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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA. 

 
M1.- AGENTES PARTICIPANTES. 
 
Arquitecto. 
 
Arnaldo Gual Capllonch, con DNI 43066589D y domicilio en la calle Bisbe Pont, 6, bajos, del 
Puerto de Alcudia (07400). Está colegiado en el COAIB con el nº 323.950.  
Es autor material del trabajo y actúa como representante legal de la sociedad profesional de 
arquitectura agcAr, S.L.P., con NIF B57243636 y mismo domicilio. 
 
Promotor. 
 
El promotor es el Exmo. Ayuntamiento de Santa Margarita, con NIF P0705500G y domicilio en 
la Avenida des Pouas, 23 de Santa Margarita (07450). 
 
M2.- INFORMACIÓN PREVIA. 
 
Emplazamiento. 
 
La presente modificación puntual afecta a la zona deportiva según la ordenación vigente del  de 
Sector 7 de Santa Margalida. 
 
Antecedentes. 
 
Las normas subsidiarias vigentes fueron aprobadas definitivamente el 29.04.1986 y 
posteriormente fueron modificadas puntualmente y aprobadas con prescripciones el 
10.12.1990. 
Dichas NNSS 86 de Santa Margalida contemplaban en el momento de su aprobación definitiva, 
entre otros, el Sector 7, en aquel momento un urbanizable. 
El plan parcial del Sector 7 fue aprobado definitivamente el 19.06.1990 y posteriormente se 
urbanizó y el Ayuntamiento de Santa Margalida recepcionó la urbanización, quedando a partir 
de ese momento integrado en la trama urbana de Can Picafort. 
En el apartado M4 de la presente documentación se extractan las “Ordenanzas regulatorias del 
uso del suelo y de la edificación” que formaban parte de dicho plan parcial, y que al haber sido 
aprobado definitivamente han pasado a formar parte de la documentación que conforma las 
NNSS 86 de Santa Margalida. 
En el anexo 1 se incorpora el plano de ordenación vigente de las NNSS 86 de Santa Margalida. 
Igualmente en el apartado M4 y en el anexo 2 se incorpora el articulado y planimetría que esta 
modificación puntual pretende modificar. 
Se ha aprobado inicialmente en enero de 2014 la revisión de las NNSS 86. Esta aprobación 
inicial ha sido publicada en el BOIB en fecha 30/01/2014.  
Esta revisión de normas contempla en su fase de aprobación inicial la zonificación de los 
terrenos que afectan a esta modificación puntual como modificación de equipamiento municipal 
diverso (EQ-MD-S7), idéntico al que se plantea mediante la presente modificación puntual de 
planeamiento. 
 
M3.- ÁMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL. 
 
Ámbito. 
 
El ámbito de esta modificación puntual afecta exclusivamente al terreno urbano zonificado 
como deportivo en la ordenación vigente del Sector 7 de Can Picafort. 
 
Objeto de la modificación puntual. 
 
El Sector 7 de Can Picafort estaba contemplado en las NNSS del 86 en su aprobación 
definitiva. Con posterioridad, en la fecha que se ha indicado anteriormente se aprobó 
definitivamente el plan parcial de este Sector 7, aprobación definitiva que contemplaba un uso 
exclusivamente deportivo en los terrenos que ahora se ven afectados por esta modificación 



 
 

puntual de planeamiento. 
Este uso exclusivo de equipamiento deportivo limita sobre manera las posibilidades de 
utilización efectiva por parte del ayuntamiento de Santa Margalida de estos terrenos, 
interesando por tanto dentro del uso de equipamiento posibilitar la implantación de 
equipamientos de cualquier índole. Es por ello que se propone la zonificación de este terreno 
como de equipamiento municipal diverso. 
Además de ello, próximo a la ubicación del suelo de esta modificación puntual se emplaza la 
zona deportiva de Can Picafort, de tamaño suficiente para la población a la que sirve. 
 
M4.- JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA DE LA MODIFICACIÓN. 
 
Justificación urbanística 
 
La actual redacción del plan parcial del Sector 7 de las NNSS del 86 de Santa Margalida 
zonifica con un uso exclusivo de equipamiento deportivo el terreno de esta modificación 
puntual, lo que puede observarse en el artículo 11 de las normas urbanísticas del plan parcial 
así como en el plano número 6. 
 
Según lo explicado anteriormente interesa al Ayuntamiento de Santa Margalida abrir al máximo 
el abanico de posibilidades de uso de este terreno. 
 
Como primera parte de este apartado, se incorpora a la presente modificación puntual de 
planeamiento las “Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificación” que formaban 
parte del plan parcial del sector 7, y que al haber sido aprobado definitivamente han pasado a 
formar parte de la documentación que conforma las NNSS 86 de Santa Margalida. 
 
“Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificación”. Documentación vigente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











































 
 

“Ordenanzas regulatorias del uso del suelo y de la edificación”. Documentación 
modificada. 
 
De la documentación vigente antes expuesta se modifica el articulado que se expone a 
continuación: 
 
artículo 11 
 

1. Condiciones de uso. 
 

El artículo 30 de las NNSS 86 de Santa Margalida define el Uso Público. Entre ellos, 
los usos que la presente modificación puntual prevé para este suelo son 
exclusivamente los siguientes: 

 
a) Uso público de equipamiento cívico social: 

 
4º Deportivo 
5º Administrativo 
7º Cultural 
8º Sanitario asistencial 

 
Se permitirán los usos de equipamiento no relacionados anteriormente y anexos al uso 
principal de equipamiento para el correcto funcionamiento de estas actividades siempre 
y cuando estos usos anexos no supongan más de un 20% de la superficie global del 
equipamiento principal.  

 
b) Uso público de actividades e instalaciones complementarias. 
 
5º Instalaciones infraestructurales. 
 
Además de las expuestas en las NNSS 86, se admitirán las instalaciones 
infraestructurales habituales en las zonas urbanas actuales. 

 
2.- Tipo de ordenación: aislada. 

 
3.- Edificabilidad neta: 

 
Sobre el terreno, máxima de 4,5 m3/m2 y 1,5 m2/m2. 
Los sótanos y semisótanos destinados a aparcamiento de vehículos no computarán a 
efectos de volumen edificable. 

  
4.- Alineación de las edificaciones: 

 
La parte más saliente de la edificación distará como mínimo 10 m de la fachada, 3 m 
de los laterales y 3 m del fondo. 

 
5.- Ocupación: 60% 
 
6.- Altura y número de plantas. 
 

La altura máxima permitida será de 12 m medida desde cada punto de encuentro de la 
proyección vertical de la superficie construida sobre el terreno natural, sin perjuicio de 
que se desmonte o terraplene éste hasta una dimensión máxima de 1,50 m y sin que 
éste compute a efectos de altura edificable. 
No se fija altura mínima ni número de plantas. 
 

7.- Separación entre edificios de un mismo solar: No se fija. 
 
8.- Condiciones estéticas. 
 

a) La composición estética será libre. 



 
 

b) Se prohíbe la fábrica vista de bloque de hormigón y ladrillos huecos. 
c) Se prohíben los rótulos pintados directamente sobe las fachadas. 
d) Se prohíbe el enlucido de mortero de cemento portland visto, debiéndole dar un 

tratamiento exterior. 
 

9.- Aparcamientos. 
 

 Se deberá prever una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de edificación. 
 

 
Legislación urbanística aplicable. 
 
Es de aplicación a la presente modificación puntual de planeamiento la Ley 2/2014, de 25 de 
marzo, de ordenación y uso del suelo. De esta ley afecta a esta modificación puntual el 
siguiente articulado. 
 
El artículo 53 establece a qué administración corresponde la aprobación definitiva del 
planeamiento. 
 
Artículo 53 
Competencias en la aprobación del planeamiento 
1. La aprobación inicial y la tramitación de los planes urbanísticos corresponden a los 
ayuntamientos. La aprobación definitiva corresponde a los consejos insulares previa 
aprobación provisional por parte del municipio, excepto en los casos siguientes: 

a) El planeamiento urbanístico de Palma de Mallorca, que lo aprobará de forma definitiva 
su ayuntamiento en los términos fijados por la Ley 23/2006, de 20 de diciembre, de 
capitalidad de Palma de Mallorca. 

b) En los municipios de más de 10.000 habitantes, el ayuntamiento aprobará 
definitivamente: la modificación de determinaciones no estructurales del planeamiento 
general, las que tengan por objeto la adaptación de este a instrumentos de ordenación 
del territorio, los planes parciales y los planes especiales de desarrollo del planeamiento 
general. 

c) Los estudios de detalle, cuya aprobación corresponderá al ayuntamiento. 

2. El órgano que apruebe definitivamente los planes previstos en este artículo deberá remitir un 
ejemplar diligenciado al Archivo de Urbanismo de las Illes Balears y al ayuntamiento o al 
consejo insular, cuando el órgano que aprueba el plan sea otro diferente. 
Para el caso que nos ocupa, Santa Margalida es un municipio con más de 10.000 habitantes. 
Esta presente documentación modifica determinaciones del planeamiento general. En el 
artículo 41 se determina qué modificaciones tienen carácter estructural. 
 
Artículo 41 
Determinaciones estructurales de los planes generales 
Los planes generales deberán contener las determinaciones de carácter estructural siguientes: 

a) La clasificación del suelo y el señalamiento de los usos y las edificabilidades globales 
asignados a las áreas de desarrollo urbano, con expresión de las superficies de cada 
clase y categoría de suelo. 

Se fijarán también los índices de intensidad de uso, residencial y turístico, para el suelo 
urbano y el suelo urbanizable con ordenación pormenorizada, a los efectos de la 
determinación de la capacidad máxima de población de cada ámbito y la fijación de las 
dotaciones legalmente exigibles. En cualquier caso, en ámbitos de suelo urbano 
consolidados por la edificación en más del 90% y no sujetos a actuaciones de 
transformación urbanística, la capacidad de población se determinará en función de la 
existente y de las previsiones demográficas en un horizonte mínimo de 15 años. Para el 
suelo urbanizable no ordenado directamente por el plan y de uso residencial, debe 



 
 

fijarse la densidad global y el número máximo de viviendas y determinar el 
aprovechamiento urbanístico de cada sector. 

b) La definición de la estructura general y orgánica del territorio integrada por los 
sistemas generales viarios y de comunicaciones; por los sistemas generales de espacios 
libres públicos en una proporción que, con carácter general, no será inferior a cinco 
metros cuadrados por habitante; y por los sistemas generales de equipamientos e 
infraestructuras en proporción adecuada a la población prevista en el planeamiento, 
indicando las zonas de protección correspondientes. 

Reglamentariamente o a través de los planes territoriales insulares se podrá fijar una 
proporción de espacios libres públicos inferior a la indicada en el párrafo anterior para 
determinados núcleos, siempre atendiendo a su población, tipología o carácter 
tradicional. 

c) Las previsiones temporales para el desarrollo de sus determinaciones o, si no, el 
señalamiento de las prioridades de actuación para coordinar las actuaciones e 
inversiones públicas y privadas, de acuerdo con los planes y programas del resto de 
administraciones públicas. 

d) La normativa para las diferentes categorías de suelo rústico y las medidas para la 
protección del medio ambiente, la naturaleza y el paisaje, los elementos y los conjuntos 
naturales o urbanos, de conformidad, en su caso, con la legislación específica que sea 
aplicable en cada supuesto. 

e) La evaluación de las necesidades de vivienda sometida a algún régimen de 
protección pública y la determinación de las reservas para este tipo de vivienda para las 
actuaciones urbanísticas que se prevean, así como su ubicación. Asimismo, esta 
evaluación deberá considerar también la necesidad de contar con viviendas de 
protección pública, con destino exclusivo de alquiler y carácter rotatorio, con la finalidad 
de atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades para 
acceder a la vivienda. 

[…] 
 
A la vista del anterior artículo, se deduce que la presente modificación puntual de planeamiento 
no tiene carácter estructural. Al no ser de carácter estructural, será el propio ayuntamiento la 
administración que apruebe definitivamente la presente modificación puntual de planeamiento. 
 
El artículo 58 regula la modificación de los instrumentos de planeamiento urbanístico en 
general.  
Artículo 58 Modificación de los instrumentos de planeamiento urbanístico  

1. La modificación de cualquiera de los elementos de un instrumento de planeamiento 
urbanístico se sujeta a las mismas disposiciones que rigen su formación. 

Sin embargo, el ayuntamiento podrá modificar el uso detallado de un equipamiento definido por 
el planeamiento para terrenos de titularidad pública a otro diferente, dentro de este uso global, 
mediante acuerdo plenario que solo debe someterse al trámite establecido en el apartado 2 del 
artículo 74 de esta ley. El acuerdo de aprobación definitiva y el contenido de la modificación del 
uso de los terrenos mencionados deberá comunicarse igualmente al Archivo de Urbanismo de 
las Illes Balears y al consejo insular correspondiente. 

En el caso del plan general municipal se entiende por modificación la introducción de cualquier 
tipo de cambios en sus determinaciones, incluidos los cambios en la clasificación del suelo y 
los sistemas generales, siempre que no comporten su revisión en los términos establecidos en 
el artículo anterior. 

Esta modificación puntual de planeamiento se enmarca perfectamente en lo expuesto en este 
apartado, ya que consiste en la modificación del uso detallado “deportivo” al uso detallado 



 
 

“municipal diverso” dentro del uso general de equipamientos. En tal sentido debe procederse 
como expone este punto para la aprobación de la modificación puntual de planeamiento. 

2. Si la modificación de un instrumento de planeamiento urbanístico comporta un incremento de 
techo edificable, en el caso de suelo urbanizable, se incrementarán proporcionalmente, como 
mínimo, los espacios libres y las reservas para equipamientos determinados en el artículo 43 
de esta ley, y, en el caso de suelo urbano, se debe prever una reserva mínima para zonas 
verdes y espacios libres públicos de 5 m2 por habitante o plaza en caso de uso residencial o de 
alojamiento turístico, y de 5 m2 por cada 100 m2 de techo de otros usos. Además, en su caso, 
debe reservarse suelo para equipamientos públicos en la cantidad adecuada para hacer frente 
a los requerimientos que se derivan de la modificación. 

Esta modificación puntual de planeamiento no incrementa límites de edificabilidad, y en tal 
sentido no procede el incremento proporcional de suelo destinado a uso de equipamiento o a 
uso de espacio libre o zona verde. 

3. Las propuestas de modificación de un instrumento de planeamiento urbanístico deben 
razonar y justificar la oportunidad y la conveniencia de la iniciativa en relación a los intereses 
públicos y privados concurrentes. El órgano competente para tramitar la modificación debe 
valorar adecuadamente la justificación de la propuesta y, en el caso de hacer una valoración 
negativa, debe denegarla. 

En el desarrollo de esta memoria se ha expuesto lo enunciado en este apartado. 

4. Las propuestas de modificaciones de los planes urbanísticos tienen que contener las 
determinaciones adecuadas a su finalidad, contenido y alcance específicos, de entre las 
propias del instrumento de planeamiento modificado y, en cualquier caso, deben: 

• a) Identificar y describir, en la documentación escrita y gráfica, las determinaciones y 
las normas urbanísticas objeto de modificación 

• b) Establecer, mediante las normas urbanísticas y los planos de ordenación 
correspondientes, las determinaciones que se introducen con la modificación y que 
sustituyen a las precedentes. 

• c) Incorporar el informe correspondiente para el procedimiento de evaluación ambiental 
del instrumento. También se debe incorporar un estudio de evaluación de la movilidad 
generada, en los casos en que la específica finalidad lo requiera. 

Esta modificación puntual de planeamiento incluye la documentación enunciada en los 
anteriores apartados a) y b). Respecto a la evaluación ambiental, ver siguiente apartado de 
esta memoria. 

5. Las propuestas de modificación de cualquier instrumento de planeamiento urbanístico que 
supongan, indirecta o directamente, bien un incremento de los parámetros de edificabilidad o 
de densidad vigentes, bien una modificación de los usos del suelo, deberán incorporar en el 
expediente que se tramite la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros 
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco años anteriores a su iniciación, 
según conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a las personas 
interesadas, de acuerdo con la legislación en la materia. 

El titular de este suelo es el Ayuntamiento de Santa Margalida. 
 
M5.- JUSTIFICACIÓN FUNCIONAL DE LA MODIFICACIÓN. 
 
La justificación funcional de la modificación puntual de planeamiento que se plantea viene 
motivada por lo expuesto en el anterior punto M4, “Justificación urbanística”.  

 
M6.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL. 
 
De acuerdo con la disposición transitoria 3ª de la Ley 11/2006, del 14 de septiembre, de 
evaluaciones de impacto ambiental y evaluaciones ambientales estratégicas en las Islas 



 
 

Baleares (BOIB n. 133, de 21.09.06) la obligación de evaluación ambiental estratégica se aplica 
a los planes y programas que el primer acto preparatorio formal del mismo o de su modificación 
es posterior al 21.07.04, excepto, según la disposición transitoria 4ª, que a la entrada en vigor 
de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluación de los efectos de determinados planes en el 
medio ambiente (BOE n. 102, de 29.04.06), es decir el 30.04.06 haya finalizado el periodo de 
información pública del procedimiento sustantivo, en este caso se tramitará de acuerdo con el 
Decreto 4/1986, de 23 de enero, de implantación y regulación de los Estudios de evaluación de 
impacto ambiental (BOCAIB n.5 de 10.02.86). Si el primer acto preparatorio formal fuese 
anterior al 21.07.04 y siendo su aprobación definitiva posterior al 21.07.06, con un informe 
previo del órgano promotor, la Administración competente decidirá, caso por caso, su 
inviabilidad. De otorgarse la misma de forma motivada, se tramitará según el citado Decreto 
4/1986 y en caso contrario de acuerdo con la Ley 11/2006. 
 
A pesar que la modificación de planeamiento se encuentra en el supuesto del apartado 1r de la 
disposición transitoria 3ª de la Ley 11/2006, el articulo 3 determina que el ámbito de aplicación 
de la citada ley se limita a actos que puedan tener efectos significativos sobre el medio 
ambiente y el articulo 4 remite al órgano ambiental competente la determinación de si este, de 
acuerdo con los criterios del anexo II, ha de ser o no objeto de evaluación ambiental. Criterios 
que, en este caso, justificaran la no sujeción n a la evaluación de impacto ambienta. 
 
Además, es necesario tener en cuenta el artículo 24 de la Ley 6/2009, de 17 de noviembre, las 
medidas ambientales para impulsar las inversiones y la actividad económica en las Islas 
Baleares (BOIB n. 172, de 24.11.09) que añade los apartados 4 y 5 al grupo I del anexo III de 
la Ley 11/2006, de 14 de septiembre, mediante el cual se considera que no tienen efectos 
sobre el medio ambiente: 
 

a) Disminución de coeficientes de edificabilidad o de porcentajes de ocupación de las 
edificaciones. 

b) Disminución de la alzada máxima de las edificaciones. 
c) Cambio de usos plurifamiliares a unifamiliares. 
d) Aumento de la superficie, o reajuste por razones funcionales, de zonas de 

equipamiento, espacios libre públicos o infraestructuras, siempre que este cambio de 
calificación o clasificación no afecte a terrenos clasificados como suelo rústico. 

e) Aumento de la superficie de la parcela mínima para poder construir o implantar un uso 
urbanístico. 

f) Cambios de la clasificación de suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanización 
con la finalidad de reconvertirlos en suelo rústico. 

g) Implantación o extensión de medidas de protección del medio ambiente, del suelo 
rústico o de los bienes integrantes del patrimonio histórico, incluyendo las 
modificaciones de los catálogos de protección del patrimonio histórico, de los planos 
rectores de uso y gestión. 

h) Establecimiento o modificación de los índices de uso turístico o residencial siempre que 
supongan disminución de la capacidad de población. 

i) Modificación de delimitación del ámbito de polígonos o unidades de actuación y cambio 
de sistema de actuación. 

 
La presente modificación puntual de las NNSS del 86 puede inscribirse en el anterior apartado 
d), y en consecuencia el técnico que suscribe entiende que queda exenta del trámite de estudio 
de impacto ambiental. 
 
M7.- ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 
 
La presente modificación del planteamiento, de acuerdo con lo que señala el artículo 42 del 
Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el cual se aprueba el Reglamento de 
planeamiento urbanístico (BOE  n. 221 y 222,  de 15 y 16-09.78), no altera el estudio 
económico y financiero del planeamiento, ni afecta ninguna equidistribución de beneficios y 
cargas. 
 
M8.- RESUMEN EJECUTIVO DEL PLANEAMIENTO. 
 
De acuerdo con el artículo 11.3 del Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que 



 
 

se aprueba el texto refundido de la ley del suelo, en los procedimientos de aprobación o de 
alteración de instrumentos de ordenación urbanística, la documentación expuesta a público 
tendrá que incluir un resumen ejecutivo expresivo de los puntos siguientes: 
 

a) Delimitación de los ámbitos en que la ordenación proyectada altera la vigente, con 
un plano de su situación y del alcance de la mencionada alteración. 

 
Como anexo a esta memoria se aporta plano de delimitación de la ordenación alterada 
en esta documentación. 
 
b) Si procede, los ámbitos en que se suspenden la ordenación o los procedimientos 

de ejecución o de intervención urbanística y la duración de la mencionada 
suspensión. 

 
La presente modificación puntual de las NNSS de Santa Margalida altera el planeamiento 
vigente. 
 
Conforme a lo que dispone el artículo 7 bis de la Ley 4/2008, de Medidas Urgentes para un 
desarrollo territorial sostenible en Illes Balears, según la redacción del artículo 8 de la Ley 
5/2009, la aprobación inicial del instrumento de planeamiento determina por sí sola la 
suspensión prevista en los ámbitos de las modificaciones por un plazo máximo de dos años, y 
la aprobación provisional determinará la prórroga de la suspensión si procede. 
 
 
Santa Margalida, 15 de julio de 2014. 
 
agcAr, S.L.P. 
Arnaldo Gual Capllonch  
Arquitecto. 
 








