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1.-MEMORIA EXPOSITIVA
1.1 AUTOR DEL ENCARGO

El presente proyecto se redacta por encargo de Dfia. Maria Iciar Garate
Barrenechea, con direccién en la calle Guerrero y Mendoza 31 (28002) en Madrid
y propietaria de la parcela sita en Cte. de Ses Piques 25A en Mahon.

1.2 DEFINICION Y OBJETO DEL TRABAJO

El objeto del presente proyecto es la redaccion del Estudio de Detalle en el solar de
propiedad del autor del encargo, en el cual existe una construccidén en un estado
practicamente no habitable, por haber estado en desuso un largo plazo de tiempo y
que evidentemente se encuentra dentro del Suelo Urbano Consolidado definido en
planeamiento.

En el proyecto se describe el estado actual, definiendo su volumetria, ocupacion y
situacion de la construccion dentro de la parcela en su estado actual asi como la
propuesta para la que se solicita la aprobacion del Exmo. Ayto. de Mahon.
ateniéndose a los articulos 12, 16, 54.1.1, 75 y 204 de las NORMAS
URBANISTICAS DEL PGOU vigente asi como al art. 46 de la Ley 12/2017 de las
[lles Balears.
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1.3 CARACTERISTICAS DE LA ZONA DE ACTUACION.

La zona de actuacion se encuentra situada en el interior de la poblacidn,estando el
suelo clasificado como urbano en el Plan General de Ordenacion Urbana.
Concretamente se situa en la zona noroeste de la poblacidon con acceso peatonal a
través del edificio contiguo con el mismo numero constando de acometidas
eléctrica,saneamiento y aguas.

1.3.1

El area delimitada de la zona de actuacidon cuenta con una superficie de 257,4 m2
que parcialmente esta ocupada por una construccion en dos plantas de 99,1 y 13,6
m?2 respectivamente.

Para la realizacion de este documento se ha tenido en cuenta que no se alteran las
condiciones de la ordenacion de los terrenos 6 construcciones colindantes. Esto
quiere decir que el edificio colindante (por el que la parcela tiene acceso peatonal)
no vera alteradas las condiciones urbanisticas propias ni de su entorno, respetando
en todo momento, las condiciones de accesibilidad que ahora tiene.

1.3.2) Usos del Suelo.
El uso del suelo es el marcado por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Mahon que define como Residencial.

1.3.3) Propiedad.
La Parcela de la que se trata es de propiedad de Dfia Maria Iciar Garate
Barrenechea que es quien hace este encargo.

1.3.4) Servidumbres
No se conocen servidumbres que afecten a la propiedad que integra el presente
ESTUDIO DE DETALLE ni al desarrollo urbanistico de la misma.
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1.3.5 Infraestructuras existentes.

-Viales

-Acerado

-Red de Agua Potable

-Red de distribucion de Energia Eléctrica
-Alcantarillado

-Red de Telefonia

-Alumbrado Publico

1.4 Normativa Urbanistica

La parcela objeto del estudio de detalle esta clasificada por el PGOU de Mad como
suelo urbano y calificada como ZONA 7: CONJUNTOS CON ORDENACIONES
ESPECIFICAS, subzona 7.2 Parcelas con volumetria especifica.

Respecto de la subzona 7.2 el art. 204 de las normas urbanisticas del PGOU de
Mao establece lo siguiente:

«Articulo 204. Subzona 7.2: Parcelas con volumetria especifica

* EI criterio general es el de congelacion de volumenes y reconocimiento de
usos actuales: se mantiene la envolvente de las edificaciones en el estado en
el que se encuentra en el momento de la aprobacion del PGOU.

* En caso de substitucion de la edificacion o de gran reforma se debera respetar
la restriccion derivada del mantenimiento del volumen y usos y elaborar un
estudio de detalle.

e Para el resto de parametros serd aplicable la norma correspondiente a la zona
equivalente por analogia tipo-morfologica, en cada caso.»

1.5 Justificacion del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle pretende definir con precision suficiente la
topografia, volumetria, alineaciones y otras preexistencias fisicas de la parcela y su
edificacion, de manera que la definicion urbanistica que se hace con el desarrollo
de esta zona sea una implementacion adecuada de las determinaciones del actual
PGOU.
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Se trata de la adecuacion de una edificacion en Cte. de Ses Piques 25A de Mahon
que actualmente se encuentra en estado ruinoso para convertirla en una vivienda
residencial que se adecue a los estdndares de vida actuales y que cumpla la
normativa vigente y para ello se propone un estudio de detalle que lo permita. Al
amparo de art. 204 del vigente PGOU de Mahon:

En cas de substitucio de ’edificacio o de gran reforma caldra respectar la
restriccio derivada del manteniment del volum i usos i elaborar un estudi de
detall.

Y asi mismo del art.46 de la Ley 12/2017 de Urbanismo de las Illes Balears:

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 o 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 ningun caso
ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de
ordenacion de los predios confrontantes.

Con el mismo, se realiza el estudio de la futura edificacion en el entorno urbano
con las edificaciones colindantes. Se trata en resumen de definir la Ocupacion y
las posibilidades del solar atendiendo a la Normativa de Aplicacion.
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1.6 Resumen de caracteristicas de la Zona de Actuacion

SUPERFICIE DEL SECTOR 257,4 M2
USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
ORD. DE APLICACION.......cccceeeeuuueee. ART. 12, 16, 54.1.1, 75 y 204 PGOUM

En Madrid, en la fecha de la firma electronica

Firmado

BRIALES ziirgniqtz‘ldnc:ente DEL AMO digitalmente
DEL AMO
CASUSO por BRIALES SERRANO FS)I(E)I;RANO
CASUSO RICARDO -
MARIA  variapPiLAR-  RICARDO - 45700404W

PILAR - 021936405 45700404 W Fecha:
2026.01.21

Fecha:
0219364 2026.01.21 10:59:48 +01'00"
11:00:29 FDO.

0S +01'00'
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Sede Electronica del Catastro

1de2

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha

14/6/2020

Hora

18:41:46

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
7668811FE0176N0001UQ
Localizacién

CT PIQUES 25(A)
07701 MAO-MAHON (ILLES BALEARS)

Clase

Urbano

Uso principal
Residencial

Superficie construida(*)
119 m?

Afo construccion

1886

PARCELA CATASTRAL

https://www]1 .sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/SECIm...

Parcela construida sin division horizontal

Localizacién

CT PIQUES 25(A)
MAO-MAHON (ILLES BALEARS)

Superficie grafica

254 m?

14/6/20 18:42



Sede Electrénica del Catastro https://www 1 .sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmueble/SECIm...

CONSTRUCCION
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m2
VIVIENDA 1 00 A 93
ALMACEN 1 01 A 18
VIVIENDA 1 01 B 8

2de?2 14/6/20 18:42
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PLANTA BAJA L PLANTA PRIMERA
264,10 M3 @ty 40,77 M3

SITUACION VOLUMEN CONSTRUIDO ACTUAL

PLANTA BAJA 264,10 M3

PLANTA PRIMERA 40,77 M3

TOTAL CONSTRUIDO ACTUAL 304,87 M3
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204,82 M3
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ESTUDIO DE DETALLE COSTA DE SES PIQUES 25A MAO
ILLES BALEARS

NORMATIVA URBANISTICA

Art. 1. Tipo de ordenacion.

La tipologia edificatoria establecida por el presente Estudio de Detalle es
la de edificacion aislada. No obstante, en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 204 del PGOU, que impone el mantenimiento del volumen
existente, la edificacion podrd adosarse o aproximarse a los limites
laterales de la parcela en los términos que se detallan en la documentacion
grafica incorporada al Estudio de Detalle.

Art. 2. Parcela minima.
La parcela minima edificable sera la parcela existente, no admitiéndose la
division o segregacion de la misma en superficies de menor tamano.

Art. 3. Indice de intesidad de uso.

La densidad maxima autorizada en la parcela sera de una (1) vivienda.

Art. 4. Condiciones de uso.

En la parcela objeto del presente estudio de detalle se establece como
unico uso admitido es el de vivienda unifamiliar en la definicion del art.
54.1.1 de las NNUU del PGOU, quedando expresamente prohibidos todos
los demas usos.

Art. 5. Edificabilidad.
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ESTUDIO DE DETALLE COSTA DE SES PIQUES 25A MAO
ILLES BALEARS

La edificabilidad total maxima de la parcela sera, tal y como se detalla en
la documentacion grafica, la siguiente:

- Techo maximo edificable: 104,67 m2

- Volumen maximo edificable por parcela: 303 m3

Art. 6. Ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion es la definida en la
documentacién grafica del estudio de detalle.

Art. 7. Distancias.

La edificacion podra adosarse o aproximarse a los limites laterales de la
parcela en los términos que se detallan en la documentacion grafica.

La distancia de la piscina a los limites de la parcela sera de dos metros.

Art. 8. Altura de la edificacion

La altura de la edificacién es la definida en los planos de seccion y alzados
de este estudio de detalle.

Art. 9. Cubiertas.

Las cubiertas de la edificacion serds planas o a una agua tal y como de
detalla en la documentacion gréafica de este estudio de detalle.
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ESTUDIO DE DETALLE COSTA DE SES PIQUES 25A MAO
ILLES BALEARS

Art. 10 En lo que no regule el estudio de detalle se estara a lo previsto en
el art. 75 -Parametros de edificacion aislada- de las NNUU del PGOU.

En Madrid, en la fecha de la firma electrdonica.
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ESTUDIO DE DETALLE COSTA DE SES PIQUES 25A MAO
ILLES BALEARS

ANEXO
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO

El objeto de la presente memoria de viabilidad econdmica es analizar el impacto
derivado de la aprobacion del ESTUDIO DE DETALLE CUESTA DE SES PICAS,
NUM. 25-A, REFERENCIA CADASTRAL 7668811FE0176N0001UQ, FINCA
REGISTRAL NUM. 2.707, DE MAO.

El estudio de detalle realiza la definicion volumétrica de la nueva vivienda
unifamiliar, por demolicion de la existente, sita en la Costa de ses Piques nium. 25 A del
N.U. de Mad, que se desarrolla en planta baja y parcialmente en planta piso, en la que se
desarrolla un programa apto para seis ocupantes, la parte no ocupada por la edificacion
se destina a jardin privado y piscina. Las definiciones superficiales y volumétricas del
estado actual y el propuesto en el estudio de detalle de la finca son las seguidamente
relacionadas:

PB PP TOTAL PB PP VOLUMEN
SUPERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE VOLUMEN VOLUMEN TOTAL
m? m? m? m3 m3 m?
E. ACTUAL 91,31 14,86 106,17 26410 4077 304,87
E. PROPUESTO 69,00 35,67 104,67 207,00 96,12 303,12

2. SITUACION Y SUPERFICIE

El &mbito del estudio de detalle de referencia corresponde con parcela a la cual
corresponde la referencia catastral 7668811FE0176N0001UQ, inscrita en el Registro
de la Propiedad de Mad como finca num. 2707, con codigo CRU 07013000032783.
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Segun informacion catastral la parcela tiene una superficie de 254 m2, en el
Registro de la Propiedad consta inscrita con una superficie de 301 m2 y segin resulta
de estudio topografico tiene una superficie de 257,44 m2.

3. DETERMINACIONES URBANISTICAS

La parcela objeto del estudio de detalle esta clasificada por el PGOU de Mad
como suelo urbano y calificada como ZONA 7: CONJUNTOS CON ORDENACIONES
ESPECIFICAS, subzona 7.2 Parcelas con volumetria especifica.

S

:r{t
1
=2 Q\

2

5

S

Wé/éf}wwﬁ
‘?/"a”i'ms

i
| ! f /
7 [ “ .rl-lnl..L._ "I ! Lol B

PO,

s




Briales y del Amo Arquitectos

ESTUDIO DE DETALLE COSTA DE SES PIQUES 25A MAO
ILLES BALEARS

Respecto de la subzona 7.2 el art. 204 de las normas urbanisticas del PGOU de
Mao establece lo siguiente:

«Articulo 204. Subzona 7.2: Parcelas con volumetria especifica

e El criterio general es el de congelacion de volimenes y reconocimiento de usos
actuales: se mantiene la envolvente de las edificaciones en el estado en el que se
encuentra en el momento de la aprobacion del PGOU.

e En caso de substitucion de la edificacion o de gran reforma se debera respetar la
restriccion derivada del mantenimiento del volumen y usos y elaborar un estudio
de detalle.

e Para el resto de parametros serd aplicable la norma correspondiente a la zona
equivalente por analogia tipo-morfologica, en cada caso.»

4. MARCO NORMATIVO

El art. 12.2.letra b) de las normas urbanisticas del PGOU dispone que los planes
urbanisticos derivados de iniciativa privada deben contener documentacioén especifica
referida a la viabilidad econdmica de la promocion.

El art. 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana prevé que la
ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su &mbito de actuacion.

Por otra parte, el art. 47.3 del la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo
de las Illes Balears, dispone que:

«3. La memoria de viabilidad econémica se incluird en el plan general y en
los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen y se referird a las
actuaciones que incrementen el indice de edificabilidad bruta o cambien su
uso global con respecto a las determinaciones estructurales establecidas en
el planeamiento anterior, aplicable a aquellas de nueva urbanizacion, de
dotacion y de renovacion urbanas, asi como a las edificatorias
rehabilitadoras, e incluird un balance comparativo relativo a la rentabilidad
economica, en los términos establecidos en la legislacion estatal.»

5. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION
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En el presente caso, el Estudio de Detalle tiene por finalidad establecer la
definicion volumétrica de la nueva vivienda unifamiliar proyectada en la parcela, como
consecuencia de la demolicion de la edificacion existente. Este instrumento de
planeamiento pormenorizado actia dentro del marco fijado por el planeamiento general
vigente, sin introducir alteraciones en los parametros urbanisticos fundamentales. En
concreto, no se produce incremento alguno del indice de edificabilidad bruta, ni
modificacion del uso global del suelo, que se mantiene con caracter residencial,
conforme a la ordenacion establecida.

Desde el punto de vista econdmico, esta circunstancia implica que la
rentabilidad de la futura edificacién no se ve afectada de forma negativa; antes bien,
cabe prever una mejora potencial derivada de la posibilidad de ejecutar una vivienda
mas eficiente y funcional, tanto en el ambito constructivo y energético, como en el
aprovechamiento del espacio y la calidad arquitectonica. Ello redunda en un incremento
del valor patrimonial del inmueble resultante, sin alterar el equilibrio econdémico-
financiero establecido por el planeamiento.

Por otra parte, debe destacarse que no resulta necesaria la realizacion de nuevas
obras de urbanizacion, ni la cesion de suelos adicionales a la administracion, dado que
tales obligaciones ya fueron cumplimentadas y las infraestructuras basicas se encuentran
completamente ejecutadas y consolidadas. Esta circunstancia elimina la necesidad de
inversiones complementarias en infraestructuras, reduciendo significativamente los
costes asociados a la actuacion.

En consecuencia, puede afirmarse que el Estudio de Detalle no introduce
modificaciones sustanciales en la viabilidad econdmica prevista en origen, manteniendo
integramente las condiciones y parametros econdémicos derivados del planeamiento
vigente.

Finalmente, con el fin de ofrecer una valoracion objetiva y completa, a
continuacion se analizan los costes de ejecucion de la actuacion, asi como los posibles
ingresos derivados de la promocién inmobiliaria resultante, con el proposito de poner de
manifiesto la viabilidad economica y sostenibilidad financiera del Estudio de Detalle
propuesto.

Costes de la actuacion

En primer lugar, como punto de partida, consideramos el valor de referencia
actual del inmueble que asciende a 110.339,65 €; se adjunta certificado.

En segundo lugar, analizamos los costes de construccion. Tomamo como punto
de partida el «<PROYECTO: Basico de una vivienda unifamiliar SITUACION: Calle
CTE. SES PIQUES 25(A)», redactado por los que suscriben y presentado en su dia al
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Ayuntamiento de Mahon en solicitud de licencia, exp. adm. LO/00019/2020, que
contiene la siguiente valoracion de la obra (PEM):

1 Acondicionamiento del terreno 1.387.50 €
2 Red de saneamiento 1.369,00 €
3 Cimentaciones 3.460,50 €
4 Estructuras 14.245,00 €
5 Albafiileria 11.278,75 €
6 Cubiertas 3.978,50 €
7 Alicatados y revestimientos 5.947T5 €
8 Aislamientos e impermeabilizaciones 287475 €
9 Carpinteria motilica 9.185,25 €
10 Carpinteria de madera 3.6680,50 €
11 Cerrajeria 2.476,00 €
12 Vidrieria 1.341,50 €
13 Electricidad 4.345,20 €
14 Fontaneria y sanitarios 6.349,20 €
15 Calefaccién y climatizacién 6.549,20 €
1€ Pinturas, revestimientos y falsos techos 3.244,50 €
17 Energia solar 3.460,00 €
18 Control de calidad y ensayos 366,50 €
18 Zonas exteriores. 4 82516 €
20 Gostién de residuos 341,50 €
21 Seguridad y salud 1.B13,7T4 €

Total .........! 92.500,00 €

El PEM debe incrementarse con el IVA correspondiente, al tipo del 21%; con los
honorarios correspondientes a la redaccion del proyecto; a la direccion facultativa de la
obra y con las tasas administrativas y el ICIO. A continuacion se detallan cada uno de
los referidos gastos
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Concepto Importe (en €)
IVA al 21 % (sobre el PEM) 19.425 €
Gastos redaccion proyecto de obras (5,6% 5.180 €
del PEM)
Gastos direccion facultativa de la obra (5,9 5.457,5€
%)
Tasas administrativa 500 €
ICIO (3% del PEM) 2.775€

Asi pues, el coste total de la actuacion asciende a 236.241,5 €.
Ingresos de actuacion

Segtin informacion obtenida por el portal inmobiliario «IDEALISTA» el precio
medio de la vivienda en venta en Ma6/Mahon en octubre de 2025 asciende a 3.524 €/m2
(https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/baleares
baleares/mao-mahon/)

3.524 €£/m2 +3,8% +53% + 18,0 %
Precio del m2 en Mad/Mahon Evolucién frente a Evolucién frente a julio 2025 Evolucién frente a octubre
en octubre 2025 septiembre 2025 2024

Ver todo
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Teniendo en cuenta que la vivienda definida en el estudio de detalle tiene una
superficie edificada total de 104’67 m2, los ingresos obtenidos por su venta ascenderian
cuando menos a 368.857 € y ello significa, teniendo en cuenta que los costes de
ejecucion acienden a 236.241,5 €, que la rentabilidad econdmica de la actuacion es de
132.615,5 €.

6. CONCLUSIONES
De todo lo expuesto se deduce que el ESTUDIO DE DETALLE CUESTA DE

SES PICAS, NUM. 25-A, REFERENCIA CADASTRAL 7668811FE0176N0001UQ,
FINCA REGISTRAL NUM. 2.707, DE MAO es viable econémicamente.

En Madrid, en la fecha de la firma electrénica.
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