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SUBSANACION DE DEFICIENCIAS

w0

7\ Consell de Servels Técnics d'Urbanisme
Mallorca

NIF- 50711002F Expedient 1309887N
Consideracions

Un cop analitzada la documentacié aportada es fan les seglients consideracions:

1.- Eldocument técnic aportat no fa referéncia a cap marc normatiu ni justifica el compliment
dels articles 46 i 68 de la LUIB, aixl com dels articles 73, 74 i 75 del RLUIBM. La memdria
justificativa no és expressiva dels apartats que determina l'article 75 del RLUIBM.

2.- Si bé es diu que s’ha pres en consideraci6 el compliment dels parametres urbanistics de
les parcel-les edificades, cal que s'incloguin referéncies dimensionals precises respecte del
vial que es delimita, especialment quant a les reculades. D'acord amb larticle 195 de les NS,
s’haura de garantir una separacié minima de 4 m a vials.

3.- Ates lalt desnivell dels terrenys, cal una analisi de les rasants on es prenguin en
consideracié els efectes de les seccions transversals sobre el perfil de les parcel-les amb les
quals limita, i que sigui compatible amb unes condicions de funcionalitat minima.

4.- La relacio de parcel-les presentada al document técnic no és coincident amb l'anunci
d'aprovacid inicial, en tant que el primer no contempla els efectes de la delimitacié sobre la
parcel-la 7390102DD4779S, on s'ubica un centre de transformacié. Cal que s'estudii la relacié
entre el cami que es delimita | 'esmentada parcel-la o que es justifiqui la no necessitat.

5.- Els planols d'informacié i d‘ordenacié presentats son els de codi O-PA-1-03 i O-PA-1-04, si
bé per l'extensié de 'ambit s'hauria de fer igualment referéncia al planol O-PA-1-05 vigent.

JUAN P. COTONER CERDO
C/ Femenias, 34 Bjs.
07013 PALMA DE MALLORCA
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1.- Con respecto a la consideracion 1

Se introduce en la memoria, un apartado del marco normativo de referencia (Apartado A)

Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears

Articulo 46

Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle tendrén por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso, adaptar las
determinaciones de la ordenacién 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 o a
espacios libres.

b) La ordenacion de los volimenes 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 dmbito. En ninglin caso ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar
las condiciones de ordenacion de los predios confrontantes.

Articulo 68

Normas de aplicacién directa

1. De conformidad con la legislacion estatal de suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones
se adaptaran, en los aspectos basicos, al ambiente en que estuviesen situadas, y a este efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter
artistico, histérico, arqueoldgico, tipico o tradicional armonizaran con estos, o cuando, sin exXistir
conjuntos de edificios, hubiera alguno de gran importancia o calidad de las caracteristicas indicadas.
b) En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan
los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales y en las
inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, la
masa, la altura de los edificios, los muros y los cietres o la instalacion de otros elementos, limiten el
campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la armonia del paisaje o desfigurar la
perspectiva propia del mismo.

2. El planeamiento urbanistico, cuando defina la ordenacion, respetara lo establecido en el punto
anterior.

2.- Con respecto a la consideracién 2

El vial peatonal privado objeto de este Estudio de Detalle, da frente a la parcela n° 34 en la
que existe una edificacion cuya Referencia Catastral es 7390105DD4778N0O001KE y cuya
construccion data de 1992. En esa fecha, la separacion de linderos en la normativa vigente

(P.P. Can Borras) era de 3 m y por tanto cumple.

JUAN P. COTONER CERDO
C/ Femenias, 34 Bjs.
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Localizacién:
C_ESPARRAGUERA 38
07157 ANDRATX [ILLES BALEARS]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 299 m2
Afio construccion: 1992

CONSTRUCCION
Destino

VIVIENDA
VIVIENDA

PORCHE 100%
DEPORTIVO
VIVIENDA

PORCHE 100%
ALMACEN

PORCHE 100%

Escalera/Planta/Puerta

1/00/02
1/00/01
1/01/02
1/00/03
1/01/01
1/00/04
1/02/1
1/00/05

DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRQ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie m?

4
117
17
24
97
13
5
22

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7390105DD4778NO001KE

PARCELA

Superficie grafica: 550 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Limite zona verde

~— Umile de parceia  w Hidrografiz
Motlane v aceras

= limilc dv comtrucciones

P [ T e

447 300 Coordenadas U TM Huso 31 ETRSE8

Escala:
141000

Este decumento no es una cestificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Miércoles , 5 de Noviembre de 2025
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7390617DD4779S0001RT

DATOS DESCRIPTIVOS DE_ INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
CL ESPARRAGUERA 30 PI:CO Pt:01
07157 ANDRATX [ILLES BALEARS]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 705 m2
Afio construccién: 2015

CONSTRUCCION
Destino

VIVIENDA
VIVIENDA
DEPORTIVO

Escalera/Planta/Puerta
700/01
01/01
100102

Superficie grafica: 1.774 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Limile 10na verde

—— Jimav de parceia  — Hidrogeafiz
Moluharis y aceras

— umile de constructiones

@ Limile dp manzans

447 300 Coordensdas U TM Huso 31 ETRSS9

4378730

i - 447 - |Escala:
%7‘300 ) 1000

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Registro: PALMA DE MALLORCA 10

Codigo registral Gnico: 07032000433635 Fecha coordinacion: 18/11/2019

Este documento no &5 una certificacién catastral, pero sus datas pueden ser
verificados a través de) "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC Miércoles , 5 de Noviembre de 2025
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3.- Con respecto a la consideracion 3

Se adjunta plano en que se da cumplimiento a lo sefalado en la deficiencia, grafiando los
perfiles transversales y longitudinales del vial. (Plano n° 05)

4.- Con respecto a la consideracion 4

Se adjunta fotografia del inicio del vial, en que se puede apreciar la ubicacion de la estacion
transformadora que no forma parte del vial peatonal privado y que es propiedad de Endesa y

a la que se accede directamente desde la via publica (C/ Esparraguera) y esta clasificado
como PA-IS-1 (152)

JUAN P. COTONER CERDO
C/Femenias, 34 Bjs.
07013 PALMA DE MALLORCA
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A) MEMORIA JUSTIFICATIVA

Se redacta tal y como prescribe en el Articulo 75 del reglamento general de la Ley de
urbanismo para la isla de Mallorca.

1°- JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS Y DE SU ADECUACION A LAS
PREVISIONES DEL PLAN CORRESPONDIENTE.

El presente Estudio de Detalle se redacta al amparo del articulo 46 de la Ley 12/2017
LUIB y en este caso especialmente del apartado 1.a, puesto que no contempla la ordenacion

de volimenes, puesto que ello viene regulado expresamente por las NNSS de Andratx.

En cuanto al punto 2° del articulo 75, no le es de aplicacion, por cuanto no es su finalidad
la ordenacion de los volimenes.

ANTECEDENTES

1.- La urbanizacién CAN BORRAS, cuya parcelacion fue aprobada definitivamente por
el Ayuntamiento, tenia previsto en su ordenacion, la creacion de un vial peatonal de
caracter privado, que daba frente a las parcelas nimero 32, 33, 34, 35, 36, 37 y 42.

Se adjunta el fragmento del plano de la urbanizacién a que se hace referencia.

2.- Todas esas fincas se encuentran inscritas en el registro de la propiedad y tienen

asignadas sus correspondientes referencias catastrales. Se adjunta el listado de
dichas parcelas.

3.- Segun la cartografia digital del catastro, se producen discrepancias entre los limites
de dichas parcelas, con el vial peatonal previsto en la urbanizacién. Se adjunta copia
de las parcelas seglin cartografia del catastro.

4.- Las recientemente aprobadas NNSS del municipio de Andratx, prevén la
delimitacion precisa de dicho vial, mediante la redaccién de un Estudio de Detalle.
Planos de ordenacion O-PA-1-03 y O-PA-1-04. La superficie asignada a ese vial en los
planos sefialados es de 920 m2 aproximadamente y la anchura es de 6 m. Se
adjuntan dichos planos y detalle del vial en cuestion.

JUAN P. COTONER CERDO
C/ Femenias, 34 Bjs.
07013 PALMA DE MALLORCA
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Por tanto, queda definido el ambito de actuacién del Estudio de Detalle y su objetivo, que

no es otro que delimitar su trazado de manera inequivoca y su georreferenciacion.

PARAMETROS DE ORDENACION

Para la delimitacion del Vial peatonal, se ha seguido el criterio de respetar al maximo las

superficies de las parcelas inscritas en el registro de la propiedad.

En el caso de las parcelas sobre las que se ha construido o en fase de tramitacion del

proyecto, que se cumplan los parametros de retranqueos, etc.

El vial mide 925 m? aproximadamente, con una anchura constante de 6 m, segun se
desprende del levantamiento topografico realizado por ESTOP, en dicho levantamiento, se
aprecia que la cerca metdlica que delimita el solar n° 34 invade el ambito del vial peatonal, y
por tanto, debe reubicarse. El resto del ambito queda perfectamente delimitado, y por tanto,
pueden solicitarse, por parte de cada propietario afectado, los correspondientes archivos

GML de cada parcela para su inscripcion en el registro.

Por tanto no se produce reduccién alguna ni de la superficie ni de la anchura del vial
peatonal privado, con respecto a la que se deduce de los planos de ordenacion que figuran

en el Planeamiento.

B) PLANOS DE INFORMACION (Planos n° 01, 02 y 03)

- Planos 0-PA-1-03, 0-PA-1-04 y 0-PA-1-05 de las NNSS de Andratx y fotografia del
ambito del vial peatonal.

- Plano correspondiente a la parcelacion del P.Parcial de Can Borras aprobado por el
Ayuntamiento el 25/09/1998.

C) PLANOS DE ORDENACION (Planos n° 04, 05 y 06)
- Plano de rasantes y perfiles longitudinales y transversales.
==
(——)
] =

Arquitecto Col. N° 180246
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