
ANUNCIO

Aprobación inicial del estudio de detalle para la ordenación de volúmenes edificables en
parcela sita en la C/ Verderón, núm. 56, Puig den Vinyets, Jesús.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eulària des Riu, en sesión de fecha
10 de junio de 2021,  ha acordado la  aprobación inicial  del  Estudio de Detalle  para la
ordenación de volúmenes edificables en parcela sita en la C/ Verderón, núm. 56, Puig den
Vinyets, Jesús,  promovido por Vileca Gestión de Proyectos y L&J Purchases Sales and
More, S.L., el cual queda sometido a información pública por plazo de 30 días hábiles a
contar desde el siguiente al de publicación del presente anuncio en el BOIB; a lo largo de
este  plazo,  las  personas  interesadas  podrán  presentar  las  alegaciones  que  estimen
oportunas. 

El expediente puede ser examinado durante el plazo de exposición pública en las
dependencias del Departamento municipal de obras sito en C/ Mariano Riquer Wallis nº 4,
planta 3ª, Santa Eulària des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas, así
como en la web municipal www.santaeulalia.net.

 
Firmado digitalmente en Santa Eulària des Riu 

La Alcaldesa 
Mª Carmen Ferrer Torres

ANUNCI

Aprovació  inicial  de  l’estudi  de  Detall  per  a  l’ordenació  de  volums edificables  de la
parcel·la situada al carrer Verderón, núm. 56, Puig den Vinyets, Jesús.

La Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Santa Eulària des Riu en sessió de dia  10 de
juny  de  2021,  ha  acordat  l’aprovació  inicial  de  l’Estudi  de  Detall  per  a  l’ordenació  de
volums edificables de la parcel·la situada al carrer Verderón, núm. 56, Puig den Vinyets,
Jesús, promogut per Vileca Gestión de Proyectos y L&J Purchases Sales and More, S.L.,
el qual queda sotmès a informació pública per un termini de 30 dies hàbils a comptar des
del següent al de la publicació del present anunci al BOIB; al llarg d’aquest termini, les
persones interessades podran presentar les al·legacions que estimin oportunes. 

L’expedient podrà ser examinat durant el termini d’exposició pública en les dependències
del departament municipal d’obres al carrer Mariano Riquer Wallis nº 4, 3ª planta, Santa
Eulària des Riu, de dilluns a divendres de 10:00 a 14:00 hores, així com a la web municipal
www.santaeulalia.net. 
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1. DATOS DEL ESTUDIO DE DETALLE 

1.1. IDENTIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El presente estudio de detalle se redacta sobre la zona E-U4, en la parcela localizada en la calle Verderón nº 56, referencia 

catastral 6992013CD6069S0001IM, correspondiente al sector “Cap Martinet”. 

1.2. AGENTES INTERVINIENTES 

PROMOTOR L&J Purchases Sales and More S.L.  SOCIEDAD 
Nakatomi Architectural Illustrations 
S.L.P. 

CIF B01881291  CIF B98916455 

DIRECCIÓN 
C/ Baix 28 

 DIRECCIÓN 
Calle Ador 1, 1º Derecha 

46838 Llutxent (Valencia) 46702 Gandía, Valencia 

TELÉFONO -  ARQUITECTO Javier Mompó Sempere 

  
 COLEGIADO 952620 (Sociedad 952630) 

 TELÉFONO 960 118 437 

1.3. INFORMACIÓN CATASTRAL 
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2. INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

2.1. ESTADO ACTUAL DEL SOLAR 

Se trata de un solar ubicado en una zona residencial extensiva, el cual linda al noreste con la calle Verderón y la calle Pardillo, 

al noroeste y sureste con parcelas lindantes y al suroeste con la calle Puig d’en Vinyets. 

La parcela está actualmente edificada. Consta, según catastro, de una vivienda de 167 m2, dos aparcamientos de 22 m2 y 24 

m2 y dos almacenes de 51 m2 y 5 m2. El resto de la parcela se resuelve mediante abancalamiento o directamente el terreno 

natural. 

2.2. PROPIEDAD DEL SUELO 

La parcela se encuentra registrada en el Registro de la Propiedad de Eivissa nº3. 

Esta se encuentra segregada en tres registros diferentes cuyas notas simples se adjuntan en el anejo del presente Estudio de 

Detalle. 

2.3. NORMATIVA APLICABLE SEGÚN PLANEAMIENTO VIGENTE 

Los parámetros urbanísticos aplicables a nuestro solar están recogidos en las Normas Subsidiarias de Santa Eularia, con 

Aprobación Definitiva por el Consell Insular el 23 de noviembre de 2.001, siendo los siguientes: 

• Superficie y dimensiones mínimas de la parcela 

o Parcela mínima (m2): 800 

o Fachada/fondo mínimo (m): 20/20 

• Parámetros de la edificación 

o Ocupación máxima (5): 30 

o Edificabilidad máxima (m2/m2): 0,5 

o Volumen máximo por edificio (m3): 1.500 

o Altura máxima (m): 7 

o Altura total (m): 3 sobre la altura máxima 

o Número máximo de plantas: B+1P 

o Separación mínima a vías y ELP (m): 5 

o Separación mínima a linderos (m): 3 

o Separación mínima entre edificios (m): 6 

o Número de aparcamientos privados: Según artículo 5.8.03 

• Índice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar según el artículo 5.1.07): 1/800 y 1/parcela. Se 
admite, con un Estudio de detalle previo de volúmenes y justificativo de la implantación en el terreno, disponer 
varias viviendas en una única parcela cumpliendo, además del índice de intensidad de uso de 1/800 la totalidad 
del resto de parámetros de la calificación. 
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3. ÁMBITO Y OBJETIVO DE LA ORDENACIÓN 

3.1. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El Estudio de Detalle comprende la zona E-U4 (Extensiva Unifamiliar 4) en el sector “Cap Martinet”. 

3.2. OBJETIVO 

El objetivo del presente Estudio de Detalle es el de plantear unos parámetros de ocupación de la parcela que excedan el 

parámetro de volumen máximo por edificio contemplados en las Normas Subsidiarias, pero que pese a ello sea un caso 

beneficioso, puesto que tendría un impacto urbanístico menor que la aplicación literal de las mismas. 

Según las Normas Subsidiarias, el límite de volumen edificado es de 1.500 m3 independientemente de la superficie de la parcela. 

Este es un valor absoluto que no es relativo a la superficie de suelo. 

La parcela tiene una superficie bruta de 3.852,67 m2, que tras una cesión a viario queda una superficie neta de 3812,36 m2, por 

lo que es susceptible de ser segregada en hasta cuatro parcelas que cumplirían además con las limitaciones de fondo y fachada 

mínimos, lo que cuadruplicaría el volumen máximo permitido para la misma superficie de suelo. 

Con este punto de partida, estudiaremos el probable impacto urbanístico de la parcela en condiciones normales y lo 

compararemos con la propuesta. 

Además, este Estudio de Detalle servirá para determinar varios datos de interés, como la superficie real de la parcela, sus 

alineaciones, retranqueos, topografía y situación de acometidas. 
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4. PROPUESTA DE APROVECHAMIENTO DE LA PARCELA 

4.1. PARÁMETROS DE LAS EDIFICACIONES RESULTANTES DE APLICAR LAS NORMAS 

SUBSIDIARIAS 

En el primer caso a estudiar, plantearemos una situación esperable y probable en el contexto inmobiliario más habitual. 

Además, este planteamiento nos servirá para conocer las superficies y volúmenes edificatorios máximos alcanzables en esa 

superficie de terreno. 

Partimos de una parcela de 3812,36 m2 con frentes a tres viarios, calles Verderón, Pardillo y Puig d’en Vinyets. Según las Normas 

Subsidiarias, la parcela mínima es de 800 m2 con frente mínimo de 20 m, por lo que, con estos datos, la parcela puede 

segregarse en cuatro parcelas que cumplirían estos mínimos. 

Cada parcela resultante tendría una media de aproximadamente 950 m2. Según normativa, para la edificación tenemos la 

limitación de edificabilidad de 0,5 m2/m2, ocupación del 30% y volumen máximo por edificio de 1500 m3. Es previsible y habitual 

que una promoción busque agotar tanto la edificabilidad como los valores máximos para conseguir la máxima explotación del 

terreno. El resultado de aplicar este criterio resultaría en una ordenación y valores detallados a continuación. 
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Parcela Superficie (m2) 
Sup. 

Construida 
(m2) 

Ocupación 
Edificabilidad 

(m2/m2) 
Volumen (m3) Piscina (m2) 

1 971 498 29% 0,5 1500 90 

2 948 474 28% 0,5 1500 60 

3 932 466 30% 0,5 1500 74 

4 961 480 30% 0,5 1500 60 

Total 3812 1918 29,25% 0,5 6000 284 

 

Como puede observarse con los planos y la tabla de superficies, nos encontramos con un agotamiento de las posibilidades 

urbanísticas del terreno, lo cual llevaría asociados otros efectos. 

• La construcción de una piscina individual por vivienda, intentando aprovechar la máxima superficie posible de 
lámina de agua que se permitiera cumpliendo los parámetros de altura máxima de terrazas exteriores, 
suponiendo un incremento sustancial en el uso de agua, así como su vertido a la red en caso de vaciado y 
consumo energético en su mantenimiento. 

• Cada vivienda debe cubrir dos plazas de aparcamiento, con su respectivo uso de suelo para pavimentación y 
rampas de acceso, mermando la superficie destinada a ajardinamiento y zona verde de la parcela. 

• Agotamiento de la superficie ocupada, lo cual es en detrimento de espacio verde con la posibilidad de utilizarse 
para arbolado, nuevo o preexistente, suponiendo un impacto visual y medioambiental importante. 

• Cuadruplicado del consumo energético y de suministros tales como agua potable y saneamiento. 

• Una cantidad de volumen de excavación mayor, puesto que existiría la necesidad de adecuar a la parcela cuatro 
viviendas individuales, con sus respectivas cimentaciones, muros de contención y resultante necesidad de 
exportación de tierras derivadas del movimiento de estas. 

• La generación de residuos de la construcción sería mucho mayor al multiplicarse los trabajos. 

Además, lo más probable es que las obras de cada vivienda no ocurran de forma simultánea, dilatando enormemente las horas 

de trabajo de obra con los efectos colaterales que esto supone en circulación de maquinaria, camiones, ruido y molestias a los 

vecinos. 

Una vez las cuatro viviendas estuvieran terminadas, tendríamos el problema del consumo y generación de residuos 

cuadruplicado, ya que en ellas vivirían cuatro familias con su habitual utilización de los suministros y generación de basuras, 

circulación de vehículos y todos los problemas asociados a la vida habitual de una familia. 
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4.2. PARÁMETROS DE LA EDIFICACIÓN PROPUESTA 

La propuesta que persigue el presente estudio de detalle contempla la edificación de una sola vivienda para la parcela, sin 

generar una segregación. Esta vivienda sería más grande y pretende hacer uso de los límites urbanísticos de la zona 

considerando la capacidad de la parcela en el caso de ser segregada en cuatro más pequeñas. 

Para la mayoría de los parámetros urbanísticos, la situación no variaría al ser relativos a la superficie de la parcela. Sin embargo, 

hay un parámetro, el de volumen máximo, que no es relativo a la superficie de la parcela, sino que es absoluto. Este parámetro 

limita la construcción a 1500 m3, lo que equivale a unos 500 m2 construidos independientemente del resto de valores. 

Tal y como hemos visto en el caso anterior, segregando la parcela en cuatro, tendríamos ese valor multiplicado por cuatro para 

la misma cantidad de suelo, y este buscaría agotarse en todos los casos. Nuestra propuesta buscaría poder acceder a ese 

volumen total y utilizarse en una sola vivienda, pero no considerando hacer uso completo de este para resultar más beneficioso 

urbanísticamente. 
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Parcela Superficie (m2) 
Sup. 

Construida 
(m2) 

Ocupación 
Edificabilidad 

(m2/m2) 
Volumen (m3) Piscina (m2) 

Total 3812 1324,47 22% 0,43 5532,14 148,7 

 

En la propuesta, tal y como puede verse en el plano y en la tabla, con valores extraídos del anteproyecto desarrollado en este 

momento, arroja unos valores de gasto de edificabilidad menor al valor límite fijado en las Normas Subsidiarias. Además, aun 

generando un volumen mucho mayor al límite permitido, este es sustancialmente menor al resultante de agotar 

individualmente dicho límite. 

Los efectos añadidos por este planteamiento serían los siguientes: 

• La piscina planteada sería mayor que las que serían posibles al realizarse por separado, pero mucho menor que 
la suma de ellas, suponiendo un importante ahorro en volumen de agua a utilizar o a verter en la red en caso 
de vaciado y consumo energético en su mantenimiento. 

• Al tratarse de una sola vivienda, sólo serían necesarias dos plazas de aparcamiento. Debido a su mayor 
superficie, es posible que se planteen más de dos, pero en ningún caso serían las ocho resultantes de cuatro 
viviendas individuales. En cualquier caso, al tratarse de una sola vivienda, sólo serían necesario un acceso y una 
rampa, con el ahorro de ocupación que resultaría. 

• La superficie ocupada se estima que sería un tercio menor, lo cual supone un uso directo menor del suelo. Esto 
permitiría un mejor uso de este, al estar además agrupado en una única edificación, dejando mucho más 
espacio para zona verde y arbolado. El impacto de una sola vivienda más grande podría ser mayor, pero menor 
al impacto de cuatro viviendas. 

• El impacto ambiental de movimiento de tierras sería mucho menor. Aunque, de nuevo, estemos ante una 
vivienda más grande de lo permitido en las normas, no supondría un volumen tan grande como el movimiento 
de adecuación de cuatro por separado, ya que dicha excavación y preparación para cimentación sería único. 

• Al tratarse de una sola obra, aunque esta sea de mayor envergadura, los trabajos estarían unificados y la 
generación de residuos de la construcción sería mucho menor. 

• Aunque el impacto visual de una vivienda más grande podría esperarse mayor, la capacidad de la parcela para 
contener arbolado y vegetación adicional comparado con el caso de segregación compensaría sobradamente 
dicho impacto visual. 

La obra además sería una sola, lo cual nos dejaría el escenario de una obra seguramente más dilatada que una vivienda menor, 

pero que se haría de una vez y la repercusión en circulación de maquinaria, camiones y generación de ruido sería mucho menor. 

Por último, los consumos previstos para una vivienda serían sustancialmente menores que para cuatro viviendas individuales. 
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4.3. CESIÓN DE PARTE DE LA PARCELA A VIARIO 

Los planos incluidos en el presente Estudio de Detalle tienen como objetivo adicional establecer las alineaciones oficiales de la 

parcela que nos ocupa. Para ello, se aporta levantamiento topográfico de la parcela, así como la línea de propiedad acotada. 

Para la propuesta de la vivienda única, se plantea una cesión de parte del frente a viario en la calle Puig d’en Vinyets para la 

ampliación de este, la incorporación de aceras y la modernización de instalaciones urbanas si es necesario. 

La cesión suman una superficie total de 40,31 m2, por lo que las superficies resultantes de la parcela serían las siguientes: 

Superficie bruta (m2) Superficie de cesión (m2) Superficie neta (m2) 

3852,67 40,31 3812,36 

  

Las alineaciones oficiales resultantes de la cesión podrán ser revisadas por el ayuntamiento para adecuar el trazado de los 

frentes de la parcela al que tuvieran previsto en un existente o futuro Plan Parcial. 

Además, en el proyecto básico se incluirá la definición del viario afectado y ampliado en materia de aceras, acometidas, 

iluminación pública y demás necesidades que el ayuntamiento considere. 
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4.4. COMPARACIÓN DE RESULTADOS 

Una vez planteados ambos casos por separado, vamos a comparar los resultados obtenidos. 

Caso 
Superficie 
bruta (m2) 

Superficie 
neta (m2) 

Sup. 
Construida 

(m2) 
Ocupación 

Edificabilidad 
(m2/m2) 

Volumen 
(m3) 

Piscina 
(m2) 

Parcelas 
segregadas 

3852,67 3812,36 1918 29,25% 0,5 6000 284 

Parcela única 3852,67 3812,36 1324,47 22% 0,43 5532,14 148,7 

 

En esta tabla podemos ver la comparativa entre ambos casos. 

Para idéntica superficie de suelo, en el caso de parcela única empezamos con una superficie aprovechable menor, ya que se 

ha restado la superficie cedida al ayuntamiento para la ampliación del viario, que permitirá en un futuro mejorar la circulación 

de la zona y la renovación de las instalaciones urbanas. 

La superficie de suelo resultante generaría una superficie construida total mucho mayor en el caso de segregar la parcela y 

proyectar cuatro edificaciones. En nuestra propuesta, dicha superficie construida sería menor al no pretender agotar la 

edificabilidad de la parcela, tanto por decisiones adoptadas en el anteproyecto como las propias limitaciones de la topografía 

del terreno. 

Como se ha dicho, la edificabilidad no se agotaría, por lo que el impacto urbanístico sería menor en el caso de proyectar una 

sola vivienda. 

La ocupación además sería menor, resultante de lo expuesto anteriormente en materia de accesos, aparcamiento, rampas y 

demás urbanización de las parcelas. Una sola vivienda, un solo sistema completo de acceso peatonal y de vehículos. 

El volumen, que es el tema más importante que nos ocupa en este Estudio de Detalle, excedería el máximo de 1500 m3 en el 

caso de una vivienda, pero sería considerablemente menor al resultante de segregar las parcelas y plantear cuatro viviendas 

que sí cumplirían con las Normas Subsidiarias aplicadas tal cual. 

Por último, el uso del agua para la piscina sería menor que el previsible para el caso de cuatro viviendas, con todas las ventajas 

asociadas anteriormente expuestas.  
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5. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

5.1. ADECUACIÓN DE LA NUEVA ORDENACIÓN A DIRECTRICES SUPERIORES 

El Estudio de Detalle queda regulado por: 

- Texto refundido de la Ley del Suelo (R.D. 1.346). 

- Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Río, aprobadas definitivamente por el Consell Insular de Ibiza y 
Formentera el 23 de noviembre de 2011. 

- Reglamento de Planeamiento (R.D. 2.159). 

5.2. CONCLUSIONES 

En el presente Estudio de Detalle se demuestra que, aunque la propuesta de un único edificio supere el volumen máximo 

permitido, es una situación favorable frente al caso más previsible, que sería el de segregar la parcela en cuatro y agotar la 

edificabilidad y volumen en cada una de ellas, ya que esto es algo perfectamente posible dentro de las Normas Subsidiarias. 

Los valores hipotéticos representados en este Estudio de Detalle, son valores que buscan agotar la edificabilidad y ocupación 

de cada parcela, y en suma son sensiblemente mayores a la propuesta volumétrica de una única edificación más grande. 

Asimismo, se ha planteado que el uso de agua sería menor al proyectar una única piscina más grande, en lugar de cuatro 

separadas que también intenten ser lo más grandes posible dentro de las limitaciones de ocupación y del terreno. Sin embargo, 

el futuro proyecto buscaría instalar tantos depósitos de pluviales, o con suficiente capacidad, para equiparse a los cuatro 

exigibles si la parcela fuera segregada en cuatro. 

De esta forma, este planteamiento sería coherente con la Normativa, ya que: 

- No se aumenta la ocupación, edificabilidad ni altura máximos. 

- El impacto en volumetría, aunque excesivo para una sola parcela, es menor que el previsible en cuatro 
parcelas segregadas para la misma cantidad de suelo. 

- Los usos auxiliares como instalaciones, piscina, aparcamiento y demás, no se verían multiplicados por cuatro, 
con la consecuente reducción de uso del suelo. 

- Instalaciones destinadas a uso ecológico, como la recuperación de agua pluvial, sí podrían cuadruplicarse 
para que reducir de cuatro viviendas a una, no suponga una merma en este sentido. 

- El proyecto de la vivienda única incluiría la cesión al ayuntamiento de parte de la superficie de la parcela 
para la ampliación de viarios, con la posibilidad de incorporar aceras y facilitar la circulación de vehículos en 
la zona, lo que supondría una clara ventaja a la hora de sanear los viarios actuales, demasiado estrechos para 
la circulación y sin protección a peatones. 

mailto:arquitectura@nakatomi.es





























	Memoria
	1. Datos del estudio de detalle
	1.1. Identificación del estudio de detalle
	1.2. Agentes intervinientes
	1.3. Información catastral

	2. Información urbanística
	2.1. Estado actual del solar
	2.2. Propiedad del suelo
	2.3. Normativa aplicable según Planeamiento vigente

	3. Ámbito y objetivo de la ordenación
	3.1. Ámbito del Estudio de Detalle
	3.2. Objetivo

	4. Propuesta de aprovechamiento de la parcela
	4.1. Parámetros de las edificaciones resultantes de aplicar las Normas Subsidiarias
	4.2. Parámetros de la edificación propuesta
	4.3. Cesión de parte de la parcela a viario
	4.4. Comparación de resultados

	5. Memoria Justificativa
	5.1. Adecuación de la nueva ordenación a directrices superiores
	5.2. Conclusiones

	6. Planos
	VUA20-02_Ibosim_00-ED A2 - PU 01
	VUA20-02_Ibosim_00-ED A2 - PU 02
	VUA20-02_Ibosim_00-ED A2 - PU 03
	VUA20-02_Ibosim_00-ED A2 - PU 04
	VUA20-02_Ibosim_00-ED A2 - PU 05
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 03-1
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 03-2
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 03-3
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 03-4
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 04-1
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 04-2
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 04-3
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 04-4
	VUA20-02_Ibosim_01-PU A2 - PU 04-5

