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                   Área de Gestió del Territori 
 

ajuntament@alzira.es · Tel. 96 240 04 50 · C/ Sant Roc,  6 · 46600 Alzira ·  www.alzira.es· 

D. CARLOS CAPELLA SALES, SECRETARIO-ACCTAL DE L’AJUNTAMENT 
D’ALZIRA, CERTIFICO: 

 
Que el presente Estudio de Detalle de la MANZANA M4P “SARASQUETA” C/ 
JOANOT MARTORELL DE 25 DE ALZIRA, fechado en octubre de 2021 y modificado 
en marzo de 2022, presentado por la entidad CIMENTA DESARROLLOS 
INMOBILIARIOS, SAU es el que ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del 
Ayuntamiento en sesión celebrada el día 25 de Enero de 2023 pto 12º. 

 
 

Y PARA QUE CONSTE Y SURTA LOS EFECTOS LEGALES QUE PROCEDA, 
EXPIDO EL PRESENTE CERTIFICADO, CON EL VISTO BUENO DEL SR. 
ALCALDE-PRESIDENTE  
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A. DOCUMENTACIÓN SIN EFICACIA NORMATIVA 

 

MEMORIA INFORMATIVA 

 

1. ANTECEDENTES. 

1.1. Introduc c ión 

La  me rc a ntil C ime nta  De sa rro llo s Inmo b ilia rio s SAU tie ne  la  d ispo nib ilid a d  c ivil d e  lo s te rre no s 

lo c a liza d o s e n e l núc le o  urb a no  d e  Alzira  c o rre spo nd ie nte s a  la  ma nza na  c o n re fe re nc ia  c a ta stra l 

1874201YJ2317S0001WE, a nte rio rme nte  d e no mina d a  ma nza na  M4P “Sa ra sq ue ta ”  po r e l Pla n 

Pa rc ia l Se c to r Tule ll q ue  de sa rro lló  d ic ho  sue lo .  So b re  d ic ha  pa rc e la  se  pro ye c ta  la  re d a c c ió n d e  

un Estud io  d e  De ta lle  c o n e l o b je to  d e  mo d ific a r la  o rde na c ió n de  vo lúme ne s e sta b le c id a  po r un 

a nte rio r Estud io  d e  d e ta lle . La  ma nza na  se  ide ntific a  se g uid a me nte  

 

1.2. Situa c ión 

La  situa c ió n d e l á mb ito  de  a c tua c ió n e s e n e l núc le o  urb a no  de  Alzira , c o mpo rta  una  únic a  

ma nza na  id e ntific a da s c o mo  M4P “Sa ra sq ue ta ”  de l á mb ito  de l Pla n Pa rc ia l Tule ll y d e limita d a  po r 

la s c a lle s Jo a no t Ma rto re ll a l Sure ste ,, Ca lle  Cre u Ro ja   a l No rd e ste , Ag ric ulto r Oc ta vio  Da rie s 

Ma rtíne z a l Sud o e ste  y c a lle  Pinto r Ga rc ía  Ripo llé s a l No ro e ste . 

   

 

Emp la za mie nto  de  la  ma nza na  e n e l á mb ito  

de l núc le o  urb a no  de  Alzira  

 

 

Ide ntific a c ió n c a ta stra l de  la  ma nza na  M4P “Sa ra sq ue ta ”  
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1.3. Promotor. 

 

NOMBRE:  Cime nta  De sa rro llo s Inmo b ilia rio s SAU 

Do mic ilio  So c ia l: Pla za  Jua n d e l Ág uila  Mo lina  nº5 04006 ALMERÍA  

C .I.F.:   A04914099 
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2. ÁMBITO DE ESTUDIO DE DETALLE. 

 

La  le y 5/ 2014 LOTUP, e n su a rtíc ulo  41 “Estud io s d e  De ta lle ” , a pa rta d o  2, e sta b le c e  q ue  “Se  

fo rmula rá n pa ra  la s á re a s d e limita d a s o  e n lo s supue sto s d e finid o s po r lo s p la ne s d e  ra ng o  supe rio r, 

d e b ie nd o  c o mpre nde r, c o mo  mínimo , ma nza na s o  unid a de s urb a na s e q uiva le nte s c o mple ta s” . 

 

En e l p re se nte  c a so , e l Estud io  d e  De ta lle  a fe c ta  a  una  únic a  ma nza na  c o mple ta , d e  fo rma  

irre g ula r, q ue  tie ne  una  supe rfic ie  d e  4.816,86 m2s d e limita d a  po r la s c a lle s Jo a no t Ma rto re ll a l 

Sure ste ,, Ca lle  Cre u Ro ja   a l No rd e ste , Ag ric ulto r Oc ta vio  Da rie s Ma rtíne z a l Sud o e ste  y c a lle  Pinto r 

Ga rc ía  Ripo llé s a l No ro e ste  

 

 

Ima g e n a é re a  de  la  ma nza na  M4P “Sa ra sq ue ta ”  

 

 

Pa rc e la  c a ta stra l 1874201YJ2317S e n la  q ue  se  insc rib e  la   ma nza na  M4P “Sa ra sq ue ta ”  
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Esq uina  c a lle  Jo a no t Ma rto re ll a  la  de re c ha  c o n c a lle  Ag ric ulto r Oc ta vio  Da rie s a  la  izq uie rda  

 

 
Esq uina  c a lle  Jo a no t Ma rto re ll a  la  izq uie rda  c o n c a lle  Cre u Ro ja  a  la  de re c ha  

 

 
Esq uina  c a lle  Cre u Ro ja  a  la  izq uie rda  c o n c a lle  Pinto r Jo a n Ga rc ía  Rip o llé s a  la  de re c ha  

 
 

 
Esq uina  c a lle  Ag ric ulto r Oc ta vio  Da rie s a  la  de re c ha  c o n c a lle  Pinto r Jo a n Ga rc ía  Rip o llé s a  la  izq uie rda  
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3. PARÁMETROS URBANÍSTICOS SEGÚN PLANEAMIENTO VIGENTE. 

 

Da tos urba nístic os: 

El c ua d ro  sig uie nte  mue stra  lo s pa rá me tro s d e  a pro ve c ha mie nto  d e  la  pa rc e la  o b je to  d e l 

pre se nte  e stud io : 

 

   SUPERFICIES  

 MANZANA PARCELA Co me rc ia l Re sid e nc ia l Tota l 

Pla ne a mie nto 

vig e nte  M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m 2t 

 

El p la no  d e  o rd e na c ió n vig e nte  de l núc le o  urb a no  pa ra  la  zo na  d e  a c tua c ió n se  re pre se nta  

se g uid a me nte : 
 

Pla ne a mie nto  vig e nte  
 
La  ma nza na  o rde na da s d e sd e  e l PG  e sta b le c e  

una  o rd e na c ió n d e  vo lume ne s  e n RMC 

(Re sid e nc ia l e n ma nza na  c o mpa c ta ) q ue  se  

pro po ne  mo d ific a r me d ia nte  Estud io  d e  De ta lle . 

Inc o rpo ra  una  c la ra  o rd e na c ió n a  b a se  d e  3 to rre s 

y un e d ific io  la mina r; to d o s d e  7 a ltura s +á tic o : 

 
 

 

Norma tiva  de  a plic a c ión e n la  ma nza na  de finida  por e l Estudio  de  De ta lle :  

 

SECCIÓN PRIMERA. ZONA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA. RMC. 

Artíc ulo  2.2.1.Ámb ito . 

La  Zo na  de  Vivie nda  e n Ma nza na  e stá  c o nstituida  p o r e l á re a  e xp re sa me nte  g ra fia da  c o n e ste  título  e n lo s 

p la no s de  Orde na c ió n Urb a nístic a  de l Pla n Pa rc ia l de  Tule ll c o nfo rme  a  la  g ra fía  y a b re via tura  q ue  se  indic a n 

e n su le ye nda . 

 

Artíc ulo  2.2.2. Asig nac ió n de  uso s. (1) 

A) USO DO MINANTE: Re side nc ia l. 

En e dific io  de  uso  e xc lusivo , e nte ndie ndo  c o mo  ta l a q ue l e n e l q ue  to da s la s p la nta s p o r e nc ima  de  la  b a ja  

(p la nta s de  p iso ) se  de stina n a  e ste  uso  (p udie ndo , ta mb ié n, ub ic a rse  e n p la nta  b a ja ). Si se  ub ic a  e n e dific io  

de  uso  mixto  la s p la nta s de stina da s a  e ste  uso  se  situa rá n sie mp re  p o r e nc ima  de  la s de stina da s a  uso s no  

re side nc ia le s. 

B) USO S PERMITIDOS. 

Se  p e rmite  c ua lq uie r o tro  uso  no  inc luido  e n e l a p a rta do  C  de  e ste  a rtíc ulo , sa lvo  q ue  ma nifie sta me nte  se a n 

inc o mp a tib le s c o n e l uso  do mina nte  re side nc ia l a sig na do  a  e sta  zo na ,o  c o n la s ma yo re s limita c io ne s q ue  

p ue da n de sp re nde rse  de  la  no rma tiva  vig e nte  de  p ro te c c ió n c o ntra  inc e ndio s o  de  o rde na nza s munic ip a le s 

e sp e c ífic a s. En c ua lq uie r c a so ,de b e rá n a justa rse  a  la s sig uie nte s c o ndic io ne s: 

a) Rc m. Uso  re side nc ial c o munitario . 

Se  a dmite  e n e dific io  de  uso  e xc lusivo , e nte ndie ndo  c o mo  ta l, a q ue l e n e l q ue  to da s la s p la nta s p o r 

e nc ima  de  la  b a ja  (p la nta s de  p iso ) se  de stina n a  e ste  uso  (p udie ndo , ta mb ié n, ub ic a rse  e n p la nta  b a ja ). 

Si se  ub ic a  e n e dific io  de  uso  mixto  la s p la nta s de stina da s a  e ste  uso  se  situa rá n sie mp re  p o r e nc ima  de  la s 

de stina da s a  uso s no  re side nc ia le s. 
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b )Tc o .1. Uso  Te rc iario  Co me rc ial c o mpatib le  c o n la vivie nda. 

Exc e p to  p a ra  Tc o .1d, só lo  p o drá n ub ic a rse  e n p la nta  b a ja . Si se  ub ic a n e n e dific io  de  uso  mixto , lo s lo c a le s 

c o me rc ia le s de b e rá n c o nta r c o n a c c e so s de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s de  c o munic a c ió n ve rtic a l 

inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s. 

No  o b sta nte , e n e dific io s c o nstruido s c o n a nte rio rida d a  la  a p ro b a c ió n de finitiva  de l p re se nte  Pla n y e n 

func ió n de  la s p re e xiste nc ia s c o me rc ia le s, se  a dmitirá  la  ub ic a c ió n de  lo c a le s c o me rc ia le s de  la  c a te g o ría  

Tc o .1a  (sup e rfic ie  de  ve nta  no  sup e rio r a  200 m²) e n p la nta  b a ja  c o n c o munic a c ió n dire c ta  c o n uso s 

re side nc ia le s. Así mismo , y e n la s c ita da s c o ndic io ne s, se  a dmitirá  la  c a te g o ría  Tc o .1b  (supe rfic ie  de  ve nta  

ma yo r de  200 m² y no  sup e rio r a  800 m²) e n p la nta  p o r e nc ima  y p o r de b a jo  de  la  b a ja , sie mp re  y c ua ndo  

e sté n vinc ula da s a  é sta , c o n mismo  uso  y titula r, c ue nte n c o n a c c e so s de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s de  

c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s  

c ) Tc o .2. Uso  Te rc iario  Co me rc ial c o mpatib le  e n zo na re side nc ial. 

Po drá n ub ic a rse  e n p la nta  b a ja  y e n e dific io  e sp e c ific o  p a ra  e ste  uso  c o n la s limita c io ne s e sta b le c ida s e n 

e l c a p ítulo  3. Si se  ub ic a n e n e dific io  de  uso  mixto  lo s lo c a le s c o me rc ia le s de b e rá n c o nta r c o n a c c e so s 

de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s de  c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  

de  uso s. 

d)Tho .1. Ho te le s, ho stale s y  pe nsio ne s. 

Se  a dmite  e n e dific io  de  uso  e xc lusivo , e nte ndie ndo  c o mo  ta l, a q ue l e n e l q ue  to da s la s p la nta s p o r 

e nc ima  de  la  b a ja  (p la nta s de  p iso ) se  de stina n a  e ste  uso  (p udie ndo , ta mb ié n, ub ic a rse  e n p la nta  b a ja ). 

Si se  ub ic a  e n e dific io  de  uso  mixto  la s p la nta s de stina da s a  e ste  uso  se  situa rá n sie mp re  p o r e nc ima  de  la s 

de stina da s a  uso s no  re side nc ia le s y p o r de b a jo  de  la s de stina da s a  uso s re side nc ia le s. 

e )To f.2. Lo c ale s de  o fic ina. 

Se  a dmite n, e xc e p to  To f.0 e n e dific io  de  uso  mixto  o  de  uso  e xc lusivo  de  o fic ina s, e nte ndie ndo  c o mo  ta l 

a q ue l e n e l q ue  to da s la s p la nta s p o r e nc ima  de  la  b a ja  (p la nta s de  p iso ) se  de stina n a  lo c a le s de  o fic ina  

(p udie ndo , ta mb ié n, ub ic a rse  e n p la nta s se misó ta no  y b a ja , p e ro , e n ning ún c a so , e n p la nta s de  só ta no ). 

Si se  ub ic a n e n e dific io  de  uso  mixto  la s p la nta s de stina da s a  e ste  uso  se  situa rá n e n p la nta  se misó ta no  y 

sup e rio re s, y sie mp re  p o r de b a jo  de  la s de stina da s a  uso s ho te le ro s y/o  re side nc ia le s, y p o r e nc ima  de  la s 

de stina da s a l re sto  de  uso s no  re side nc ia le s. 

f)Tre . Ac tividade s re c re ativas. 

Se  a dmite n lo s tip o s Tre .1 y Tre .2 e n p la nta  b a ja  y p la nta  se misó ta no , sa lvo  q ue  se  ub iq ue n p ie za s ha b ita b le s 

re side nc ia le s e n p la nta  b a ja . De b e rá n c o nta r c o n a c c e so s de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s de  

c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s. 

Asi mismo  se  a dmite n lo s tip o s Tre .3, y Tre .4 e n e dific io  de  uso  e xc lusivo , e nte ndie ndo  c o mo  ta l a q ue l e n e l 

q ue  to da s la s p la nta s p o r e nc ima  de  la  b a ja  (p la nta s de  p iso ) se  de stina n a  e ste  uso  (p udie ndo  ta mb ié n 

ub ic a rse  e n p la nta s se misó ta no  y b a ja , p e ro , e n ning ún c a so , e n p la nta s de  só ta no ). 

g ) Ind.1. Lo c ale s industriale s c o mpatib le s c o n la vivie nda. 

Só lo  p o drá n ub ic a rse  e n p la nta  b a ja  (sa lvo  q ue  e n e lla  se  ub iq ue n p ie za s ha b ita b le s re side nc ia le s). 

De b e rá n c o nta r c o n a c c e so s de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s de  c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y 

dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s. Su sup e rfic ie  to ta l no  e xc e de rá  de  300 m². 

h) Alm.1. Almac e ne s c o mpatib le s c o n la vivie nda. 

Só lo  p o drá n ub ic a rse  e n p la nta  b a ja  e  infe rio re s a  la  b a ja . De b e rá n c o nta r c o n a c c e so s de sde  la  vía  

p úb lic a  y núc le o s de  c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s. No  se  

a uto riza n p ie za s ha b ita b le s re side nc ia le s e n p la nta  b a ja , de  e xistir p re via me nte  é sta s de b e rá n q ue da r 

a isla da s e  inde p e ndie nte s de  e ste  uso .  

i) D. Do tac io nale s. 

Se  a dmite n e n p la nta  b a ja  y p la nta s a lta s, de b ie ndo  c o nta r c o n a c c e so s de sde  la  vía  p úb lic a  y núc le o s 

de  c o munic a c ió n ve rtic a l inde p e ndie nte s y dife re nc ia do s de  lo s de l re sto  de  uso s.  

Se  a dmite n, a simismo , e n e dific io  de  uso  e xc lusivo . 

j) Par.1 y  Par.2. Aparc amie nto s de  uso  privado  o  púb lic o . 

Po drá n situa rse  e n c ua lq uie ra  de  la s ub ic a c io ne s sig uie nte s: 

- En p la nta  b a ja  e  infe rio re s a  la  b a ja . 

- En p la nta s a lta s de  uso  e xc lusivo , sin p o sib ilida d de  c o mp a rtir la  p la nta  c o n uso  re side nc ia l. 

- Ba jo  e sp a c io s lib re s p riva do s; o , e n su c a so , p re via  c o nc e sió n a dministra tiva  o  me ra  a uto riza c ió n, b a jo  

e sp a c io s lib re s p úb lic o s. 

- Al a ire  lib re  so b re  sup e rfic ie  lib re  de  p a rc e la , c o n una  o c up a c ió n má xima  de l 50% de  dic ha  sup e rfic ie  

lib re . 

Si se  ub ic a  e n e dific io  de  uso  mixto  la s p la nta s de stina da s a  e ste  uso  se  situa rá n sie mp re  p o r de b a jo  de  la s 

de stina da s a l re sto  de  uso s no  re side nc ia le s y a  uso s re side nc ia le s. En p la nta  b a ja  y e ntre sue lo , do nde  lo s 
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uso s Pa r.1 y Pa r.2 se  p o drá n c o mp a tib iliza r e n la  misma  p la nta  c o n o tro s uso s q ue  p e rmitido s e n p la nta  

b a ja  y e ntre sue lo . 

 

C ) SE PROHÍBEN EXPRESAMENTE LOS SIGUIENTES USOS: 

a) Te rc iario s: 

-Tc o .3. Edific io s c o me rc ia le s limita do s a  zo na s de  uso  do mina nte  te rc ia rio . 

-Tho .2. Ca mp a me nto s. 

-Tre .5. 

b ) Industriale s y  almac e ne s: 

Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3. 

c ) Do tac io nale s: 

- Edific io s, lo c a le s, insta la c io ne s y e sp a c io s do ta c io na le s de stina do s a : c e me nte rio s (Dc e ), infra e struc tura s 

(Din), e xc e p to  lo s se rvic io s c e ntra le s de  te le c o munic a c io ne s (Din.5). 

d) Aparc amie nto s: 

- Ap a rc a mie nto s e xp re sa me nte  vinc ula do s a l tra nsp o rte  de  me rc a nc ía s (Pa r.3). 

- Ap a rc a mie nto s de  uso  p úb lic o  o  p riva do  e n la s situa c io ne s no  p e rmitida s.  

 

Artíc ulo  2.2.3. C o ndic io ne s de  la parc e la. 

1. La s p a rc e la s p a ra  se r e dific a b le s de b e rá n c ump lir la s sig uie nte s c o ndic io ne s: 

a ) La  sup e rfic ie  mínima  de  p a rc e la  e dific a b le  se rá  de  100 m². 

b ) To do s y c a da  uno  de  sus linde s fro nta le s te ndrá n, c o mo  mínimo , 10 me tro s de  lo ng itud . 

c ) La  fo rma  de  la  p a rc e la  se rá  ta l q ue  p ue da  insc rib irse  e n e lla  un re c tá ng ulo  de  8 × 10 me tro s, c uyo  la do  

me no r c o inc ida  c o n la  a line a c ió n e xte rio r y sus linde s la te ra le s no  fo rme n un á ng ulo  infe rio r a  80 g ra do s 

se xa g e sima le s c o n la  a line a c ió n e xte rio r. 

2. Pa rá me tro s de  e mp la za mie nto . 

La  o c up a c ió n de  la  p a rc e la  e dific a b le  se  a justa rá  a  la s a line a c io ne s de finida s e n lo s p la no s de  o rde na c ió n. 

La  e dific a c ió n no  p o drá  re tra nq ue a rse  de  la  a line a c ió n e xte rio r (sa lvo  lo  disp ue sto  p a ra  lo s á tic o s). 

No  o b sta nte , la  líne a  de  e dific a c ió n p o drá  q ue da r re tira da  de  la s a line a c io ne s inte rio re s q ue  se  se ña le n. 

Asimismo , la s fa c ha da s inte rio re s, re c a ye nte s a  p a tio s de  ma nza na , p o drá n re tira rse  re sp e c to  de  las 

a line a c io ne s de  fa c ha da  se ña la da s p o r e l Pla n. 

La  p ro fundida d e dific a b le  se rá  la  se ña la da  e n e l p la no  de  o rde na c ió n c o rre sp o ndie nte . Ca so  de  no  indic a rse  

é sta  no  se  p o drá  re b a sa r lo s 18 me tro s. No  o b sta nte , e n e ste  último  c a so , la s p o rc io ne s de l hip o té tic o  p a tio  de  

ma nza na  re sulta nte  e n la s q ue  la s luc e s re c ta s hub ie re n de  re sulta r me no re s de  8 me tro s se  c o nside ra rá n 

e dific a b le s c o n e l núme ro  de  p la nta s a sig na do  p o r e l p la n. En e l re sto  de l p a tio  de  ma nza na  se  p o drá  c o nstruir 

e n p la nta  b a ja . 

 

Art. 2.2.4.-  Co ndic io ne s de  vo lume n y  fo rma de  lo s e dific io s. (1) (5) 

1. Altura  de  c o rnisa .- 

La  a ltura  de  c o rnisa  má xima  de  la  e dific a c ió n se  e sta b le c e  e n func ió n de l núme ro  de  p la nta s g ra fia do  e n 

e l Pla no  de  Orde na c ió n c o rre sp o ndie nte , c o n a rre g lo  a  la  sig uie nte  fó rmula : 

Hc  = 6,4 + 3,35 Np  

Sie ndo  Hc  la  a ltura  de  c o rnisa  má xima  e xp re sa da  e n me tro s y Np  e l núme ro  de  p la nta s, inc luida  la  de  á tic o , 

a  e dific a r so b re  la  b a ja  (e s de c ir e l se ña la do  e n lo s p la no s me no s uno ). 

Se  e ntie nde  c o mo  a ltura  de  c o rnisa  (HC), la  dista nc ia  ve rtic a l to ma da  de sde  la  c o ta  de  re fe re nc ia , ha sta  e l 

p la no  ho rizo nta l infe rio r de l fo rja do , o  e le me nto  q ue  lo  sustituya , de  la  última  p la nta  de l e dific io , inc luida  la  

p la nta  á tic o . 

De  la  a p lic a c ió n de  la  fó rmula  se  de duc e  e l sig uie nte  c ua dro : 

      

núme ro  de  p la nta s a ltura  de  c o rnisa  e n me tro s 

5 23,15 

6 26,50 

7 29,85 

8 33,20 

9 36,55 

10 39,90 

11 43,25 
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El núme ro  de  p la nta s (inc luida  la  b a ja ) so b re  ra sa nte  q ue  se  se ña la  e n e l p á rra fo  a nte rio r e s e l 

c o rre sp o ndie nte  a  e dific io s de  uso  do mina nte  re side nc ia l, e n lo s c ua le s la  a ltura  lib re  mínima  e ntre  fo rja do s 

p a ra  uso  re side nc ia l se rá  de  3 me tro s. Cua ndo  e l e dific io  se a  de  uso  do mina nte  no  re side nc ia l se  to ma rá  

c o mo  a ltura  de  c o rnisa  má xima  la  se ña la da  e n e l p á rra fo  a nte rio r p a ra  e l núme ro  de  p la nta s g ra fia do  e n e l 

Pla no  de  Orde na c ió n, p e ro  e l núme ro  p o sib le  de  p la nta s a  c o nstruir se  de duc irá  de l c ump limie nto  de  la s 

e sp e c ífic a s c o ndic io ne s mínima s de  a ltura  lib re  de  p la nta  e xig ib le  p a ra  c a da  a c tivida d, sin q ue  e n ning ún 

c a so  p ue da  sup e ra r la  a ltura  má xima  de  c o rnisa  e sta b le c ida . 

2. To le ra nc ia  de  a ltura s. 

No  se  a dmitirá  la  c o nstruc c ió n de  e dific io s c o n me no s p la nta s de  la s g ra fia da s e n lo s Pla no s de  Orde na c ió n. 

3. Cha fla ne s. 

Lo s c ha fla ne s so n lo s e sta b le c ido s e n la s a line a c io ne s q ue  fig ura n e n lo s p la no s de l Pla n Pa rc ia l. 

4. Tra ta mie nto  de  la  última  p la nta . 

La  última  p la nta  de b e rá  re tra nq ue a rse  de l p la no  ve rtic a l c uya  tra za  c o inc ida  c o n la s a line a c io ne s e xte rio re s, 

a l me no s 3 me tro s p a ra  fo rma r una  p la nta  á tic o , se g ún q ue da  g ra fia do  e n lo s p la no s de  o rde na c ió n. 

5. Po r e nc ima  de  la  a ltura  de  c o rnisa  de l e dific io : 

a ) Se  a dmitirá n c ub ie rta s inc lina da s, c o n la  limita c ió n e sta b le c ida  e n la s Orde na nza s Ge ne ra le s de  

Edific a c ió n de  la s p re se nte s No rma s. La  c umb re ra  no  p o drá  situa rse  a  má s de  3,50 m. so b re  la  a ltura  de  

c o rnisa  de l e dific io . Lo s fa ldo ne s se  re a liza rá n e n p la no s de  p e ndie nte  únic a  no  infe rio r a l 30% ni sup e rio r a l 

100%. Ning ún c ue rp o  de  e dific a c ió n p o drá  re b a sa r lo s fa ldo ne s de  la  c ub ie rta , sa lvo  la  c o nstruc c ió n de  

a nte p e c ho s, b a ra ndilla s y re ma te s o rna me nta le s q ue  no  p o drá n re b a sa r e n má s de  2 me tro s la  a ltura  de  

c o rnisa , sa lvo  c o n o rna me nto s a isla do s sing ula re s, q ue  e n ning ún c a so , p o drá n re b a sa r lo s 3,50 me tro s 

so b re  la  a ltura  de  c o rnisa  de l e dific io . El e sp a c io  b a jo  c ub ie rta  p o drá  utiliza rse  p re fe re nte me nte  p a ra  la  

ub ic a c ió n de  insta la c io ne s y a c c e so s a  c ub ie rta . 

Só lo  p o drá  de stina rse  a  uso s re side nc ia le s c ua ndo  fo rme  una  unida d c o n la  vivie nda  de  la  última  p la nta  y 

su a c c e so  se  re a lic e  a  tra vé s de  e lla . 

b ) De  re a liza rse  á tic o s e n la  última  p la nta , lo s fa ldo ne s de  la  c ub ie rta  inc lina da  no  p o drá n c o nstruirse  e n 

la  fra nja  de  re tiro  de  3,00 me tro s de sde  la  a line a c ió n e xte rio r, sa lvo  un a le ro  de  50 c m. de  vue lo  má ximo  

so b re  la  fa c ha da  de l á tic o ; e n o tro  c a so  lo s fa ldo ne s re c a ye nte s a  la  a line a c ió n e xte rio r de b e rá n lle g a r 

ha sta  fa c ha da  sin ning ún hue c o  e n su e je c uc ió n de ntro  de  la  fra nja  de  3 me tro s, sa lvo  lo s c o rre sp o ndie nte s 

a  p a tio s inte rio re s sirvie nte s de  do s o  má s p la nta s. 

c ) De ntro  de  la  fra nja  de  re tra nq ue o  de  tre s me tro s e n á tic o s, se  a uto riza rá n a nte p e c ho s, b a ra ndilla s y 

re ma te s o rna me nta le s q ue  no  p o drá n re b a sa r e n má s de  2 me tro s la  a ltura  de l p la no  de  p iso  de l á tic o , 

sa lvo  c o n o rna me nto s a isla do s sing ula re s, q ue  e n ning ún c a so , p o drá n re b a sa r lo s 3,50 me tro s dic ho  p la no . 

d) Se  p e rmitirá n la s c a ja s de  e sc a le ra s, c a se ta s de  a sc e nso re s, de p ó sito s y o tra s insta la c io ne s q ue  de b e rá n 

situa rse  a  no  me no s de  3 me tro s de l p la no  de  fa c ha da  c o inc ide nte  c o n la  a line a c ió n e xte rio r. 

6. Edific a c io ne s b a jo  ra sa nte . 

Se  p e rmite  la  c o nstruc c ió n de  do s plantas só tano  c o n la s de te rmina c io ne s q ue  se  e sta b le c e n e n la s 

Orde na nza s Ge ne ra le s de  la  e dific a c ió n de  e sta s No rma s y a sumie ndo  la  re sp o nsa b ilida d e l p ro mo to r 

p riva do  de  p o sib le s a fe c c io ne s a  e dific a c io ne s e xiste nte s. 

7. Pla nta  b a ja . 

a ) La  c a ra  infe rio r de l fo rja do  de  te c ho  de  la  p la nta  b a ja  no  p o drá  situa rse , e n ning ún c a so , a  me no s de  

3,00 me tro s so b re  la  c o ta  de  re fe re nc ia  de  la  a c e ra , ni a  má s de  6,40 me tro s. En e dific io s e n lo s q ue  e l 

p rime r fo rja do  so b re sa lg a  de  la  a line a c ió n o fic ia l de  fa c ha da , e ste  no  p o drá  situa rse  a  me no s de  3,50 m. 

de  la  a c e ra . 

b ) Se  a dmite  la  c o nstruc c ió n de  a ltillo s, de b ie ndo  e sta r re tra nq ue a da  3 m de l p la no  de  fa c ha da  y no  te ne r 

a c c e so  dire c to  de sde  e l e xte rio r. 

c ) Se  a dmite n la  c o nstruc c ió n de  e ntre p la nta s. 

8. Co nstruc c io ne s e n p a tio  de  ma nza na . 

En lo s p a tio s de  ma nza na , si se  die se n, la  a ltura  má xima  de l p la no  sup e rio r de l fo rja do  de  te c ho  no  p o drá  

sup e ra r la  de l fo rja do  de  te c ho  de  la  p la nta  b a ja . 

Po r e nc ima  de l fo rja do  de  te c ho  de  la s p la nta s b a ja s e n e sto s p a tio s ta n só lo  se  a dmitirá n lo s sig uie nte s 

e le me nto s: 

a ) Lo s fa ldo ne s de  la s c ub ie rta s p la na s. 

b ) Lo s e le me nto s de  se p a ra c ió n e ntre  te rra do s c o n una  a ltura  má xima  de  2,00 me tro s. 

c ) La s b a ra ndilla s de  p ro te c c ió n. 

d) Una  c a p a  de  tie rra  de  ha sta  40 c m. de  e sp e so r c ua ndo  se  p re vie se  un tra ta mie nto  a ja rdina do . 

Id
en

tif
ic

ad
or

 rz
ih

 b
m

G
5 

hG
y0

 p
W

qg
 1

a/
Q

 T
M

jW
 0

t0
=

U
R

L 
ht

tp
s:

//s
ed

ee
le

ct
ro

ni
ca

.a
lz

ira
.e

s/
P

or
ta

lC
iu

da
da

no
/v

er
ify

D
oc

s.
js

p



10 
 

e ) La s c hime ne a s de  ve ntila c ió n o  de  e va c ua c ió n de  humo s, c a le fa c c ió n y a c o ndic io na mie nto  de  a ire  

c o n la s a ltura s q ue  e n o rde n a  su c o rre c to  func io namie nto  de te rmine n la  re g la me nta c ió n e sp e c ífic a  

vig e nte  o  e n su de fe c to  la s no rma s de  b ue na  p rá c tic a  de  la  c o nstruc c ió n.  

9. Cue rp o s y e le me nto s sa lie nte s. 

a ) So b re  la  a line a c ió n e xte rio r so lo  se  a uto riza rá n lo s sig uie nte s c ue rp o s y e le me nto s sa lie nte s: 

a 1) En fa c ha da s re c a ye nte s a  c a lle s, p la za s o  e sp a c io s lib re s p úb lic o s de  a nc ho  infe rio r a  20 me tro s: 

- Ba lc o ne s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  1,20 

m. 

- Ba lc o na da s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  

1.20 m. 

- Mira do re s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  1,20 

m. 

- Ale ro s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  90 c m. Si e l a le ro  p ro c e de  de  c ub ie rta  inc lina da  la  

lo ng itud má xima  de  vue lo  se rá  de  115 c m. 

- Imp o sta s, mo ldura s, p ila stra s, re c e rc a do s, c inc ho s y de má s e le me nto s c o mp o sitivo s c o n una  lo ng itud 

má xima  de  vue lo  de  15 c m. 

a 2) En fa c ha da s re c a ye nte s a  c a lle s, p la za s o  e sp a c io s lib re s p úb lic o s de  a nc ho  sup e rio r a  20 me tro s: 

- Ba lc o ne s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  1,50 

m. 

- Ba lc o na da s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  

1,50 m. 

- Mira do re s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de l 7.5% de l a nc ho  de  la  c a lle  y c o mo  má ximo  de  1,50 

m. 

- Ale ro s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  90 c m. Si e l a le ro  p ro c e de  de  c ub ie rta  inc lina da  la  

lo ng itud má xima  de  vue lo  se rá  de  115 c m. 

- Imp o sta s, mo ldura s, p ila stra s, re c e rc a do s, c inc ho s y de má s e le me nto s c o mp o sitivo s c o n una  lo ng itud 

má xima  de  vue lo  de  15 c m. 

b ) So b re  la  a line a c ió n de  fa c ha da  (se ña la da  e n lo s p la no s de  Orde na c ió n) re c a ye nte  a  p a tio  inte rio r de  

ma nza na  só lo  se  a uto riza rá n lo s sig uie nte s c ue rp o s y e le me nto s sa lie nte s: 

b 1) En c ua lq uie r c a so : 

- Ale ro s de  c ub ie rta  inc lina da , c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  35 c m. 

-Imp o sta s, mo ldura s, p ila stra s, re c e rc a do s, c inc ho s y de má s e le me nto s c o mp o sitivo s c o n una  lo ng itud 

má xima  de  vue lo  de  15 c m. 

b 2) En p a tio s de  ma nza na  e n lo s q ue  p ue da  insc rib irse  c o mo  mínimo  un c írc ulo  de  10 me tro s de  diá me tro  

e ntre  a line a c io ne s de  fa c ha da : 

- Ba lc o ne s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  60 c m. 

- Ba lc o na da s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  60 c m. 

- Te rra za s c o n una  lo ng itud má xima  de  vue lo  de  60 c m. 

- Imp o sta s, mo ldura s, p ila stra s, re c e rc a do s, c inc ho s y de má s e le me nto s c o mp o sitivo s c o n una  lo ng itud 

má xima  de  vue lo  de  15 c m.  

10. Ca mb io s de  a ltura s. 

En lo s c a mb io s de  ré g ime n de  a ltura s (sa lvo  lo s q ue  de fine n e l p a tio  de  ma nza na ) se ña la do s p o r e l Pla n, la  

e dific a c ió n c ump lirá  la s sig uie nte s c o ndic io ne s: 

a ) Cua ndo  e l linde  la te ra l se a  c o inc ide nte  c o n la  líne a  de  c a mb io  de  a ltura  o  se  ha lle  e n la  fra nja  de  

e dific a c ió n de  me no r a ltura , p o drá  e dific a rse  c o n la s a ltura s a sig na da s p o r e l Pla n ha sta  e l límite  se ña la do  

e n e l Pla no  de  Orde na c ió n Urb a nístic a , sie mp re  c o n tra ta mie nto  de  fa c ha da  e xte rio r. 

b ) Cua ndo  e l linde  la te ra l se  ha lle  e n la  fra nja  de  e dific a c ió n de  ma yo r a ltura  y a  me no s de  5 me tro s de  la  

líne a  de  c a mb io  de  a ltura , no  p o drá  e dific a rse , p o r e nc ima  de  la  me no r de  la s a ltura s, e l vo lume n 

c o mp re ndido  e ntre  e l linde  y la  líne a  de  c a mb io  de  a ltura . 

c ) La  fa c ha da  tra nsve rsa l de l e dific io  de  ma yo r a ltura  p o drá  re tira rse  re sp e c to  de  la  líne a  de  c a mb io  de  

a ltura s ha sta  un má ximo  de  5 me tro s a  lo  la rg o  de  la  p ro fundida d e dific a b le , fue re  c ua l fue re  la  dife re nc ia  

de  a ltura s. 

d) En c ua lq uie r c a so  y se a  c ua l se a  la  c o nfig ura c ió n de l p a rc e la rio , e l p a ra me nto  q ue  ma te ria lic e  e l 

c a mb io  de  a ltura s de b e rá  te ne r tra ta mie nto  de  fa c ha da . 

11. Pa tio s de  luc e s. 

La  dime nsió n y sup e rfic ie  mínima  de  lo s p a tio s de  luc e s, se  a justa rá  a  lo  disp ue sto  e n la s No rma s HD-91, o  la s 

q ue  la s sustituya n y e n to do  c a so  una  de  la s p ie za s de  la  vivie nda , e l e sta r o  simila r de b e rá  re c a e r a  vía  

p úb lic a . 
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Art. 2.2.5.-  Do tac ió n de  aparc amie nto s. (5) 

1. En e dific io s de  vivie nda s, se rá  de  a p lic a c ió n la  do ta c ió n mínima  de  p la za s de  a p a rc a mie nto  de  una  p la za  

p o r vivie nda . 

2. Só lo  se rá  o b lig a to ria  la  re se rva  de  p la za s de  a p a rc a mie nto  e n la  p rime ra  p la nta  só ta no , sie ndo  o p c io na l 

e n p la nta  b a ja  o  e n se g unda  p la nta  só ta no . Si no  fue se  p o sib le  la  re se rva  o b lig a to ria  de  la  to ta lida d de  la s 

p la za s de  a p a rc a mie nto  se rá  de  a p lic a c ió n e l c a no n sustituto rio  vig e nte  e n e so s mo me nto s, o  su tra sla do  a l 

p a rking  de l b ule va r Tule ll, de b ie ndo  a p o rta r do c ume nta c ió n le g a l q ue  g a ra ntic e  dic ha  re se rva . 

3. Lo s lo c a le s de  a p a rc a mie nto , situa do s e n c o ta  dife re nte  a  la  de  la  c a lle , disp o ndrá n de  un de sc a nsillo  

p re vio  de  a c c e so  a  vía  p úb lic a , de  5 me tro s de  p ro fundida d (c o nta do s de  la  a line a c ió n e xte rio r) p a ra  e l 

c o ntro l de l ve híc ulo . 

La  ma nio b ra  de  c ie rre  de  la s p ue rta s de  lo s a c c e so s a  lo s lo c a le s de  a p a rc a mie nto , no  re b a sa rá , e n ning ún 

c a so , la  a line a c ió n e xte rio r.   
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MEMORIA JUSTIFICATIVA 

 

1. JUSTIFICACIÓN DE LA DELIMITACIÓN DEL ÁREA OBJETO DE ESTUDIO DE DETALLE. 

La  le y 5/ 2014 LOTUP, e n su a rtíc ulo  41 “Estud io s d e  De ta lle ” , a pa rta d o  2, d e te rmina  q ue  “Se  

fo rmula rá n pa ra  la s á re a s d e limita d a s o  e n lo s supue sto s d e finid o s po r lo s p la ne s d e  ra ng o  supe rio r, 

d e b ie nd o  c o mpre nde r, c o mo  mínimo , ma nza na s o  unid a de s urb a na s e q uiva le nte s c o mple ta s” . 

 

Se  c umple  la  c o nd ic ió n d e  c o mpre nd e r c o mo  mínimo  ma nza na s o  unid a d e s e q uiva le nte s 

c o mple ta s a l d e finir e l á mb ito  d e l pre se nte  Estud io  d e  De ta lle  e n c o inc id e nc ia  c o n la  to ta lid a d  

d e  la  ma nza na  d e limita d a  po r lo s via le s Jo a no t Ma rto re ll a l Sure ste ,, Ca lle  Cre u Ro ja   a l No rd e ste , 

Ag ric ulto r Oc ta vio  Da rie s Ma rtíne z a l Sud o e ste  y c a lle  Pinto r Ga rc ía  Ripo llé s a l No ro e ste . 

 

Re spe c to  d e  la  ne c e sid a d  d e  fo rmula c ió n pa ra  á re a s o  supue sto s d e finid o s po r lo s p la ne s d e  

ra ng o  supe rio r se  ind ic a  lo  d ispue sto  e n e l Art. 1.10. Estud io s de  De ta lle . (10) d e  la s no rma s 

Urb a nístic a s d e l Pla n Ge ne ra l d e  Otrde na c ió n Urb a na  d e  Alzira :  

 

1. Lo s Estudio s de  De ta lle  ta l y c o mo  se  de fine n e n e l Art. 38 de  la  LUV y c o n la s fina lida de s 

p re vista s e n su a rt. 79, so lo  se  a dmite n e n e l sue lo  urb a no  y e n e l o rde na do  

po rme no riza da me nte  po r e l p re se nte  Plan e n la s zo na s de  o rde na c ió n urb a nístic a  Re side nc ia l 

Plurifa mila r e n Manza na  (RPM), Re side nc ia l Plurifa milia r e n Blo q ue  (RPB) y e n Industria l (Ind) y 

Te rc ia rio  (T).  

2. El p la ne amie nto  pa rc ia l q ue  de sa rro lle  lo s Se c to re s no  o rde na do s po rme no riza da me nte  

p o drá  p re ve r la  p o sib ilida d de  fo rmula c ió n de  Estudio s de  De ta lle  e n lo s té rmino s y p a ra  lo s 

á mb ito s q ue  de te rmine . 

 

2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. 

La  le y 5/ 2014 LOTUP, e n su a rtíc ulo  41 “Estud io s d e  De ta lle ” , a pa rta d o  1, d e te rmina  q ue  “Lo s 

Estud io s d e fine n o  re mo d e la n vo lúme ne s y a line a c io ne s, sin q ue  pue d a n mo d ific a r o tra s 

d e te rmina c io ne s pro p ia s d e l p la n q ue  d e sa rro lla n” . 

 

El o b je tivo  q ue  se  pe rsig ue  e s mo d ific a r la  o rde na c ió n de  vo lúme ne s e n la  ma nza na  se g ún e l 

sig uie nte  e sq ue ma  d e  p la nta : 

 

 
El pre se nte  e stud io  pre te nde  de finir una  vo lume tría  q ue  o b e de zc a  a  lo s pa rá me tro s urb a nístic o s 

a sig na d o s y pe rmita  e l d e sa rro llo  d e  una  tipo lo g ía  de  vivie nda s inno va do ra s q ue  se  a d a pte n a  un 

nue vo  mo d o  d e  vivir, c o n te rra za s y zo na s c o mune s q ue  se  sume n a  la  c a lid a d  d e  la s vivie nd a s. 
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La s líne a s ma e stra s d e  la  d e finic ió n d e l e d ific io  a  c o nso lid a r tra s e l e stud io  d e  de ta lle  se  c e ntra n 

e n lo s sig uie nte s o b je tivo s: 
• Ge ne ra r una  o rd e na c ió n d e  la  e d ific a c ió n q ue  pe rmita  q ue  lo s e spa c io s inte rio re s se  

a b ra n a l sur 
• Dise ña r e so s e spa c io s inte rio re s sin q ue  d e n la  se nsa c ió n d e  e spa c io s c e rra d o s po r la s 

vivie nd a s c o lind a nte s 
• Dispo ne r la s unid a d e s d e  e d ific a c ió n c o n e l má ximo  de  tipo lo g ía s de  vivie nd a s 

pa sa nte s pa ra  me jo ra r e l c o nfo rt té rmic o  d e  la s misma s. 
• Pla nte a r c o mo  pre misa  e n d ic ha s tipo lo g ía s q ue  to d a s e lla s de b e n d ispo ne r d e  

te rra za s o rie nta d a s a l sur. 
• Distrib uir la  e d ific a c ió n te rc ia ria  sin o c upa r la  to ta lid a d  d e  la  p la nta  b a ja  d e l e d ific io  

pa ra  q ue  d ic ha  p la nta  pue d a  d ispo ne r de  lo s e le me nto s c o mune s c o n ma yo r c a lid a d  
y sin inte rfe rir a  lo s uso s re sid e nc ia le s q ue  q ue d a ra n una  p la nta  so b re  e llo s 

• De ntro  de  e sto s e le me nto s c o mune s la  o rd e na c ió n pro pue sta  pe rmite  d ispo ne r d e : 
1. Zo na  pa ra  p isc ina s y so lá rium 
2. Espa c io s a ja rd ina d o s 
3. Ed ific a b ilid a d  pa ra  g e ne ra r Bib lio te c a / sa la  d e  e stud io s/ c o wo rq uing  / lud o te c a  

c o munita ria  
4. Pe q ue ño  Hue rto  urb a no   
5. Espa c io s a pe rg o la d o s c o n po sib ilid a d  d e  jue g o s infa ntile s 
6. Gimna sio  c o munita rio  

 

 

Esta  o rd e na c ió n pe rmitirá  d e sa rro lla r una s vivie nd a s q ue  e nriq ue c e rá n a  la s fa milia s q ue  la s 

ha b ite n, pue s d ispo nd rá n de  un va lo r de  c a lid a d  d ife re nc ia l a l d ispo ne r d e  e spa c io s q ue  pe rmita n 

d e sa rro lla r a c tivid a d e s c o mple me nta ria s a  la s p riva d a s fo me nta nd o  la  c o nvive nc ia  y la  

po sib ilid a d  d e  c o mpa rtir d e  ma ne ra  o rd e na d a  lo s e spa c io s d e  d e sc a nso  c o n lo s e spa c io s d e  

re la c ió n-tra b a jo  y de po rte .  
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3. DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 

3.1. Situa c ión pla ne a mie nto vig e nte  

La  o rd e na c ió n de  la  ma nza na  o b je to  de  e stud io  de  d e ta lle  pro vie ne  de l Pla n Pa rc ia l Se c to r PPR-

10-Tule ll d e  a pro b a c ió n po r e l a yunta mie nto  13/ 10/ 2004 y pub lic a d o  e n e l BOP e l 26/ 10/ 2004. 

 

 

 

 

 

 

La  o rd e na c ió n pa ra  la  ma nza na  

o b je to  d e  e stud io  pro po nía  d o s 

e d ific a c io ne s: una  e n fo rma  d e  

“C”  d e  5 a ltura s má s á tic o  y o tra  

lo ng itud ina l d e  7+á tic o . 

 

Esta s d o s c o nstruc c io ne s se  

d isp o ne n d e  mo d o  q ue  la  

ma nza na  no  q ue d e  to ta lme nte  

c e rra d a  sino  q ue  d e ja  un tra mo  

a b ie rto  q ue  c o munic a  c o n la  

c / Cre u Ro ja  
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Po ste rio rme nte  e n e l a ño  2007 se  a pro b ó  e l Estud io  d e  De ta lle  d e  la  Ma nza na  M-4 Sa ra sq ue ta  d e l 

Se c to r Tule ll, q ue  se  pro mo vió  po r la  me rc a ntil Pro mo c io ne s Nue vo  Sig lo  2000 SL, d e  a pro b a c ió n 

po r e l a yunta mie nto  10/ 05/ 2007 y pub lic a d o  e n e l BOP e l 25/ 05/ 2007: 

 
 

Orde na c ió n se g ún e studio  de  de ta lle  re da c ta do  p o r  Pro mo c io ne s Nue vo  Sig lo  2000 SL 

 

Esta  o rd e na c ió n d ifie re  no ta b le me nte  d e l re sto  d e  ma nza na s o rd e na d a s e n e l á mb ito  d e l se c to r 

“Tule ll” . En la  a c tua lid a d  la  pa rc e la  se  e nc ue ntra  c o n una  o b ra  pa ra d a  e n fa se  inic ia l d e  

e struc tura , ta n so lo  se  c o nstruye ro n lo s só ta no s. La  lic e nc ia  d e  o b ra s c o nc e d id a  e n 29/ 05/ 2007 

a ho ra  e stá  c a d uc a d a  (e xpe d ie nte  4.1.2.0 1967/ 2007) 

 

 

3.2. Situa c ión pla ne a mie nto proye c ta do 

La  a c tua c ió n a  o pe ra r me d ia nte  Estud io  d e  De ta lle , se  c e ntra  e n a lte ra r la  última  o rd e na c ió n de  

vo lúme ne s pa ra  c o nse g uir una  d ispo sic ió n simila r a  la  o rig ina lme nte  pro ye c ta d a  p o r e l Pla n Pa rc ia l 

pe ro  c o n me jo ra s a  la  misma  e n c ua nto  a  la  c o nfo rma c ió n d e  la s a line a c io ne s, d ispo sic ió n y 

o rie nta c ió n d e  lo s vo lúme ne s. 

 

La  o rd e na c ió n y tipo lo g ía  d e  la s vivie nd a s pro p ue sta  pre te nde  a da pta rse  me jo r a  la s ne c e sida de s 

a c tua le s d e  la  po b la c ió n. Es o b je tivo  ind ispe nsa b le  q ue  e ste  nue vo  e stud io  d e  d e ta lle  re spe te  y 

o b e d e zc a  lo s pa rá me tro s d e  a pro ve c ha mie nto  de  la  ma nza na  e sta b le c ido s e n su 

c o rre spo nd ie nte  fic ha  urb a nístic a : 

 

SUPERFICIES  

Co me rc ia l Re sid e nc ia l Tota l 

4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m 2t 
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De sg lose  de  supe rfic ie s: 

 

 SUPERFICIE EN PLANTA 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA 4.816,86 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA BAJA 3.311,73 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA PRIMERA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA SEGUNDA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA TERCERA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA CUARTA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA QUINTA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA SEXTA 3.048,22 m 2 

SUPERFICIE HUELLA PLANTA ÁTICO 1.939,72 m 2 

  

La  supe rfic ie  c o me rc ia l se  c o nso lid a rá  e n p la nta  b a ja  y e n e ntre p la nta , ha sta  c o nsumir la  

supe rfic ie  má xima  c o me rc ia l q ue  se rá  de  4.816,86 m2t. Esta  so luc ió n pe rmite  d e stina r la  p la nta  1ª 

e xc lusiva me nte  a  uso  re sid e nc ia l. 

 

La  supe rfic ie  re sid e nc ia l se  d e sa rro lla rá  d e sd e  p la nta  prime ra  ha sta  la  p la nta  á tic o . La  supe rfic ie  

má xima  e d ific a b le  se rá  d e  16.789,99 m2t. 
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La s a line a c io ne s pro ye c ta d a s no  imp lic a n la  c o nso lid a c ió n d e  la  e d ific a c ió n a l 100% ya  q ue  e l 

p ro ye c to  a  d e sa rro lla r e sta b le c e rá  e spa c io s c uyo  c o mputo  d e  la  e d ific a b ilid a d  po d rá  se r pa rc ia l 

e n b a se  a l d e sa rro llo  d e  e spa c io s a b ie rto s e n la s p la nta s p iso . 

 

En lo s e spa c io s lib re s inte rio re s d e  la  pa rc e la  po d rá n se r o b je to  d e  la  e d ific a c ió n d e  pe q ue ño s 

vo lúme ne s c o n d e stino  a  d o ta c io ne s a l se rvic io  d e l e d ific io  p rinc ipa l y c o mputa rá n a  e fe c to  d e l 

c umplimie nto  d e l te c ho  má ximo  c o nso lid a b le .  
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4. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. 

 

4.1. Estudio  de  a lte rna tiva s. 

Alte rna tiva  0. La  a lte rna tiva  0 se ria  ma nte ne r la  situa c ió n vig e nte . Esta  a lte rna tiva  se  fo rmuló  

me d ia nte  e stud io  de  d e ta lle  a nte rio rme nte  a pro b a d o  y e n la  a c tua lid a d  no  re spo nd e  

sufic ie nte me nte  a  la s tipo lo g ía s e d ific a to ria s má s de ma nda da s po r la  po b la c ió n. Se  e stima  q ue  

d ic ha  o rd e na c ió n de b e  se r a d e c ua d a  a  la s nue va s d e ma nd a s y a  nue vo s mo d e lo s d e  re sid e nc ia s 

má s so ste nib le s e  inte g ra d o s. 

 

Alte rna tiva  1. 

La  a lte rna tiva  1 se  c e ntra  e n re c upe ra r la  o rde na c ió n o rig ina lme nte  pro ye c ta d a , la  c ua l po r 

o rie nta c ió n y d ime nsio ne s d e  lo s a nc ho s d e  lo s vo lúme ne s no  e nc a ja  sufic ie nte me nte  c o n la s 

d ire c tric e s d e l e d ific io  q ue  se  pro ye c ta  so b re  la  b a se  d e  una  nue va  visió n d e l c o njunto , ma s 

a b ie rta  y c o n ma yo r uso  d e  lo s e spa c io s c o mune s. 

 

Alte rna tiva  2 

Esta  e s la  a lte rna tiva  q ue  se  c o nside ra  q ue  d e b e  se r la  q ue  mo tive  e l Estud io  d e  De ta lle  so b re  la  

b a se  d e  un e stud ia d o  pro ye c to  q ue  ha  sid o  so me tid o  a l e stud io  d e  d ive rsa s inte ra c c io ne s pa ra  

c o nse g uir un pro d uc to  d e  má ximo  c o nfo rt y a pe rtura  d e  lo s uso s q ue  pre te nd e n la  e va sió n fre nte  

a l c o nfina mie nto  ha b itua l e n e ste  tipo  d e  e spa c io s. 

 

4.2. Justific a c ión re spe c to  a  la  Le y 5/ 2014, de  25 de  julio  de  la  Ge ne ra lita t. 

La  so luc ió n a d o pta d a , tie ne  po r o b je to  re mo d e la r urb a nístic a me nte  un pe q ue ño  á mb ito  de l 

núc le o  urb a no , c umplie nd o  la s d e te rmina c io ne s e sta b le c id a s e n e l Artíc ulo  41 “Estud io s d e  

d e ta lle ”  d e  la  le y 5/ 2014 d e  25 d e  julio  d e  la  Ge ne ra lid a d , d e  Ord e na c ió n d e l Te rrito rio , Urb a nismo  

y Pa isa je  d e  la  Co munid a d  Va le nc ia na  q ue  te xtua lme nte  d ic e : 

 

“1.- Lo s e studio s de  de ta lle  de fine n o  re mo de lan vo lúme ne s y a line a c io ne s, sin q ue  pue da  

mo dific a r o tra s de te rmina c io ne s p ro p ia s de l p la n q ue  de sa rro lla .”  

 

En e l p re se nte  e stud io  se  c umple  ta l c o nd ic ió n ya  q ue  únic a me nte  se  re mo de la n a line a c io ne s y 

vo lúme ne s. 

 

“2.- Se  fo rmula rá n pa ra  la s á re a s de limita da s o  e n lo s sup ue sto s de finido s p o r lo s p la ne s de  ra ng o  

sup e rio r, de b ie ndo  c o mp re nde r, c o mo  mínimo , manzana s o  unida de s urb a na s e q uiva le nte s 

c o mp le ta s.”  

 

El a rtíc ulo  1.10. “Estud io s d e  De ta lle ” , d e  la s no rma s Urb a nístic a s de l Pla n Ge ne ra l d e  Ord e na c ió n 

Urb a na  de  Alzira  e sta b le c e  

 

1. Lo s Estudio s de  De ta lle  ta l y c o mo  se  de fine n e n e l Art. 38 de  la  LUV y c o n la s fina lida de s 

p re vista s e n su a rt. 79, so lo  se  a dmite n e n e l sue lo  urb a no  y e n e l o rde na do  

po rme no riza da me nte  po r e l p re se nte  Plan e n la s zo na s de  o rde na c ió n urb a nístic a  Re side nc ia l 

Plurifa mila r e n Manza na  (RPM), Re side nc ia l Plurifa milia r e n Blo q ue  (RPB) y e n Industria l (Ind) y 

Te rc ia rio  (T).  

2. El p la ne amie nto  pa rc ia l q ue  de sa rro lle  lo s Se c to re s no  o rde na do s po rme no riza da me nte  

p o drá  p re ve r la  p o sib ilida d de  fo rmula c ió n de  Estudio s de  De ta lle  e n lo s té rmino s y p a ra  lo s 

á mb ito s q ue  de te rmine . 

 

Po r o tra  pa rte , la  d e limita c ió n q ue  o pe ra  e l p re se nte  e stud io  c o mpre nde  una  ma nza na  c o mple ta . 

Se  c umple  c o n e l á mb ito  mínimo  e xig id o . 
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“3. - Po drá n c re a r lo s nue vo s via le s o  sue lo s do ta c io na le s q ue  pre c ise  la  re mo de la c ió n tipo ló g ic a  

o  mo rfo ló g ic a  de l vo lume n o rde na do , o  a mp lia rlo s, p e ro  sin a lte ra r la  func io na lida d de  lo s 

p re visto s e n e l p la n q ue  de sa rro lle n.”   

 

No  se  o pe ra  la  c re a c ió n d e  nue vo s sue lo s d o ta c io na le s. 

 

 “ 4.- Co nte ndrá n la  do c ume nta c ió n info rma tiva  y no rma tiva  p ro p ia  q ue  se a  a de c ua da  a  sus fine s 

e  inc luirá n un a ná lisis de  su inte g ra c ió n e n e l p a isa je  urb a no .”  

 

Este  Estud io  d e  De ta lle  pre se nta  una  d o c ume nta c ió n q ue  q ue d a  e xpue sta  e n la  c o rre spo nd ie nte  

me mo ria  info rma tiva  d e l mismo , d o nd e  se  de ta lla n e n sus d ife re nte s punto s, to d o s lo s a spe c to s 

sig nific a tivo s e n c ua nto  a  o b je to , situa c ió n, p ro mo c ió n, justific a c ió n d e  su pro c e d e nc ia , y 

pa rá me tro s urb a nístic o s d e l p la ne a mie nto  urb a nístic o  pa ra  la  zo na  e n c ue stió n. 

 

Po r o tro  la d o  y e n la  Me mo ria  Justific a tiva  d e  e ste  Estud io  d e  De ta lle , se  e spe c ific a n lo s a spe c to s 

q ue  justific a n la  d e limita c ió n d e l á re a  o b je to  d e  Estud io  d e  De ta lle , e l o b je to , la  justific a c ió n d e  la  

so luc ió n a d o pta d a , la  a d e c ua c ió n a  la s d e te rmina c io ne s d e l p la ne a mie nto  q ue  d e sa rro lla  y o tra s 

no rma tiva s q ue  le  so n d e  a p lic a c ió n y la  so luc ió n pro pue sta . 

 

Este  Estud io  d e  De ta lle , inc o rpo ra  un Estud io  d e  Inte g ra c ió n Pa isa jístic a , d a nd o  c umplimie nto  a  lo  

e sta b le c id o  e n e l a pa rta d o  4 de l a rtíc ulo  41 LOTUP. 

 

4.3. Ade c ua c ión a  la s pre visione s de l pla ne a mie nto . 

La  so luc ió n pro pue sta  po r e ste  Estud io  d e  De ta lle , se  a justa  a  la s de te rmina c io ne s d e  la s No rma s 

Urb a nístic a s. En d e sa rro llo  d e  e ste  Estud io  d e  De ta lle  so n d e  a p lic a c ió n la s no rma tiva s e sta b le c id a s 

e n la s No rma s Urb a nístic a s d e l Pla n Ge ne ra l de  Ord e na c ió n Urb a na  de  Alzira  c o n la  nue va  

vo lume tría  d e sc rita  pa ra  la  e d ific a c ió n. 
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5. ESTUDIO COMPARATIVO. 

Se g uid a me nte  se  mue stra n lo s c ua d ro s c o mpa ra tivo s d e  la s supe rfic ie s o rd e na d a s c o n la s d e l 

p la ne a mie nto  vig e nte : 

 

Pa rá me tros orde na c ión vig e nte  

 

   SUPERFICIES  

 MANZANA PARCELA Co me rc ia l Re sid e nc ia l Tota l 

Pla ne a mie nto 

vig e nte  M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m 2t 

 

Pa rá me tros orde na c ión proye c ta da  ED 

 

   SUPERFICIES  

 MANZANA PARCELA Co me rc ia l Re sid e nc ia l Tota l 

Pla ne a mie nto 

vig e nte  M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m 2t 

 

 

 

No  ha y mo d ific a c io ne s e n e l a pro ve c ha mie nto  urb a nístic o  d e  la  pa rc e la  ni e n la  d istrib uc ió n de  

uso s d e l mismo . Esta  pre misa  implic a  q ue  no  se  mo d ific a  e l e stá nd a r d o ta c io na l g lo b a l (EDG) d e l 

á mb ito . 

 

Este  e stá nda r no  e s la  únic a  re fe re nc ia  pa ra  va lo ra r la  c a lid a d  d e  la  o rd e na c ió n urb a nístic a , 

c o nsid e rá nd o se  c o mple me nta ria  d e  la s a c tua c io ne s pro ye c ta d a s c o nsiste nte s e n: 

a ) Una  ma yo r c a lid a d  d e  la  o rd e na c ió n d e  e spa c io s púb lic o s re sulta nte s. 

b ) Una  me jo ra  susta nc ia l d e  la s c o nd ic io ne s func io na le s d e l e d ific io  p ro ye c ta d o . 
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6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

De  a c ue rd o  c o n la  c o nsulta  de sc rip tiva  y g rá fic a  d e  lo s d a to s c a ta stra le s d e  lo s b ie ne s inmue b le s 

d e  na tura le za  urb a na  de l munic ip io  d e  Alzira  a fe c ta d o s, se  a d junta  la  fic ha  c o rre spo nd ie nte : 
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7. PLANOS DE INFORMACION 

1    Situa c ió n y e mpla za mie nto  

2    Ámb ito  d e l Estud io  d e  De ta lle       

3    Pla ne a mie nto  vig e nte , á mb ito  Estud io  d e  De ta lle      

4    Pla ne a mie nto  pro ye c ta d o  á mb ito  Estud io  d e  De ta lle     

5.1 Pla nta  b a ja  d e ta lle   

5.2 Pla nta s 1 a  6 + á tic o   

6    Alza d o s y p la nta s      

7    Info g ra fía       
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B. DOCUMENTACIÓN CON EFICACIA NORMATIVA 

 

 

1. NORMAS PROPIAS DEL ESTUDIO DE DETALLE 

No  se  re d a c ta n no rma s pro p ia s d e l Estud io  d e  De ta lle . 

Se rá n d e  a p lic a c ió n la s d e te rmina c io ne s no rma tiva s d e l vig e nte  p la ne a mie nto  d e  Alzira . 

 

2. PLANO DE ORDENACIÓN 

O.1    Ord e na c ió n á mb ito  d e l Estud io  de  De ta lle   

 

 

 

 

 

En Va le nc ia , a  14 d e  o c tub re  d e  2021 

 

Arquite c tos 

 

Arma nd o  Fo rne s Za ra g o za  

 

Ca rlo s Llo re ns Te je d o r 
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SIMBOLOGÍA

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO DIE.1

Promotor: Título del Proyecto: Fecha:
Octubre 2.021

Escala:
VARIAS

Título del Plano: Nº de Plano:

Estudio de Detalle
Ámbito de la manzana M4P "Saraqueta"

CIMENTA DESARROLLOS INMOBILIARIO SAU

Equipo redactor:

Emplazamiento
Ámbito Estudio de Detalle

0°0'0"1°0'0"W

40
°0
'0
"N

39
°0
'0
"N

38
°0
'0
"N

ALZIRA

Emplazamiento
Término municipal
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1/ 1000
Emplazamiento:

Fecha:

TÍTULO DEL PROYECTO Escala Denominación:

16
 - 

57
00

 - 
SV

C

Armando FORNES ZARAGOZA - Carlos LLORENS TEJEDOR     

Los Arquitectos: Firmado en representación de E.A.U. LL.F.N. S.L.P

...
Ref. Catastral:

Promotor/a:

PLANEAMIENTO PROYECTADO 4C/ JOANOT MARTORELL 25 DE ALZIRA (VALENCIA

ÁMBITO DE LA MANZANA M4P “SARASQUETA” 
1874201YJ2317S0001WE

ESTUDIO DE DETALLE
Cimenta Desarrollos Inmobiliarios SAU

Plaza Juan del Águila Molina nº5 04006 ALMERÍA Octubre 2.021
Mod. Marzo 2.022
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B. DOCUMENTACIÓN CON EFICACIA NORMATIVA 
 
 
1. NORMAS PROPIAS DEL ESTUDIO DE DETALLE 
No se redactan normas propias del Estudio de Detalle. 

Serán de aplicación las determinaciones normativas del vigente planeamiento de Alzira. 

 

2. PLANO DE ORDENACIÓN 
O.1    Ordenación ámbito del Estudio de Detalle  

 

 

 

 

 

En Valencia, a 14 de octubre de 2021 

 
Arquitectos 
 
Armando Fornes Zaragoza 

 

Carlos Llorens Tejedor 
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Emplazamiento:

Fecha:

TÍTULO DEL PROYECTO Escala Denominación:

16
 - 

57
00

 - 
SV

C

Armando FORNES ZARAGOZA - Carlos LLORENS TEJEDOR     

Los Arquitectos: Firmado en representación de E.A.U. LL.F.N. S.L.P

...
Ref. Catastral:

Promotor/a:

ORDENACIÓN AMBITO ED 1C/ JOANOT MARTORELL 25 DE ALZIRA (VALENCIA

ÁMBITO DE LA MANZANA M4P “SARASQUETA” 
1874201YJ2317S0001WE

ESTUDIO DE DETALLE
Cimenta Desarrollos Inmobiliarios SAU

Plaza Juan del Águila Molina nº5 04006 ALMERÍA Octubre 2.021
Mod. Marzo 2.022
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