iUH ENT O DE ALICANTE 

PLAN PARCIAL "PRINCESA NERCEDES" 

HEH~RIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION, DE LAS ETA 

PAS PARA REALIZARLA Y DE LOS NEDIOS ECONOHICOS y -

FINANCIEROS DISPONIBLES Y QUE DEBSRAN Qu~DAR AFEC-

TOS A LA EJECUCION DEL PLAN. 

-Art. 10.2 a) de 1~ .,L,7~[f 

Aprobado según 0-;;' CI i 

da fecha 
\ ~ I, ~, 

DlnECCiQi¡ GRAL DE URBAÑfSMO 

El Excmo. Ayuntnmiento de Alicante en sesión PI ona 

ria de 28 de abril ce 1.972, aprobó el Avance de Plan 

Parcial de Ordenación denominado "Princesa Hercedes", -

incluido dentro d e l Plan de Etapas del vigente Plan Re-

vi.sado ds Ordenación de In Ciudad, autorizando al pro--

pio tiempo a los Arquitectos que sus criben para llevar 

a cabo los estudios pertinente~ para el desarrollo del 

Plan I'orcial correspondiente y cuya docum entaci5n. ti<!no 

el honor de someter n la superior nprobación de S.E., -

deBcribi éndose en l.a pros ente memoria como documento nQ 

1, l o ordennción que se proyecto. 
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1.- DESCRIPCION: 

El Plan Parcia l "Princesa Hercedes" a barca e l Poli 

gano 6 del Sector 5 d e l Plan de Etapas del Pl an General 

y est~ delimitado por e l casco de la Ciudad y el llama -

do Acceso Oeste, incrus tado por decirlo así entro las -

Barriadas de Florida Baja, San BIas y Benal-úa. Polígono 

n e tamente residencial y en el que la iniciativa partic~ 

lar impulsó sU cons trucci8n hasta que el Plan General -

lo segreg6 d e la zona del Cas co, c a lificlndolo como Zo-

na de Reserva Urbana, lo que obliga para ult imar sU p~-

sible futura edificación a l 
I 

desarrollo del Plan Parcial I 
.' I 

! 

correspondiente. Il ' '' I--- . -~" ' -I ~ 1 :: I ;) n: ~ 1 1 CE t Hr "!,,: z::o-., 

Aprobado seg¿;;-o-:_n 
de fec~ 2 4 SET. i975 

2.- SITUACION: oIRECO/oH GRAL DE URBAH{SMO 

Los limites concretos d e l POligono que Be desarro-

lla, graficamente expresado en el plano de situc.ción y 

planos de conjunto referidos al Plan Gene ral aprobado, 

viene delimitado p or el cit ad o futuro Acceso Oe s te de _ 

la Ciuda d, l a Gra n Via o Ronda Interior de la Capita l , 

al Norte y Este respectivamente; las Avdas. de Fernando 

_ Madroña l y Aguilera , al Sur; y c al l e de Pasc.ual Orozco, 

al Oeste, limites que salvo el futuro Ac c eso, Oeste co--

rrespondcn a l perímetro delimitado para e l c asco consi-
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derado ya, a nivel de Plan Parcial. 

).- SUPERFICIE: 

La superficie total del Poligono que nos ocupa, a-

abarca )1 Ha. y concretamente )09.02),29 m/2, en los que 

queda incluIda la manzana comprendida entre la Avda. de 

Orihuela. G.ran Via y calle de Fernando Madroñal no com-

prendida en el limite del casco y que 16gicament e debe -

incluirse dentro del Poligono a desarrollar para no 

4.- INFORHI\CION PREVIA: 

crear un enclave sin ordenación. \"~, .., --
' .. • ... . .. 1 · ~f 1 ~,. 

- / " -=- 'Jl1J'1&!J~ 
AproOildo sogún O-

de fecha 3/J 
_ : I¡ SE/. 1915 

OlflECCI:Ji/ GRAL DE URBAÑisltlO 

Todo el sector elegido est¡ calificado en el Plan 

de Ordenacion Re\'isado y actualmente vigente como Zona -

Semi-Intensiva. es decir, con categoria residencial y 

con una edificabilidad media por parcela de 4. mi) por 111/2 

y como queda dicho, constituye un enclave entre tres ba-

rrios de la Ciudad, con edificaciones, que aunque repre-

. . 
sentaban un porcentaje suficiente para quedar incluido -

dentro del casco, a tenor de lo dispuesto en el articulo 

12 de la vigente Ley del Suelo, para solucionar su situa 

ción legal precisaban el cambio do uso del suelo a zona 

Residencial, que admite el Plan G.eneral y garantizar una 
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ordenac~6n correcta med~ante el desarrollo de un Plan -

Parcial en el que puedan quedar ~ntegradas las edif~ca-

ciones existentes de acuerdo con 10 dispuesto en el ar-

ticulo 52 de las Normas del Suelo 

4 a).- Viario 

Dentro del POligono, con las 

ano. 

""'IBTE '8 :-;-_lJ..:E...:LJI~", '/~ I r ~ 
Aprobado s • -­ogw 

de fecha l n 
( 1) e 

_ ':...' I 107" 

D/fIfCr,I~-
~ _ _ ,., rr¡ 

edificaciOnes' c';n.itrui 

das que señala el plano de Estado Actual, existe una r e d 

vial concreta, incluso en parte urbanizada en sus calza -

das y aceras, compuesta por las calles de Princesa Maree 

des (arteria hoy principal del Sector) y las calles dQ -

AuaS y Monz&, Deportista Mendizabal, Deportista Suarez, 

Angel Carratalfi, Deportista V. Pastor, P&rez Jordá, etc., 

red viill &sta que se integra o mejor dicho sirve de base 

para el estudio de manzanas edificadas y libres. que cae, 

prende el poligono del Plan Parcial que nos ocupa. 

4 b).- Aparcamientos 

A - Actualmente exi~e un garaje cubierto en la manZana 

"G" de la calle Princesa Nercedes con una capacidad de -

200 veh!culos y dentro de las manzanas edificadas como -

bloques abiertos, espacios suficientes para que la orde-
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nación que se propone pueda absorber el nÚmero do vehí-

culos propios de cada edificación, normativa ésta que s e 

impone en las Ordenanzas del presente Plan. 

q c).- Dotaciones comerciales y servicios 

Es ,muy importante a efectos del Plan de Ordenacibn 

que se estudia, tener en cuenta las dotaciones comercia-

les y de Servicios que existen ya establecidas, ya que en 

definitiva resuelven en gran parte la problemática que -

se plantea en la exigencia y reserva para estos fines de 

todo Plan Parcial con miras a conseguir un mercado auto-

suficiente del poligono aunque tambi~n debe tenerse ~n -

cuenta que la proximidad de los barfiios colindantes in- -

fluyen favorablemente en este autos~rvicio, con edifica-

ciones de Hercados Centrales de Barrio muy próximos. co-

mo es el de Benal~, en la Avda. de Aguilera y el previ~ 

to para el Poligono de Babel, en la Avda. de Fernando l-ía 

droñal, ambas '\Tias limítrofes al poligono. 

No -obstante las 

existentes son: 

dotaciones comerciales l_~ervicios 

.~ .. , .... -~~l. l f,'; U\ tJr~nn~?t :1: .• i1·)t .. , ._ 

Aprobildo sogún Ordan 

de fecha :] ~ SET. 1975; 

Centros de Alimentación OIRECG1011 GR~L OE URBAN ~~MO 

:I! Supermercados. 

6 Comercios de Alimentación genoral. 
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5 Panaderías. 

1. Pastelerla. 

2 Carnicerlas. 

1. Peacaderia. 

2 Lecherlas. 

Centros Comerc iales y Públicos 

2 Estancos. 

1. Perfumeria 

7 Droguerias y Articulas de Limpieza. 

2 Hercerias. 

2 Sastrerías y Confecciones. 

5 Peluquerías. 

1. Comercio de Huebles. 

2 Electrodomésticos. 

1 Editorial- Comercio. 

:.:;:.I~i' ~ lJ fié L.~ VllJlf iW,1 

AproJ~do según O rdan 

de fecha 2 4 S ET. 1975 

OIRECGJON GRAL DE URBANISMO 

1. Compra-venta de Automoviles. 

2 Venta de maquinaria Industrial. 

1 Venta de maquinaria pesada • 

Centro de Diversiones y Recre o 

1.1. Bares 

-, 

i 
I I 
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Centro de Sanidad 

1 Clínica de 160 m/2 

1 Farclacia. 

Centros Industriales 

15 ~alleres de reparaci6n meclnica de Automóviles. 

1 Prensa 

1 Industria Química. 

Usos Públicos v a rios 

1 Reserva Escolar de 1.000 m!2 en la Coop e r a tiva--

Metal. 

3 Cabinas Telefónicas. 

3 Buzones de Correos. 

1 Delegaci6n de Correos 

1 Escuela de chofer. 

MWIS.tm ~c LA \I¡lI-';~:~A 
Aprobado según Ordan 

derecha 2 't S ET. 1975 -
D/REOOIOH GRAL DE URBANISMO 

y Tel" grafos 

Además de estos Centros existen tre :; centros de im-

portancia en la zona, que es una fundición en la calle -

de Ausó y Monzó, una f&brica de hilaturas y una f'brica 

de harinas, cuya potencia industrial no hacen posible su 

ubica ción dentro de la Zona Residencial por 10 que de 

acuerdo con las Normas del Plan General son industrias -
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que la ordenaci6n de la ma nzana corre s pondient e obligcr~ 

a su traslado a zonas netamente industriales, d entro d e 

los plazos establecidos por las Ordenftnzas Municipales -

de Industria. 

En el aspecto civico y enclavado entre las calles -

de Princesa Mercedes y Deportista V. Pastor se ubica el 

viejo Cuartel de San Fernando afecta do en parte por el -

viario del Plan General en la Avenida de enlace con el 

Acceso Oeste y que forma pari;e del cinturon de Ronda In-

terior de la Ciudad, instelaci6n ésta de antiguo conc e p-

to que indudable!nente h a de pragres e~ como a st est' pre ~ 

visto hacía instalaciones más idónoas que con~iguren ma s 

su eficacia fuera de la Capital, que por otra p a rte imp~ 

ne la ordenaci6n urbanistica asi e 

pio suelo, totalmente residencial. 

También nos encontramos al No 

-:-__ -.:..:.i1I.:..:.:dií'fiA r~ 
Aprobado según Ordan I 

de focha 2 I~ S El. 1975 I 
.... Ol1f? ~ I 'l¡j "1'''' .re< 1)."0", ' '' ''' :...t"e [!e..... t:)o..c"~~ono .,.~o-s 

manzanas hoy ocupadas por trazados inservibles de la an-

tigua Estación de C~~sificación y deposito de múquinas y 

talleres de N.Z.A., manzanas delimitadas en el Plan con 

las sing1as "B" y "1''', totalmente en desuso y abandona--

das COmO se demoatr6 en la información fotográfica que _ 

en su dia Be presentó a la aprobación del Avance del - __ 

Excmo. Ayuntamiento. De ellas la manzana "l-I" que compre~ 

dla los viejos talleres en estado do ruina total se dos-
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tinan o mejor dicho se ocupan para f ines educ acionales, 

conse:::-vándose ínt egramente la manzana "P" dentro de s u 

categoria residencial para la futura edificación. No --

ob s t ante ello ca configuración de estas manzanas cita--

das no implica impedimento alguno para los servicios a~ 

tua les de comunicación de la linea f~rrea de H.Z.A. h as 

ta s u t e rminal de Alicante a lo l a rgo hoy de tod o su ~c 

ceso Oeste y que algún dia según las previsiones del 

P:!.an G.enera~_ ha de tras ladarse a su ubicación defini ti-

v a en la Heserva prevista lindante con la Sub z ona Inda.=! 

'''m¡; ~11 /jE LA IJIVIEliElA 

!\pro:"ddo según O;dan 
dafc ha . 

'1 '; ) [1 IQ7'i 
1;.. d ) . - Pobla ci ón Social e,: i s tcnj:,e -- ' ­
;:.::c..-.::O-!.!'--~===:::;.:....;;;.;.===--.;=:::.::..=~ OInEGO/OH tLRM. DE URBAN:SMO 

El núcleo de pobl ~ción existente dentro d e l Plan -." 

Parcj,al "Princesa ¡-lercedes" es aproxima d amente de 

habitantes con un nivel social medio que varía desde la 

propiedad promocionada por cooperativas sindicales (C 02. 

perativa del }Ietal) has t a la propiedad adquirida por 

promoción libre, pero podemos calificar la vivie nda -- -

existente (toda el l a adquirida ) . como vivienda protegida 

acogida a l grupo 10, no existiendo grupo s de viviendas 

subvencionadas, lo que nos da un porc entaje e l evado de 

clas e media a comodada u obrera especializada, con rentas 
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medias que pueden o s cila r entre l as diez y v einte mil -

pesetas mensuales. 

5.- DEscnIPCION DEL ESTUDIO REALIZADO: 

5 a).- Ordenac ión 

Tal y como se ha expuesto todo el sector elegido -

está previsto en el Plan de Ordenacibn COmO ZOlla Semi-1::o. 

tensiva con un coefici ente de edificabilidad media por -

lo Urbano). 1 
,- " - ,,~ ".-1'1."1"1- /11'11 

q de" ' las ' Ñbr'/l1As "'d ~'l Sue 

Apr,,~" según Orel"" 
parcela, de q m/3 por m/2 (Art. 

') fJ ~h a 2 It S El. 1975 

1 Dlc,',,')!!, ~AL DE URBAIIISII) 
Conocida la edific abilidad oedia por parc~la as1 ca 

mo la s uperficie total d e l Poligono de Actuación de --- -

309.023,29 m/2 y aplicando lo di s puesto en el a rticulo -

qO de las Normas del Sue lo Urbano, alcanzamos me diante -

la ' formula de equivalencia de: 

E 
5 

= E 
P 

x 

que l a edificabilidad d e l sector(Es ) es igual a q X 0,67 

es decir, a 2,6B m/3 por m/2 total del polig ono, lo cua l 

nos arroja el vo16men admisible siguiente: 

total de posible edificación en 01 que se debe integrar 

01 volúmen admit ido en l as parcel as edificadas y que co-
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rrespo~de al d e terminado s egún su coeficient e med io e n -

el plano de cálculo vol],Irn é trico que 10rma p a rt e de l pre -

sente Plan, base de l a ordenaci6n proyectada y cuyo regu 

men de porcentajes refleja el cuadro que fi s ura a conti-

nuaci6n de la presente memoria. 

De acuerdo con la escala social indicada en el pun-

to l¡ d), estimamos como término medio un volúme n u..,ita --

rio por vivienda de 250 mlJ, 10 que nos reflej a l a cifra 

total de J.J13 vivienda s posibles a edifica r e n e l P oli-

gono y que supone una d ensida d de poblaci6n d e 1 3 .25 2 h!,'. 

bita ntes , e s decir, l¡ 25 h a bita ntes p or Ha . en u na Zona -

Int ensiva Res idencial, inferior a los 500 habit a ntes por 

Ha. que determina el Plan Na cional de la Vivienda como -

m;ximo, por lo que consideramos cifra 6ptima para pla ni·. 

ficar dentro de un núc~eo residencial que ha superado y a 

con creces su integración al cas O .... l:.: t:iii:~IE j¡1-4~1 cHl!l 

Aprooado según Ord3n 
y ordenaci6n anteriores de superi r densidaa. 

de fecha 2 It S El. 1975 

OmEG}lnil ORA DE URBAH ~SMO 
Con los datos obtenidos pasal ..... "..,-,.&-i!.....;;Hi:&-~M ..... ..,. de 

planeamiento del Plan General y que en princ:i.pio se con-

cre tan en e l punto 2.21 de las "Normas de nucl eación y d o 

tución de servicios para la estructuraci6n d e nucleos uE 

b anos " d e l Plan Gene ral de nuestra Ciud a d y e n ~ as que -

l a den s ida d prog ramada o mejor dicho a dmitida por e l a r -
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ticulú 40 del planeamiento, entra dentro del con ce p to -

de unidad de Barrio al sobrepasar e l minimo de 1 0.000 

habitantes y sin superar los 15.000. 

Los servicios a programar fundamentales como tal -

unidad de barrio, ha de ser: 

111.- Los Servicios Parroquiales. 

211.- Servicios Comerciales y Artesanales que que- -

dan integrados en la propia edificación del políg ono, -

no sólo ya con los existentes especificados en el apar-

tado 4 c) sino de las futuras edificaciones con las r e -

servas necesarias en planta baja. 

30 .- Sección Delegada del Instituto de Segunda En-

señanza, con capacidad para 500 Ó 

5 b).- Equipo Escolar 

00 alwa 
MlillSíEm &E LA VI V I E~ DA 

Aprobado según Ord3n 

de fecha 2 4 S El. 1975 

OIRECCIOH GRAL DE URBAN:SMO 

Independientemente y COmO complemento de lo que su 

pone cinco unidades vecinales debemos prever la reserva 

escolar de cada unidad vecinal y sus equipos sociales y 

sanitarios que regulan las normas del planeamiento con 

arreglo a la densidad estimada de 13.252 habitnntes, p~ 

ra lo que tomamos como módulo multiplicador deducido a 

la b a de de cada 1.000 habitantes, el 13,3. Con arre g lo 

a ello tene mos: 
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CGnsiderando un grupo escolar para un minimo de --

2.000 habitantes por unidad vecinal, nos alcanza un gr~ 

po de ocho grados para 260 niños de edad escolar (apar-

tado e, articulo 12 de las Normas urbanlsticas gene ra--

les para el suelo de reserVa urbana) lo cual significa 

una reserva mlnima de 1.300 m/2 por cada 1.000 habiten-

tes y qúe para el Pollgono ser~a de 17.290 m/2. 

Tambi&n y como unidad de barrio se precisa e l ser-

vicio funda~ental de la secci6n delegada de Instituto, 

que seaala el articulo 15 de las citadas Nbrmas de Re--

serva U.bana , fijando un porcentaje para este destino -
., 

de 500 01/2 por cada 1.000 habitantes, lo que supone \L"'1 

total de 6.650 m/2. 

Asi pues, como equipo escolar se precisa una reser 

Va total de 17.290 + 6.650, es 

5 e) Equino Social y Sanitario 

dec . ~I~ISJ5RIU6 lH~ IE MDA 
Aprobado según Orden 

de fecha 2 Lt S ET. 1975 

DlRECCION GRAL OE URBAN!SMO 

Para ambulatorio, Centro Social y Centro Hédico se 

nos fija una previsi6n de 266 m/2. 

5 d).- Equino Religioso 

Con destino a Centro Parroquial, Parroquia, Casa _ 

Parroquial y Catequesis, la previsi&l supone 200 m/2 --
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por cada ~.OOO habitantes, es decir, 200 x ~3.3 = 2.660 

m/2. 

As! pues, en cuanto a equipos comp~ementarios de -

esta unidad de barrio debemos prever: 

Para zona escolar .............. 23.940 m/2 

Para equipo social y centro rnÍldico 266 m/2 

Rara equipo religioso •••••••••• 2.660 "'/2 

Suma ....... ;, ... 26.866 m/2 

--------------------------------------------------
P a ra todas estas previsiones se recogen en el pla-

neamiento proyectado ~ as zonas de reserva nec esarias y 

que pueden resumirse en el siguiente detalle: 

Hanzana "M": Ubicada al Norte del poligono, que --

comprende una superficie total de 1l::J~5m l"illl. ~ I,lf~~m ada 

a Instituto, Educaci6n General B~ 

so. 

Apro:'ado se~ún Ordan 
;ica y Equl.po Reli 
de fecha 2 I¡ S ET. 1975 

OIRECCION GRAL DE URSAN_ 

io-

Han¡,aaa "a": Situada al Noroeste del Poligono, con 

; 

una superficie tolal de 9.040 m/2, con destino exclüsivo 

a uso escolar, en todos sus grados de enseñanza de Edu-

caci6n General Básica. 

Nan"ana " Q1l": Compr ens iva de un total de 5.586 m/2 

en el que se situa el equipo social y sanitario, as! co-
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mo los servicios de guarderia infantil, jardin de infan 

ci.a. etc. 

Hanzana "F", en la que se dispone, como queda dicho 

de una reserva de 1.000 m/2 de locales para parvulario y 

enseñanza preescolar. 

Manzana "K": En ella se dispone, como se expuso ya 

en el apartado 4 c) de dotaciones demercial.es y de servi ' 

ci.os de una Clinicn que quedar!' afectada a los Servicio s 

Sanitarios, o mejor dicho integradas en ell.o, con una su 

perfic~e de 160 m/2 

.. 
La supe~ficie asi programada supone una reserva to-

tal. de suelo disponible de 27.037 m/2, que cumple sobra-

damente con la normativa impuesta MRlfit.~~~A~)ftfñ ' 

Aprobado ssgún Orden 

de fecha 2 I¡ S El, 1975 
5 e ).6 Otros Servicios 

O/RECetOH GRAL DE URIIAH!SIIO 

Se debe hacer constar en primer l.ugar l.a existencia 

de la Delegaci6n de Correos y Telegrafos en la }!anzana -

IV. con superficie superior a l.os 4 m/2 por cada 1.000 -

habitantes, exigible tan s6l.0 a nivel. de unidad de dis--

trito, aportaci6n &sta a tener en cuenta en la previsi6n 

del. pl.an que nos ocupa y que cO[!1pleme nta las nec es ida d es 

actuales de los barrios l.imítrofes qu e d entro d e l c a sco 
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urbano están considerado s ya a n i vel de Plan Parcial., 

que a s u vez poseen ins tituciones docentes aled nñas a l 

poligono que nos ocupa que aunque no t enemos en cuent a 

16gica clente en las pre v is iones de este Plan Parcial se 

v e rán nutridas en part e por los habit a ntes de este Poli 

gono, asi tenemos la Escuela de Maestria Industr ia l y -

de Formaci6n Profesional dentro del P olig ono de Babel, a 

uno s 600 m. de distancia media del nucleo d e población 

plani f icado. La Ins titución Salesiana a meno s de 250 Q. 

y merc ados c entrales, como que da dicho a ntes , de Bena--

lúa y Babe l a unos 200 m. de los l imi 

limitado. 

"/IfY/D Uti'WIMl 
Aprobado según Orden, 

-') recha 2 4 SET, 1975 
'--.~._-

! " ""1_'"") 
En cuanto a zona deportiva exist et'fte, t&R.Q.IÚO S ya ... .., 

est a blecida en la ma nza n a "R" una pis c ina en cons truc--

ción, disponi ~ndose sobradamente de t erreno e n e l exce-

so de zona verde programada p ara cualquier ubic ac ión de 

tipo deportivo-recreativo, inde pendienteme nt e de que en 

los gra ndes espacios verdes de uso privado que se crean 

en la s manzanas , al limitarse la ocup a ción d e l s uelo --

pueden conjugarse p e rfe ctamente instala ciones recreati-

Vas y - z onas de aparcamiento, p ara las necesidades pro~-

pias de cada ma nzana. 
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5 f).- Zona Verde 

El estudio del suelo para reserva de la zona verde 

proporcional al Polig ono, no s ha llevado en primer luga r 

tras la información urbani s tica que dió lugar a la r eda~ 

ción del Avance a salvar int egramente l a vegetació~ exi~ 

tente, alli donde la hubiere, procurando a mpli ar c on s u s 

espacios contiguos los sectores afectos a es te destino -

p~ra crear verdaderos parques que sirvan de pulmón a l a 

unidad de barrio programada, a l mismo tiempo que , lini--

tanda la ocupa ción del s uelo en función del i ndice volu-- ¡ 
_.' I I 

mltrico de c ada manzana, conseguir t ambiin espacios ver-

des privados que nos d en como resultad o construcciones -

urbanas dentro de e spacios ajard 

miento. 

M lK¡¡~,E~:' t ¡ U '.'1'1: :iaA 
nados y B9R mayor 

Aprobado sagún Orden 

defatba 2 If SET. 1975 

DlRECCJON GRAL !lE URlAMa 

olea 

Tal y como se expone en e l cuadrb comparativo la su 

perficie total destinada a zonas verdes de uso público, 

es de 31.613,55 m/2, que emplazamos en la manzana "B" e 

"1" con 14,.755 01/2 Y 13.858,55 m/2 respectivamente y en 

la manzana "C" se progra ma una reserva de 3.COO m/2 c on 

este mismo de s tino p úbl ico, superficies que cumplen s o--

bl-adamente con lo es t ablecido en l a vigente l;ey de l Sue-

lo. 

5 g ) . - Trazado v inrio 
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Como se indica ba en el p unto 4 a l de esta Memoria. 

existe una red vial completa, incluso en gran parte urb!!. 

nizada, red que respondía a las alineaciones del P lan de 

Ordenaci6n de l a Ciuda d, hoy revisado y que en e l ·planea , 

miento propuesto se respeta íntegramente y sirve de b ase 1 
t ~ 

f para la formaci6n y delirnitaci6n de las manzana s edi:fic c 

bIes o de otros u s os que desarrolla el presente Plan Par ~ 
Ii!; 

cial. 

En todos lo s tramos de vias secunda rias y e n las --

, I 

principa l es de ancho s uficiente, se preven zonas de ape~ , 

" ! 
camiel1tos l at er&le ~, en paralelo en las c a ll es de dobl e : 

direcci6n y en bateria en l as de una sola dire c ción, 

aparcamientos ~stos ~icamente programados en previsión 

de nec es i dades de servicios y transportes, ya qub las --

manzanas en si han de abs orber sus propias necesidades • 

5 hl.o.- Infraestructura 

• IIImllO DE LA VIVIEI •• 
Aprobado según O~en 

do fecha 2 I¡ S El. 1975 

O/REGGION GRAl. DE U~1' :' . 3\: O 
Para cumplime ntar el. articulo 10.2 a e del. 

Suelo es decir los esquemas d e servicios d e agua. a lcen-

,~ .. 
~ , 
1 

1 

tarilla do, alumbrado, transporte, etc., se ha procedido e l 

prime r luga r a un estudio completo de l as redes de se r vi 

cios exi s t entes que pudieran adaptarso al planeamiento _ 
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proyectado y a partir de ellas programar las nec es ida-

des futuras de acuerdo con la edificabilidad previ sta 

para todas y cada una de las manzanas. Asf tenemos: 

5 h).l. - Agua s 

En el esquema correspondiente al plano 29 se indL 

can con trazado continuo la red de tuberias existentes, 

con sus ~ y con lineaw discontinuas la red en proyecto, 

asimisoo con su ~ capaz para el caudal necesario a s1.w1:Í-

nistrar. 

5 h).2.- Alcantarillado 

En linea fina se indica el 

M/II/SiEn/o IiE LA 1I/t1/~!lDA 
AprObado según Ordan 

de fae:. 2 t¡ S ET. 1975 
DIREp.e,o// e . 

'" RAL DE URBAN~SMO 
alcantarillado a ~ 

y sus pendientes y a cuya red se le acopla las necesi 

dades futuras distribuidas en dos pendientes, una ha-

cia el Colector del Oeste y otra hacia el Colector 

del Barranco de Benalúa. El estado topográfico del 

suelo permite perfectamente conjugar ambos Colectores. 

La red futura se ha previsto con doble c<>.naliza-

ción en la calle "A", es decir, en el tramo correspo,!!: 

diente a la avenida de enlace del viario prinCipal, -

siendo el resto a centro de calzada. 

Todo ello se refleja en el plano nQ )0. 
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5 h).3.- Encr~1a Eléctrica 

En este esquema se señala la red subterránea -- --

exi~tente que se mantiene en su totalidad. La red aIrea 

a desaparecer y la red subterránea prevista así corno --

los cenrros de transformaci6n que se conservan y llue--

vos a crear. Lo que se refleja en el plano nQ 31. 

5 h).4.- Alumbrado P~blico 

En el plano 32 se indica el esquema de alwnbrado 

con los centros de mando, arquetas de registro, canali 

zBción en aceras y calzada y puntos de luz, en la tota 

lidad de las vías del polígono proy .,J?"I"'!,",,~~------~..., 

M'.'ITEB'! DE LA VIVlmA 
Aprobado según Ordan 

5 h).5.- Circulación de fecha 2 4 SEr. 1975 

OIRECGIOH GRAL DE UR8AN:SMO 

Correeponde al plano 33 el esquema de circulación 

de tr&fico rodado y de peatones, as! como el de servi-

cios públicos, cuyo circuito se realiza en el contorno ~ 

del poligono, con parada on sus vias de servicio. 

5 h).6.- Tellfonos 

Comprenda la red, o mejor dicho, la canalización 
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actual y c entro~ de registro exi s t enten , instal a ciones 

que se respetan en su totalidad, ya que se aju~tan a l 

viario que se ma ntiene en su traza do. Con líne~s gru~ 

sas discontinuas se señala la cana lización futura y -

los centros de registros previstos que cubren l as ne-

cesidades de la totalidad del poligono, estos centros 

de registros queda n enlaza dos con la red general a --

travf." de los centros de trans ~t:l)t¡SiiU18ti1 t ' h\:!V.\ltiut 

"Benalúa". 
Aprobado según 0rdeIl 

de fecha 2 ~ S El. 1975 

y -

I ~O~IR~[~CC~IO~N~O~~A~L~O~[~,,~W~I~J~ Debemos h a cer constar que ' 1 e V 2 0 res-

lizad o para el des a rrollo de loz esque mas deta llados 

en los planos, ha sido lle vado a cabo en estrecha co-

laboraci5n con l as Empresas de Servicios Públ i cos de 

Aguas Municipalizadas, Hidroel&ctrica. Española y Tcl G 

fónica Naciona l de Es paña y en cua nto a circulación 

con las oficinas T&cnicas Municipales de Tr'fico. 

6.- SISTE~~ DE ACTUACION: 

Antes de entrar al examen econÓmico d e l plan, --

as! ~omo su puesta en marcha, debemos h a c er constar -

.. ' , 
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ello pudieran cumplimentar se los fin es de reparc el~ 

ciSn o incluso inferior a los propios limites de l a 

manzana, casos ~stos que tras el estudio de ordena-

ciSn realizado se han considerado como totalmente -

necesarios para la efectividad del plan que se pro-

pone. 

.,1.,ITUIa DE LA VIVIEIIA 
Aprobado según Orden 

dereoha 2 I¡ S EL 1975 
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7.- SOLUCION ADOPTADA: 

Con 2rreglo a todo lo expuesto resumimos en 

el siguiente Cuadro de Manzanas de Edific~ción -

Residencial, la edificación posible y la exis--

tente, que nos reflejará por una parte la densi 

dad de población real prevista y e l porcentaje 

ya construido con arreglo a la superficie to--

tal del poligono necesario para el c ~lculo del 
, ,., 

valor expectante. 

Cua dro de Volumene 

1l1111lUllIE LA VIVIENDA 

Aprobado según Ordan 

da fecha 2 4 S El. 1975 

DIRECOIOH GRAL DE URBAN.SMO 

¡'í~nz&na Edif. po!3ible Edif. cxistent", 

"Bu )8.606'60 mJ. 15.611'110 ra30 

"e'" 20.627'20 If 20.)68'/;'0 " 

"DU 17.566'20 11 

HE .. 57.577'16 If 954'40 If 

1 

HE 11 11.1)1'04 " 2 

uFu 6.180'92 " 29.501'114 11 

1!.876 '00 If 

-' 

1 



• 

Nanzana 

"Gil 

1t~11 

"In, 

IIJ 11 

"L" 

"H" 

"O" 

ItpU 

"Q" 

TOTALES • • 

EdiL posible 

" 

71.912'00 " 

12.000'00 " 

2~o672'32 " 

76.874'00 " 

30.000'00 " 

" 

" 

578.585'28 m3. 

Edif. exi:!Jtente 

11.081'60 m3 . 

" 

28.657'76 " 

• _.1 

Min iSTERIO DE LA VIVIEIIDA 

Aprobado según Orden 

de fech~ 2 4 S E T. 1975 

DIRECGION GRAL DE URBAHISM() 

" 

235 . 551'60 m3. 

Asi pues, el volumen total, suma de l a edi -

ficacibn posible mS" la existente, nos alcanza -

una cifra do 8llt.l36'88 roJ., inferior en 1 11.045'53 

ro3. dol m"ximo admitido por las Normas de Planca -
" 
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miento, tal y COmo se expuso en el punto 5 a) -

de la presente Hemoria, lo que t",mbión nos da -

como resultado el total de J.256 viviendas en -

lugar de las posibles J.JIJ y por tanto una po-

blaci6n máxima de lJ.02!¡ habit",ntes, cpn una de.::: 

sidad definitiva de !¡20 habitantes por Ha., in-

ferior asimisma a la es.timada en el punto antes 

citado. 

El porcentaje de edificaci6n existente, de 

&CU e rdo cOn los volumenes totales que refl e ja -

el cuadro anterior, representa el 28'9J%, por -

lo que en el cálculo del valor expectante toma-

mos como base el 70% para estimar la plu9 val:í.a 

unitaria que exige el artículo 87 de la vigente 

Ley del Suelo. 

. III11SnIlO lit LA V\VII:UDl 

Aprobado según Orden 

de feclla 2 It S El. 1975 

OIRECClOM GR~L DE URBAM:SMO 
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8. - ESTUDIO ECONOHICO-FI NANCIERO DE LOS HEDIOS QUE 

DEBERMi QUEDAR AFECTOS A LA ·EJECUCION DEL PLAN : 

Eleg~do el sistema de actua ción como fundame nto 

par a el estudio económico Y financiero de los me---

PLAN 

ZONIFICACION 

ZONAS VERDES PUBLICAS 

VIALES (REO SECUNDARIA) 

ZONA RESIDENCIAL 

ESC Ol AR 

SANITARIO Y AMBULATORIO 

CENTRO ESPIRITUAL 

TOTALES 
CONJUNTO 

MEDIOS 

SERVICIOS 

AGUA 

SANEAMIENTO 

ELECTRICIDAD 

PARCIAL DE ORDENACION PRINCESA ME 

FICHA RESUMEN DE CARACTERISTICA~ 

SUPERFICIE 

fAR~'1AL Has. 

3161 

4686 

20,353 

2)94 

0,042 

0.266 

30,902 

REO 

e/. SOBRE 
El CONJUNTO 

10. 229 

15 .165 

65 .~3 

7.747 

0.136 

0.860 

100,000 

SISTEMA 

UNITARIO 

UNITARIO 

EDIFICABILlDAD I 
( m3/~) APAF 

0.20 

4.00 3 

2.50 

4 

0.31 

lIIIITEBI. BE LA ~l '~ ~ DA 

Aprobado según Orden 

250 L./Hab. di 

250 L.lH.b. di 

DE ANILLOS 10 KW.lviviend 

F 
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Valoración 

De acuerdo con la vigente Ley del Suelo y a te-

nor de lo dispuesto en los artículos 62 al 65 y 89 

al 93, para llevar a cabo la tasación de los t erre-

noá se ha procedido a una primera clasificaci5n de 

éstos para poder determinar si han de tasarse por -

su valor comercial, urbanístico, 

cia1. 

--_--n~I:-~ Ij:\m~:~ 
e~R3'I~WlIll5e- o ~J..­
... • - • Ord9n 

""probado según 

defacha 2 &t SE 1. '97': 
DlRlCOION GR~L. DE URB~l\:St.\O 

La tasación comerciel queda au omaticamente eli 

Ilue nos ocupan, no pueden tener la: consideracion de 

~olares al no ajustarse a las condiciones que fija 

el articulo 63. como así lo dispone en sus dos su--

puestos a) y b) el articulo 93 de la Ley. 

So ha de hacer notar que el supuesto a) del ar-

t!culo 93, citado con referencia al casco urbano, 

no afecta a 105 terrenos, ya que la delimitación 

del citado casco est& perfectamente definida por la 

Revisión del Plan General. 
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La tasación urban!stica tendr! que cumplir cua l-

quiera de los seis apa rta dos d e l articulo 92 y en es 

te caso el apartado a) y el b) quedan autorntí.ticame n-

te elimina dos por no existir pla n parcial aprobado y 

tratarse de terrenos sin urbanizar. ya que la califi 

cacibn de terreno urbano no puede darse arbitraria--

mente, sino que ha de atenerse a lo que especifica -

el p á rra fo 12 d e l articulo 63, ninguno de cuyos su--

puestos cumplen estos t errenos, pue sto que como se -

ha dicho, ni se hallan en el casco de la pobl a ci6n, 

ni est t.n u rbani zados, ni comprendip.r.~ __ "!!~~~::;¡Ü;iMl1 

p a rc ia l aproba do. Aprobado según Orden 

da facha Z I¡ S El . 1975 - - -_ .... -.,..,. , ~ ·· 1 

Tampoco puede acogerse al apar a ,jIjEG(i ») 'p ¿'r''' ':;G~''::''''_-

existir edificaciones reales, ya que induda blemente 

y respecto a la manzana "A" se trata de terrenos 

yermos, sin urbanizar, y la manzana "B" mantiene --

tan sólo, como Be demues~ra por la información foto 

gráfi ca, v i ejos talleres en completo estado de rui-

n a y deplorable conservación, s obro los que no puo-

de cons ide rarse volumen alguno edificable. 



) 
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Los supuestos de los apartados d) y e ) no pueden 

encajar, ya que no existen antecedentes de que se h~ 

yan realizado en ellos ninguna parcelaci6n urbanísti 

ca. 

No obstante y aunque la tasaci6n urbanística 1 e -

ga1rnente queda eliminada, ha de ser necesariament e -

calculada como factor indispensable para hallar e l -

valor expectante. 

Cálculo d e l valor urbanístico 

MINISTERIO DE LA VIVIElIA 

Aprobado según Orden 

de fe, ha Z (¡ S El, 1975 

PI" ""J ~\ J .. Oc U~1',N , SW.D 

Para llegar al valor urbanístico y tomando comO 

baso las normas del decreto de 21 de agosto de 1.956 

anexo a la Ley de Regimen del Suelo, se ha procedido 

a la clasificación de los terrenos, de acuerdo con -

dicho anexo, como sigue: 

Alicante, por ser municipio de mtis de 100.000 ha 

bitantes. corresponde el grupo 22 (norma 2 a ), que 

tiene una reducción del coeficiente d e l 25~ (norma -

76 ). 

,., , 
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Según la norma Jil (distinción de categorías y 

grados) podemos incluir los terrenos dentro de la 

categoría B, Grado 1, ya estimamos que cumple 105 -

supuestos de consistencia, utilizaci6n y abasteci--

miento que señala el punto 22 de dicha norma. 

Según la norma 6 a , para la edificabilidad base 

fijada por el Plan General de 4 mJ./m2. al Grupo 22, 

Categoria B Y Grado 1, corresponde por intQrpp1 a-r_ . 
;iml1Sít~\n Dé U\ 1J\1J1tI1UA 

ción el coeficiente 5' 5%, con la r d\lce;iI'>n del 2<:% 
AprobadO segun o rtI<'!n 

señalada en la norma 7il. de fecha 2 I¡ SEl. 1975 
OmECGI1!1 '~Al. OE URG.\N.SMO ' 

Para llegar al valor urbanístico falta estimar 

el precio por metro cúbico de edificación que a ---

nuestro juicio es el siguiente: 

El valor actual del metro cuadrado de edifica--

ci6n en vivienda de tipo medio acomodad .. lo e!!ltime-

mas en 6.000'00 pts./m2. y considerando una altura 

media de edificacif>n por planta de 2'70 metros, se 

llega a un precio por metro cúbico de edificación -

de 2.222'00 pesetas. 
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Con estos datos 11egamos al siguiente valor urba 

nistico: 

Edificabilida d Precio por ro3. Coeficiente Reducción 

4 2.222'00 0'055 25% 

es decir, 

4 X 2.222'00 X 0'055 X 0'75 = 366'63 pta. 

Por lo tanto el volor urbaní s tico es el de ----

Valor inicia1 

._----:-:~w .. ,. 
MH:,~ítt\l !lllt U VI'JIHI ~ 

Aprobado según Orden 

de fecha 2 I¡ S n. \975 

OIREcCIOM GR~L. OE URB~N:SMO 

Habida cuenta de una parte, 10 expuesto en cuanto 

a la situaci6n y condiciones reales de 10G terrenos -

que nos ocupan. tomamos como base para el c~lcu10del 

va10r inicial el precio que' .el Excmo. Ayuntamiento de 

A1icante ha fijado en el Indice de Va10res de los te- -

rrenos de 3U t~rmino municipal para la zona aledaña a 

la agrícola, es decir, la zona Ext erior, que se tasa 

a razlin de 55 pts./m2., ya que no podemes nada más -

que referirnos, ~nica y exclusivamente, a los f'acto-
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res de aprovechamiento efectivo o de que fueran na-

turalmente susceptibles la finca, o mejor dicho, --

los terrenos como rústicos, 
. , 

sin que en n1ngun caso 

pudierarnos considerar los precios de venta de fun-

dos an~logos, ni plus valías, o expectativas urba-

nisticas de cualquier especie, tal y como determi-

na el articulo 62 d01 Decreto )4)/63 de 21 de fe--

brero, por el que se desr.rrollan los artículos 1 Q • 

22 Y 3D de la Ley 52/1.962 de 21 de julio sobre v~ 

loraci6n de terrenos sujetos a expropiación en ej~ 

cución de planes de vivienda y urbanismo (B.O.E. -

de 2 de marzo de 1.96). 

Valor expectante 

III111UBIIIIE lA VIVIEIIA 
Aprobado según Orden 

de fecha 2 L¡ S ti . \975 

01" ' " " -0-'1 -' -'-\I-~'~ .;~:Q 
1\(. .' ', 'J I " . .. .. 

Conocidos ya los valores urbanísticos, e inicial 

que servirán como elementos base para el cálculo -

del valor expectante, se ha seguido rigurosamente 

10 dispuesto en el artículo 87 do la Ley, ya que 

la potencia edificadora se extiende igualmente a 

la totalidad de la zona Semi-Intensiva, que com--
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prende el Polígono 6 d e l Sector 5, que fija el P~an 

General de Ordenación de la Ciudad y que desarroll~ 

mos bajo el nombre de "Plan Parcial Princesa Nerce-

des" y cuya programación ha de ser objeto de utili-

zación urbana en su totalidad dentro del plazo rnáxi 

mo de qui'nce años, que el punto 12 de dicho articu-

lo 87 determina. 

El examen de las posibilidades referidas a la -

totalidad de los terrenos demarcados hemos de justi 

ficarlas en razón de los factores que determinan --

los apartados del punto 22 de dicho articulo y que 

corresponden en primer lugar, a las previsiones de 

planeamiento aprobado en la part:e~d~q;u~e~]~_~e~~~~",~ , 
SíEl\1I \lE U '4\ll\U\\l~ 

a las realizaciones en los quinc MA~as un eer:i'n~r8§r1 
",probado segu 

cualquier otro complementario. de fecha 2 " Sf-l ~ '97~ 
- , nl U~~~~ SilO 

OlRlCmOH ' r·R~L. . 

En este aspecto hemos de hacer constar que las 

previsiones abarcan la totalidad del poligono. Las 

realizaciones e11 los quince ailos anteriores pueden 

suponer un porcentaje, Como m¡;ximo, del 30~' de su -

superficie, sin ningún otro complementario. 
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La determinación de la superficie de terrenos -

que normalmente SP. necesite para edificaci6n previ-

sible , corresponde integramente a la totalidad d e l -

polígono que nos ocupa y por último, el valor expe~ 

tante de cada parcela se obtiene sumando a su valor 

inicial la plus valía que por unidad de superficie 

le corresponde, resultando de deducir del valor ur-

banistico calculado el va:¡'or inicial 'de la misma, -

gegún e l promedio que corresponda a los terrenos in 

eluidos en la demarcación. 

Del examen de las posibilidades a que alude el 

punto 22 del articulo 87, hecho con ayuda de todo -

lo expuesto anteriormente, se llega a la conclusi6n 

de que para completar el cien por cien del p01ígono 

se va Q utilizar el 70% de 1& cabida total de la zo 

na en que (j e ubican los terrenos del pol1 g adcr'-l-¡I.l1': <,-\-,-
__ r~ \.~ ,!\\lIP. 

"1\~íHl\~ u ~ 
mitado, quedando con ello cump ~I~~e~ú~~~ 2 

~probadO se 

del citado ar-t1culo. defel)\la2 .. SEI. \97':1 
~,s\:.~ 

O\p.W\II" Il\\~ 

Tomando como base el valor inicial y urbanistico 

para cumplimentar los puntos 42 y 52 del mismo artl 



) 

- -- - - ---- - - 33 -- -

culo. 

Tomando como base el valor inicial y urbanisti-

co para cumplimentar los puntos q2 y 52 del mismo -

articulo 87, el cálculo de la plus valla unitaria -

será como sigue: 

Valor urbanístico de la fracci&n de metro cua--

drado a aprovechar: 

()66'63 X 0'70) • • • • o • • • • • • • • • • • 

Valor inicial de l a miGma fracción según promc-

dio: 

(55'00 X 0·70) ••••••••••••••••• 

Plus va11n unitaria ~ •••• ~ ••••••• 

Asi pue.s, el valor expectant e se obtiene suman-

do al valor inicial la plus valía 
Aprobado se~(¡n Ord ,n 

el siguiente valor por metro cued i~fta 2 It SE1. 1975 

olaEOOlOM GU\.. DE URS~".st;O .) 

Valor inicial medio ••••••••••••• 55'00 ~ 

Valor plus v'el!ll •••••••••••••.•• 218'14 Pis 

Valor expectante . ~ ......... 273'14 Pt; 

Por lo tanto el precio que debe aplicarse para 

la adquisición de las manzanas "A" y "M" en , de - -

. " 

.. ' 



• 
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acuerdo con la vigente Ley del Suelo, el de 273'14 

~/m2., ya que por todo lo expue~to anteriormente el 

valor enpectante es el ~nico que debemos tomar en -

consideración. 

Asi pues, el valor de los terrenos qu~ deben de 

adquirirse es el siguiente: 

Hanzana "A": 

5% dc ·afecci&n = • • .~n __ ~1~2~3~.~4~5~9~'~2~8~~~ ____________ __ 

Importe manzana "A" • • . . 
MilIS -----

Hanzana "Hit: Aprobado según Orden 

11.251 m2. a 273'14 ~ 
de fecha 2 4 SET. 1975 

= 3.073.098'14 ~------­
OIRECClON GR~L OE URB~N :SMO 

5% de afección = ••• ____ ~1~5~3~.~6~5~4_'~9=1~~~ ____________ __ 

Importe manzana "Hit • • • • • • 3.226.753'05 ~. 

Importe total del suelo a adquirir. 5.819.397'93 ~ 

Importe gastos plan parcial • • • • 672.225' 00 Pis 

Importe total • • • • • • • • 6.491.622'93 PIs. 

Este importe, repa rtido entre la totalidad del vo 

lumen previsto para el pollgono nos refleja un coefi-

,., , 



• 
ciente unitario de: 

6.q91.622'9J PIs 

828.182'ql mJ. 
7' Bq PIs/m,). 

Esta cifra de 7'8q PIs/m). corresponde al impuesto 

urbanistico qu~ deberá quedar afecto al plan y que -

debemos aplicar tanto a la edificaci6n existente que 

se integra en el poligono como a la futura que ha de 

~onstruirse con arreglo al porcentaje que le corred-

ponde según el c6mputo volumétrico realizado por filan 

zanas y parcelas de suelo 

Costo de urbanizaci&n 

edificable. --" 1 ' 
MINISTERIO IiE LA V1 VI::: ~~ .: 

I 
Aprobado según Ord 3n 

de fecha 2 ,. S El. 1975 

DIRECCIOH GRAL DE UR8AN:SMO 

Considerando el valor de la infraestructura exis 

tente, señalado en 105 esquemas de servicios, estim~ 

mos que el importe de las obras de urbanización pue-

de cifrars e a razón de 180 PIs por metro cuadrado do -

superficie total del polígono, con lo que el importe 

asciende a la cifra global de ()09.02)'29 X 180) ---

55.62~.192'20 PIs. 

El costo de urbanización, de acuerdo con lb esta -



, 

) 

-----------_. -------- ------ - --- ---- - 56 - - - -

blecido en el articulo 1)0 de la Ley del Su~lo, co~ 

portará la aplicación de contribuciones es~eciale5 

hasta un ro1ximo del 90% del cos to, seg~n regula el 

articulo 183. 

Asi ~ues, la aportaci6n municipal y que deberá 

quedar afecta al plan es de 5.562.419'22 ~. en to-

tal. 

La ordenaci6n de etapas p a r a su ejecución la 

estimamos solamente en une, con u.~ plazo de real~ 

zaci5n de 5 años, con lo que el costo de la aport~ 

ci5n municipal repartido entre los cinco años, s u-

pone una previsión anual de 1.112.48)'84 fu. 

E8ta cantidad puede obtenerse sin n e cesidad de 

acudir al presupues to ordinario con base a los ar-

bitrios establecidos en el ~partado c) del articu-

lo 181 de la referida Ley del Su el U '1\ I;~~ .""U'" lE - \ ~dO segÍln Ord~n 

de {eolia 2 I¡ S t1. \97': 
. "'1 " :) rO ) ~ 

IlllllCClOM CI\~L DE U ' .- -

,., , 
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9.- RELACION DE PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS QUE 

DEBEN ADQUIRIRSE Y RESESADOS' EN EL ESTUDIO -

ECONOHICO: 

• • • • RequenQ e Hijos, S.A. 

• • • • Red Nacional de Ferro 

carrile s Españolc5 --

(RENFE) • 

• ,.1 

Alicante, noviembrc dEl 1.97/1 

LOS ARQUITECTOS M NICIPALES, 
(' 

J1j~...\LL:~=I=---'" 
---:-::-;-;-;;-,- ' -~ 

,- .-~1I\1I Ui II '1\\l\t!.IJ~ 
,,\I\.~I::~ ~_-;-;.:; 

",;robado según Ordsn 

de feona '2 4 SrJ. '97': 
M'SlI.O OIREIlIlIOII (lR~\.. DE URS~ · • 



ORDENANZAS REGULADORAS DEL USO DE LOS TERHENOS 

COHFRENDIDOS DENI'RO DEL DEIWHINADO PLAN PARCIAL 

"PRINCESA }ffiRCEDES" (Poligono 6 del Sector 5) -

DE ALICANTE. VOLUHEN, DESTINO y CONDICIONES SA-

NITARIAS y ESTETICAS DE LAS CONSTRUCCIONES Y --

ELEHENTOS NATURALES DE CADA ZONA.-

El. Plan General de Ordenación Urbana de Ali-

cantc aprobado por Orden Hinisterüd. do 21 de oc 

tubrc do 1.970 ( B. O • E. ti e 18 a e n ,D.llci.J=i..ló_ ...... _---...., 

1.970) fijo en ~u punto 30 de las 

les para el Suelo Urbano. 

.: .:ilSiEII10 IlE LA VlVI ER DA 
Nor.~a3 Gcne! ft 

Aprobado según Orden 

de fecha 2 4 SET. 1975 

[ nl~ECGlON GRAL DE URBAMISMO 
La zonificación prevista en dicho p an v~ge~ 

te hoy. califica al Poligono 6, Sector 5 a que -

se refiero el Pl.en Parcial. "Princesa Horceon:!!". 

como zona Semi-Intensiva en su totalidad, zona -

regul.ada por l.a norma general. 3.23 y articulos -

41 al 53 que fijan las siguientes condiciones: 

"412.- Obedece al concepto de edific.,ción abier­
ta o semiabierta en linea marg:i:na1 parcial con -
espacios libres abiertos o semiabiertos. 

Condiciones de volumen 

42Q.- La edificabilidad media por parcela será -

, I 
I 
I 

I 
I 
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de 4 rn)/rn2. 
4)2.- La altura máxima permitida será de 8 plan­
tas. 
442.- La separa ción cntre los diferentes cuerpos 
o bloques de edificaci6n y las dimensiones de los 
espacios libres deben venir regulad as en las or­
d enanzas del plan parcial correspondiente. En t~ 
do c as o la dintancia mínima entre los cuerpos o 
bloques no podrá ser menor que la altura o semi­
euma do las alturas de estas si fues e n di s tintas . 
452.- PodrSn permitirse bloques aisl ados de has­
ta 4 Ó 5 crujlas con patios intericres de p a rc e­
la siempre que así quede definido en las ordena:! 
zas del plan parcial correspondiente y dentro de 
las siguientes condiciones: 

a) Se mantendrán la edificabilidad fijada. 
b) La a nchura ~áxima de bloques será d e 25mts. 
e) S e mantendrá e l limit e de alturas. 
d) Sus dimensiones mínimas de pat~os se r egula­

r~n según l as ordenanzas con un m!lliIi1o de -­
diámetro d e circulo inscrito no inferior a -
lR quinta parte de la altura de la edifica-­
ción. 

e) No se permi tirá n viviendas inte riores. 
462.- Sin rebasar e l coeficiente de edifieabili­
dad y siempre qua en cad~ ceso esí 1 0 permitan 
l as o rdenanzas que se definan e n los planes p a r­
cia l ea correspondi entes , podr~n permitirse l a c~ 
bri c ión de egpucios interiores abiertos o serni-­
abie~to3. con edificacioneB de una o dos plantas 

para U G O dis tinto a l de la vivie"n~d~Il~.~~!11:i~¡;;~~-" 
472.- A efecto do la aprobaci~n f P~¡,~~Dl 
correspondi ente podr~ h a c erse el ,~ .a~rtar- __ 
cia1 ti e repare elación obligatori • "probado según o ,,13n 

Normas de composici5n de feolla 2 4 SE1. '975 
4082.- Cuando el prooietario o as cia c iQD <l_~"" 

A [l!: Jf' - 1 ;:' ¡'o •• } 
pieta rios actue sobro una manzana CftIllP'PJ:'et'AI·, pU':',.. .---
drán proponer una ord,mación libr'e d e volúmenes 
dentro da las siguientes condiciones: 

a) No se sobrepasará el máximo aprovechamiento 
previsto pa ra la manzana. 

b) No se quedará en ningún caso paredes media­
neras al d escubid rto. 

c) Se cumpliran l as normas mínimas de separu-­
ción de bloques. 

d) No existir a p er juicio a tercero ni se crea-
rá servidumbre. 

4092.- Se debe tender en las ordcnancas para los 
pl a n es parciales la ~'xi~a fl exibilidad en cuan 
to a l as posibilidades de composición en planta 
dejando enlazados entre si los espacios li~res 
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entre bloques y entre las dife~entcs manzanas de 
f'orma que dé p e rsonalidad a l a compoGici 6n. 

Condiciones de circulación 

5012.- So debe conGeguir que la cirucul ac ión de -
p eatoneo dis curra como uan red cOr:1p lernelltar i a 
por el interior de los espacios libres de l as ma n 
zanas , independientes por t a nto de la red d e l 
tráfico rodado, int e rpretando en este sentido 
las normas d e planeamiento ya definidas en el 
suelo de reserva urbana. 

Condic i ones de uso 

5112.- Se permiten edificios para vivi end a s e n 'lo 
das sus c a tegorí as y disposiciones. 
5212.- S e permite u s o comercial en l as plantas ba 
jas de los edificios, a s ! c omo el destino de és~ 
tos a oLicina s , espectáculos públicos y u s os d e 
c a rSct er b en~fico, cuJ t~ral, reli~ioso o sanit~­
rio, administrativo y deportivo. 
5.312.- Se permite el u s o industrial para indus--­
trias hot e l e r as y de primera y segu nda catego~ia 
en s ituación primera y seeuncia; en Cs ~ c as o qu e -
se estime oportuno para l a zona y Siernpl"e que -­
u$ 1 quede d ~~inido en l a s ordcnanZ8S del p 1 an -­
parcia l podrA permitirse i ndu stria s de 3a c a t c g o 
ría en situación tercera o cuarta. Se permite ~l 
u s o de gar.ajes de pri~era, segunda, t e rcera y -­
cuarta categoría en situa ción segunda, tercera o 
cuarta ll • 

Aceptando pues, toda l. a normativa impuesta 

por el Plan General y a la vi e ta de l.a planific~ 

ción estudiada, se desarroll.a l.as presentes ord~ 

nanzas que que dan incorporadas a l.na del. casco -

urbano de la pobl.nción, según lo rGguln do por e l. 

articulo 612 de las Normas del Suel.o Urbano e 

el momento que merezca la a ,¡¡ ftfen\1f\t" tt e '-mil'.· -riorida d, con arreg l.o al si . .'l!! o al Ci<;:UOAAo 
bado segun 

~?fO 

de feo~a 2 " ~ f.1. '91: 
-- . \IR \\.SII\O 

El !.mbi to de aplni:c'U<'li.5W-· pre 
~ ~-~. -

sentes ordenanzas corres ponderá al. 

Articulo 112.-

Polígono 6, Sector 5 d e l Plan Gene-



ral de Alicante, con la ampliaci&n 

delimitada por el casco de la Ciu­

dad y el llamado Acceso Oeste y 

ubicado entre los barrios de la 

Florida Baja, San BIas y Benalúa. 

teniendo como lindes el eje de la 

Gran Vía, Avdas. de Fernando Hadro 

fial y Aguilera y calle de Pascual 

Orozco y delimitado al Norte por el 

eje del Acceso Oeste. Dicho poligo­

no queda perfectamente grafiado en 

el plano nQ 1 de delimitación, que 

desarrolla el Plan Parcial de esto 

sector ql que denominamos "Prince­

sa Herccdcs". 

Articulo 2D._ Las definiciones y generalidades 

seran las correspondientes a los -

~rtículos 11 y 111 de las Ordenan­

zalJ Municipales de In Edificacién 

aprábadas para el casco actual y -

que comprenden desde el articulo -

2Q al 3QO, ambos inclusive, de d1-

chas ordenanzas, a eMás da laS én.f1 ~¡o. ... ; 

meradas en 01 artí 1!lmIJ\ II ~ !~ YI'lTUDA 
preB ent es particula ~P."0bado según Orden 

d, reaha Z 4 S El. 1~75 

OIRECGlOH GRAL. DE unn\M S~:O 

ArtS.culo 3Q .- Do acuerdo con lo dispueflto en la 
~ 

Norma 3.12, ertículo 5Q d~ las Nor-

mas Generales del' Suelo Urbano del 

Plan General de Ordenaci6n vigente , 
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hoy para Alicante, las ugrupaciones 

urbanas edificadas que quedQn gro- ­

fiadas ~n el plano de información o 

e~ tado a ctual, se integran en el pl~ 

neamiento con reconocimiento de sus 

derechos de edificación en la pro-­

porción de volumen establecido en -

ek plano del c&lculo volumétrico -­

con sus obligaciones de contribuir 

en la misma proporción a la ord ena­

ción g eneral d e l polígono en su as­

pecto e conómico . 

Artículo 4Q.- Con a rreglo a l articulo 43 de l as 

NOrmaR Generales del Plan General -

vigente, e l ~~stc de l a3 edificac~o 

n as y solar e s existentes, se supedi 

t a rSn ü l a normativa que impone l a s 

pres entes Ordenanzas, con reparcol~ 

ción obli~atoria en s u c aso y ajus­

tándose a l a ordenación volumétrica 
~:...;..;;~~:::::: .. 

para l as manzanas e OMRfM' D'~I~~UD~ 

de el Poligono que b~~~~8&s~~~n 

te Plan. defeoba 2 It SET . 1915 

OlRECClON ~m. ~~ UO" .. :..r. J 

ArtIculo 5Q . - La ordünación propuesta para cada 

manzan" en la plnn8ficl' c:l.6n proyec­

tada podr~ modificarse a solicitud 

de todos y cada uno de los propiGt~ 

rios de la mi sma o bien de aquel -­

que t enga una r epresentación s upe-­

rior al 75% del valor del suelo do 
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1a manzana. 

Dicha petición será tramitadu do 

ac.uerdo con las disposicione!!l vigc~ 

tet!o 

Articulo 62.- Las futuras edificaciones de las 

manzana~ libres Be ubicarán dentro 

de las superfj.cies reservade.s po::.ré: 

emplazamiento de edifi¿os residen­

ciales o servicios públicos que se 

señalan en los planos de forma ir.­

dicativa sin otra alteraci6n fund 3 

mental que en lo dispuesto en el -

articulo anterior. Dichas edifica­

clones quedarEnl. obligada" en el mo 

mento de su licencla. al p aR O de -

la tasa u.rbanístic~ correspondien­

t6 a BU volumen adsmás de los dere 

chos señalados por la Ordenanza -­

Fis cal, sin perjuicio de las com 

sacionos a que en 'l&\iIl19tt'H b.\J.IN:IlIUDl 
re lugar por pago n~~~g~~n 

recho de planeamie t.?m.a 2 ,. SET. 1975 

DIREGGIOM Gft~l.OE ulllAlUSllO 

Artículo 72.- El Polígono 6, Sector 5 o Plan -

Parcial "Princesa Mercedes", des-­

crito en el articulo 12, con arre­

glo el trazado vial proyectado se 

subdivide .. n las manzanas que 80 -

describen a continuación con SUB -

características d~ edificabilidad 

propias y quo representan 01 máxi-

--' 

, - , 
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mo posible de edificación en cuant o 

a volumen y que son la~ siguientes: 

7.1 .- !-lanzana "A", comprensiva de una su­

perficie total de 9.040 m2. destina 

da exclusivamente a zona de Uso eS-

colar y Bujeta a adquisición oblig~ 

toria do acuerdo con lo dispuesto -

en el articulo 129.2 de la Ley del 

Suelo, y según la valoración esta-­

blecida cn el estudio econ6mico del 

Plan Parcial. 

7.2 .- H.,nz a na "B", volumen edificable po­

sible: J8.606'60 ro3., en las pa~ce­

las no edificadas. 

Se impone como condición en es­

ta manzana el tratamiento obligato­

rio de las medianeria5 vistas exis-

tentes o que puedan crearse. 

Volumen edificado reconocido: 

15.611'4.0 ru3. 

7.3 .- M.mzana "C", se subdivide en manza­

nas "C
l

" de 3.000 m2., destinada a 

zona verde, cuya edificabilidad se 

ajustará a la normativa 3.52 del -­

Pl"n General y que es como sigue: 

1~9lQ.- Sólo se tolerarán las edifi­
caciones de kioscos, bares, restau­
rantes y otras con carácter recrea­
tivo o transitorio. 
192Q.- La ocupación má~ima del sue­
lo ser' el 2~, siendo dos p1antas -
la altura m&xima de la edificación • 
193Q .- Sólo se permiten las v ·Y-i~­
das para guardas c~~~s~~~s 

ladas y traban 'l\l"~'\¡ &''''; . - \:-
~do según Ord,n \ 

cltfeo\la 'l It S~_~ J 
OlRroCION ' W.- _. 
~~-~ 
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y manzana "C2 " que corresponde al 

resto edificable de la manzana en 

la cual se reconoce un volúmen 

construido de 20.368'80 ro3. y po­

sibilidad de edificar sobre la su 

perficie restante, 20.627~20 m], 

en suelo no edificable • 

. 7.4: .- ~Ianzana uD", volwnen m5.xi.mo edi­

ficab1e: 17.566'20 rn]. 

7.5 • - }1anzana "E ti, volumen total: 

69.662'60 roJ., de los qua se des­

glosan ~5~'~0 m]. e~ificados. 

7.6 .-

Ar.iroisrno esta manzana se deli 

mita una parcela El' con unvolu­

men total posible a edificar de -

11.1]1'0~ mJ., sujetos a reparce­

lación obligatoria quedando el -­

resto del volumen de libre dispo­

sición de la propiedad y que co-­

rresponden a l.t...T1. total do :.... -

57.577 '16 m]., a :ittll~lm.ll.i.qJ ~V!)~!!~Bl 
ciona1mente en el c~@b~~~~a~~n 
no sujeto a Iedlitinlt SET . \975 

Nanzána "F", vOlum, nOlll~\I»Hl~L Olil!lª-kIlISMO 

~0.558']6 ro]., de los que qe rec~ 

nocen edificados 29.501'44 roJ., -

quedando dos parcelas con posible 

edificación de "F ti de 6.180'92 -. 1 
roJ. y "F2 " de 4.876 mJ. 

7.7 • - lilanzana IfG", volumen máximo edifi.­

cable: 28. 41t8' 80 roJ. de 1015 que se 

reconocen edificados 11.081'60 mJ. 

quedando para el resto de las par-
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celas no ediíicadas 17.]67'20 mJ.-

6eg~n la distribución del plano vo 

lumétrico. 

7.8 .- Nanzana "H", queda subdividida en 

tres subzonas: "Hl ": volumen máxi 

mo ediíicable, 48.404'40 ro]., de -

acuerdo con la distribución del -­

plano volum~trico; "H
2
": polígono 

comprensivo de Ulla superíicie to-­

tal de 14.755 m2., destinado a zo­

na verde, con las condiciones de -

ediíicabilidad especificadas para 

la manz~na tiA"; Yt IIH
3

": · volumen­

máximo edificable, 71.912 m]., de 

acuerdo con el plano volwn.,trico. 

.-
subpa rcelas: 

reconocida y 

se subdivi de e n tre s 

"1" con edificacibn 
1 ' 

ediíicadn de 16.596 -

mJ. y resto ediíicable de 12.000 -

mJ.; "12 ", comprensible de una su­

períicie total de 13.853'55 mJ. -­

destinadas a zona verde; y, la "IJ" 

con volumen total reconocible, pa 

ra íutura ediíicación de 42.498'20 

roJ. 

Toda la manz .. na "1" queda expr~ 

samen'te supeditada a parcelación -

obligatoria. 

7.10.- Hanzzna "J", volumen reconocido y 

edificado de J4.872 mJ. 

7.11.- Han"ana "Kit 1 volumen rec . . ¡;;l 
edificado de 28. i\,,,~MlJut lPt '1l'Jlt 

~o según Orden 

_feia 2 It sti. \97~ 
",= 11'1"" ;'\ 3tW 

0I11t.6C101I GRM . '" .... 
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7.12.- Ma nz a na "L", con volumen total de 

26.057 m)., de lo~ que se recono­

cen edificado~ 1.)8~'68 m). y po­

sible edificación en el resto da 

la parcela edificable resultante 

de 2~.672')2 m). 

7.1).- Hqnzana "H", comprensible de unn 

superficie tot~l de 11.251 m2, --

de~tinada exc1usivamente a zona -

do uso escolar y Centro Espiri--­

tual y sujeta a adquisición obli­

gatoria de acuerdo con 10 dispuc~ 

to en el articulo 129.2 de la Ley 

del Suelo y seg~n la valoración -

calculada en el estudio económico 

del Plan Parcial. 

7.14:.- H.o. n z ann uN", volumen reconocido y 

edificado de )6.147'40 mJ. 

7.15.- !-lanzan" "O", volumen total de pos.! 

bIo edificación de 76.874 m). 

7.16.- Hnnzana "P", volumen reconocido de 

posible edificación: )0.000 m). 

7.17.- Manzana "0.", queda subdividida en: 

"Ql'" con un vol~len total de pos.! 

ble edificación de 89.170'56 m) y 

IIQ2"' comprensiva de una superficie 

total de 5.586 m2., destinados a -

zona Escolar y zona Civica y Sani-

. teriQ. 

7.18.- Manzana "R", con un volumen ~otal 

de 49.498 m). de 

edificados 40.)76 

sibIo edi~lcación 

los que exiGten -
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Artículo 82.-

- l.2 -

tante de 9.l.2l.'~8 m). 

Las obras que se proyecten en -­

l.as manzanas delimitadas y de posi 

bl.e edificaci6n, COn arregl.o al vo 

l.Umen mLximo detal.lado en el. arti­

cul.o anterior, cumpl.ir~n l.as 5i--­

guientes condiciones: 

a) Vol.umcn máximo scñal.ado para -

cada una de l.as parcelas Com-­

prendidas en l.a propia manzana 

y detall.adas en el. plano volu-

m~trico. 

b) Aparcamiento minimo de un vehí 

cul.o por vivicnda-

e) Altur-a máxima de ocho plantas. 

ti) Bstudio de jardinería dentro de 

la superficie l.ibre de la par­

cela no edificada. 

e) No podr-á dejarse medianería 

vista y cuando se trate de com 

pletar manzana en parte edifi­

cada, será obligatorio el. tra­

tamiento de las medianerías --

f) 

existentes, bien adosando la -

edificación que se proyecte o 

en su caso, Con decoración --­

efectiva, que necesariamente -

deberá figurar en los proyec-­

tos. 
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non urbanlstico a raZÓn de 7'8Q 
pesetas el metro cúbico previ~ 

to en el estudio económico co-

mo complem.,nto de la misma o -

en su caso, justificante de ha 

b~r ~bonado cantidades a su car 

go. 

g) En cuanto a la composición de 

las futuras .,dificaciones se -

tomar!.. como base la Norma 3.23 

del Plan General, .,xpr.,sada a~ 

teriormente, asi como la que -

fuera de aplicación en los c a ­

pitulos IV al XIV, ambos incl~ 

Give. de las Ordenanzas }funici 

pales en vigor. 

h) El vuelo m~ximo de l a s terra-­

~as no computables a efecto8 -

de vo1umen, ser~ como máximo 

de 2 metros contados a partir 

del plano de fachada. o 

i) En los planos del proyecto se_ 

r~ obligatorio presentar la so 

lución arquitectónica de los -

elementos o cuerpos de servi-­

cios (cajas de escalera, asce~ 

sor, depósitos de agua, etc.). 

j) El volumen computable de cada 

percela o manzana se regirá de 

acuerdo con l~s normas estable 

cidas en el artIculo 38 del -­

Pl",n General. 

k ) e lil c ul o d e v'¡:.l.;:um~eo.w;¡,¡¡,.&-~:,¡;,oL..::-• .,...::.­
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obliga.torio la presentaci&n en 

los proyectos de edificación, 

el c~lculo del volumen proyec­

tado. 

1) Será obligatorio en 105 proye~ 

tos . el estudio de jardinería -

de las zonas verdes de uso pr~ 

vado. 

11) Serl obligatorio, en .los pro-­

yectos. el estudio de los apnr 

camientos dentro de la parcela 

edificab1e, que en ningtrn ca s a 

podrá ser inferior a un vehícu 

lo por vivienda y una superfi­

cie mlnima do espacio de apar­

camiento por vehículo de l2 m2. 

independi e ntemente de accosos 

y circulaci6n. 

m) La compoBici&n de los servi--­

cios será libre, respetando 

1&5 normaS impuestas por el 

Plan General y citadas en el -

preambulo de estas Ordenanzas. 

n) Será obligatoria la parcela--­

ción en las manzanas indicadas 

y de oficio o petición de par­

to do aquellas no especifica-­

das. 

,,,,,ti"" \lE U 'mInal 
~bado según Orden 
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