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MEMORTIA

Por la razdédn social Cantdé & Viaducto, S.L., ¥
previamente a la redaccidn del correspondiente proyvecto
de edificacidén, se nos ha encargado el presente Estudio
de Detalle en los terrenos comprendidos en la unidad de
actuacion UA 18 (Benisaido Norte II). Dichos terrenos
pertenecieron anteriormente a la promotora SAVUA, siendo
en la actualidad propiedad de Canté & Viaducte, S.L.,
empresa ésta que ha quedado subrogada en todos los
derechos y obligaciones de aquella relativos a los

mencionados terrenos.

Con fecha 2 de febrero de 1994 fue aprobado por
el Excmo. Ayuntamiento un primer Estudioc de Detalle,
habiendo sido igualmente aprobado el 6 de octubre de 1994
el correspondiente Proyecto de Urbanizacidn. Actualmente

dichos terrenos se encuentran en fase de urbanizacidn.

La ordenacidn prevista por el Plan General
senala dos zonas con distinta calificacion en los
terrenos objeto de este Estudio de Detalle: una zona Cl
de edificacidn cerrada en manzana densa y otra zona U2 de

edificacidén unifamiliar aislada intensiva.

Después de efectuar unos estudios de mercado se
ha podido concluir que, en los indicados terrenos, no
existe demanda de viviendas en edificios de vivienda

colectiva, habiéndose detectado en cambio una apreciable
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conveniencia de plantear una ordendci de volumenes que,

aun sacrificando aprovechamiefitos, permita dar
satisfaccién a la demanda deiéctdda y haga viable 1la

errenog%. Este es, pues, el

o de Detalle.

edificacidén en los citado

objeto del presente Estu

La ordenacion de volumenes propuesta define dos
zonas con distinto caracter que gquedan separadas por una
calle particular. Una de ellas, la mas pequena, se
reserva para edificaciones de vivienda colectiva y la
otra, que es de mayor tamano y comprende el resto de los
terrenos, se destina a viviendas unifamiliares entre

medianeras.

La zona para edificaciones de vivienda
colectiva se dispone contigua a las construcciones que,
respondiendo a la misma tipologia, existen en la esquina
gue forman las calles La Salle y Peru. Se consigue con
ello la desaparicion de las medianeras de estas ultimas
a la vez que la configuracion de una pequelia manzana con

edificacion homogénea.

En la =zona para edificaciones de viviendas
unifamiliares entre medianeras se proponen dos
alineaciones de viviendas, de las cuales una recae a la
calle Peru y la otra a la calle de nueva apertura que,
situada a una cota superior, discurre paralelamente a la

anterior (rotulada Calle 1 y Calle 2 en los planos).

En el plano correspondiente a la ordenacidn de
volumenes propuesta se reflejan tanto la exacta situacién
de los indicados volumenes de edificacidén como las
dimensiones de los mismos. También se recogen en dicho
plano las alineaciones y rasantes de las calles
circundantes. Con motivo de la aprobacidén del Proyecto de
Urbanizacidén se fijaron por el Excmo. Ayuntamiento las

mencionadas rasantes, las cuales se incorporan ahora a
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este Estudio de Detalle, si bien con\ligéro que

nos han sido indicados por la OfA\cina icipal de

Arquitectura tras haberse un nuevo

En el presente Estudio de Detalle se cumplen

sobradamente las especdficaciones contenidas en los
articulos 65 v 66 del Reglamento de Planeamiento, segun

se puede observar en el siguiente cuadro resumen:

Plan General Est. Detalle

Superficie solares (m?) 7. 2565,88 Tl 56Tl
Superficie edificable (m?) 19.095,35 14.106,08
Edificabilidad (m?/m?) 2,63 1,97
Volumen edificable (m3) 59.049,99 40050 225
Ocupacidén del suelo (m?) 4,883,56 3,716,860
Ocupacién del suelo (%) 67,30 52,77

Cabe destacar las notables reducciones de
aprovechamiento que se proponen en el Estudio de Detalle
respecto del aprovechamiento obtenido segun las
determinaciones del Plan General, asi, por ejemplo, la
superficie edificable se reduce un 26,13 %, el volumen

edificable un 31,39 % ¥y la ocupacidn de suelo un 21,60 %.

En el Anexo que sigue a esta Memoria se

/

Justifican debidamente todos los valores anteriormente

resenados.

-

Juan José

Fdo. : Boronat Corth
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ANEXO DE LA MEMORJ

Anexo

Se detallan en es las operaciones

aritméticas que Jjustifican los valores asignados, en la
precedente Memoria, a los distintos tipos de

aprovechamiento. Dichas operaciones son las que siguen:

SUPERFICIE SOLARES (m?)

PREVISTA EN EL PLAN GENERAL

22,50 x 20,15 / 2 226,69
(51,50 - 21,80) 4,80 / 2 71,28
10,00 x 51,50 515,00
(82,75 + 76,05) 20,00 / 2 1.588,00
(72,00 + 68,95) 20,80 / 2 1.465,88
3.866,85

[(137,50 + 1,66) + 76,05] 31,50 / 2 3.389,56
1,50 x 0,70 / 2 - 0,53
3.389,03

3.866,85 + 3.389,03 7.255,88

PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

22,50 x 18,15 / 2 204,19
(50,00 - 21,80) (16,14 - 10,00) / 2 86,57
50,00 x 10,00 500,00
790, 76

80,86 x 50,00 4.043,00
(50,00 + 21,83) ( 145,54 - 80,86) / 2 2.322,98
6.365,98

790,76 + 6.365,98 [ 7.156,74 |
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SUPERFICIE EDIFICABLE (m?)

PROPUESTA EN EL PLAN GENERAL
3.866,85 x 4,50

3.389,03 x 0,50

17.400,83 + 1.694,52

PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE
790,76 x 5

20 {3 (6 x 11,5 + [1,36 + (1,36 + 1,4)] 1,4
/ 2) - 1,8 % 3,24 + 0,5 (6 x 11,5)}

20 {3 (6,12 x 11,5 + [1,36 + (1,4 + 1,36)]
/2)-1,8 x 3,36 + 0,5 (6,12 x 11,5)}

1 {3 (12,24 x 6,3 « [2,72 + (1,4 + 2,72 %#1,4)]

1,4/ 2) + 0,5 (12,24 x 6,3)}

3.953,80 + 10.152,28

EDIFICABILIDAD (m*/m*)

PREVISTA EN EL PLAN GENERAL
19.095,3% / 7.255,88

PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

14.106,08 / 7.156,74

VOLUMEN EDIFICABLE (m3)

PREVISTO EN EL PLAN GENERAL
3.866,85 x 14,00

3.389,03 x 0,50 x 2,90

17.400,83

1.694,52

19.095,35

3.953,80

4.886,40

4.978,68

287,20

10.152, 28

14.106,08

1,97

54.135,90

4.914,09
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54.135,90 + 4.914,09 /;;7 .049,99

PROPUESTO EN EL ESTUDIO DE DETALLE~

790,76 x 14,00 11.070,64

10.152,28 x 2,90 29.441,61
11.070,64 + 29.441,61 40.512,25

OCUPACION DEL SUELO (m*)

PREVISTA EN EL PLAN GENERAL

3.866,85 3.866,85

3.389,03 x 0,30 1.016,71
3.866,85 + 1.016,71 4.883,566

PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

790,76 790,76

20 {6 x 11,5 + [1,36 + (1,36 + 1,4)] 1,4 / 2} 1.437,68
20 {6,12 x 11,5 + [1,36 + (1,4 + 1,36)] 1,4 / 2} 1.465,28
12,24 x 6,3 + [2,72 +(1,4 + 2,72 + 1,4)] 1,4 / 2 82,88

2.985,84
790,76 + 2.985,84 3.776,60
OCUPACION DEL SUELO (%)
PREVISTA EN EL PLAN GENERAL
4883,56 / 7.255,88 67,30
PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE
3.776,60 / 7.156,74 52,77



Concluidos los anteriores calculos numéricos,
estimamos que quedan suficientemente satisfechas las
determinaciones de los articulos 65 y 66 del vigente
Reglamento de Planeamiento, relativas a la justificacion
de que no se incrementan los aprovechamientos en el
Estudio de Detalle, respecto de los resultantes de

aplicar las determinaciones previstas en el Plan General.
Alcoi, octubre de 1.995

EL ARQUI

Fdo.: Juan José ronat Cortés
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PLANO DE SITUACION
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