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A.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.

A.1.- MEMORIA INFORMATIVA. ol

A.1.1.- INTRODUCCION.

A.1.1.1.- Procedencia y objeto de la formulacion del Plan de Reforma Interior de
Mejora.

El presente documento, de iniciativa particular, es promovido por INMOBILIARIA
MEDITERRANIA, ATICA, S.A., que encarga a AMP Associats, S.L., colegiado N° 9016 del
Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, su redaccion.

Se redacta como propuesta de planeamiento con el propdsito de resolver la futura
configuracion del acceso norte al casco urbano de Alcoi, asi como desarrollar
urbanisticamente los terrenos ubicados junto a dicho enclave, en lo que denominaremos
Sector SU-Acceso Norte, y clasificados como Suelo Urbano (en adelante SU) por el Plan
General (en adelante PG) de Alcoi, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo el 20 de julio de 1989.

Al tratarse se terrenos clasificados como SU, y estar ordenados pormenorizadamente por el
PG, la figura de planeamiento de desarrollo a emplear es la de Plan de Reforma Interior de
Mejora (en adelante PRIM).

El presente PRIM desarrolla las directrices establecidas en el Convenio Urbanistico para la
Homologacion Sectorial Modificativa del PGOU y Plan de Reforma Interior de Mejoras
"Acceso Norte de Alcoi” y se presenta como propuesta de planeamiento integrante de la
Alternativa Técnica del Programa para el desarrollo de la Actuacién Integrada de la Unidad
de Ejecucion Accés Nord de Alcoi, para su tramitacion conjunta.

A.1.1.2.- Régimen Juridico.

Las determinaciones del presente documento, se plantean de conformidad con lo previsto
en la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), el Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana, aprobado por Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno
Valenciano (en adelante RPCV), y la legislacion urbanistica estatal vigente.

A.1.1.3.- Delimitacion del ambito.

El ambito del presente PRIM, se corresponde con el Sector de SU, denominado Sector SU-
Acceso Norte, y delimitado en el presente documento a través del correspondiente Anexo
de Homologacion, con una superficie total de 36.625,55m?3s. /(-_;7?7'”‘, ~.

Dichos terrenos se sitian al norte del casco urbano del mupicipio de Alcoi, sobre la
denominada Zona Norte determinada por una serie de elementos territoriales definitorios
como son el barranco del Sinc, la explanacion del ferrocarril, él cauce del rio Serpis y el
propio limite de término municipal de Cocentaina por el norte. RN

Mas concretamente, quedan configurados por el desdoblamiento H\ef'l@ caretera-N-340 en
dos grandes ejes de entrada (paralelo al trazado del ferrocarril Alcoi-Valéncia)'y salida (a
través de la Av de Valéncia) del casco urbano de Alcoi, al norte del mismo.

EL/LA SECRETAR|
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Estan delimitados al noreste por la calle Tomas Llacer y eil‘;r_;onjuntgifresidencial de Fo
Dolga, al sudeste por la Av de Valéncia, al Sudoeste por la calle’Fantfilles, y al noroeste por
la calle Tirant lo Blanc, actual ronda urbana por la que transcurre la entrada a Alcoi desde la
carretera N-340, y su delimitacion exacta queda reflejada en los planos de Informacion del
presente documento.

Tras una reciente medicién topografica, se obtiene una superficie total de 36.625,55m?s.

A.1.2.- Condiciones Geogrificas.
A.1.2.1.- Caracteristicas naturales del territorio.

A partir de los datos extraidos del capitulo de Sintesis de la Informacién Urbanistica de la
Memoria del PG de Alcoi, y a falta de mayor pormenorizacion de la informacion, contenida
en la Memoria de Informacion Urbanistica y en el Plano A-1 del Avance del PG, se
desarrollan los siguientes apartados:

Topografia.

Con caracter general, el casco urbano de Alcoi viene fuertemente caracterizado por la
accidentada orografia que ofrece su enclave, enfatizada por en el entramado de cauces
naturales (rios y barrancos) que confluyen en él y lo atraviesan.

Esta circunstancia obedece a dos factores fundamentales: la elevada tectonicidad de la
zona y la diversidad de formaciones litolégicas con diferentes comportamientos frente a la
erosion.

Los terrenos pertenecientes al Sector SU - Acceso Norte se estructuran sobre una ladera
de pronunciada pendiente (8-13%) estructurada sobre plataformas abancaladas y que
discurre de oeste a este, entre la calle Tirant lo Blanch y la Av. de Valéncia, con una
acusada depresion en la zona adyacente a la caller Tomas Llacer

La variacion altimétrica total es de 17 m. aproximadamente, oscilando entre los 559,45 m.
sobre el nivel del mar en el extremo sudoeste junto a la interseccién de las calles Tirant lo
Blanch y Fontilles, y los 542,26 m. junto al extremo opuesto donde se ubica la recogida de
pluviales de la depresién antes mencionada, obteniéndose un perfil escalonado de
pendiente variable descendiendo hacia el frente sudeste del Sector.

Geotécnia.

Los estudios del Instituto Geolégico y Minero han permitido evaluar el comportamiento
mecanico del suelo de todo el término municipal, y mas pormenorizadamente del area de
expansion urbana, para la que se sefialan los distintos riesgos geoldgicos delimitando sus
ambitos a escala 1/2.500, T
Dichos resultados se recogen en el mencionado Plano A-1 del A_V'ancé del"PG de"l'Al\coi,
diferenciando basicamente tres tipos de suelo: areas inestables, dreas con inestabilidad

potencial y areas estables. ! _ <)

Hidrologia subterranea.

Respecto a las aguas subterraneas, existen en el término municipal diferentes acuiferos
localizados fundamentalmente en las zonas de las Canteras y las Sierras de Mariola y San
Antonio, que presentan diferentes niveles de vulnerabilidad a la contaminacion.
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través de tres manatiales: Barxell (60-70 I/s de caudal medio), Chorrador (30-40 fs) y
Molinar (300 I/s).

Hidrologia superficial.

El principal curso superficial de agua del municipio es el rio Serpis, que se forma en esta
ciudad como resultado de la union de los rios Barxell y Molinar. E| primero de ellos, nacido
en la Sierra de Mariola, recibe ya proximo a Alcoi, la aportacion del rio Polop, que recoge las
aguas de su estrecho valle entre dicha sierra y el Carrascal de Alcoi.

Dichos cauces reciben aportes temporales del entramado de barrancos que atraviesan el
casco urbano hasta desembocar en ellos, tales como el Barranc del Sinc, el Barranquet de
Soler o el Barranc Fondo de la Mina.

Edafologia.

El caracter de los suelos del municipio viene determinado por la naturaleza caliza de los
materiales geoldgicos, por las caracteristicas climaticas y por la accidentada orografia
sometida a fuertes procesos de erosion.

La mayor parte de su superficie son rocas desnudas o semidesnudas, sin apenas cubierta
vegetal, con algunas excepciones importantes como la zona occidental de la Sierra de
Mariola y el Carrascal de la Font Roja.

En cuanto a sus aptitudes agricolas son, en general, terrenos de dificil aprovechamiento.
Clima.

La comarca de Alcoi constituye un area climatica bastante diferenciada del clima
mediterraneo que caracteriza la conjunto del Pais Valenciano. Dentro de ella, el municipio
presenta, debido a su altitud, caracteristicas propias: se alcanzan temperaturas
relativamente extremas, tanto en las maximas de verano como en las minimas de invierno.

La pluviometria se puede considerar alta, con una distribucion de lluvias muy irregular. El
balance hidrico es de dos o tres meses de periodo seco.

Los porcentajes de distribucion de vientos son los siguientes: del NE 22%, del SW 18%, del
SE 14% vy dias de calma 15,1%

A.1.2.2.- Estructura del territorio.

La ciudad de Alcoi asume, en la actualidad, un marcado caracter de centro comarcal con

una fuerte actividad industrial y comercial, ejerciendo de polo de atraccién de gran parte de

los flujos de actividades que se producen en las comarcas del interior de la provmclade .
Alicante. /” NN
Debemos considerar por otro lado, el hecho de que sobre la red vuarle{ de Alcoi se
superponen el trafico propiamente urbano, con el de la travesia de la carretera N-340 con

una intensidad media muy elevada, superior a 7000 vehiculos/dia, coq un =hotable
porcentaje de ellos de tipo pesado. \ o.
Este problema se trata de paliar de forma mas inmediata con el desdoblamrento Funclona!,-""
de la penetracion norte a Alcoi por la mencionada N-340.
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elementos terrltorlales definitorios como son el barranco del Sinc, la explanacion del
ferrocarril, el cauce del rio Serpis y el propio limite de término municipal de Cocentaina por
el norte.

Dicho sector (SU - Acceso Norte) abordara, de hecho, parte del tejido urbano que debera
resolver y readaptar el actual acceso norte al casco urbano, desde Cocentaina a través de
la N-340.

Mas concretamente, dichos terrenos quedan configurados por el desdoblamiento de la
carretera N-340 en dos grandes ejes como son la calle Tirant lo Blanc de entrada (paralelo
al trazado del ferrocarril Alcoi-Valéncia), y la Av de Valéncia de salida del casco urbano de
Alcoi, al norte del mismo.

Esta estratégica posicion le confiere una tensién adicional que requiere de un
pormenorizado estudio de la ordenacion de dicha trama, que expondremos en la Memoria
Justificativa del presente documento.

A.1.2.2.- Usos presentes en el suelo, edificaciones e infraestructuras existentes.

Resulta improcedente la determinacion de un uso dominante de los terrenos afectados,
dada la convivencia de usos tan dispares como el agricola, el de monte bajo, el industrial o
el propiamente residencial.

El primero de ellos se halla en un evidente proceso de abandono, motivado, entre otros
factores, por la expectativa de desarrollo urbanistico del sector objeto de estudio, dando
como resultado una serie de eriales sin explotacion agricola alguna, alcanzando el 20% de
los terrenos pertenecientes al sector.

El denominado monte bajo se encuentra en las laderas de la zona deprimida a modo de
cauce natural, en la zona adyacente a la calle Tomas Llacer.

Respecto a las edificaciones residenciales existentes se encuentran en la actualidad sin
actividad ni ocupacioén alguna.

Las naves industriales mantienen, en cambio, su actividad, si bien ésta quedara extinguida
en el momento entre en vigor la aprobacion definitiva del presente PRIM.

La convivencia histérica de tejidos industriales y residenciales, ha motivado su permanencia
hasta el propio PG vigente. No obstante, la presente actuacién deberad resolver este
estratégico enclave desplazando el actual uso industrial a los poligonos industriales en
desarrollo, motivado, ademas, por la potencial extincién de la actividad.

Respecto a la infraestructura viaria, debemos recordar que el presente Sector se ,encuen,t@
delimitado por cuatro viales totalmente urbanizados, a los que habra que aco/meter para -
poder resolver correctamente las conexiones de los nuevos viales propuestos en el ambito™
del mismo.

\

\

En cuanto a las infraestructuras de servicios existentes, cabe Unicamente hacer mencién de

los tendidos de suministro en baja tension y telefonia a las edificaciones, existentes, asi  /
como un tendido de media tension que atraviesa el sector por la zona norte del mlsmo
desviandose hacia el complejo residencial de Font Dolga. Nl
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Por otro lado, cabe resefiar la existencia de un punto de recoglda de aguas pluviales en /
extremo noreste del sector, junto a la interseccion de la Av de Valerreja con la calle Tofn
Llacer, que conecta de forma canalizada subterranea con la zona de Cotes Baixes. Este
pozo de recogida quedara ubicado en la futura parcela calificada como zona verde por el
presente PRIM, siendo potestad de los servicios técnicos municipales decidir sobre la
permanencia o anulacioén de dicha canalizacion.

Toda la informacion expuesta anteriormente viene debidamente reflejada en el Plano de
Informacion 1-07 Usos, aprovechamientos, edificaciones e infraestructuras existentes del
presente documento.

A.1.2.3.- Aprovechamientos potenciales del territorio.

La mera clasificacion y calificacion de los terrenos que nos ocupan como SU de uso
dominante residencial por el PG vigente, y dado el grado de consolidaciéon que presenta el
entorno del Sector en cuestion, declara un uso potencialmente residencial, si tenemos
presente que la aptitud del territorio para su urbanizaciéon la define el hecho de que no
presenten condiciones singularmente favorables a la implantacion de otros usos.

En el caso que nos ocupa, no se conocen otros usos potenciales o previstos (aparte del
residencial urbano) que no sea el industrial a extinguir y el agricola de secano,
anteriormente descrito, no existiendo, por tanto, condicionantes de relevancia que puedan
afectar al desarrollo del futuro uso residencial previsto, a que estan destinados los terrenos
objeto del presente Plan,

Respecto al uso industrial a extinguir, en la Memoria Justificativa del presente PRIM
expondremos, entre otros aspectos, la propuesta de sustitucion de la actividad industrial
reconocida por el PG vigente (calificacion 11), por la de uso residencial en tipologia de
manzana cerrada (calificacion C2),

A.1.2.4.- Estructura de la propiedad del suelo.

El Sector que nos ocupa no acusa una excesiva fragmentacion parcelaria, acorde al tipo de
explotacion actual a que se destina, obteniendo dos grupos de parcelas, con un tamafio
medio de 6.500 m?s el primero y de 400 m?s el segundo, aproximadamente.

Dicha estructura parcelaria aparece detallada en el Plano |-08 Estructura de la propiedad del
Suelo segun Catastro, del presente PRIM.

A.1.3.- Condiciones Institucionales.
A.1.3.1.- Determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente.

Las determinaciones urbanisticas de referencia del presente PRIM son, a todos los efectos,
las que establece el PG vigente, a partir de la consideracion de los terrenos afectados como
aptos para su desarrollo urbanistico dada su clasificacion como SU. J——

Dada la inexistencia de un sector delimitado por el propio PG, los parametros de'apllcaCIo'ri
son los que aparecen reflejados en el plano de ordenacion pormenorizada SU 5
Ordenacion. Detalle Suelo Urbano y Urbanizable a escala 1/100, y que ireproducimos en el ;
plano de informacion 1-05 (Planeamiento vigente PG: Ordenacron Pormenonzada) del ’
presente PRIM.
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En dicho plano se establecen una serie de zonas de calificacion.” urbanistica, cu
parametros urbanisticos vienen definidos en las correspondientéé"E)r\denanzas particulgres
de Zona, desarrolladas en el Titulo 7 Normas Particulares en Suelo Urbano de las NNUU
del PG.

A.1.3.2.- Obras programadas y politica de inversiones publicas.

Las Unicas obra programadas en los terrenos comprendidos en el Sector, son las referidas a
la apertura de dos nuevos viales: bifurcacion de la Av de Valéncia en sentido entrada,
uniendo ésta con la calle Tirant lo Blanc, y la prolongacion de la calle Sant Joan Bosco.

Este nuevo trazado viario y configuracion del futuro acceso norte a Alcoi, es el que ha
motivado la redaccion del presente documento, a iniciativa de la propia Corporacion
municipal, asi como la programacion conjunta de todos los terrenos incluidos en el Sector
con el objeto de desarrollarlos urbanisticamente, siendo en este caso los propietarios
quienes asuman los costes de dicha programacion y ejecucion, por lo que hasta la fecha no
se conocen posibles inversiones publicas que puedan sufragar dichos costes.

A.1.3.3.- Andlisis de las afecciones impuestas por la legislacion sectorial.
Tras analizar las diferentes afecciones sectoriales presentes en el término municipal de
Alcoi (tanto las derivadas de las infraestructuras territoriales, como las derivadas de los

elementos naturales del territorio), podemos constatar que en el Sector SU - Acceso Norte,
objeto de estudio, no incide afeccion sectorial alguna.

Valencia, marzo de 2004

Por AMP Associats, S.L.
LOS ARQUITECTOS

T
ok
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A.2.1.- Objetivos y Criterios Generales de la Ordenacion.

Como premisa de partida, se trataba de resolver la futura configuracién del acceso norte al
casco urbano de Alcoi, a partir de la reordenacion de los terrenos ubicados junto a dicho
enclave, en lo que denominaremos Sector SU-Acceso Norte, garantizando la correcta
conexion y articulacion con los tejidos urbanos existentes.

La convivencia historica de tejidos industriales y residenciales, ha motivado su permanencia
hasta el propio PG vigente. No obstante, la presente actuacion debera resolver este
estratégico enclave desplazando el actual uso industrial a los poligonos industriales en
desarrollo, motivado, ademas, por la potencial extincion de la actividad.

Se plantea, de hecho, la zona como un ensanche residencial, desplazando el uso industrial
a las zonas y poligonos en desarrollo tratandose en este caso, ademas, del principal acceso
al casco urbano desde la carretera N-340, y siendo voluntad de la corporaciéon municipal
conseguir una imagen urbana que dignifique dicha entrada a la ciudad, formalizando dicha
iniciativa a partir de los instrumentos de planeamiento ad-hoc y un correcto ejercicio
disciplinar por parte del equipo redactor.

En este sentido, los parametros urbanisticos (anchos de calles, configuracién de las
edificaciones, amplitud y dignidad de las areas ajardinadas, etc.) de reordenacion de este
singular enclave, tienen como finalidad principal la consecuciéon de un entorno urbanistico
habitable, digno y de gran calidad ambiental.

A.2.2.- Andlisis Ponderado de las diferentes Alternativas y Justificacion de la Solucion
Adoptada.

A partir de la premisa antes expuesta se evaluaron las diferentes alternativas ensayadas,
manteniendo en todo momento como invariantes las siguientes directrices:

1- Potenciar el acceso a la ciudad a través de la Av. de Valéncia, de tal manera que se
produzca una continuidad natural entre las vias principales.

2- Cambiar el uso actual de la edificacion industrial y consolidar toda la zona con el uso
actualmente dominante que es el residencial.

3- Concentrar las zonas verdes propuestas por el PG vigente, en una Unica zona que
mejore las caracteristicas propias de estas zonas, tanto por ubicacion como por su
geometria.

4- Establecer un polo de union entre las calles Tirant lo Blanc y Av. De Valéncia vy la
conexion con la zona norte a traves de la calle Sant Joan Bosco. Py
Respecto al conjunto de la trama urbana del Sector, quedaba por dété’rr'hinar el resto 'de
viario transversal que debia unir los dos grandes ejes de entrada’y sa[|da de la N- 340
mencionados anteriormente. |

Se valoraron las distintas propuestas segun criterios de conexién'con la trama urbana
colindante y de racionalizacion de las parcelas edificables resultantes ‘en funmon de su

LN

geometria y |a tipologia edificatoria a emplear. R
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Finalmente se opta por el trazado que resuelve la prolongacior de la calle Sant Joan Bo (ro
hacia la calle Tirant lo Blanc, mediante una bifurcacion que genera’liha parcela edlflcablep
geometria sensiblemente triangular. ;

Respecto a la tipologia residencial a emplear, se ensayaron tanto la de edificacion abierta
como la de manzana cerrada, optando por esta Gltima al tratarse de un tipo edificatorio que
.por definicion, enfatiza la alineacion de vial, y se conseguia reforzar el nuevo trazado viario
y la propia configuracion del nuevo acceso al casco urbano.

A.2.3.- Justificacion de su Adecuacién a la Ordenacion Estructural.

A.2.3.1.- Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y ocupacién del
territorio.

En el caso que nos ocupa, nos encontramos ante un Sector de SU residencial, en la
posicion estratégica que le otorga el papel de configurador del futuro acceso norte al casco
urbano de Alcoi, tal y como hemos descrito anteriormente.

Al tratarse, ademas, de un suelo urbano semiconsolidado, con unas claras condiciones de
conexion y articulacion con la trama existente, parece obvia la prioridad de su ejecucion,
dentro de la secuencia légica de ocupacion del territorio.

A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento y Gestion.

El vigente PG detalla, en el Plano SU 5 la ordenacién pormenorizada de los terrenos
incluidos en el Sector SU - Acceso Norte, estableciendo las alineaciones de cada una de las
parcelas, asi como la calificacion urbanistica de las mismas, obteniendo los parametros
urbanisticos de cada zona a través de las Normas Particulares en SU, que establece el PG
para cada una de dichas zonas.

Tal y como hemos expuesto en el apartado A.2.1, el presente PRIM pretende resolver la
futura configuracion del acceso norte al casco urbano de Alcoi, a partir de la reordenacién
de los terrenos ubicados junto a dicho enclave asi como desplazar el uso industrial vigente a
las zonas y poligonos en desarrollo, para lo cual debe redefinir tanto las alineaciones del PG
vigente, como la calificacion urbanisticas de dichos terrenos.

A la vista de dichas caracteristicas, y tras ajustar la ordenacion del Sector a todos y cada
uno de los objetivos enunciados anteriormente, el presente PRIM establece la siguiente
Ficha de Planeamiento y Gestion.

f{O A
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Municipio Alcoi
Sector Plan General —-e-
Denominacion B ) SU - Acceso Norte
 Clase de Suelo Urbano
i | Figura de Planeamiento Plan de Reforma Interior de Mejora
w | SUPERFICIES
§ Superficie computable Sector m?s 36.625,55
% Sup. Red Primaria € al Sector m’s 21.144,72
W Superficie total Sector m?s 36.625,55
8 Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m’s 0,00
i& | Red Primaria adscrita No comp. como Red Sec m?s 0,00
O  Sup. Total ambito planeamiento | m3s 36.625,55
| USOS Y APROVECHAMIENTOS -
indice Edificabilidad bruta max. IEB m2tim?s 1,495
Edificabilidad bruta max. EB m?t 54.752,06
. Uso global Residencial
Tipologias edificatorias dominantes Manzana con patio central (C2)
Cadigo m’s | % Sector comput
_i | Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00
g Red Prim. Suelo. Dot € Comput. como Red Secund. PRV 11.860,47 32,38%
0. | Red Prim. Suelo. Dot € No comp. como Red Secund. | PJL 9.284,25 25,35%
'6 Red Secundaria Suelo Dotacional ' SD 14.802,46 40,42%
a Zonas Verdes computables szv 0,00 0,00%
ot | Equipamientos SEQ 0,00 0,00%
=1 _Red Viaria SRV 14.802,46 40,42%
? | Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00%
| Total Reserva Suelo Dotacional 24.086,71 65,76%
S S Codigo % Sector comput
< | Infraestructura - servicio urbano ID m?s 0,00 0,00%
3 Dotacional titularidad privada m?s 0,00
> m?*t/m?s br 0,00
& _ _ m?t 0,00
9!: Parcelas Uso Residencial } m?s 12.538,84 34,24%
a IER m?/m?s br 1,495
Z | _ | ER m? 54.752,06
5 | Parcelas Uso Terciario | m?s 0,00 0,00%
E IET m?t/m?s br 0,000
w ) ET m?t 0,00
8 Parcelas Uso Industrial m?s 0,00 0,00%
i | IEl m?t/m?s br 0,00
20 Bl mt 0,00
| Total Suelo de Titularidad Privada | m?s 12.538,84
Total Aprovechamiento Lucrativo m?t 54.752,06, e
; Y e
| Denominacién Unidad de Ejecucion Accés Nord
' Sup. Unidad de Ejecucién UE | ms 35.196,30

Condiciones de conexion y desarrollo: Se delimita una Unica Unidad de Ejeéucic'm abarcando
| practicamente la totalidad del Sector SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al-
| régimen de Actuaciones Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y:33.5 de |a LRAU.

i
11
i
i

Las condiciones de conexion quedan garantizadas a partir de la ejecucién en toda su seccian, de los -
viales interiores de nueva creacidn, y de la correcta conexién de los mismos a lod&;_el__viario perimetral que
delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias principales que nacen de la N=340:Av.de Valéncia

y calle Tirant lo Blanc.
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Situacién de la actuacion respecto a la secuencia logica del desarrollo del Plan,
Irfa ¥

Se delimita una Unica Unidad de Ejecucion abarcando practicamente |a totalidad del Sector
SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al régimen de Actuaciongs
Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.

Condiciones de integracion y de conexion de la actuacion.

Las condiciones de conexion quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su
seccion, de los viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos
a todo el viario perimetral que delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias
principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia y calle Tirant lo Blanc.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucién y criterios para futuras delimitaciones o
redelimitaciones.

La actuacion UE Acces Nord, constituye en si misma una Gnica Unidad de Ejecucion.
Establecimiento de coeficientes de homogeneizacion entre tipologias.

En el caso que nos ocupa, y dado que nos encontramos ante una Unica tipologia residencial
(manzana cerrada con patio central: C2), no procede el establecimiento de dichos
coeficientes.

A.2.4.- Descripcion y Justificacion de la Ordenacién Pormenorizada Propuesta.

A partir de los criterios generales y directrices expuestos en los apartados A.2.1 y A.2.2,
pasamos a pormenorizar la ordenacion resultante.

Esta parte de la potenciacion de la alineacion de la Av de Valéncia en su sentido de entrada,
provocando a partir de la calle Sant Joan Bosco una suave transicion y conexion de forma
esviada (calle A) a la actual ronda Tirant lo Blanc.

Dicha bifurcacién genera una tension afadida en la parcela resultante de definir este nuevo
trazado de conexion (m1), teniendo en cuenta ademas, que esta parcela adopta una
alineacion adelantada respecto a la Av de Valéncia. Este cambio de alineacion se debe al
papel que asume de elemento de nexo y transicion a partir del final de la calle Joan Gil-
Albert, partiendo de una ancho de vial de 20m hasta alcanzar los 39m de la Av de Valéncia.

Dicha ubicacion le confiere, ademas, el caracter de hito urbano que hace las veces de
elemento redireccionador de la circulacién de entrada a la ciudad, desde la Av de Valéncia
hacia la calle Tirant lo Blanc.

A partir de aqui se trataba basicamente de organizar, a través de una estructura viaria
racional, las diferentes parcelas residenciales resultantes, una vez garantizadas las reservas
de suelo dotacional publico necesarias, referentes a red viaria y zonas verdes, :

i

El Plan propone, de este modo, la integracion del sistema de dotaciones publicas, con u’r\ia
estructura urbana interna basada en la articulacion con los tejidos urbanos colindante, -la\
optimizacion geométrica de las manzanas que forman los conjuntos residenciales, Ial
disposicion ordenada de las zonas verdes y areas ajardinadas, y una red viaria Jerarqwzada’
que estructura el conjunto de ordenacion.
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Como hemos comentado anteriormente, para resolver las conexiones: transversales entre )
los dos principales ejes de entrada y salida al casco urbano, se opta por el trazado que/
resuelve la prolongacion de la calle Sant Joan Bosco hacia la calle Tirant lo Blanc (calle /B?
mediante una segunda bifurcacion que genera una parcela edificable de geometria
sensiblemente triangular (m2).

Por udltimo, se traza un segundo vial transversal (calle C) que delimita la zona verde
agrupada al norte del Sector (m4.1) y configura la parcela residencial de mayores
dimensiones (m3).

La distribucion funcional del conjunto de viales que estructura el sector, aparece detallada
en el cuadro adjunto, asi como en el plano 0.05 (Secciones Viarias).
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Respecto a las parcelas edificables, la disposicion y cuantia de las mismas no es si néﬁf’;’
resultado de la estructuracion jerarquica y ordenada de la Red Viaria, asi como del restode/
parcelas dotacionales, persiguiendo, en todo momento, la obtencién de unas profundidades
razonables de parcela que permitan resolver de manera digna el desarrollo de las futuras
edificaciones.

Estas se resuelven, finalmente, mediante la tipologia de manzana cerrada con patio central
(identificada como C2 por el PG vigente), ajustando las diferentes alturas de la edificacion a
las circunstancias de cada parcela, en lo que se refiere a la seccion del vial al que se
enfrentan, los cambios considerables de rasante de la red viaria del sector, a las
preexistencias a las cuales de deben adosar, y a los referentes edificatorios de su entorno
mas proximo.

Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos definitorios, la alineacion de vial, la
profundidad maxima edificable y la altura reguladora en funcion del nimero maximo de
plantas permitido.

A este respecto debemos recordar que en las correspondientes Normas Urbanisticas del
presente PRIM, se pormenorizan las condiciones de la edificacion y el régimen de usos
aplicables a cada una de las distintas zonas de ordenacion urbanistica que se establece en
el dicho documento (ver Plano O-02 Zonas de Calificacién Urbanistica).

La situacion privilegiada de la parcela m1, debia resolver ademas de la bifurcacion del vial
de acceso al casco urbano, la medianera que provoca actualmente una edificacion existente
de 9 plantas, ubicada en el encuentro de la calle Fontilles con la Av de Valécia, a través de
la alineacion de dicha parcela m1, proponiendo la continuacion de su plano de fachada a

traves de un suave quiebro que define el plano de transicién entre las calles Joan Gil-Albert
y Av de Valéncia.

A.2.5.- Definicion, Computo y Justificacion de los Estandares y Elementos Propios de
la Red Secundaria.
Cumplimiento Art. 17 Anexo RPCV.
Al tratarse de un SU previamente ordenado pormenorizadamente por el PG, deberemos
garantizar que la relacion entre el indice de suelo dotacional (ISD) y el indice de
edificabilidad bruta (IEB) de la nueva ordenacion (n) sea mayor que la misma relacion en la
antigua ordenacion (a), de modo que:
ISD,/ IEB, > 1SD, / IEB,
En el caso que nos ocupa, tenemos los siguientes parametros:
IEB, = IEB, =1,495 m?/m?s / =
PGOU: I1SD,= 0,576 m?s/m?s /s
PRIM: ISD,, = 0,658 m2s/m?3s

Por lo que se cumple la condicion del Art. 17 del Anexo RPCV:

0,658 / 1,495 > 0,576 / 1,495 -
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A.2.6.- Delimitacion de las Unidades de Ejecucion y Justificagjén de sus Condiciones
Legales y Reglamentarias.

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 63.4 del RPCV, el PRIM delimitard una o
varias Unidades de Ejecucion para su desarrollo por Actuaciones Integradas.

En este caso, la coherencia de la urbanizacion proyectada propicia que se delimite una
unica Unidad de Ejecucion, abarcando practicamente la totalidad del Sector SU - Acceso
Norte, con una superficie total de 35.196,30 m?s.

Dicha delimitaciéon cumple, en cualquier caso, las condiciones que establecen los articulos
115y 117 del mencionado Reglamento.

A.2.7.- Delimitacién de Areas que puedan ser Objeto de Ordenacién Mediante
Estudio De Detalle.

En la ordenacion del Sector SU - Acceso Norte, podran formularse Estudios de Detalle que
tengan por ambito uno o varios Conjuntos Residenciales de los sefalados en el Plano 0.03
Régimen Urbanistico, y por objeto establecer una solucion arquitectonica de conjunto, con
las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar uno o varios Conjuntos Residenciales
completos.

b) No podra aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.

c) No podra aumentarse el nimero maximo de plantas sobre rasante, asignado por este
Plan, permitiendo Unicamente una reduccion de dos plantas respecto a la maxima
establecida por el presente PRIM.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin superar
en ningun caso, ocupacion la maxima del 80%, y siempre y cuando dicha remodelacion
no implique menores distancias, que las que se establecen en este Plan Parcial,
respecto de los lindes laterales o testeros con otras parcelas de su entorno, no incluidas
en el ambito del Estudio de Detalle.

Dichos Estudios de Detalle estaran redactados, en cualquier caso, de conformidad con lo
dispuesto en el Art.100 del RPCV.

Valencia, marzo de 2004

Por AMP Associats, S.L.
LOS ARQUITECTOS




ANEXO 1: CUADRO GENERAL DE PARAMETROS.
CUADRO PORMENORIZADO DE SUPERFICIES.
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B PGOU PRIM !
Municipio Alcoi Alcoi
| Denominacion SU - Acceso Norte
Uso global Residencial Residencial
Superficie computable Sector m?s 36.625,55
Sup. Red Primaria € al Sector m?s 21.144,72
Superficie total Sector m?s B 36.625,55
Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m?s 0,00
Red Primaria adscrita No comp. como R Sec m?s 0,00
Sup. Total dmbito planeamiento m?s 36.625,55
indice Edificabilidad bruta max. I[EB m’t/m?s 1,495
Edificabilidad bruta max. EB m?t 54.752,06 54.752,06
SUELO DOTACIONAL PUBLICO PGOU PRIM |
Codigo m?s m?s % Sect comp
Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00
1 Zonas Verdes PQL
Equipamientos PEQ
Red Viaria PRV - i
Red Prim. Suelo. Dot Adscrito Computable como Red Secundaria 0,00 1
Red Prim. Suelo. Dot € Computable como Red Secundaria 11.860,47 - 32,38%
Red Viaria PRV 11.860.47
Red Prim. Suelo. Dot € No computable como Red Secundaria 9.284,25 25,35%
Zonas Verdes PJL 9.262,23 9.284,25
Red Secundaria Suelo Dotacional | SD 14.802,46 40,42%
Suelo Dot, (Z. Verde + Equip.) | SD-SRV-AV 0,00 0,00%
HZ{)nas Verdes computables SZV 0.00 0,00%
Equipamientos SEQ 0,00 0,00%
Red Viaria SRV 11.811,97 14.802,46 40,42%
Aparcamientos AV 100 B
| Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00%
Total Reserva Suelo Dotacional 21.094,20 24.086,71 65,76%
SUELO DE TITULARIDAD PRIVADA PGOU PRIM B
Cadigo m?s % Sect comp
Infraestructura - servicio urbano 1D m?s 0,00 ~0,00%
Dotacional titularidad privada m3s 0,00
m?*t/m?s br B
mt
Parcelas Uso Residencial m?s 12.538,84 34,24%
IER | m?t/m?3s br 1,495
ER | mt 54.752,06
Parcelas Uso Terciario m’s 0,00 0,00%
IET m?*/m?s br 0,000
ET m?t QO87T I T,
Parcelas Uso Industrial m?s 10,00 0,00% ",
IEl  m?t/m?s br e 2\
El met f i
_ Total Suelo de Titularidad Privada m?s 12'1.:'_5'3_8,8}17 e j
| " v
Total Aprovechamiento Lucrativo m3t 54.752,06' |7
N 4 g
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Manzana Parcela | Codigo Uso Sup. parc.  Sup.occup. Sup.e. libre Coef Ed focupCoef. Ed. neto  Edificab.  N° aparc.
\ dominante m’s m’s m’s mt/m’s | mit/mds m’t |
mi m? ‘ c2 __Resid. Multiple 2.829,67 2.829.67 0,00 5v0423r 5.042 14.266.82 14
m2 m2 ‘ c2 ; Resid. Multiple 1.788.91) 1.291,61 497.30| 6.1611 4.449 7.958,18 17
i3 m3.1 €2 | Resid. Maltiple 3.402.56  1.905.96 1.496,60| 5,879, 3.283 11.205.44 3
m3.2 C2 Resid. Multiple 4.517,70/ 2.812.79 1.604,91 7.320 4,720 21.321.62 30
md mé V2 | Jardin 9.284,25] I | 38
Z.Verdes computables PJL | Jardines 0.00 .
_SIL | Jardines 0.00]
SAL | Areas de Juego U.OD!
szv Total 0,00] ' ]
Z. Verdes No computables PJL Jardines 9.284,25
Equipamientos SEQ 0,00 |
Esp. Libres € Red Viaria | SEL | o 0,00 _
Red Viaria SRV | 14.802,46 |
Aparcamientos AV ] | 100
Red Comp. Afecc. Sect ZA 0,00 |
Total Suelo Dotacional Publico € al Sector 14.302.46‘
Infraestr. - serv.Urbano | ID  infraest. Serv. 0,00
Dot. titularidad privada 0,00 -
Parc. Uso Residencial C2 | Resid. Miltiple ) 12.538,84 8.940,03 3.598,81 | 54.752,06
| Total Residencial 12.538,84 8.940,03 3.598,81 54.752,06
Parcelas Uso Terciario ' I
 Total Terciario 0,00 0,00 0,00 0,00
Parcelas Uso Industrial | | |
- ) | Total Industrial | 000 000 o000 | 0,00
Total Suelo de Titularidad Privada 12.538,84 54.752,06
TOTAL SECTOR 36.625,55




B- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.
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NORMAS URBANISTICAS. “arie

tulo Primero:  Disposiciones generales.

Capitulo Segundo: Parametros urbanisticos. Definiciones.

Capitulo Tercero: ~ Zona V2 (PJL). Suelo Dotacional Publico: Zona Verde. Condiciones

Particulares.

Capitulo Cuarto: Zona PRV / SRV. Suelo Dotacional Publico: Red Viaria. Condiciones

Capi

B.2.-

B.3.-

0-01
0-02
0-03
0-04
0-05
0-06

Particulares.

tulo Quinto: Zona C2. Residencial manzana cerrada con patio central. Condiciones
Particulares.

DOCUMENTO DE HOMOLOGACION
B.2.1.- Objeto.

B.2.2.- Alcance Territorial.

B.2.3.- Alcance Material.

B.2.4 .- Tramitacion.

B.2.5.- Determinaciones Urbanisticas del Planeamiento Vigente en el Ambito de la
Homologacién.

B.2.6.- Ordenacion Propuesta. Determinaciones Estructurales y Pormenorizadas.

PLANOS DE ORDENACION.

ESTRUCTURA GENERAL DE COMUNICACIONES Y ACCESOS  1/2.000
ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA 1/1.000
REGIMEN URBANISTICO 1/1.000
RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES 1/1.000
SECCIONES VIARIAS o 1/100

DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION /111,000
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B.1.- NORMAS URBANISTICAS.

INDICE

Capitulo Primero:  Disposiciones generales.
Capitulo Segundo: Parametros urbanisticos. Definiciones.

Capitulo Tercero:  Zona V2 (PJL). Suelo Dotacional Publico: Zona Verde. Condiciones
Particulares.

Capitulo Cuarto: Zona PRV / SRV. Suelo Dotacional Publico: Red Viaria. Condiciones
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CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.1. Ambito.

El ambito del Plan de Reforma Interior de Mejora Sector SU - Acceso Norte y, por tanto, de
las presentes Normas Urbanisticas (en adelante NNUU), es el sefialado en los Planos de
Ordenacion.

Articulo 1.2. Objeto del Plan de Reforma Interior.

El objeto del presente Plan de Reforma Interior de Mejora (en adelante PRIM) es la
redefinicion de la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan General (en adelante
PG) vigente, de los terrenos incluidos en su @mbito, para resolver la futura configuracion del
acceso norte al casco urbano de Alcoi, asi como su incorporacion al proceso de
urbanizacion mediante la programacion de las correspondientes Actuaciones Integradas,
para, de este modo, regular la implantacion de un conjunto de unidades residenciales que
desarrollen la tipologia descrita en la Memoria Justificativa del PRIM, a saber:

- Residencial manzana cerrada con patio central (C2)

Articulo 1.3. Vigencia.

El PRIM entrara en vigor con la publicaciéon del contenido del acuerdo de su aprobacion
definitiva y tiene una vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacién o revision, segun lo
dispuesto en el articulo 59 de la LRAU 6/1994, en relacion con el articulo 179 del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Procedera la revision de este Plan cuando por la revision del PG vigente se afecten de
manera fundamental las determinaciones de su ordenacion.

Articulo 1.4. Efectos de la aprobacién del Plan de Reforma Interior.

El presente PRIM, segun lo dispuesto en el articulo 59 de la LRAU 6/1994, es publico,
ejecutivo y obligatorio desde el momento que se publique su acuerdo de aprobacion
definitiva, en los términos que establece el citado articulo para la entrada en vigor de los
instrumentos de planeamiento.

Articulo 1.5. Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que la administracion, quedan obligados en cualquier actuacion

sobre su ambito a respetar la legislacion vigente aplicable, sus Reglamentos y las

prescripciones de las normas y planos del presente PRIM. o
-, ' /“ : -

Articulo 1.6. Interpretacion. i

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo con su contenido y con
los fines y objetivos del presente PRIM, expresados en la memoria-y resto de
documentacion. g i
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Cuando exista un caso de duda por contradiccion entre dos documefitos o estos co
realidad, el Ayuntamiento resolvera, equilibrando en lo posible €l'‘mantenimiento de las
superficies dotacionales y del aprovechamiento sin implicar, en ningln caso, disminucion de
la cuantia de las cesiones correspondientes al aprovechamiento privado en cada caso.

Se admitiran pequefios ajustes a la realidad catastral o topografica en el momento de aplicar
las determinaciones contenidas en el PRIM, siempre que no impliquen variaciones
superiores al 5% de las superficies afectadas. Estos ajustes no seran considerados como
modificacion del presente Plan.

Articulo 1.7. Administracién actuante.

Los organismos competentes para la tramitacion y gestion del presente PRIM, son el
Ayuntamiento de Alcoi, ademas de los Organismos publicos que en su caso deban decidir
sobre la validez de algunos de los extremos de este Plan.

Articulo 1.8. Actos sujetos a licencia.

Estaran sujetos a licencia previa, aquellos actos para los que asi lo exija la normativa
vigente contenida en el Capitulo correspondiente de las NNUU del PG de Alcoi.

Articulo 1.9. Fuera de ordenacion.

Se entenderan fuera de ordenacion las construcciones que presenten una de estas
caracteristicas:

1. Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

2. Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones
que puedan armonizar con un entorno ajardinado y s6lo ocupen una porcién minoritaria
de su superficie.

3. No cumplir las determinaciones referentes al régimen urbanistico, reguladas en el Plano
0-03 Régimen Urbanistico, asi como en las presentes NNUU.

De las construcciones que queden en situacion de fuera de ordenacién tras la aprobacion
del Plan, éste distingue aquellas que, por el hecho de ocupar el suelo dotacional objeto de
cesion deban eliminarse para poder realizar las obras de urbanizacion previstas en dicho
Plan (supuestos 1y 2), de aquellas otras que, aun no invadiendo dicho suelo dotacional, no
cumplan las determinaciones y parametros urbanisticos fijados por el planeamiento
propuesto (supuesto 3). Esto es, se distinguen las que se consideran incompatibles con la
ejecucion del Plan (supuestos 1y 2), de aquellas que no lo son (supuesto 3).

Quedan establecidos de este modo dos regimenes de fuera de ordenacion:
el
a) Fuera de ordenacion Ejecutivo: supuestos 1y 2. :

b) Fuera de ordenacion Transitorio: supuesto 3. Iy
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Articulo 1.10.0bras permitidas en las construcciones en sit'uagjﬁn de fuera
ordenacion. “ar © 4

Se estara a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV.

Articulo 1.11. Documentacién del Plan de Reforma Interior.
1. Son documentos integrantes del presente PRIM:
A.- Parte sin eficacia normativa.

A.1.- Memoria Informativa.

A.2.- Memoria Justificativa.

Anexo 1: Cuadro general de parametros.
Cuadro pormenorizado de superficies.

A.3.- Planos de Informacion.
B.- Parte con eficacia normativa.
B.1.- Normas Urbanisticas.
B.2.- Documento de Homologacion.
B.3.- Planos de Ordenacion.
2. Tendran eficacia normativa, las presentes Normas Urbanisticas, el Documento de
Homologacion y los Planos de Ordenacién.
Articulo 1.12. Zonas de Ordenacién Urbanistica.

El PRIM establece las siguientes Zonas de Ordenacién Urbanistica (ver Plano 0.02 Zonas
de Calificacion Urbanistica).

Red Primaria de Suelo Dotacional.

- PRV Red viaria.
- V2 (PJL) Zona Verde (Jardin).

Red Secundaria de Suelo Dotacional.
- SRV Red viaria.
Zonas de Uso dominante Residencial. AT ey

- C2 Residencial manzana cerrada con patio central.

N,
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CAPITULO SEGUNDO: PARAMETROS URBANISTICOS. DE'FI.NIrQ!Ql.\'I‘ES.

A todos los efectos, sera de aplicacion la regulacion normativa contenida en
Normas Generales de la edificacion y de las redes de infraestructuras, de las NNUU del PG
de Alcoi,

CAPITULO TERCERO: ZONA V2 (PJL). SUELO DOTACIONAL PUBLICO: ZONA
VERDE. CONDICIONES PARTICULARES.

La regulacion de la Zona V2 queda establecida en el Capitulo 7 Ordenanza zonas verdes y
espacios libres, del Titulo 7 Normas Particulares en Suelo Urbano, de las NNUU del PG de
Alcoi, y que reproducimos a continuacion:

CAPITULO 7. Ordenanza zonas verdes y espacios libres.
Articulo 475. Ambito y divisién en zonas.

1.- La ordenanza de zonas verdes y espacios libres es de aplicacién en el ambito
grafiado con la correspondiente trama en los planos de calfifcacion del suelo
urbano y sefialadas con la abreviatura V.

2.- Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:
Zona V-1: Parques y grandes zonas verdes.
Zona V-2: Jardines y espacios libres.

3.- Las pequerias zonas verdes y libres asociadas a la red viaria: bulevares,
isletas, etc., quedan grafiadas como tal en los planos de calificacién de suelo pero
no tienen el caracter de las que se regulan dentro de esta ordenanza dada su
vinculacion y dependencia de aquella. No son de aplicacion y dependencia de
aquella. No son de aplicacion a este zonas, por tanto, las condiciones de
transformacion de uso que se recogen en el art. 351 pudiendo sufrir variaciones
en su superficie y demas caracteristicas al redactarse los proyectos de
urbanizacion del tramo viario del que forman parte.

Articulo 476. Dotacion de aparcamiento.

1.- Los usos compatibles con las zonas libres integradas en éstas, quedan
dispensados de las determinaciones referentes a la dotacién de gparcamientos.

2.- En todo caso, los espacios dedicados al estamonamiento de vehiculos se
dispondran asociados al viario publico y se ubicaran preferentemente en ‘el
perimetro de las zonas libres de forma que no mterﬁeran el libre transito o la
estancia de personas. \
.\:\__
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~-




Aprobado provisionalmente por el
Ayuntamiento Pleno en sesién
U8 s s i o R TR

W, 17-02- 04 - 10403 04

3

el - P
. 8 g ELILASECRETAR

Articulo 477. Dotacién de servicios e mfraestructuras N

J’, 13 /
1.- Todas las zonas verdes de uso intensivo dispondran de las redes’de
infraestructura (alumbrado, agua, red de riego y drenajes) y mobiliario (bancos,
papeleras, etc.) necesarios para su correcto uso y mantenimiento.

2.- En las zonas de superficie superior a 2 Ha., deberén preverse aseos publicos.

Articulo 478. Usos en zonas V-1.
1.- Se autorizan como usos compatibles los siguientes:

a.- Vivienda, exclusivamente para el personal encargado del
mantenimiento y vigilancia de la zona y con un maximo de 100 m2 por
cada 2 Ha. de parque.

b.- Terciario.

- Comercial, unicamente puestos de bebidas, articulos para
ninos, etc. con una superficie maxima de 10 m2 cada uno y
2 puestos por Ha.

- Recreativo, al aire libre con una separacion maxima del 10%
de la zona verde y una edificabilidad complementaria inferior
a 0,1 m¥m’.

¢.- Dotacional.

- Cultural e instalaciones al aire libre o son construcciones
cuya edificabilidad no exceda de 0,2 m2/m2.

- Deportivo, con las mismas condiciones que el punto
anterior.

El conjunto de usos rotacionales distintos del de zona verde, no podra
exceder del 20% de la superficie total de la misma.

2.- El 60% como minimo de la superficie total de la zona verde debera estar
fratado con vegetacion, pudiendo dedicarse el resto a paseos, zonas de estancia
0 usos previstos en el punto anterior.

Articulo 479. Usos en zonas V-2.
1.- Se autoriza como usos compatibles los siguientes:

a.- Comercial, unicamente puestos de bebidas, etc. con una superficie de
10 m2 cada uno y de 4 puestos por Ha. e
b.- Rotacional, tnicamente en su clase cultural con una ‘ocupacion
maxima edificada de 10% del total de la zona. iz

2.- Como minimo el 20% de la superficie debera estar arbolada y!él 30% tratado
con superficie pisable y dotado de elementos para estancia, el resto sera de
ordenacion y tratamientos libres.

.\‘



Aprobadq provisionalmente por el
é\yuntam:ento Pleno en sesion
e

17-02- 04 - 10.-03- 04
.

o,’AIgoy, 0 i

Articulo 480. Instalaciones provisionales. fon D

El Ayuntamiento podra autorizar, con caracter temporal, las construcdiones
desmontables para la instalacion de mercadillos, guifiol, teatro al airé libre,
espectaculos de luz y sonido, etc, siempre que el recinto tenga dimensiones y
condiciones de accesibilidad adecuadas.

CAPITULO CUARTO: ZONA PRV / SRV. SUELO DOTACIONAL PUBLICO: RED VIARIA.
CONDICIONES PARTICULARES.

Articulo 4.1. Ambito.

Las Zonas PRV / SRV (Suelo Dotacional Plblico: Red viaria) estan constituidas por las
areas expresamente sefaladas con este titulo en el Plano 0.02 Zonas de Calificacion
Urbanistica.

Articulo 4.2. Condiciones especificas.

1. Enlos Planos 0.04 Red Viaria. Alineaciones y rasantes y 0.0.5 Secciones tipo de viario
se indican las caracteristicas principales de la red viaria que deberan ser contempladas en
el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

2. Las dimensiones de la red viaria propuesta permite la prevision de plazas de
aparcamiento, cumpliendo el Art.10 del Anexo al RPCV.

3. Las rasantes viarias son las que vienen definidas en el Plano 0-04 Red Viaria.
Alineaciones y rasantes, sin perjuicio de que se ajusten posteriormente al correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

CAPITULO QUINTO: ZONA C2. RESIDENCIAL MANZANA CERRADA CON PATIO
CENTRAL. CONDICIONES PARTICULARES.

Para todos aquellos parametros no regulados en las presentes NNUU, se estara a lo
dispuesto en el Capitulo 2 Ordenanzas de edificacion cerrada, del Titulo 7 Normas
Particulares en Suelo Urbano, de las NNUU del PG de Alcoi.

Articulo 5.1. Ambito.

La Zona C2 (Residencial manzana cerrada con patio central) esta constituida por el conjunto
de parcelas expresamente sefaladas con esta identificacion en el Plano 0.02. Zonas de
Calificacion Urbanistica. ; o 39
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Articulo 5.2. Usos pormenorizados. T >

> .
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1. Uso caracteristico. farja

El uso caracteristico de esta Zona es el residencial intensivo, a partir de la tipol
manzana cerrada con patio central (C2).

Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos definitorios, la alineacion de vial, la
profundidad maxima edificable y la altura reguladora en funcion del nimero maximo de
plantas permitido.

2. Usos compatibles (Art. 368 NNUU - PG)
Se admiten, ademas, los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

3. Industria.

- Artesana, pequefia o taller, ligera y almacenes: en situacion B, grados 2, 3, 4 y 5; en
situacion D, grados 4 y b.

- Artesana: en situacion E, grado 5.

4. Servicios del automévil.

- Garajes y depdsitos: en situaciones A, B, C y D en todos sus grados.
- Talleres: en situaciones A, B, C y D en grados 2, 3, 4 y 5.

- Estaciones de Servicio: en situacion A y B, grados 3, 4 y 5.

5. Terciario.

- Oficinas: en situaciones B, C y D en todos sus grados; en situacion E, grados 4 y 5.

- Comercio: en situaciones B, C y D en todos sus grados.

- Residencial - hotelero: en situaciones B, C y D en todos sus grados; en situacion E en
grados 4 y 5.

- Espectaculos: en situaciones B y C en todos sus grados; en situacién D en grados 2, 3,
4yb.

6. Dotacional.

- Deportivo: en situaciones A, B y C en todos sus grados, en situaciéon D en grados 2, 3, 4
y b

- Educativo, socio-cultural, religioso, asistencial y administrativo: en situaciones B y C en
todos sus grados; en situacion D en grados 2, 3, 4 y 5; en situacion E en grados 4 y5.

- Comercial: en situaciones B y C en todos sus grados.

- Residencial: en situaciones B, C y D en todos sus grados; en situacion E en grados 4 y
5.

Todos estos usos, ademas de cumplir las condiciones especificas fijadas para cada uno de
ellos, habran de cumplir las condiciones ambientales y de seguridad fijadas en el Capitulo 3
de la Seccion V de esta Normativa.
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Articulo 5.3. Conjuntos Residenciales en la zona C2. e, !;f

1. ElI PRIM define dentro de la zona C2 cuatro Conjuntos Res:dencra!es (Ver Plaﬁ .03

Régimen Urbanistico).

2. A Cada Conjunto Residencial se le asigna una superficie de parcela, una edificabilidad
maxima sobre rasante, y una superficie ocupable maxima (ver Anexo | del presente PRIM:
Cuadro pormenorizado de superficies).

3. La Zona C2 se configura por la integracion del sistema de ordenacion por alineacion de
calle, la tipologia edificatoria de manzana cerrada y el uso global residencial.

Dicha tipologia, tiene parametros urbanisticos definitorios, la alineacion de vial, la
profundidad maxima edificable y la altura reguladora en funcién del nimero maximo de
plantas permitido.

4. Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los Planos 0-02 Zonas de
Calificacion Urbanistica y O-03 Régimen Urbanistico, del presente PRIM.

Articulo 5.4. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 150 m2s.

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendra como minimo 6,00 m de longitud.

c) Elcirculo inscrito minimo sera de: 6,00 m. de diametro.

2. Parametros de emplazamiento de la edificacion:

a) La superficie ocupable maxima de la edificaciéon sera la grafiada en el Plano 0-03
Reégimen Urbanistico, del presente PRIM.

b) Se establece la alineacion de la edificacion a vial, definiendo, en cada caso, la
profundidad maxima edificable, tanto en planta baja como en plantas de piso, tal y como
viene definido en el citado Plano O-03.

Articulo 5.5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La edificabilidad maxima posible en una parcela sera la establecida en el Cuadro
pormenorizado de superficies del Anexo | del presente PRIM.

En el supuesto de que se establezcan posteriormente parcelas de inferior tamafo a las

definidas por el PRIM, los Proyectos de Parcelacién correspondientes deberan reflejar la

edificabilidad maxima que se otorga a cada nueva parcela.

2. El numero de plantas maximo es el establecido en el Plano 0-03 Regfmen Urbamshco
del presente PRIM. /
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con arreglo al cuadro siguiente: &

N° DE PLANTAS  ALTURA MAXIMA REGULADORA

500 m
8.00 m
11.00 m
14.00 m
17.00 m
20.00 m
23.00m
26.00 m
29,00 m

CoO~NOOUPWN =

4. Tolerancia de alturas: Se admitird construir con una planta menos que el numero
maximo, quedando obligado el propietario de la nueva edificacion a tratar
adecuadamente las medianerias colindantes descubiertas.

5. No se admitiran &ticos retranqueados por encima de la altura maxima permitida, salvo
los expresamente grafiados en el Plano 0-03 Régimen Urbanistico del presente PRIM.

6. Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones que se
establecen en los Art. 164 y 165 de las NNUU del PG de Alcoi, no computando dicha
superficie construida a efectos de la edificabilidad méaxima permitida en una parcela.

7. Se admiten salientes en balcones, terrazas, cuerpos cerrados, cornisas vy aleros, en un
vuelo maximo de 1.00m, siempre que no rebasen la linea de bordillo de la acera,
debiendo separarse de las propiedades colindantes un minimo de 50cm. En cualquier
caso, los cuerpos volados abiertos o cerrados, no ocuparan una superficie mayor del
25% de la de fachada, referida al total de la misma.

Articulo 5.6. Condiciones de seguridad.

Se estara a lo dispuesto en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI/96, o normativa
posterior que la sustituya.

Articulo 5.7. Condiciones higiénicas.

1. Se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana HD-91, o normativa posterior que la sustituya.

2. A efectos del cumplimiento del Art. 188 de las NNUU del PG de Alcoi, la manzana m3

podra contener viviendas que recaigan exclusivamente al espacio libre interior, siempre

y cuando no se modifique, a través de un Estudio de Detalle, las profundidades
maximas determinadas por el PRIM.

\

Articulo 5.8. Dotaciéon de aparcamientos.

3}

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automévil en parcela prlvada

por cada vivienda y una plaza por cada 100 m? de cualquier uso, pudiendo utilizarse para

ello los espacios libres de parcela.
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Articulo 5.9. Formulacion de Estudios de Detalle.

Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por ambito uno o mas Conjuntos
Residenciales de los sefialados en el Plano 0-03. y por objeto establecer una solucion
arquitectonica de conjunto, con las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar uno o varios Conjuntos Residenciales
completos.

b) No podra aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.

¢) No podra aumentarse el nUmero maximo de plantas sobre rasante, asignado por este
Plan, permitiendo Unicamente una reduccion de dos plantas respecto a la maxima
establecida por el presente PRIM.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin superar
en ningun caso, ocupacion la maxima del 80%, y siempre y cuando dicha remodelacion
no impliqgue menores distancias, que las que se establecen en este Plan Parcial,
respecto de los lindes laterales o testeros con otras parcelas de su entorno, no incluidas
en el ambito del Estudio de Detalle.

Dichos Estudios de Detalle estaran redactados, en cualquier caso, de conformidad con lo
dispuesto en el Art.100 del RPCV.

Valencia, Marzo de 2004

Por AMP ASSOCIATS, S.L.
LOS ARQUITECTOS
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B.2.- DOCUMENTO DE HOMOLOGACION.

iNDICE

B.2.1.- Objeto.

B.2.2.- Alcance Territorial.
B.2.3.- Alcance Material.
B.2.4.- Tramitacion.

B.2.5.- Determinaciones Urbanisticas del Planeamiento Vigente en el Ambito de la
Homologacion.

B.2.6.- Ordenacion Propuesta. Determinaciones Estructurales y Pormenorizadas.
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B.2.1. Objeto o, T g /
Los terrenos incluidos en el ambito objeto del presente Documerﬁ{)‘t\ﬂe Homologacion, estan
clasificados como Suelo Urbano (en adelante SU) por el Plan General (en adelante PG) de
Alcoi, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 20 de julio de
1989.

Se corresponden con el Sector de SU, denominado Sector SU-Acceso Norte, y delimitado
en el correspondiente Plan de Reforma Interior de Mejora (en adelante PRIM), a través del
presente Anexo de Homologacién, con una superficie total de 36.625,55 m?s.

El objeto de la Homologacion (en adelante HMG), de conformidad con el apartado | punto 2
de la Instruccion de Planeamiento 1/1996, de 23 de enero, es el siguiente:

El contenido de este documento se circunscribe, segun la ley, a expresar o establecer las
determinaciones que integran la red primaria de dotaciones publicas. No se trata, por tanto,
de una reordenacion integra del planeamiento vigente para adaptarlo a todas las exigencias
de la nueva Ley, sino de formar un documento que permita diferenciar las determinaciones
de ordenacion estructural a las que se refiere el articulo 17 de la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica (en sus numeros 1, 2, 3, 4, y 6) distinguiéndolas de las
determinaciones de ordenacion pormencrizada a las que se refiere el articulo 18 de la
misma ley.

La presente HMG se efectlia referida a un sector del planeamiento, en Suelo Urbano, con el
objeto de posibilitar la tramitacion de un PRIM, de conformidad con el punto 3 de la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la
Actividad Urbanistica (en adelante LRAU):

La aprobacion de Planes Parciales, Especiales o de Reforma Interior que modifiquen
determinaciones de los Planes Generales vigentes a la entrada en vigor de esta Ley,
requiere la homologacion del sector correspondiente, que podréa efectuarse directamente al
aprobar dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los documentos especificos y
las determinaciones necesarias con este fin.

B.2.2. Alcance Territorial.

La presente HMG, de acuerdo a su alcance territorial (apartado | punto 3 de la Instruccion
de Planeamiento 1/1996), corresponde a la segunda de las modalidades previstas, es decir.
homologacion separada de un sector de planeamiento.

Dicho sector de SU, cumple con los criterios de sectorizacion del articulo 20 de la LRAU, y
articulo 17 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado por
Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano (en adelante RPCV).

B.2.3. Alcance Material.

La presente homologacién, tal y como hemos expuesto en el apartado/éﬁférior Opefé sobre
un Sector de SU y tiene como objeto, ademas del expresado en el apartado B.2.1, reﬂejar
una serie de modificaciones de caracter estructural y pormenorjzado del planeam|ento
vigente. {52
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este caso, tanto a las caracteristicas de la ordenacmn por&ienorlzada co a
determinaciones de caracter estructural que vienen expuestas’ en.eb SArt. 17.1 de la LRAU, y
mas concretamente en los siguientes apartados:

C) Division del territorio en zonas de ordenacién urbanistica.

E) Delimitacion de Sectores definitorios de émbitos minimos de planeamiento parcial o de
reforma interior.

J) Delimitacion de una red primaria o estructural de reservas de terrenos y construcciones
de destino dotacional publico que asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo
urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de usos
colectivo.

B.2.4. Tramitacion.

La presente HMG, tal y como se ha expuesto, delimita un sector de SU del PG, con el objeto
de posibilitar la tramitacién del PRIM correspondiente, por lo que de conformidad con la
Disposicion Transitoria Primera niumero 3 de la LRAU, para posibilitar su tramitacion sera
obligatorio que el propio PRIM produzca la homologacion de su sector de planeamiento.

De conformidad con el apartado Ill, punto 1, apartado B) de la Instruccion de Planeamiento
1/1996, la presente HMG se tramita junto con el PRIM al que da cobertura, tratandose de un
unico tramite: el de su aprobacion, acompafado de documento anexo de homologacion,
cuya aprobacion definitiva en tnica resolucion, correspondera a la Conselleria de Territorio y
Vivienda.

B.2.5. Determinaciones Urbanisticas del Planeamiento Vigente en el Ambito de la
Homologacion.

B.2.5.1.- Ambito.

Los terrenos objeto de homologacidn, se corresponden con el Sector de SU, denominado
Sector SU-Acceso Norte, y delimitado en el PRIM correspondiente, a través del presente
Anexo de Homologacidn, con una superficie total de 36.625,55 m?s.

Dichos terrenos se sitdan al norte del casco urbano del municipio de Alcoi, sobre la
denominada Zona Norte determinada por una serie de elementos territoriales definitorios
como son el barranco del Sinc, la explanacion del ferrocarril, el cauce del rio Serpis y el
propio limite de término municipal de Cocentaina por el norte.

Mas concretamente, quedan configurados por el desdoblamiento de la carretera N-340 en
dos grandes ejes de entrada (paralelo al trazado del ferrocarril Alcoi-Valéncia) y salida (a
través de la Av de Valéncia) del casco urbano de Alcoi, al norte del mismo.

Estan delimitados al noreste por la calle Tomas Liacer y el Conjunto’fesideriéial‘de Font
Dolga, al sudeste por la Av de Valéncia, al Sudoeste por la calle Fontilles, y al noroeste por
la calle Tirant Jo Blanc, actual ronda urbana por la que transcurre Ja entrada a Alcoi desde la
carretra N-340, y su delimitacion exacta queda reflejada en los] planos de Informacién del
presente documento.
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B.2.5.2.- Régimen Urbanistico.

Las determinaciones urbanisticas de referencia del presente PRIV §on, a todos los %ctos,
las que establece el PG vigente, a partir de la consideracion de los terrenos afectados como
aptos para su desarrollo urbanistico dada su clasificacion como SU.

Dada la inexistencia de un sector delimitado por el propio PG, los parametros de aplicacion
son los que aparecen reflejados en el plano de ordenacion pormenorizada SU 5
Ordenacion. Detalle Suelo Urbano y Urbanizable a escala 1/100, y que reproducimos en el
plano de informacion 1-05 (Planeamiento vigente PG: Ordenacién Pormenorizada) del
presente PRIM.

En dicho plano se establecen una serie de zonas de calificacién urbanistica, cuyos
parametros urbanisticos vienen definidos en las correspondientes ordenanzas particulares
de Zona, desarrolladas en el Titulo 7 Normas Particulares en Suelo Urbano de las NNUU
del PG de Alcoi.

B.2.6. Ordenacién Propuesta. Determinaciones Estructurales y Pormenorizadas.
B.2.6.1.- Ordenacion Estructural.

Respecto a las determinaciones de la ordenacién urbanistica estructural establecidas en el
articulo 17.1 de la LRAU, el presente PRIM establece las siguientes:

* Division del territorio en zonas de ordenacién urbanistica (Art. 17.1.C).

La propuesta de ordenacion resuelve la futura configuracion del acceso norte al casco
urbano de Alcoi, a partir de la reordenacion de los terrenos comprendidos en el Sector SU-
Acceso Norte, y la redefinicion de las zonas de calificacién urbanistica, planteando la zona
como un ensanche residencial con el correspondiente traslado del uso industrial actual a las
zonas y poligonos en desarrollo, tal y como queda finalmente establecido en el Plano O-02
Zonas de Calificacion Urbanistica del presente PRIM.

* Delimitacion de sectores definitorios de ambitos minimos de planeamiento parcial
o de reforma interior (Art. 17.1.E).

En el caso que nos ocupa, dada la inexistencia de un sector delimitado por el PG, es el
propio PRIM, a través de la presente HMG, quien delimita el Sector objeto de dicho
instrumento de planeamiento.

e Delimitacion de una red primaria o estructural de reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico que asegure la racionalidad y
coherencia del desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de
los principales espacios de usos colectivo (Art. 17.1.J)

Entre otros, el PRIM tiene como objetivo la calificacion de la Red Primaria de Suelo
Dotacional, en lo que respecta a la concentracion del suelo correspondiente a zona verde
(V2 - PJL), asi como al trazado de la nueva red viaria (PRV) que redefinira.el.nuevo acceso
norte al casco urbano de Alcoi. ol \

Por lo demas, tan solo cabe recordar que el resto de las determinaéiones del presente PR!M
son propias de la ordenacién pormenorizada, distincién ésta que se realiza de conformidad
con el apartado | punto 2 de la Instruccion de Planeamiento 1/1996 de 23 de enero.

\
%

\'\'.
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B.2.6.2.- Ordenacion Pormenorizada. ;
ar|a

Los criterios de ordenacion general del sector, asi como los parametros de las parcelas
edificables y las condiciones de volumen y forma de los edificios vienen reflejados tanto en
la Memoria Justificativa y los Planos de Ordenacion del presente PRIM, como en las
correspondientes Normas Urbanisticas, siguiendo, estas ultimas, las determinaciones que
establece el PG a través de las correspondientes ordenanzas particulares de Zona,
desarrolladas en el Titulo 7 Normas Particulares en Suelo Urbano de las NNUU de dicho
PG, asi como las indicaciones del personal técnico facultativo del Ayuntamiento de Alcoi.

El presente PRIM asume las competencias propias de la ordenacién pormenorizada
respecto a la definicion, computo y justificacion de los estandares y elementos propios de la
red secundaria de suelo dotacional, garantizando en todo momento el cumplimiento del Art.
17 del Anexo al RPCV, en el que se establece que el indice de suelo dotacional (ISD) v el
indice de edificabilidad bruta (IEB) de la nueva ordenacién (n) sea mayor que la misma
relacion en la antigua ordenacion (a), de modo que:

ISD, / IEB, >1SD, / IEB,
En el caso que nos ocupa, tenemos los siguientes parametros:

IEB, = |IEB, = 1,495 m2t/m?s

PGOU: ISD,= 0,576 m?s/m?s

PRIM: ISD,= 0,658 m2s/m?s
Por lo que se cumple la condicidn del Art. 17 del Anexo RPCV:

0,658 /1,495> 0,576/ 1,495
B.2.6.3.- Condiciones de integracion y conexién de la actuacion integrada en su

entorno.

Se delimita una Unica Unidad de Ejecucion abarcando practicamente la totalidad del Sector
SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al régimen de Actuaciones
Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.
Las condiciones de conexiéon quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su
seccion, de los viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos
a todo el viario perimetral que delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias
principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia y calle Tirant lo Blanc.
Las mencionadas condiciones de integracion y conexién pueden apreciarse en el Plano O-

01 Estructura general de comunicaciones y accesos del presente PRIM.

B.2.6.4.- Ficha de Planeamiento y Gestién.

bom
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Sector Plan General
Denominacion SU - Acceso Norte
Clase de Suelo Urbano
Figura de Planeamiento Plan de Reforma Interior de Mejora
{7 SUPERFICES .
é Superficie computable Sector m?s 36.625,55
l:_:l Sup. Red Primaria € al Sector m?s 21.144,72
t5 _Superficie total Sector m?s 36.625,55
@  Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m’s 0,00
g Red Primaria adscrita No comp. como Red Sec m?s 0,00
0O  Sup. Total dmbito planeamiento m?’s 36.625.55
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. | IEB | mitim’s 1,495
Edificabilidad bruta max. EB | met N 54.752,06
Uso global Residencial
Tipologias edificatorias dominantes Manzana con patio central (C2)
. Codige [ mis % Sector comput
_j Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable o 0,00 |
g _Red Prim. Suelo. Dot € Comput. como Red Secund. | PRV 11.860,47 32,38%
o _Red Prim. Suelo. Dot € No comp. como Red Secund. 1 ~PJL 9.284,25 25,35%
5 Red Secundaria Suelo Dotacional SD 14.802,46 40,42%
= Zonas Verdes computables szv 0.00, 0.00%
9 Equipamientos SEQ 0.00| 0.00%
"';,J Red Viaria | SRV 14.802,46 40,42%
?  Red Complem. Afecciones Sectoriales ; ZA 0,00 0,00%
Total Reserva Suelo Dotacional 24.086,71 65,76%
Cddigo % Sector comput
« _Infraestructura - servicio urbano D | m?s 0,00 0,00%
2 Dotacional titularidad privada | m?s 0,00
> ‘ m?t/m?s br 0.00 )
% m?t 0,00| ,
‘Q( Parcelas Uso Residencial ! m’s 12.538,84 | 34,24%
o IER | m*/m?s br 1,495
& __ER mt 54.752,06 )
5 Parcelas Uso Terciario | m’s 0.00: 0,00%
E IET  mP/m?s br 0,000
w ET | m?t 0,00
8 Parcelas Uso Industrial | m?s 0,00 0,00%
o IEl | m’t/m?s br 0,00
% - | El ‘ m’t 0,00|
_Total Suelo de Titularidad Privada - - m’ 12.538,84
Total Aprovechamiento Lucrativo m?*t 54.752,06
Denominacién Unidad de Ejecucion Acces Nord
Sup. Unidad de Ejecucién _UE ; m?s 35.196,30
Condiciones de conexion y desarrollo: Se delimita una nica Unidad de Ejecucion abarcando
practicamente la totalidad del Sector SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al
régimen de Actuaciones Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.
Las condiciones de conexion quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su seccién, de los
viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos a todo el viario perimetral que
delimita el Sector, fundamentaimente a las dos arterias principales que nacen de |§/_1>L,aao":’”A'v deValencia ‘
| y calle Tirant lo Blanc. 7 S :
/!

Valencia, marzo de 2004 [ ‘

Por AMP Associats, S.L.
LOS ARQUITECTOS
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ANEXO 2: DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA AL PRIM DEL
ACCESO NORTE.

1. JUSTIFICACION DEL PARAMETRO RELATIVQ A LA DENSIDAD DE VIVIENDAS
DEL SECTOR SU-ACCESO NORTE.

Para el establecimiento del parametro referente a la densidad de viviendas correspondiente
ai Sector SU-Acceso Norte, debemos realizar previamente un analisis de la densidad de los
tejidos urbanos mas inmediatos al Sector, obtenida a partir de los parédmetros de
edificabilidad que otorga el PG en funcion de la Zona de Calificacién Urbanistica de que se
trate.

En este sentido, hemos delimitado dos recintos de caicule, al norte v al sur del Sector,
obteniendo los siguientes datos:

Recinto 1: Zona Edificacion Cerrada (C1y C2).

Abarca dos manzanas edificables comprendidas entre las calles Tirant lc Blanc, Sabadell,
Ausias March, Arquebishe Doménech y Fontilles.

La superficie de dicho recinto es de 17.019 m?s.

La edificabilidad otorgada en funcion de los parametros urbanisticos correspondientes a
cada una de las ordenanzas particulares de zona (C1 y C2), arroja un total de 73.423 m?.

El niimero de viviendas calculadas a partir de la hipdtesis de 110m?/viv y considerando la
edificabilidad bruta del recinto de calculo, es de 668 viviendas.

A partir de estos datos, obtenemos una densidad de 393 viv/Ha.

Recinto 2: Zona Edificacion Abierta (A2 y A3).

Abarca tres manzanas edificables comprendidas entre las calles Mestre Faus, Tomas
Llacer, Cotes Baixes, Ausias March y Tirant io Blanch en el encusentro con la calle Valéncia.

La superficie de dicho recinto es de 55.310 m?s.

Operando de forma analoga al Recinto 1, la edificabilidad otorgada en funcién de los
parametros urbanisticos correspondientes a cada una de las ordenanzas particulares de
zona (A2 y A3), arroja un total de 74.520 m?t.

El nimero de viviendas calculadas a partir de la hipétesis de 110m2t/viv y consnderando Ia\--:
edificabilidad bruta del recinto de calculo, es de 676 viviendas.

A partir de estos datos, obtenemos una densidad de 122 viv/Ha.
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Recinto Global: Recinte 1y 2 (Zonas C1, C2, A2 y A3). W/

Realizando los calculos con las mismas hipotesis anteriores y considerando el €onjunto de
los dos recintos anteriores, obtenemos los siguientes parametros:

Superfice ambito: 72.329 m3s
Edificabilidad: 147.943 m?t.
Nimero de viviendas: 1344 viv
Densidad: 185 viv/Ha

Sector SU-Acceso Norte (Zona C2).

Una vez analizados los parametros urbanisticos de los tejidos residenciales colindantes al
Sector SU-Acceso Norte, y aplicando de forma andlogz las hipdtesis de calculo del nimero
dge viviendas, obtenemos:

Superfice ambito: 36.625,55 m?s
Edificabilidad: 54.752,06 m?t.
Numero de viviendas: 498 viv
Densidad: 136 viv/iHa

De estos datos podemos concluir que a pesar de tratarse de una tipologia (C2) que implica
densidades elevadas, en el caso que nos ocupa, hemos obtenido una densidad claramente
inferior a la que resulta de analisis anterior, otorgando a la propuesta una relacion entre
viviendas y dotaciones, que mejora sensiblemente el entorno.

2. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
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| Municipio Alcoi
i Sector Plan General B
| Denominacién ) SU - Acceso Norte
! Clase de Suelo Urbano
l @ | Figura de Planeamiento Plan de Reforma Intericr de Mejora
| W _SUPERFICIES R S s
é Superficie computable Sector ms 36.625,55
l-lzJ Sup. Red Primaria € al Sector m’s 21.144,72
| 3 Superficie total Sector m’s o 36.625,55
8 Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m’s 0,00
l; Red Primaria adscrita No comp. como Red Sec m’s 0,00
| O Sup.Total dmbito planeamiento m’s 36.625,55
i USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. IEB m’t/im?’s 1,495
Edificabilidad bruta max. EB m’t 54.752,06
_Uso global ) o Residencial
' Tipologias edificatorias dominantes Manzana con patio central (C2)
Densidad maxima (sobre Sup computable) viviHa 136
N° maximo_viviendas viv 498
Cadigo m?s % Seclor comput
_i _RedPrim. Suelo Dotacional AdscritoNo computable ~0,00|
_g Red Prim. Suelo. Dot € Comput. como Red Secund. PRV 11.860,47 32,38%
0. Red Prim. Suelo. Dot € No comp. como Red Secund. PJL 9,284,25| 25,35%
| ’6 . Red Secundaria Suelo Dotacional g SD 14.802,46 40,42%
a Zonas Verdes compulables 1 szv 0,00/ 0,00%
| 9 Equipamientos SEQ 0,00 0.00%
=] Red Viaria SRV 14.802,46 40.42%
| ® RedComglem. Afecciones Sectorigles  ZA 0,00, _0,00%
[ Total Reserva Suelo Dotacional 24.086,71 65,76%
S _Cédigo : | % Sector comput
i Infraestructura - servicio urbano 1D m’s 0,00 0,00%
<Dt Dotacional titularidad privada m’s 0,00
= _m?*t/m*s br __ 000
g m’t 0.00|
3 Parcelas Uso Residencial m’s 12.538,84 34,24%
[=] IER m*t/m’s br 1.495]
e i __ER mt 54.752,06,
| g Parcelas Uso Terciario m’s 0,00 0,00%
| E IET _ m*t/m’s br 0.000
fw: 000 _ET  mt | 0,00/
| g Parcelas Uso Industrial m’s 0,00 0,00%
a IEI mtim?s br a.ooi
2 El mét 0.00|
_ Total Suelo de Titularidad Privada | m?s 12.538,84,
 Total Aprovechamiento Lucrativo m't 54.7_52.061
Sup. Area de Reparto AR m’s 36.625,55
Suelo Dot. ya afecto a su destino SDAD m’s 0,00
. Aprovechamiento tipo AT m'tutc/m’s 1,495
| _ Denominacién Unidad de Ejecucion S ' Acces 4
Sup. Unidad de Ejecucion UE m’s 35.196,30
Condiciones de conexidn y desarrollo: Se delimita una unica Unidad de Ejecucion abarcando
practicamente la totalidad del Seclor SU - Acceso Norte, debiéndose someter los lerrenos restantes al
régimen de Acluaciones Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de Ia LRAU.
Las condiciones de conexion quedan garantizadas a parlir de |a ejecucion en toda su seccion, de los
viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexidn de los mismos a todo el viario perimetral que I
delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia f
ycalle Tirant lo Blanc. : \ e ]
\\ ,."
Valencia, Julio de 2004

Por AMP Associats, S.L.
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CONTENIDO.

De conformidad con lo regulado en el articulo 32 A) y B) de la ley 6/1994 de 15 de
Noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica, la
propuesta de ALTERNATIVA TECNICA del presente Programa contiene los siguientes
documentos:

1

2.

DATOS DEL PROPONENTE.
PROPUESTA AL AYUNTAMIENTO DE GESTION INDIRECTA.

COLABORACION CON LOS PROPIETARIOS INICIALES DE SUELO: GARANTIA DE
CUMPLIMIENTO DE LOS FINES DEL PROGRAMA

AMBITO DE LA ACTUACION-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.
SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS OBJETO DEL PROGRAMA.

SOLICITUD, ADJUDICACION PREFERENTE. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO
DE LOS REQUISITOS.

INNECESARIEDAD CEDULA DE URBANIZACION. DOCUMENTO HOMOLOGACION
DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA:

PROYECTO DE URBANIZACION. ,

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA Y HOMOLOGACION SECTORIAL

MODIFICATIVA. )
PROYECTO REPARCELACION VOLUNTARIA.




1. DATOS DEL PROPONENTE.
Denominacion.-

INMOBILIARIA MEDITERRANIA ATICA, S.A.

Datos de Constitucién.-

INMOBILIARIA MEDITERRANIA ATICA, S.A. (MEDITERRANIA), entidad constituida en
Escritura Publica el dia 26 de Septiembre de 1995, ante el notario de Valencia, D. Vicente
Espert Sanz, con el n® 3063 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Valencia, al
tomo 5474, libro 2.781 de la Seccion General, folio 128, hoja n® V-47.469, C.I.F. n°
A-96469242.

Domicilio social y a efectos de Notificaciones.

Valencia 46003, C/ Aparisi i Guijarro, 6-2.
Teléfono 96 315 56 10 — Fax 96 391 68 47.
E-MAIL: aic.sa@retemail.es

Representante.-

DON RAFAEL NEBOT OYANGUREN, mayor de edad, con D.N.I. n°® 19.503.317-F, cuya
representacion ostenta en virtud de su condicién de Consejero Delegado.

2. PROPUESTA AL AYUNTAMIENTO DE GESTION INDIRECTA.

En Virtud del articulo 44 de la ley 6/1994 de 15 Noviembre, de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica y siguiendo lo establecido en el articulo 7.2 de la
mencionada ley, se propone al Ayuntamiento que opte por la denominada GESTION
INDIRECTA para la ejecucion de la presenta Actuacién Integrada, por lo que la mencionada
mercantil a iniciativa particular formulan la presente ALTERNATIVA TECNICA DE
PROGRAMA

3. COLABORACION CON LOS PROPIETARIOS INICIALES DEL SUELO. GARANTIA
DE CUMPLIMIENTO DE LOS FINES DEL PROGRAMA.

Como esta demostrando la aplicacion de la LRAU desde su entrada en vigor, una de las
innovaciones fundamentales que incorpora a la legislacion y la actividad urbanistica
consecuente es |a figura del Programa.

Asi mismo, la Ley reconoce un mayor derecho a los propietarios de suelo, cuando estos,
presenten alternativa técnica propia y original acompanada de proyecto de reparcelacion
suscrito por todos los propietarios, en condiciones de ser aprobado junto con el Programa.
La LRAU pretende, segln se desprende del articulo 50, fomentar e incentivar la elaboracion
de programas por los particulares, asegurando asi su inmediata ejecucion.




El interés del proponente a Agente Urbanizador es desarrollar urbanisticamente el suelo
objeto de este Programa, conjuntamente con todos los propietarios afectados por la
actuacion.

Ademas la propuesta presentada cumple todos los requisitos para poder gozar del
régimen de adjudicacion preferente, esto es:

- Presenta Alternativa Técnica propia y original.
- Se ofrece a ejecutarla en plazo inferior a 3 afos.
- Presenta para su aprobacion simultanea Proyecto de Reparcelacién voluntaria.

El réegimen de Adjudicacién preferente esta primando la facilidad y celeridad en la
disponibilidad del suelo para poder llevar a cabo la urbanizacién, lo que se asegura
una mayor rapidez en la gestion.

No es necesario afirmar que un planteamiento de este tipo no reduce o merma los
compromisos del Agente Urbanizador con la Administracion y en cualquier caso da via de
participacion a todo aquel propietario interesado.

Con este planteamiento se obtiene, desde la administracién actuante, salvaguardar el
interés publico de que se ejecute y desarrolle el Planeamiento con garantias
suficientes, en plazos mas breves, a la vez que protege a aquellos propietarios con
interés real de actuar.

4. AMBITO DE LA ACTUACION-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

El ambito objeto de actuacion se corresponde con la Unidad de Ejecucién Acces Nord,
delimitada y definida en el Plan de Reforma Interior de Mejora SU Acceso Norte (en
adelante PRIM) con Homologacion Sectorial Modificativa de la Ordenacion Estructural, que
como propuesta de planeamiento forma parte de la presente Alternativa de Programa.

La Unidad de Ejecucion Accés Nord forma parte del Sector delimitado en el Plan de
Reforma Interior de Mejora SU Acceso Norte y cuyo ambito viene delimitado por C/ Tirant lo
Blanc, Avda. de Valencia, C/ Tomas Llacer y C/ Fontilles.

Estos terrenos se sitian al norte del casco urbano de Alcoy, sobre la denominada Zona
Norte determinada por una serie de elementos territoriales definitorios como son el barranco
del Sinc, la explanacion del ferrocarril, el cauce del rio Serpis y el propio limite de término
municipal de Cocentaina por el norte.

Mas concretamente, quedan configurados por el desdoblamiento de la carretera N-340 en
dos grandes ejes de entrada (paralelo al trazado del ferrocarril Alcoi-Valéncia) y salida (a
través de la Av de Valéncia) del casco urbano de Alcoi, al norte del mismo.

Estan delimitados al noreste por la calle Tomas Llacer y el conjunto residencial de Font
Dolga, al sudeste por la acera de la Av de Valéncia y resto de suelo urbano perteneciente al
Sector, al Sudoeste por la calle Fontilles, y al noroeste por la calle Tirant lo Blanc, actual
ronda urbana por la que transcurre la entrada a Alcoi desde la carretra N-340, ocupando
una superficie de 35.196,30 m?.




5. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS OBJETO DEL PROGRAMA.

El Plan General (en adelante PG) de Alcoi, aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo el 20 de julio de 1989 clasifica los terrenos objeto del Programa
como Suelo Urbano (en adelante SU)

Dada la inexistencia de un sector delimitado por el propio PG, los parametros de aplicacion
para el mismo son los que aparecen reflejados en el plano de ordenacion pormenorizada
SU & Ordenacion. Detalle Suelo Urbano y Urbanizable a escala 1/100 del PG, en dicho
plano se establecen una serie de zonas de calificacion urbanistica, cuyos parametros
urbanisticos vienen definidos en las correspondientes ordenanzas particulares de Zona,
desarrolladas en el Titulo 7 Normas Particulares en Suelo Urbano de las NNUU del PG.

Al tratarse se terrenos clasificados como SU, y estar ordenados pormenorizadamente por el
PG, la figura de planeamiento de desarrollo a emplear es la de Plan de Reforma Interior de
Mejora (en adelante PRIM).

Las determinaciones urbanisticas referidas al ambito del programa vienen referidas al Plan
de Reforma Interior de Mejora Sector SU-Acceso Norte que se redacta, como propuesta de
planeamiento, con el proposito de resolver la futura configuracion del acceso norte al casco
urbano de Alcoi, asi como para desarrollar urbanisticamente los terrenos ubicados junto a
dicho enclave, en lo que se ha denominado Sector SU-Acceso Norte, y clasificados como
Suelo Urbano (en adelante SU) por el Plan General (en adelante PG) de Alcoi.

Los criterios de ordenacion, asi como los parametros de las parcelas edificables y las
condiciones de volumen y forma de los edificios vienen reflejados tanto en la Memoria
Justificativa del PRIM, como en las correspondientes Normas Urbanisticas.

A continuacion pasamos a exponer, a través de la ficha de planeamiento y gestion que
integran el Plan de Reforma Interior de Mejora, las determinaciones urbanisticas de
los terrenos objeto del presente Programa.

__AIC



' Municipio
Sector Plan General
Denominacién

SU - Acceso Norte

| Clase de Suelo
Figura de Planeamiento

Urbano
Plan de Reforma Interior de Mejora

| @ | SUPERFICIES
§ Superficie computable Sector m?s 36.625,55
uzJ Sup. Red Primaria € al Sector m?s 21.144,72
| & | Superficie total Sector m?s 36.625.55
_ g | Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m?s 0,00
IE | Red Primaria adscrita No comp. como Red Sec m’s 0,00
O | Sup. Total ambito planeamiento m?’s 36.625,55
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. . IEB m*t/m?*s 1,495
| Edificabilidad bruta max. EB m’t 64.752,06
| Uso global - Residencial
Tipologias edificatorias dominantes Manzana con patic central (C2)
Cddigo m?s ‘ % Sector comput
_i | Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00
| B | Red Prim. Suelo. Dot € Comput. como Red Secund. PRV 11.860,47 32,38%
' & | Red Prim. Suelo. Dot € No comp. como Red Secund. PJL 9.284,25 25,35%
'6 Red Secundaria Suelo Dotacional SD 14.802,46 40,42%
| A | Zonas Verdes computables szv 0,00 0,00%
| 9 Equipamientos SEQ 0,00 ) 0,00%
% | |Red Viaria SRV 14.802,46 40,42%
@ | Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00%
| Total Reserva Suelo Dotacional 24.086,71 65,76%
| o Cédigo - - ‘7 % Sector comput |
< Infraestructura - servicio urbano _! ID m?s 0,00 0,00%
| o | Dotacional titularidad privada m?s 0,00
: g 1 m*t/m?*s br 0,00
& m’t 0,00 1
o | Parcelas Uso Residencial m*s 12.538,84 34,24%
| 3 IER m*t/m?s br 1,495
L - ER mt 54.752,08
| g Parcelas Uso Terciario m?s 0,00 0,00%
E i IET m?t/m?s br 0,000
| w ET mt 0,00 |
| g | Parcelas Uso Industrial m’s 0,00 0,00%
g IEl m*t/m?s br 0,00 ]
| 3 ) - El m?t 0,00
Total Suelo de Titularidad Privada m?s 12.538,84
Total Aprovechamiento Lucrativo m?t 54.752,06
Denominacion Unidad de Ejecucion Accés Nord
Sup. Unidad de Ejecucion UE m*s 35.196,30

Condiciones de conexion y desarrollo: Se delimita una Unica Unidad de Ejecucién abarcando
praclicamente la totalidad del Sector SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al
régimen de Actuaciones Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.

Las condiciones de conexién quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su seccion, de los

viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos a lodo el viario perimetral que
delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia

| ycalle Tirant lo Blanc.




Situacién de la actuacion respecto a la secuencia légica del desarrollo del Plan.

Se delimita una Gnica Unidad de Ejecucién abarcando practicamente la totalidad del Sector
SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al régimen de Actuaciones
Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.

Condiciones de integracion y de conexién de la actuacion.

Las condiciones de conexidén quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su
seccion, de los viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos
a todo el viario perimetral que delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias
principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia y calle Tirant lo Blanc.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucién y criterios para futuras delimitaciones o
redelimitaciones.

La actuacion UE Acces Nord, constituye en si misma una Gnica Unidad de Ejecucion.
Establecimiento de coeficientes de homogeneizacion entre tipologias.

En el caso que nos ocupa, y dado que nos encontramos ante una Unica tipologia residencial
(manzana cerrada con patio central: C2), no procede el establecimiento de dichos
coeficientes.

6. SOLICITUD, ADJUDICACION PREFERENTE. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO
DE LOS REQUISITOS.

Se solicita por el proponente de la presente Alternativa Técnica de Programa de Actuacion
Integrada, el REGIMEN DE ADJUDICACION PREFERENTE regulado en el articulo 50 de
la LRAU, entendiéndose que se cumplen por el proponente los requisitos regulados en el
mismo al ser los solicitantes los proponentes de la presente Alternativa Técnica de
Programa propia y original, ademas:

- Se comprometen a realizar la Urbanizacién en un plazo inferior a tres afios.

- Se presenta junto con la Alternativa Técnica y como documento complementario y parte
integrante de la misma, para su tramitacion conjunta, PROYECTO DE URBANIZACION.

- Se presenta junto con la Alternativa Técnica y como documento complementario y parte
integrante de la misma, para su tramitacion conjunta, PROYECTO DE

REPARCELACION VOLUNTARIA, suscrito por todos los propietarios y en condiciones
de ser aprobado junto con el Programa.

7. INNECESARIEDAD DE CEDULA URBANISTICA.
El presente programa no contiene Cédula de Urbanizacion.

El motivo de no aportar cédula es que se hace necesaria la Homologacion, por la sola
accion de modificacion de planeamiento de rango superior.




Proyecto de Reparcelacion Voluntaria.

Se adjuntan, como documentacion complementaria a la presente Alternativa Técnica de
Programa de Actuacion Integrada, Proyecto de Reparcelacion Voluntaria suscrito por la
totalidad de los propietarios afectados por la actuacion, en condiciones de ser aprobado

junto con el Programa y que sera expuesto al publico junto con la referida Alternativa, como
requisito para la solicitud de adjudicacion preferente del Programa.

Valencia, Marzo de 2004.
EL PROPONENTE:

INMOBILIARIA MEDITERRANIA ATICA, S.A.
=

do.: Salvador Pons i Frigols
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1. INTRODUCCION GENERAL.

1.1. Antecedentes. Orfa N

El Plan General de Ordenacion Urbana vigente en Alcoi en el momento de redaccion del
presente documento fue aprobado definitivamente el 20 de Julio de 1989 y publicado en el
Boletin Oficial de la Provincia con fecha 18 de Agosto de 1989. En el mismo se clasifica
como SUELO URBANO los terrenos ubicados en el ambito delimitado por C/ Tirant lo Blanc,
Avda. de Valencia, C/ Tomas Llacer y C/ Fontilles. Asimismo se califica dicha zona con dos
usos diferenciados: Industrial y Residencial.

La propuesta de ordenacion para este ambito, se ha redactado a iniciativa municipal, de
conformidad con los criterios fijados en el convenio urbanistico para el desarrollo de la
unidad de ejecucion accés nord acordado por el Ayuntamiento de Alcoi y los propietarios
afectados por dicho ambito.

Esta propuesta, tratandose de un suelo urbano se ha concretado en un Plan de Reforma
Interior de Mejora SU - Acceso Norte (en adelante PRIM) con Homologacion Sectorial
Modificativa de la Ordenacion Estructural que, de conformidad con el mencionado convenio
tiene como finalidad:

- Potenciar el acceso a la ciudad a través de la Avda. de Valencia, de tal manera que se
produzca una continuidad natural entre las vias principales.

- Cambiar el uso de la edificacion y consolidar toda la zona con el uso actualmente
dominante que es residencial.

- Concentrar las zonas verdes propuestas por el actual Plan General, en una Unica zona
que mejore las caracteristicas propias de estas zonas, tanto por ubicacion como por su
geometria; en total se crean 9.284,25 m2.

- Establecer un polo de unién entre las calles Tirant lo Blanc y Avda. de Valencia y la
conexion con la zona norte, a través de Sant Joan Bosco.

En base a dicha propuesta de ordenacion, la mercantil Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A.
a iniciativa particular presenta, para su tramitacion simultanea, Alternativa Técnica de
Programa de Actuacion Integrada acompanada de Proyecto de Urbanizacion y del presente
Proyecto de Reparcelacion Voluntaria de la Unidad de Ejecucion Accés Nord, cuya
aprobacion definitiva quedaréd supeditada a la aprobacion definitiva del Convenio y de la
propuesta de planeamiento.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucién, ambito de la presente reparcelacion voluntaria,
se encuentra recogida en el Plan de Reforma Interior de Mejora SU - Acceso Norte y en el
Programa de Actuacion Integrada (en adelante PAI) del que el presente Proyecto de
Reparcelacion forma parte.

En cumplimiento de lo establecido en el PAI, la mercantil Inmobiliaria Mediterrania Atica,
S.A., como proponente a Agente Urbanizador y propietario de terrenos afectados, junto con
D2. M2 Concepcion, D?. M? Angeles, D2 M? Adela, D. M? Cristina, D* M® Amparo, D? Ana
Cigales Coloma, D? Inmaculada Coloma Santonja, D. Gregorio Coloma Escoin y el Excmo.
Ayuntamiento de Alcoi, conformando la totalidad de los propietarios afectados por el ambito
de la Unidad de Ejecucion objeto del Programa, y de conformidad con las determinaciones
de la Ley 6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica redactan y suscriben el presente
Proyecto de Reparcelacién Voluntaria.




El Proyecto de Reparcelacion se ajusta en sus documentos #y contenido a las
determinaciones de la Ley 6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica ( en adelante
LRAU) y al Reglamento de Gestion Urbanistica vigente.

1.2. Bases legales y justificacion de la actuacion.
La reparcelacion voluntaria se recoge en el articulo 76.5 LRAU.

Se trata de una modalidad de reparcelacion caracterizada por ser expresion unanime de
voluntad, es decir se le exige la conformidad de la totalidad de los propietarios.

La LRAU, en su articulo 76.5 la define como aquella que es concertada “enfre los afectados
para que el cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas se concrete de modo mas acorde
con sus preferencias”.

Si bien la reparcelacion voluntaria expresa las preferencias manifestadas por los afectados,
éstas deben ajustarse a las determinaciones legales y de planeamiento.

El contenido documental de la reparcelacién voluntaria no difiere del exigido en la
reparcelacion forzosa, por lo que para su redaccion se tendra en cuenta la normativa
contenida en la Seccion 22 del Capitulo Il “LA REPARCELACION FORZOSA". Igualmente
se cumple para la redaccion del presente Proyecto de Reparcelacion, lo preceptuado en la
Ley 6/1998, de 13 de abril de Régimen del Suelo y valoraciones, en lo que en él se refiere a
derechos y deberes de los propietarios (Capitulo I1).

La tramitacion de la presente reparcelacion voluntaria sera simultanea a la propuesta de
planeamiento (PRIM con Homologacion Sectorial) que establece la ordenacion
pormenorizada y delimita la Unidad de Ejecucion, y conjunta a la Alternativa Técnica del
Programa que se redacta con el objeto de programar la ejecucion de esa ordenacion
pormenorizada, necesaria para legitimar la urbanizacion y a la que, como documento de
gestion urbanistica, la presente reparcelacion voluntaria acompana como parte integrante
de la Alternativa Técnica.

Nos encontramos ante una framitacion abreviada, en la que los afectados han mostrado su
conformidad con la suscripcion del proyecto. No se exige, en principio, ni publicidad, ni
audiencia a los interesados, ni rigen tampoco las reglas de requerimientos reciprocos que
establece la LRAU para la tramitacion de la reparcelacion forzosa.

No obstante, de conformidad con lo establecido en los articulos 7.1. y 8.1 del RD
1093/1997, aln entendiendo que la reparcelacion voluntaria no es objeto de publicidad, sera
necesaria ésta para que el documento de la reparcelacion constituya titulo suficiente para la
inmatriculacion de fincas que carecieren de inscripcién, para la rectificacion de su extension
superficial o de sus linderos, etc.

De este modo aln no siendo preceptivo el sometimiento a informacion publica de esta
modalidad de reparcelacion, el presente Proyecto de Reparcelacion Voluntaria se expondra
al publico junto con el programa de Actuacién Integrada al que acompana.

El presente proyecto de reparcelacion voluntaria se formula a iniciativa de la sociedad
Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A.,. como proponente a Agente Urbanizador y propietario
afectado, junto con D2. M2 Concepciodn, D®. M? Angeles, D®. M? Adela, D? M? Cristina, D® M?
Amparo, D® Ana Cigales Coloma, D? Inmaculada Coloma Santonja, D. Gregorio Coloma
Escoin y el Excmo. Ayuntamiento de Alcoi, como Unicos propietarios de terrenos afectados
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por el ambito de la Unidad de Ejecucion Accés Nord, de conformidad con fel Programa de
Actuacion Integrada al que acompafa, ya que es presupuesto necegario para la
reparcelacion, la programacion de los terrenos afectados, del mismo modo con la existencia
de un Plan de Reforma Interior, se cumplen las exigencias del articulo 80.2 c) del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

El Proyecto de Reparcelacion se redacta con el fin de proyectar la nueva division de fincas,
integrantes de la Unidad de Ejecucién, ajustada al planeamiento, para adjudicarlas entre los
afectados segun su derecho.

Con este objeto, el Proyecto de Reparcelacion:
- Regularizara urbanisticamente la configuracién de las fincas.

- Adjudicara a la Administracion los terrenos dotacionales que legalmente le
correspondan.

- Afectara las parcelas edificables resultantes a sufragar el coste de la obra urbanizadora
conforme al integro aprovechamiento subjetivo, dejando la parcela adjudicada sujeta al
pago de las cargas de la urbanizacion, de conformidad con la cuenta de liquidacion
provisional.

1.3. Contenido del proyecto de reparcelacion.
El presente proyecto de reparcelacion se ajusta en sus documentos y contenido a las
prescripciones de la Ley 6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica y articulo 82 y

siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica.

El contenido de la reparcelacion se concreta en el presente Proyecto que contiene los
siguientes documentos:

DOCUMENTO I: Memoria.

DOCUMENTO Il Relacion e informacion de las fincas aportadas

DOCUMENTO Il Propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes.
DOCUMENTO IV: Tasacién, en su caso, de los derechos, edificaciones,

construcciones O plantaciones que deban extinguirse ¢ destruirse
por ejecucion del Plan.
DOCUMENTO V: Cuenta de liquidacion provisional.
DOCUMENTO VI Planos.
Plano de situacion
Plano de delimitacion e informacion, con expresion de los
limites de la unidad reparcelable, linderos de las fincas
afectadas, edificaciones y demas elementos existentes
sobre el terreno.
Plano de ordenacion, en el que se reproduce el
correspondiente plano del Plan que se ejecuta.
Plano de fincas adjudicadas.
Plano superpuesto de los de informacion y adjudicacion.

La memoria, Documento |, contiene, formando parte de una introduccion general y ademas
de los antecedentes, las bases legales y la justificacion de la actuacion y del presente
contenido del proyecto, los siguientes aspectos, de conformidad con el articulo 83 del
Reglamento de gestion:
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- Descripcion de la Unidad Reparcelable, con la superficie y Jindejds de la misma.

- Situacion urbanistica de los terrenos objeto de la repafcelation, con indicacion del
estado actual y de las determinaciones especificas del planeamiento a ejecutar

- Criterios de definicion y valoracion de los derechos y cargas de los afectados, y
valoracién de las aportaciones a la reparcelacion.

- Criterios de valoracion de las parcelas resultantes, asi como su valoracion.

- Criterios de valoracién de las indemnizaciones por bienes o derechos que se han de
extinguir como consecuencia de la ordenacion.

- Criterios de adjudicacion de las parcelas resultantes.

La relacion de propietarios e interesados y situacion de las fincas aportadas, Documento Il
contiene:

- La relacion de titulares, conteniendo la enumeracion de éstos con relacion a las fincas
de que son propietarios o sobre las que inciden sus derechos, con indicacion de sus
respectivos domicilios y, en su caso, las representaciones que existieren.

- La descripcion de las fincas afectadas, tanto desde el punto de vista de la realidad,
como desde el registral.

La propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes, Documento lll, contiene:

- Criterios utilizados en la adjudicacion de las parcelas.

- Propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes, con relaciéon a los criterios de
adjudicacion expuestos y conforme a los derechos de cada participante en la
reparcelacion. Se indican los titulares a los que se adjudica cada parcela y la
correspondencia con las fincas o derechos aportados.

- La descripcion pormenorizada de las parcelas adjudicadas.

La tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del planeamiento, Documento IV donde se
valoran, en su caso los bienes y derechos, satisfaciéndose su importe a los propietarios y
titulares interesados, con cargo al Proyecto, en concepto de gastos de urbanizacion.

La cuenta de liquidacion provisional, Documento V, determina la aportacion financiera que
ha de imponerse sobre las diferentes parcelas resultantes como consecuencia de los costos
de la actuacion. Incluye a tenor del articulo 100 del Reglamento de Gestion, las
compensaciones que procedan por diferencias de adjudicacion y que hayan de
compensarse en metalico, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 89 del Reglamento de
Gestion.

Los Planos, Documento VI, contienen las determinaciones graficas de apoyo al texto,
referidas, entre otros aspectos, a la situacion, delimitacion de la unidad de actuacion, fincas
aportadas, ordenacion que se ejecuta, clasificacién y valoracion de las fincas aportadas y
parcelas resultantes, adjudicacion de las parcelas y superpuesto de informacion vy
adjudicacion.

1.4. Descripcion de la unidad reparcelable.

El ambito completo del Proyecto de Reparcelacion se corresponde con el ambito de la
Unidad de Ejecucion Acces Nord, la cual forma parte del Sector delimitado en el Plan de
Reforma Interior de Mejora SU Acceso Norte situado al norte del casco urbano del municipio
de Alcoi, sobre la denominada Zona Norte determinada por una serie de elementos
territoriales definitorios como son el barranco del Sinc, la explanacion del ferrocarril, el
cauce del rio Serpis y el propio limite de término municipal de Cocentaina por el norte.




Mas concretamente, quedan configurados por el desdoblamiento de la carretera N-340 en
dos grandes ejes de entrada (paralelo al trazado del ferrocarril Alcoi-Valéncia) y salida (a
través de |la Av de Valéncia) del casco urbano de Alcoi, al norte del mismo.

Estan delimitados al noreste por la calle Tomds Llacer y el conjunto residencial de Font
Dolga, al sudeste por la acera de Av de Valéncia vy resto de Suelo Urbnano perteneciente al
Sector, al Sudoeste por la calle Fontilles, y al noroeste por la calle Tirant lo Blanc, actual
ronda urbana por la que transcurre la entrada a Alcoi desde la carretera N-340. Estos
terrenos ocupan una superficie de 35.196,30 m?2.

La anterior descripcion literal, se recoge graficamente en todos los planos del presente
proyecto.

1.5. Situacién urbanistica de los terrenos objeto de la reparcelacion.

Las determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente, referidas al ambito reparcelable
toman su base del Plan de Reforma Interior de Mejora Sector SU Acceso Norte, que se
redacta por el Ayuntamiento de Alcoi como propuesta de planeamiento con el propodsito de
resolver la futura configuracion del acceso norte al casco urbano de Alcoi, asi como
desarrollar urbanisticamente los terrenos ubicados junto a dicho enclave, en lo que se ha
denominado Sector SU-Acceso Norte, y clasificados como Suelo Urbano (en adelante SU)
por el Plan General (en adelante PG) de Alcoi , aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo el 20 de julio de 1989.

El Plan de Reforma Interior de Mejora con Homologacion Sectorial Modificativa de la
Ordenacion Estructural, es promovido por el Ayuntamiento de Alcoi, como propuesta de
planeamiento, y ha servido de base para el desarrollo del presente Proyecto de
Reparcelacion Voluntaria de la Unidad de Ejecucidon Accés Nord, cuya aprobacion definitiva
quedara supeditada a la aprobacion definitiva de la propuesta de planeamiento, documentos
estos que se tramitaran de forma simultanea.

Los criterios de ordenacién, asi como los parametros de las parcelas edificables y las
condiciones de volumen y forma de los edificios vienen reflejados tanto en la Memoria
Justificativa del PRIM, como en las correspondientes Normas Urbanisticas.

A continuacion pasamos a exponer, a través de la ficha de planeamiento y gestién que
integran el Plan de Reforma Interior de Mejora, las determinaciones urbanisticas de
los terrenos objeto del presente Proyecto de Reparcelacion Voluntaria.




! Municipio Alcoi
Sector Plan General
Denominacién SU - Acceso Norte
Clase de Suelo Urbano
Figura de Planeamiento Plan de Reforma Interior de Mejora

{§ | SUPERFICIES il s
é Superficie computable Sector m?s 36.925,44
w Sup. Red Primaria € al Sector ms 21.444,62
t | Superficie total Sector m’s - 3692544
» | Red Primaria adscrita comput. como Red Sec m?s 0,00
E Red Primaria adscrita No comp. como Red Sec m?s 0,00
0O | Sup. Total ambito planeamiento m’s 36.925,44
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. IEB | m?t/m?s 1,483
Edificabilidad bruta max. EB | m?t ~ 54.752,08
Uso global . Residencial
Tipologias edificatorias dominantes Manzana con patio central (C2)
Cadigo m?s l % Sector comput |
_i | Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable - 0,00 B 1
2 | Red Prim. Suelo. Dot € Comput. como Red Secund. PRV 1216037 32,93%
8. | Red Prim. Suelo. Dot € No comp. como Red Secund. PJL 9.284,25 25,14%
'6 Red Secundaria Suelo Dotacional SD 3 B 15.102,35 ) iqlgo%
o Zonas Verdes computables szv 0,00 0,00%
e Equipamientos SEQ 0,00 0,00%
5 Red Viaria SRV | 1510235 40,90%
@ [ Red Complem. Afecciones Sectoriales | ZA 0,00. - D,DO%
Total Reserva Suelo Dotacional 24.386,60 66,04%
Cadigo j % Sector comput |
Infraestructura - servicio urbano | ID m?s 0,00 0,00%
5 Dotacional titularidad privada ' m?s T 6,60 |
§ | mitimisbr | 0,00 ]
w mét 0,00
o | Parcelas Uso Residencial m?s ~12,53884 = 33,96%
S IER | mmisbr | 1483 -
¢ ER mt | 5475206
5 | Parcelas Uso Terciario m’s 3 000 0,00%
E IET m’tim*s br | 0,000 B .
w ET mt 0,00 ]
g Parcelas Uso Industrial ms - 0,00 ~ 0,00%
a IEI m*t/m’s br | 000
a | El mt 0,00 ]
Total Suelo de Titularidad Privada m?s ~ 12.538,84 B
Total Aprovechamiento Lucrativo m?t B 54.752,06 ]
Denominacién Unidad de Ejecucién Accés Nord
Sup. Unidad de Ejecucién UE m?s - 35.196,30
Condiciones de conexion y desarrollo: Se delimita una Unica Unidad de Ejecucién abarcando la
practica fotalidad del Sector SU - Acceso Norte, debiéndose someter los terrenos restantes al régimen de
| Actuaciones Aisladas, en virtud a lo establecido en los Art. 23.2 y 33.5 de la LRAU.
| Las condiciones de conexién quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda su seccion, de los viales
interiores de nueva creacion, y de la correcta conexion de los mismos a todo el viario perimetral que
delimita el Sector, fundamentalmente a las dos arterias principales que nacen de la N-340: Av de Valéncia
y calle Tirant lo Blanc.
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2. CRITERIOS DE DEFINICION Y VALORACION DE LOS DERECHOS Y £ARGAS DE

LOS AFECTADOS. SU VALORACION.

En este apartado se indican los criterios de definicion de los derechos de los titulares de los
terrenos aportados a la reparcelacion (2.1.1.), asi como los criterios de valoracion de los
mismos (2.1.2.) y, finalmente, se indican los criterios de definicion y valoracion de las cargas
que pesan sobre ellos (2.2.) que, en caso de que se extingan, son objeto de valoracion en el
DOC.IV de este proyecto.

2.1. Criterios de definicion y valoracion de los derechos de los titulares de los
terrenos a portados. Su valoracion.

Este apartado contiene de forma separada los criterios de definicion de los derechos de los
afectados y los criterios de valoracion de los mismos, asi como su valoracion concreta,
teniendo en cuenta que mas que una valoracion expresa se realizara una cuantificacion
proporcional de los derechos de los propietarios afectados, a tenor del art. 86.1 del
Reglamento de Gestion.

2.1.1 Criterios generales de definicion de los derechos de los titulares de los
terrenos aportados.

Los titulares de fincas comprendidas en la Unidad Reparcelable, tienen derecho a la
adjudicacion en propiedad de las fincas resultantes y se definira inicialmente de forma
proporcional a la superficie de sus respectivas fincas que quede comprendida en la unidad,
todo ello de conformidad con el articulo 85 y ss. del Reglamento de Gestion Urbanistica y
siempre de conformidad y en ejecucion con la bases y directrices establecidas en el
convenio suscrito entre los propietarios afectados y el Ayuntamiento de Alcoi

Los propietarios y titulares de derechos afectados por la reparcelacion deben mostrar los
titulos que posean acreditativos de su titularidad.

Como criterios generales a tener en cuenta para la definicion de los derechos de los titulares
de los terrenos aportados a la reparcelacion estan los siguientes:

1.- Fecha.- La fecha de determinacion de los derechos de los propietarios afectados por la
reparcelacion se fija como expresa el articulo 86.3 R.G. en el momento de |a iniciacion
del expediente de reparcelacion.

2.- Superficie.- Los derechos de los afectados se definen en funcion de los parametros
establecidos en el convenio urbanistico firmado por los propietarios afectados a partir de
la superficie real de las fincas aportadas y del aprovechamiento urbanistico que el
vigente Plan General otorga a cada uno. Asi, si. existen diferencias entre los titulos
aportados por los propietarios y la realidad fisica de las fincas, prevalecera la realidad
fisica, de conformidad con el articulo 103.3 del R.G.

3.- Titularidad.- En caso de discrepancias relativas a la titularidad de los derechos, se
atendera a lo dispuesto en el articulo 103.4 R.G.: "Si la discrepancia se plantea en el
orden de la titularidad de los derechos, la resolucion definitiva corresponde a los
Tribunales ordinarios. El proyecto de reparcelacion se limitara, en tal caso, a calificar la
titularidad dudosa o litigiosa, segun proceda. La Administracién actuante asumira la
representacion de los derechos e intereses de esas titularidades a efectos de la
tramitacion del expediente. Los gastos que sean imputables a las titularidades referidas
podran hacerse efectivos por la via de apremio en caso de impago.”




4 .- Linderos.- Los problemas relativos a los linderos se resuelven en el prgpio expediente de
reparcelacién mediante confirmacion de los interesados, de conformidad con el articulo
103.5 del R.G.

2.1.2 Criterios de valoracién de los derechos de los propietarios de los terrenos
aportados.

Las partes de comun acuerdo, tratandose de una reparcelacion voluntaria y de conformidad
con el convenio urbanistico acordado con el Ayuntamiento de Alcoi, establecen en funcion
de |la aportacion realizada por cada uno de ellos, ponderada de conformidad con los criterios
libremente pactados entre la totalidad de los propietarios afectados y el Ayuntamiento de
Alcoi, el porcentaje de derecho o participacion de cada uno de ellos en la Unidad.

La proporcion en que participara cada uno de los propietarios de las fincas afectadas en las
parcelas resultantes se determina, en principio, en funcién de la valoracion de sus derechos
tras la ponderacion de su aportacion.

Las superficies de las fincas aportadas por cada propietario y las unidades de
aprovechamiento que a las mismas corresponden, asi como el nombre de estos vy el
coeficiente de reconocimiento de derechos para la adjudicacion de las parcelas resultantes,
se expresa en el cuadro siguiente, que recoge los criterios adoptados y aceptados por los
propietarios y el Ayuntamiento en el Convenio urbanistico para el desarrollo de la unidad de
ejecucion accés nord.

CUADRO 1.- Superficie aportada y porcentaje de derecho o participacion tras ponderar las
superficies aportadas.

Ref. finca m? suelo Unidades %
aportada Titular aportado UE| aprovechamiento | derecho
1 Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 6.738,00 21.634,36/ 43,24%
D? M2 Concepcién, D* M? Angeles, D@ M2 !
Adela, D* M? Cristina, D M® Amparo, D? ‘
Ana Cigales Coloma (1/2). D? Inmaculada 5.466,56 8.571,48 17,13%
Coloma Santonja (1/2 n.p.) y D. Gregorio
2 Coloma Escoin (1/2 u.) |
3 Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 411,84 762,90/ 1,52%
4 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 1.360,00 i
5 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 7.018,49 ' o
6 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 6.043,50 19'069’14| ARRILE
B 7 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 8.157,91 |
[total 35.196,30 [ 100,00%

Por ello, a cada una de las fincas aportadas participantes en la reparcelacion se les
reconoce su derecho en la adjudicacion en proporcion a las unidades de aprovechamiento
obtenidas tras la ponderacion de sus superficies aportadas de conformidad con los criterios
acordados en el convenio urbanistico.

2.2. Criterios de definicion y valoracién de las cargas de los terrenos afectados.

Las cargas existentes sobre los bienes y derechos incluidos en la Unidad reparcelable,
podran ser de dos tipos:

- Las que se extinguen con la ejecucion del planeamiento.
- Las que no se extinguen.




efectos de la
tinguen con la

. . ‘defa o
De conformidad con el articulo 85.2 R.G. para la generalizacion dg
reparcelacion sobre los titulares de derechos reales que no se
reparcelacion son:

“Los titulares de derechos reales que no se extingan con la reparcelacién, aunque no se les
mencione en el proyecto, seran adjudicatarios en el mismo concepto, en que lo fueren
anteriormente, por aplicacion del principio de subrogacién real.”

Las cargas existentes sobre los bienes y derechos incluidos en la Unidad reparcelable que
se extinguen con la ejecucion del planeamiento son:

Las cargas y servidumbres incompatibles con el nuevo planeamiento, teniendo lugar la
correspondiente indemnizacion a los titulares de las mismas si la supresién de la carga o
servidumbre supone detrimento de sus derechos.

La valoracion de las indemnizaciones correspondientes a bienes y derechos que se
extinguen como consecuencia de la gjecucion del planeamiento, se realizaria en el Apartado
4 de esta Memoria, respecto de los criterios de valoracion, y en el Documento IV del
Proyecto, respecto de la tasacion, si bien como expondremos mas adelante no existen
ningln derecho o bien, que tenga la consideracién, segln acuerdo de los afectados, de
indemnizable.

3. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES. SU
VALORACION.

En este apartado se indican los criterios generales que rigen la valoracion de las parcelas
resultantes de conformidad con la legislacion vigente, y posteriormente se aplican esos
criterios en la valoracion de este proyecto concreto.

3.1. Criterios generales de valoracion de las parcelas resultantes.

El criterio basico para la valoracion de las aportaciones y las adjudicaciones, viene definido
en el articulo 70 de la LRAU:

"El aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada a un propietario debe ser proporcional a
la superficie de su finca originaria, segtn el aprovechamiento subjetivo del que por ella es
titular."

Asi mismo, seran de aplicacion los preceptos contenidos en los articulos 87 vy siguientes del
R.G.

“Para la definicion, valoracion y adjudicacion de las fincas resultantes se aplicaran, en
primer lugar, los criterios expresamente manifestados por los interesados, siempre que no
sean contrarios a la ley o al planeamiento ni ocasionen perjuicio al interés publico o a
tercero."”

La objetivacidn y generalizacion de los criterios de valoracion queda expresada en el articulo
88.1 R.G.:

"La superficie susceptible de edificacién o de aprovechamiento privado, conforme al plan
que se ejecute, que deba ser objeto de adjudicacion, se valorara con criterios objetivos y
generales para toda la unidad reparcelable.”




3.2, Valoracion de las parcelas resultantes.

: NS
/04

El maédulo unitario de valoracion sera el aprovechamiento edificable en m?2 de techo.

La distribucion de la edificacion total que el PRIM otorga entre los diferentes propietarios
afectados por la reparcelacion, se realizard de acuerdo con lo establecido en el convenio
urbanistico voluntariamente aceptado por todos los propietarios afectados, en proporcion a
su porcentaje de participacién o derecho:

n®orden | Ref.finca | | m? suelo | % edificabilidad
convenio| aportada | Titular aportado UE  derecho m?t
| 1 Inmobilidria Mediterrania Atica, S.A. 6.738,00 43,24% 23.672,58

D? M? Concepcién, D* M® Angeles, D? M?
Adela, D* M? Cristina, D® M® Amparo, D?
Ana Cigales Coloma (1/2). D® Inmaculada 5.466,56 17,13% 9.379,02
Coloma Santonja (1/2 n.p.) y D. Gregorio

I 2 Coloma Escoin (1/2 u.)
1] 3 Inmobilidria Mediterrania Atica, S.A. 411,84 1,52% 834,77
v < Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 1.360,00
5 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 7.018,49 .
vV 6 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 6.043,50 B.11% Alaasse
Vi 7 Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 8.157,91|
[total |  35.196,30]  100,00% 54.752,06

4. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS INDEMNIZACIONES.

En este apartado se indican los criterios generales que se aplican a la valoracién de las
indemnizaciones pertinentes como consecuencia de la ejecucion del planeamiento (4.1), asi
como la especificacion de los criterios de valoracion que se aplican a diversos bienes o
derechos en concreto (4.2.), dejando para el Documento IV “Tasacion de los derechos,
edificaciones, construcciones o plantaciones que deban extinguirse o destruirse para la
ejecucion del Plan”, la cuantificacion de los mismos en este Proyecto concreto.

Debemos indicar que en el presente Proyecto no existen bienes o derechos que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del Plan y que en consecuencia sean objeto de
indemnizacion.

4.1. Criterios generales de valoracion de indemnizaciones.

Como criterio general establecido en la legislacion aplicable tan solo se valoraran las
plantaciones, instalaciones y construcciones que no puedan conservarse, asi como a las
servidumbres y cargas, derechos de arrendamiento y cualesquiera otros que deban
extinguirse:

“Los gastos generados por la recaudacion efecutiva de las cuotas de urbanizacion o
derivados de la rescisién de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven las
fincas o disminuyan su valor en venta, seran soportados por sus correspondientes
propietarios. "(Articulo 67.2 LR.A.U.).

"El propietario tendra derecho a que se indemnice el valor de las plantaciones, instalaciones
y construcciones de su finca originaria que sean incompatibles con la Actuacion vy el deber
de soportar o sufragar los gastos referidos en el articulo 67.2." (Articulo 70.f de la L.R.A.U).



"Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no pueddn/conservarse se
valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara a los propietarios o titulares
interesados, con cargo al proyecto, en concepto de gastos de urbanizacién”. (Articulo 98.1
R.G.).

Los bienes y derechos que se extinguen con la ejecucion del planeamiento se definen el
articulo 98.2 del R.G.:

“Se entendera que no pueden conservarse los elementos mencionados cuando sea
necesaria su eliminacion para realizar las obras de urbanizacion previstas en el plan,
cuando estén situados en una superficie que no se deba adjudicar integramente a su mismo
propietario y cuando su conservacion sea radicalmente incompatible con la ordenacion,
incluso como uso provisional."

Para la valoracion de obras y otros bienes y derechos, se han seguido los criterios
establecidos en la Ley 6/1998, de 13 de abril de Régimen del Suelo y Valoraciones,
concretamente en el titulo [l que se refiere a valoraciones (articulo 31). En ella se hace una
remision generica a los criterios de la Ley de Expropiacién Forzosa y normativa catastral.

“Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el suelo, salvo que por
su caracter de mejoras permanentes hayan sido tenidas en cuenta en la determinacion del
valor del terreno se valoraran con independencia del mismo, con arreglo a los criterios de la
Ley de expropiacion Forzosa y su importe sera satisfecho a sus titulares” (articulo 31.1 Ley
6/1998)

“El valor de las edificaciones, que asimismo se calculara con independencia del suelo se
determinara de acuerdo con la normativa catastral en funcion de su coste de reposicion,
corregido en atencién a la antigliedad y estado de conservacion de las mismas.” (articulo
31.2 Ley 6/1998).

“Las indemnizaciones a favor de los arrendatarios rusticos y urbanos, se fijara de acuerdo
con lo previsto en la Ley de expropiacion forzosa” (articulo 31.3 Ley 6/1998).

“1. El valor de las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que existan en el suelo
se determinara con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacion Forzosa.

2. Cuando el valor de los elementos enumerados en el apartado anterior hubiese sido
ponderado en la estimacion del rendimiento bruto a efectos de la determinacion del valor
inicial o en la fijacion del valor urbanistico, su cuantia no incrementara el valor del inmueble”
(art. 137.1.2. R.G.)

“La valoracion de las concesiones administrativas y los derechos reales sobre inmuebles, a
los efectos de su constitucién, modificacion o extincién, se efectuara con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los
mismos; y subsidiariamente, segun las normas del Derecho Administrativo, Civil o Fiscal
que resulten de aplicacién” (articulo 32.1 Ley 6/1998).

Los pagos de las indemnizaciones se realizaran por compensacion entre todos los
afectados por la Unidad Reparcelable:

"Las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensacién, en la cuenta de
liquidacion provisional, con las cantidades que resulte deudor el interesado por diferencias
de adjudicacién o por gastos de urbanizacion y de proyecto. "(Articulo 98.4 R.G.).




4.2. Criterios especificos de valoracion de indemnizaciones.

Tras la exposicion de los criterios generales de valoracion de indemnizaciones contenidos
en el apartado anterior, se explica a continuacién el criterio especifico relativo a la
indemnizacion de bienes y derechos que hayan de destruirse o extinguirse como
consecuencia de la ejecucion del Plan.

En el presente Proyecto de Reparcelacién Voluntaria, y por acuerdo expreso entre los
propietarios afectados por la Unidad se opta por el criterio de no valoracion.

5. CRITERIOS DE ADJUDICACION.
5.1. Criterios Generales.

Los criterios basicos concertados entre la totalidad de los afectados para que el
cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas se concrete de modo mas acorde con sus
preferencias y que se han aplicado en la adjudicacion, coincide con los contenidos en el
articulo 70 de la Ley 6/1.994 Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU) de la
Generalitat Valenciana y concretan, a su vez, los derechos adquiridos por los propietarios
en virtud del convenio urbanistico suscrito.

La Actuacion Programada presenta un aprovechamiento total de 54.752,06 m?t,

En la Unidad que nos ocupa, las parcelas privadas alcanzan una superficie de 12.538,84
m?s, tras deducir la superficie de cesion de suelo publico a la superficie total de la Unidad de
Ejecucion.

En consecuencia, los 12.538,84 m?s, de los terrenos destinados a utilizacion privada que
han de ser objeto de distribucion entre los afectados por la reparcelacion y, por ello, los
54.7562,06 m?, de la edificabilidad maxima, se adjudicaran, en principio, a los afectados por
la reparcelacion, de acuerdo con los derechos de cada propietario afectado establecidos en
el convenio urbanistico.

titular afectado por la reparcelacion m? reales
) % derecho |ud.aprovech
Ref. finca
aportada inicial inicial (m?t)
Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 1 6.738,00 43,2360% 23.672,58
Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 3 411,84 1,5246% 834,77

D? M Concepcién, D* M* Angeles, D* M* Adela, D®
M? Cristina, D* M* Amparo, D* Ana Cigales Coloma
(1/2). D* Inmaculada Coloma Santonja (1/2 n.p.) y D.
Gregorio Coloma Escoin (1/2 u.)

2| 5.466,56 17,1300% 9.379,02
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 4| 1.360,00
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 5| 7.018,49 38,1094% 20.865,69
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 6| 6.043,50
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 7| 8.157,91

TOTAL 35.196,30 100,0000% 54.752,06
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No obstante lo anterior, en virtud del referido«Convenio, los propietariog?” adquieren,
proporcionalmente a su derecho inicial, 6.598,86 m2t pertenecienteg al Excmo.
Ayuntamiento de Alcoi y, en contraprestacién, aquellos asumen la total carga urbanistica
que corresponde a este.

. titular afectado por la reparcelacion rafifinga L
aportada | % derecho |ud.aprovech % Edificabilidad
inicial inicial (m?t) reparto adquirida
Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 1 43,2360%  23.672,58  69,8587% 4.609,88
_ Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A, 3 1,5246% 834,77 2,4635% 162,56
D* M* Concepcién, D* M? Angeles, D* M* 2 -
Adela, D* M? Cristina, D* M* Amparo, D*
Ana Cigales Coloma (1/2). D* Inmaculada
Coloma Santonja (1/2 n.p.) y D. Gregorio
Coloma Escoin (1/2 u.)
e = = N 17,1300%  9.379.02  27,6778% 1.826,42
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 4 38,1094% 20.865,69
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 5
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 6
~ Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 7
100,0000% 54.752,06 1,00 6598,86

Asi, los derechos de los propietarios son el resultado de incrementar al aprovechamiento
lucrativo inicial correspondiente a cada uno de ellos, en funcion de su coeficiente de
participacion, parte del aprovechamiento correspondiente al Excmo. Ayuntamiento de Alcoi
(6.598,86 m?t). A cambio de la antedicha adquisicion, los propietarios particulares asumen,
en esa misma proporcion, la carga urbanistica correspondiente a aquel.

En consecuencia, el Excmo. Ayuntamiento de Alcoi sera adjudicatario en el presente
proyecto de parcelas de resultado o solares edificables libres de toda carga urbanistica.

Todo ello de acuerdo con lo estipulado en el convenio urbanistico:

| titular afectado por la reparcelacion et flnca | ! i
aportada | % derecho |ud.aprovech Edificabilidad % derecho |ud.aprovech
| ~inicial inicial (mt) | adquirida [final | final (m*)
Inmobilidria Mediterrania Atica, S.A. 1 43,2360%  23.672,58 ~ 4.609,88  51,6555%  28.282,46
Inmobiliaria Mediterrania Atica, S.A. 3 1,5246% 834,77 162,56 1,8215% 997,33
D* M* Concepcion, D* M? .&Fgeles. D*Mm* 2
Adela, D* M* Cristina, D* M* Amparo, D*
Ana Cigales Coloma (1/2). D* Inmaculada
Coloma Santenja (1/2 n.p.) y D. Gregorio
Coloma Escoin {(1/2 u.)
- 17,1300% 9.379,02 1.826,42 20,4658% 11.205,44
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 4 38,1094% 20.865,69 26,0571% 14.266,83
Excmo. Ayuntamiento de Alcoy | 5
___ Excmo. Ayuntamiento de Alcoy | 6
~ Excmo. Ayuntamiento de Alcoy 7 | L]
100,0000% 54,752,06 6598,86 100,0000% 54.752,06

5.2. Criterios especificos.

Como criterios para la adjudicacion de las parcelas objeto de la presente reparcelacion se
han tenido en cuenta en primer lugar las preferencias manifestadas por los interesados en
todo aquello que no contradiga o se oponga a lo regulado en el articulo 70 LRAU, todo ello
en ejecucion de los acuerdos adoptados en el Convenio.



Los criterios especificos que se han seguido en la reparcelacion seran los siguientes:

1)

Respetar los criterios manifestados y acordados por los propietarios y el Ayuntamiento
de Alcoi

Agrupar los derechos por propietarios.
Evitar los proindivisos.

Las adjudicaciones se realizaran segun el derecho o porcentaje de participacion. No
hay, en ningln caso, diferencias de adjudicacion.

Las adjudicaciones respetan en todo caso el criterio de no adjudicacion como fincas
independientes superficies inferiores a la parcela minima edificable o que carezcan de
caracteristicas urbanisticas adecuadas para su edificacion.
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Por A.M.P. Associats

Juan Ainon Gémez
Rafael Martinez Sanchez
Gemma Marti Sanjuan
Ramon Calvo Soto

Arq. Colaborador:

Daniel Monle6én Balanza
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Programa para el Desarrollo de la
Actuacion Integrada
Accés Nord

Proyecto de Reparcelacién Voluntaria
UE - Accés Nord
Alcoi - Alicante
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Proponente: mediterrania maw
atica

Ref: 03039PRP-PRP04

Plano: ORDENACION

Régimen Urbanistico

Escala: 1/1000

Fecha: Octubre 2003

Sustituye:

Arquitectos
Por A.M.P. Associats

Juan Anon Goémez
Rafael Martinez Sanchez
Gemma Marti Sanjuan
Ramaén Calvo Soto

Arq. Colaborador:

Daniel Monleén Balanza
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Ref: 03039PRP-PRP05
Plano: Fincas
Aportadas
Escala: 1/1000
Fecha: Octubre 2003
Sustituye:
Programa para el Desarrollo de la Arquitectos

Actuacion Integrada
Accés Nord

Proyecto de Reparcelaciéon Voluntaria
UE - Accés Nord
Alcoi - Alicante

Proponente: mediterrania Eaw
atiCa

Por A.M.P. Associats

Juan Anon Gomez
Rafael Martinez Sanchez
Gemma Marti Sanjuan
Ramoén Calvo Soto

Arq. Colaborador:

Daniel Monleén Balanza
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Programa para el Desarrollo de la
Actuacioén Integrada
Accés Nord

Proyecto de Reparcelacion Voluntaria
UE - Accés Nord
Alcoi - Alicante
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Proponente: mediterrania maw
atiCa

Ref: 03039PRP-PRP06
Plano: Fincas
Adjudicadas

Escala: 1/1000
Fecha: Octubre 2003

Sustituye:

Arquitectos
Por A.M.P. Associats

Juan Andn Gomez
Rafael Martinez Sanchez
Gemma Marti Sanjuan
Ramdn Calvo Soto

Arq. Colaborador:

Daniel Monleén Balanza
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Ref: 03039PRP-PRP07

Plano: Superposicion
Fincas
Aportadas y
Fincas
Adjudicadas

Escala: 1/1000

Fecha: Octubre 2003

Sustituye:
Programa para el Desarrollo de la Arquitectos
Actuacion Integrada Por AM.P. Associats
Accés Nord Juan Afién Gomez

Rafael Martinez Sanchez
Gemma Marti Sanjuan
Ramaon Calvo Soto
Proyecto de Reparcelacion Voluntaria
UE - Accés Nord

Alcoi - Alicante
Arg. Colaborador:

Daniel Monledn Balanza

Proponente: mediterrania maw |- QK(
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El presente documento es copla de su original del que es autor el arquitecto A.M.P. ASSOCIATS. Su utilizacién total o parclal, asl como cualquier reproduccidn o cesién a lerceros, requeriré la previa autorizacién expresa de su autor quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo.
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