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1. MEMORIA

1.1. AGENTES

PROMOTOR: PROYECTO SUR INVERSIONES Y DESARROLLOS, S.L., con C.I.F: B-87.013.884, con
domicilio fiscal en Passeig de la Pau, num. 4, Local 3, C.P.07840, Santa Eularia des Riu, llles
Balears, representada por CRISTINA DOLORES CANO ROIG, con N.LF.: 41.451.521-R, y
direccion para notificaciones en Passeig de la Pau, niam. 4, Local 3, C.P.07840, Santa
Eularia des Riu, llles Balears.

PROPIETARIOS: ANTONIO RIERA BONED, con D.N.I: 41.418.336-M, FRANCISCA RIERA PRATS, con
D.N.I: 41.459.870-R y ANTONIO RIERA PRATS, con D.N.I: 46.955.310-M.

ARQUITECTO: JOSE MARIA GARCIA SANCHEZ, Colegiado n° 362557 en el C.O.A.lB., con D.N.I.

nimero 23.253.425-B y domicilio profesional en C/ Pere Francés, N° 9, Oficina 203, Torre
Can Ventosa, C.P. 07800, Eivissa, llles Balears.

1.2.INFORMACION PREVIA

ANTECEDENTES QUE MOTIVAN EL ESTUDIO DE DETALLE Y CONDICIONES DE PARTIDA:

En febrero de 2020 se presenta en el ayuntamiento un Proyecto de Parcelacion en Ses Paisses
con el objeto de dividir una finca en parcelas que se adapten a alineaciones propuestas por
el planeamiento y para delimitar el ambito de los nuevos tramos de viario proyectados por el
PGOU del T.M. de Sant Antoni de Portmany.

En dicho proyecto se propone una modificacién las alineaciones proyectadas en el PGOU,
en base a criterios consensuados con los técnicos municipales en varias reuniones.

Estas modificaciones en las alineaciones propuestas son debidas a que las alineaciones
marcadas en el PGOU no se corresponden con la realidad construida en el entorno y
ademas porque estan obsoletas las dimensiones de secciones de viales en cuanto a
cumplimiento de normativa de accesibiidad sobre todo (dimensiones de aceras muy
reducidos).

Esta propuesta de nuevas alineaciones supone una mejora de anchos de seccién de vial,
que es técnicamente positiva de cara a la imagen urbana y a la mejora de la accesibilidad
de las parcelas resultantes.

En contestacion a la solicitud de parcelacion presentada, mediante notificacion recibida el
10/06/2022, del expediente 979/2020, se insta a que se tramite un ESTUDIO DE DETALLE, ya que
es el instrumento urbanistico adecuado para desarrollar la propuesta de modificacion de
alineaciones que recoge el proyecto de parcelacion inicial, tal y como recoge la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears (LUIB), en su articulo 34.
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EMPLAZAMIENTO:

CARRER CLAVELL N°7 Y N°10, CARRER ESTEPA N°7 Y CARRER DALIES N°14, SES PAISSES,
C.P.07820, T.M. SANT ANTONI DE PORTMANY, ILLES BALEARS.

REFERENCIAS CATASTRALES: 4854039CD514550001J0O, 4854040CD514550001X0,
4854041CD5145S000110, 4854042CD5145S0001J0.

ENTORNO FiSICO:

El &mbito de este Estudio de Detalle, lo forma una finca que tiene forma poligonal irregular,
aunque sensiblemente rectangular, esta compuesta por 4 parcelas catastrales, una de ellas
separada de las demas por un vial.

Las parcelas lindan con el viario existente y con otras parcelas colindantes, segun se indica
en el correspondiente plano de situacion. Las calles con las que lindan las parcelas son Carrer
de Clavell a norte, Carrer de les Dalies a este, Carrer de I'Estepa a oeste. Carrer de les
Camélies es interceptada por norte y sur de la parcela.

Las parcelas disponen de todos los servicios (electricidad, telefonia, red de agua, redes de
saneamiento, alumbrado publico, viales pavimentados, ...), y queda pendiente de urbanizar
los tramos de parcela que se cedan a vial publico para ejecuciéon de los nuevos tramos de
segln planeamiento, y las alineaciones de estos nuevos tramos son los que se pretenden
modificar con este Estudio de Detalle.

Las dimensiones del perimetro de las parcelas son:

PARCELA A: 6.935 m?

- A Norte: 77,38 ml.
- A Este: 101,69 ml.
- ASur: 64,42 ml.
- A Qeste: 88,24 ml.

PARCELA B: 100 m?

- A Norte: 20,37 ml.
- ASur: 20,86 ml.
- A Oeste: 7,26 ml.
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Vista calles perimetrales
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Vista pajaro de la zona

Segiin DOCUMENTACION REGISTRAL, el terreno que nos ocupa lo compone una (nica entidad,

fisicamente se aproxima con la documentacion catastral a efectos de identificacion (ya que la

parcela inicial denominada como A fue agrupada registralmente pero no se ha actualizado en

catastro), pero varian ligeramente las superficies inscritas. La finca parcela inicial tiene una
superficie segun documentacion registral inscrita de:

-FINCA REGISTRAL DE SAN ANTONIO ABAD 22685, tomo 2066, libro 395, folio 58,
Inscripcion 1°, PARCELA INICIAL: 6971 m2.

Segn LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO, la parcela inicial tiene una superficie de:
- PARCELA INICIAL (A y B): 7035 m2.

Firsia wgisnrad 13685 de Jant Armor e Parirmasy
SUPERRCIE TOTAL (A8} TaS ' 7 o

pre—p—— = oy e == popeey— m = | s

Plano parcela inicial segun levantamiento topografico
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Segun DATOS CATASTRALES, el terreno que nos ocupa lo componen cuatro parcelas catastrales:

1. Referencia catastral 4854039CD514550001J0O:
Superficie suelo: 100 m?
Superficie construida: no edificada

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% ST bhucmes DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
INFORMACION GRAFIGA . . E: 1/1000
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE -/ ““K \

st ceen
|ex cLaveLL 7 sueio |
[07820 SANT ANTONI DE PORTMANY [ILLES BALEARS] |

—re | LN -
PARCELA CATASTRAL

L
GL CLAVELLT
SANT ANTONI DE PORTMANY [ILLES BALEARS]

S T YT ]

i
poso sus 3 través el

“ACbes0 4 G2l CRISAIES N0 PrOtegiios’ O 1a BEC.
AT Coorfenades U TM Huse 31 ETRES Juees | 25 de Julio de 2018
s Ui 0 Maezara

[
——  Linée ce Corsracmonss

Motace y acreas

Limee zora vere

Parcela segln catastro

2. Referencia catastral 4854040CD514550001XO:
Superficie suelo: 3244 m?2
Superficie construida: 109
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3. Referencia catastral 4854041CD5145S000110:
Superficie suelo: 2230 m?
Superficie construida: 117 m?2
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1.3.NORMATIVA APLICABLE

Normativa aplicable:
- Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears (LUIB).
- PGOU del .M. de Sant Antoni de Portmany (junio 1.987).

Ademas, de la normativa mencionada, seria importante mencionar:
- Ley 8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de las llles Balears, y DB-SUA

LEY DE URBANISMO DE LAS ISLAS BALEARES, LUIB:

“Art® 34. INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.
1. La ordenacién urbanistica de los municipios se fijara mediante dos tipos de planes
jerarquizados: el plan general y los planes de ordenacion detallada.
2. El plan general establecera las determinaciones de caracter estructural definidas en el
articulo 37 de la presente ley. La aprobacioén del plan general sera previa y necesaria para la
aprobacion de los planes de ordenacion detallada.
3. Los planes de ordenacion detallada estableceran las determinaciones de caracter
detallado definidas en el articulo 42 de la presente ley, con estricto respeto a las
determinaciones establecidas en el plan general al que se encuentran vinculados, y se
desarrollaran mediante los instrumentos de planeamiento de desarrollo siguientes: planes
parciales, planes especiales y estudios de detalle, asi como mediante los instrumentos de
ordenacion conformados por las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.”

“Art° 46. ESTUDIOS DE DETALLE.
1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su
caso, adaptar las determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano y
urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, segun los casos:
a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento
urbanistico, con las condiciones que este file y siempre que no se disminuyan las
superficies destinadas a red viaria 0 a espacios libres.
b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.
2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter estructural como
de detalle del planeamiento urbanistico de jerarquia superior, sin que puedan alterar el
aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad
poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningln caso
ocasionaran perjuicio ni alterardn o podran alterar las condiciones de ordenacion de los
predios confrontantes.”

PGOU DEL T.M. DE SANT ANTONI DE PORTMANY:

“Art® 14.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
Para el desarrollo del Plan General Municipal, y de acuerdo con cada clase de suelo y
objetivo, con arreglo a lo previsto en la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y en
las presentes Normas Urbanisticas, se formaran Planes Especiales, Estudios de Detalle, Planes
Parciales y Programas de Actuacion Urbanistica.”

“Art® 16.- ESTUDIO DE DETALLE
1. El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el que es posible completar, adaptar
puntualmente las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes, etc.
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2. El Estudio de Detalle no alterara, en modo alguno, las determinaciones fundamentales del

Plan.

3. Los Estudios de Detalle se someteran a las condiciones que establece la Ley del Suelo en su

articulo 14, el Reglamento de Planeamiento en sus articulos 65 y 66 y cuantas les imponga el

Plan General Municipal o Plan Parcial, que, en su caso, complete o adapte. Sus

determinaciones se expondran en los documentos siguientes:
a) Memoria justificativa en la que se recojan las conclusiones del analisis urbanistico y se
expresan los criterios para la adopcion de las determinaciones que se establezcan; en ella
se haran explicitas las razones que han aconsejado la formulacion del Estudio de Detalle.
Contendra un estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la aplicacion de
las determinaciones del Plan que le da cobertura y las establecidas por el Estudio de
Detalle; y
b) Planos que, a escala adecuada, y, como minimo, 1:500, representen graficamente las
determinaciones del Estudio de Detalle en su posicién de su forma volumétrica cuando
proceda, y expresen, en su caso, la relacién de éstas con las anteriormente existentes.
Cuando se trate de ordenar o reordenar volimenes edificables se realizara una
perspectiva en proyeccion isométrica que exprese, en su caso, la relacion de la
ordenacion de los volimenes del Estudio de Detalle con las de la ordenacion
procedente.”

1.4.PARAMETROS DE APLICACION SEGUN PLANEAMIENTO, PGOU

El Planeamiento vigente en el municipio de Sant Antoni es el PGOU del TM de Sant Antoni de
Portmany (Junio 1.987).

v e 3 i
i g i
. 1 ' .
y el ¥ LY
E K (! Loa N, ' IR |

Calificacién zona segin normas vigentes
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La zona esta ubicada en suelo urbano, calificada como EXTENSIVA D (Tipologia residencial
plurifamiliar) parcialimente afectada por viales. Los parametros urbanisticos aplicables a la
calificacion EXTENSIVA D son los siguientes:

- Parcela minima: 400 m2

- Fachada minima parcela: 15 ml

- Ocupacion maxima: 50 %

- Edificabilidad neta: 2,5 m3/m2 - 0.85 m2/m?

- Volumen maximo por edificio: 2000 m3

- Altura maxima: 6,5 m

- Alturatotal: 8m

- Numero maximo de plantas: 2 plantas (PB+1)

- Separacion min. a viales o linderos: 3 m

- Separaciéon min. entre edificio: 6 m

- Uso: Residencial plurifamiliar

1.5. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene como finalidad la justificacion de la propuesta de
modificacién de las alineaciones de viales que establece el PGOU del T.M. de Sant Antoni de
Portmany en el ambito de una finca sita en Ses Paisses que se pretende parcelar.

Esta propuesta de cambio en las alineaciones que establece el PGOU, es debida a que éstas no
se corresponden con la realidad construida en el entorno y ademas porque estan obsoletas las
dimensiones de secciones de viales en cuanto a cumplimiento de normativa de accesibilidad
sobre todo (dimensiones de aceras muy reducidos). La propuesta que se aporta, fue
consensuada con los técnicos municipales en varias reuniones, que nos marcaron dos criterios a
seguir:

CONTINUIDAD DE LAS ALINEACIONES EXISTENTES RECIENTEMENTE AUTORIZADAS:

Las alineaciones que marca el planeamiento no se corresponden con la realidad ya
construida, y por lo tanto lo primero era dar continuidad a alineaciones ya existentes en
tramos ejecutados de los viales que tienen continuidad con los que se han de ejecutar
dentro del ambito propuesto. Técnicos municipales nos aportaron indicaciones de
proyectos recientemente aprobados en el entorno y a los que se les habia marcado la
alineacion de debian respetar, y en base a ello se propusieron tramos de referencia que
fueron tomados por topégrafo.

ACCESIBILIDAD:

En estas reuniones también se nos propuso que ampliasemos las secciones previstas para
los viales segun el PGOU, para conseguir que el ancho minimo de cualquier tramo de
aceras fuese de 1,8m para cumplir con normativa vigente de accesibilidad.

Esta propuesta de nuevas alineaciones supone una mejora de anchos de seccion de vial, que

es técnicamente positiva de cara a la imagen urbana y a la mejora de la accesibilidad de las
parcelas resultantes.
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Croquis aportado por la arquitecta municipal donde se nos indica qué puntos de referencia hemos de tomar
para plantear las alineaciones de los nuevos viales, asi como cometarios en cuanto a dimensiones minimas de
aceras y calzadas.

1.6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 46 DE LA LUIB

“Art® 46. ESTUDIOS DE DETALLE.
1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su
caso, adaptar las determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano y
urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, segun los casos:
a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento
urbanistico, con las condiciones que este fije y siempre que no se disminuyan las
superficies destinadas a red viaria 0 a espacios libres.
b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.
2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter estructural como
de detalle del planeamiento urbanistico de jerarquia superior, sin que puedan alterar el
aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad
poblacional gue corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningln caso
ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de ordenaciéon de los
predios confrontantes.”

Se redacta el Estudio en base al Articulo 46 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
de las Islas Baleares, publicado el 29/12/2017 en el Boletin Oficial de las Islas Baleares n°160,
entrando en vigor el 01/01/2018.

La propuesta de modificaciéon de alineaciones, queda justificada por este articulo, ya que
cumplimos que todo lo que dicta. No se disminuyen la superficie destinadas a red viaria, todo lo
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contrario, la propuesta supone un incremento en la superficie de viales en la zona ya se
incremente el ancho de todos ellos.

No se alteran los parametros urbanisticos que establece la calificacion EXTENSIVA D para la

zona. A las parcelas resultantes netas le seran de aplicacion estos parametros que recoge el
PGOU vigente.
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1.7.SOLUCION ADOPTADA, PROPUESTA NUEVAS ALINEACIONES

El ambito donde se propone la modificaciéon de las alineaciones que establece el PGOU es en
una Unica finca registral.

FINCA ACTUAL (FINCA MATRIZ)

Segun levantamiento topografico, la parcela inicial esta dividida en dos por Carrer del Clavell y
tiene una superficie total de 7.035 m2. Superficie que ha de actualizarse e inscribirse en la
documentacion registral (Qque actualmente es: Finca 22.685 = 6.971,00 m?).

Finca registral 22685 de Sant Aritoni de Portmany .~ "
SUPERFICIE TOTAL (A+8): 7035 m*

PARCELA A: 6.935 m2
- A Norte: 77,38 ml.
- A Este: 101,69 ml.
-ASur: 64,42 ml.
- A Oeste: 88,24 ml.
PARCELA B: 100 m?
- A Norte: 20,37 ml.
-ASur: 20,86 ml.
-A Oeste: 7,26 ml.

La parcela A esta delimitada a Norte con Carrer del Clavell, a Sur con parcelas colindantes y
Carrer de les Camélies, Oeste con Carrer de I'Estepa y Este con Carrer de les Dalies y parcela
colindante.

La parcela B esta delimitada por Norte con la parcela colindante y por Sur con Carrer del Clavell.
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PARCELAS RESULTANTES Y VIARIO SEGUN ALINEACIONES DEL PGOU VIGENTE

Segun las alineaciones del viario propuesto en el PGOU, las parcelas y viales resultantes
quedarian de la siguiente manera (ver plano 2., para mas detalle):

FARCELA 2

FARCELA 1
Sup= 87300

PARCELA 4
Sup w1554

FARCELA 3
Sup m B

‘ CUADRO SUPERFICIES - PARCELAS

INICIAL SUPERFICIE

| PARCELA INICIAL SEGUN TOPOGRAFICO | 7.035,00 m? |

SEGUN ALINEACIONES PGOU SUPERFICIE

PARCELA 1 673,13 m?

PARCELA 2 2.030.92 m?

PARCELA 3 868,35 m*

PARCELA 4 1.958,44 m?

PARCELA 5 100,00 m?

VIALES 1.401,73 m?
16
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PARCELAS RESULTANTES Y VIARIO SEGUN PROPUESTA DE NUEVAS ALINEACIONES

Segun las alineaciones del nuevo viario que proponemos, las parcelas y viales resultantes
quedarian de la siguiente manera (ver plano 3., para mas detalle):

HEvA PR RIS

PARCELA 5
Supm oo

FARCELA 2
Supm ] 7iPm!

R

PARCELAT ™,
\ Sip w407

R, e promem
4 o
KUEVA FROFIETA Df AIMERE

L2 AIREACESH

HJEVA FRCPJEETA’
DEAUMEATION

CUADRO SUPERFICIES - PARCELAS

INICIAL SUPERFICIE

[ PARCELA INICIAL SEGUN TOPOGRAFICO [ 7.035 mZJ
SUPERFICIE
PARCELA 1 601 m?
PARCELA 2 1.769 m?
PARCELA 3 897 m?
PARCELA 4 1.906 m?
PARCELA 5 100 m?
VIALES 1.761,46 m?
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PARCELAS RESULTANTES FINALES SEGUN NUEVA PROPUESTA DE ALINEACIONES:

De la cesidon de viales se forman 5 parcelas independientes de forma sensiblemente
rectangular, con una extension superficial de (ver coordenadas georreferenciadas en
plano 3.1.):

-PARCELA 1: 601 m2.
-PARCELA 2:1.769 m2.
-PARCELA 3: 897 m2.
-PARCELA 4:1.906 m?.
-PARCELA 5: 100 m2.

Las dimensiones de la PARCELA 1 son:
- A Norte:17,71 ml.
- A Este:34,35 ml.
- ASur:17,95 ml.
- A Oeste:27,56 ml.

Las dimensiones de la PARCELA 2 son:
- A Norte:49,10 ml.
- A Este:36,13 ml.
- ASur:43,93 ml.
- A Oeste:36,44 ml.

Las dimensiones de la PARCELA 3 son:
- A Norte:18,03 ml.
- A Este:47,53 ml.
- A Sur:20,07 ml.
- A Oeste:45,48 ml.

Las dimensiones de la PARCELA 4 son:
- A Norte:41,80 ml.
- A Este:48,86 ml.
- ASur:36,41 ml.
- A QOeste:47,23 ml.

Las dimensiones de la PARCELA 5 son:
- A Norte:20,37 ml.
- ASur:20,86 ml.
- A Oeste:7,26 ml.

VIALES SEGUN NUEVA PROPUESTA DE ALINEACIONES:
Extension superficial de 1.762m2, incluida en el sistema viario del sector, y que discurre

como continuacion de Carrer de les Camélies de Norte a Sur y ampliacion en su ancho
de Carrer del Clavell, Carrer de I’Estepa y Carrer de les Dalies.
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SUPERPOSICION Y COMPARATIVA DE ALINEACIONES ENTRE PGOU Y PROPUESTA.
COMPARATIVA DE SUPERFICIES DE PARCELAS LUCRATIVAS Y VIARIO

Superposicion y comparacion de parcelas resultantes entre alineaciones de viario segun PGOU y
nueva propuesta de alineaciones (ver plano 4., para mas detalle):

<N
%
N

COMPARATIVA DE SUPERFICIES DE PARCELAS LUCRATIVAS Y VIALES,
ENTRE ALINEACIONES SEGUN PGOU Y ALINEACIONES PROPUESTOS
ALINEACIONES SEGUN:
ALINEACIONES SEGUN: PGOU PROPUESTA
PARCELA 1 67313 m? | 601,00 m?
PARCELA 2 203092 m* | 1.769,00 m?
PARCELA 3 868,35 m? | 897,00 m?
PARCELA 4 1.958,44 m? | 1.906,00 m?
PARCELA 5 100,00 m? 100,00 m?
| TOTAL LUCRATIVO | 543084 m? | 527300 m* |
| VIALES | 140173 m? | 1.761,46 m? |
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Se puede comprobar que las alineaciones y planos del PGOU no se corresponden con la realidad
construida en el entorno. De hecho, las alineaciones que propone el PGOU en el limite noreste y en
el limite noroeste, estan fuera del &mbito y no permitirian realizar viales de suficiente dimension, ya
gue las parcelas ubicadas al otro lado del vial ya estan construidas.

Para el calculo de superficies de parcelas lucrativas (y ratificar que la propuesta es una merma de
éstas y una mejora tanto de sus alineaciones como por la superficie del viario propuesto), se ha
optado por el lado de la seguridad y s6lo se contempla la superficie de las parcelas resultantes
incluidas en el ambito de la parcela inicial.

Las parcelas resultantes serian mayores a lo aqui expresado, pero preferimos hacer la comparativa
siempre desde el lado de la seguridad. Incluso con esta casuistica, se puede comprobar que la
superficie lucrativa de parcelas resultantes se ve mermada con la nueva propuesta de
alineaciones.

Concluyendo, es evidente que esta propuesta de nuevas alineaciones supone una mejora de

anchos de seccion de vial, que es técnicamente positiva de cara a la imagen urbanay a la mejora
de la accesibilidad de las parcelas resultantes.

Sant Antoni de Portmany, junio de 2022
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