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MEMORIA

PROMOTORS

Els promotors del present Estudi de Detall sén I'Ajuntament de Calvia i I'institut Balear de I'Habitatge (IBAVI).

INTRODUCCIO

L'Ajuntament de Calvia i I''BAVI, com a propietaris de sol en la Reserva Estratégica de Sol n°2 (RES 2),
col-laboren en el desenvolupament de la construccié de 88 habitatges de proteccio publica en I'Av. S'Olivera
n° 62 de Magaluf, amb la finalitat d'aconseguir una proposta volumétrica, econdomica i mediambientalment
unitaria. En base a aquesta col-laboracié s'ha realitzat un Concurs d'ldees que, una vegada resolt, ens
permet disposar d'una proposta arquitectonica a nivell d'avantprojecte. Mitjangant el present Estudi de Detall
es pretén adequar les parcel-les, la volumetria i la reculada de les edificacions a la proposta guanyadora del

Concurs.

ANTECEDENTS

~ RESERVES ESTRATEGIQUES DE SOL

La llei 5/2008, de 14 de maig, d'actuacions urgents destinades a l'obtencié de sol per a la construccié
d'habitatges de proteccié publica, regula la implantacié d'arees, que denomina Reserves Estratégiques de
Sol (RES), per fer front a la falta constatada de sol urbanitzat destinat a la construccié d'habitatge de
protecci6 publica a les Illes Balears.

El procediment utilitzat ha estat la convocatoria publica d'oferta de sél de titularitat privada i posteriorment
l'aprovacié i tramitacid dels instruments de planejament corresponents. En concret, mitjiangant la
convocatoria publica aprovada per acord del Consell de Govern de 18 de juliol de 2008, van resultar
seleccionades les ofertes de sol presentades pels propietaris de tres terrenys situats en el municipi de
Calvia. Una d'aquestes arees de sol és la RES 2, situada en ['Av. S'Olivera, 62 de Magaluf.

E! 9 d'abril de 2010 es van aprovar definitivament els Normes Subsidiaries i Complementaries de la RES 2.
L'1 de setembre de 2010 es va aprovar inicialment el Projecte de Compensacio i el 14 de gener de 2011 es

van aprovar definitivament el Projecte d'Urbanitzacié i de beneficis i carregues.

Els solars cedits a 'administraci6 a la RES 2 per a la construcci6 d'habitatge protegit sén els seguents:



(CESSIONS AI'ADMINISTRACIO PER A CONSTRUCCIO DE VPP EN EL CAP DE BESTIAR

nombre
solar RC sup solcm? edificabilitat m2t. d'’habitatges Administracio
(ud)
0140020 DD6704S 1.806,00 2.147.,40 24 Ajunt. Calvia
0140021 DD6704S 1.806,00 2.147,40 24 IBAVI
0140022 DD6704S  2.406,00 2.863,20 40 IBAVI(GESiS
| |nd|recta_}_

- CONCURS D'IDEES

L'Ajuntament de Calvia i I'Institut Balear de I'Habitatge (IBAVI), com a entitats propietaries dels solars cedits
en la RES 2 han dut a terme, com hem comentat abans, un concurs d'idees per a la redaccié d'un
avantprojecte per a la construccié d'habitatges de proteccio publica en els solars de la seva propietat.
L'objecte del concurs ha estat la seleccid de propostes amb la finalitat d'obtenir la millor solucié
arquitectonica conjunta, que compleixi amb els requisits i caracteristiques dels habitatges protegits de
manera coherent amb l'optimitzacié dels costos, la qualitat funcional i arquitectonica i la implantacié de
mesures mediambientals.

La proposta guanyadora ha estat la presentada per ltziar Lafuente i Adrian Talens, en atencié a la resolucié
simultania del programa, estructura, construccié i eficiencia energética, principal objectiu establert a les
bases. El jurat ha valorat, entre d'altres, I'organitzacié dels volums en dues altures, ja que afavoreix el pas
de I'embat entre ells (per evitar I'efecte pantalla) i s'aprofitament del desnivell per situar I'aparcament sense
haver d'excavar, la qual cosa suposa un gran estalvi economic, a més de reduir un 30% les emissions de
CO2 estadistiques d'un edifici convencional.

D'altra banda a nivell tipoldgic el projecte aprofita la crugia 6ptima per proposar espais flexibles sense
jerarquia interna que permeten la modificacio d'usos en el temps, aixi com l'alternanga de buits en fagcana.

A més, la implantacié aprofita la relacié directa amb el terreny amb la finalitat que un gran nombre

d'habitatges puguin gaudir de jardins amb terra en planta baixa.

OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL

a) Ordenacié de volums amb la finalitat de recollir la proposta guanyadora del concurs d'idees.

b) Parcel-lacid, d'acord amb l'anterior proposta, amb la finalitat de distribuir I'aprofitament urbanistic entre els
tres solars que conformen el sl destinat a habitatge protegit.

La parcel-la inicial destinada per la Norma Subsidiaria de la RES 2 a habitatges protegits publics es va
dividir en tres parts, dues d'elles de cessid pel Govern i una tercera per a I'Ajuntament de Calvia.

La distribucié d'aguesta parcel-lacié va ser objecte d'inscripcid en el Registre de la propietat i amb
posterioritat I''BAVI i 'Ajuntament van promoure conjuntament un concurs d'avantprojectes obert del que va
resultar la proposta volumeétrica que precisa d'aquest Estudi de Detall per ajustar els limits dels espais
edificats garantint el compliment dels parametres basics de la N. S. De la RES 2 i les del Pla General.

La principal comesa de ['ajust previst en el present Estudi de Detall és possibilitar que la distancia de les
edificacions, fonamentalment el soterrani d'aparcament, pugui fer viable la coheréncia de l'avantprojecte

guanyador del concurs citat, que és voluntat dels promotors publics que operen, que pugui executar-se
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integrament.
Aixi mateix, s'ordena la distribucio parcelaria de manera que cadascun dels blocs edificats se situi sobre el
so0l de titularitat corresponent evitant la figura d'un 'proindiviso' que podria dificultar en gran manera el

desenvolupament del projecte.

PROPOSTA D'ORDENACIO

a) Referent a |'ordenacié de volums.

Es proposa que les edificacions s'ordenin d'acord amb la volumetria especifica detallada en els planols
corresponents d'aquest Estudi de Detall.

Els planols de planta sén seccions a escala horitzontals per les cotes de nivell que s'indiquen, les
delimitacions de les zones edificables garanteixen per a cada solar el compliment dels parametres basics
d'edificabilitat i ocupacio de la Norma Subsidiaria ja citada.

D'altra banda, s'aporta una secci6 vertical transversal de la qual es dedueixen els nivells de cadascuna de
les plantes de l'edificacio i el compliment, com no pot ser d'una altra forma, de la cota d'altura total prevista

en la normativa urbanistica d'aplicacié.

b) Referent a la parcel-lacié.

L'amidament de les parcel-les inicials ha donat com resultat les segtients superficies: Parcel-la de referéncia
cadastral 0140022DD6704S, propietat de I'BAVI (gesti6 indirecta) amb 2.398,19 m2, parcel-la de referéncia
cadastral 0140020DD6704S, propietat de I'Ajuntament de Calvia amb 1.790,78 m2 i parcel-la de referéncia
cadastral 0140021DD6704S, propietat de I''BAVI amb 1.790,78 m2.

Les tres parcel-les originals es transformen en tres parcel-les rectangulars, sent la primera des del carrer
Olivera la denominada “A” que t& un ample de 46'30m i un fons de tota la zona, és a dir, 32'50 m i una
superficie de 2.430'75 m2. La seguent és la denominada "B" amb un ample de 38'80 m i mateix fons que
I'anterior, és a dir, 32'50m i una superficie de 1.774'560 m2 i I'iltima, des de I'Avinguda s'Olivera citada, és la
parcel-la “C” que té identiques dimensions de la “B”, és a dir, 38'80 m d'ample per 32'560 m de fons i una
superficie de 1.774'50 m2.

La parcel-la A sera la de titularitat de I''BAVI amb promocié gestionada indirectament i amb una capacitat de
40 habitatges protegits i un minim de 29 aparcaments.

La parcel-la B sera de titularitat de I'Ajuntament de Calvia destinada a la promocié de 24 habitatges publics i
un minim de 19 aparcaments.

La parcel-la C sera també de titularitat de I'BAVI destinada a la promocié de 24 habitatges publics i un
minim de 19 aparcaments.

S'estableixen, d'altra banda, les seglients servituds:

-Servitud d'accés i zona de pas i maniobra de vehicles, amb la finalitat de facilitar l'accés a la planta
soterrani d'aparcaments que es realitza des de l'avinguda s'Olivera i és compartit per les tres parcel-les. Les
dimensions i cotes d'aquesta servitud s'estableixen en el planol 'planta cota 54'.

- Servitud de pas per a connexié amb I'espai verd public colindant, amb la finalitat de facilitar I'accés des de
les tres parcel-les a la zona verda, al nucli de Magaluf i a les platges. Les dimensions i cotes d'aquesta

servitud estan establertes també en el planol 'planta cota 54'.



Aprovat el present Estudi de Detall haura de procedir-se a rectificar aquestes dades parcelaries en el

Registre de la Propietat.

NORMATIVA D'APLICACIO

- Normes Subsidiaries i complementaries del planejament de la Reserva Estratégica de Sol de
'Avinguda s'Olivera, 62, aprovades per Consell de Govern de la CAIBde 9 d'abril de 2010 i
publicades en el BOIB n° 60 de 20 d'abril de 2010.

— Text Refés del Pla General d'Ordenacié Urbana de Calvia emplenant les prescripcions imposades
per la Comissio Insular d'Urbanisme en I'Aprovacié Definitiva en acord de sessié de 27 de juliol de
2012 i publicat en el BOIB n® 115 de 9 d'agost de 2012.

Calvia, 9 d'abril de 2018 T
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Antonia Alemany Planells, arquitecta Jaume Carboner Malbérti, arquitecte
Cap de secci6 d'Habitatge de Calvia Director Gral d'Urbanisme de Calvia



