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Secci6 |. Disposicions generals
CONSELL INSULAR DE FORMENTERA
1451 Acord del Ple del Consell Insular de Formentera en sessio ordinaria celebrada el 30 de setembre de

2022 d'aprovacio definitiva d’estudi de detall i escriptura de reparcellacio voluntaria de la unitat
d’actuacio anomenada UA EPJ-13, emplacada al nucli des Pujols, TM Formentera

Per acord del Ple del Consell Insular de Formentera, en sessi6 ordinaria celebrada el dia 30 de setembre de 2022 es va adoptar, entre uns
altres, el segiient acord:

()

Primer.- DESESTIMAR I'escrit d'al-legacions presentat per la Sra. M.A.M.M. amb RGE num. 10.446 de 03.04.2022 atés que l'estudi de
detall presentat per desenvolupar la UA EPJ-13 encara que inclou part de la parcel-la VE 08-EPJ no afecta ni delimita amb els terrenys
esmentats per la interessada, siné que aquests formen part de la UA EPJ-14, a més de que per part de la interessada no s'ha aportat titol
suficient del domini i sense que consti litigi en tramit. Aixi mateix, en relacié amb la titularitat dels carrers, precisament amb el
desenvolupament de les unitats d'actuacions 1'objectiu es la urbanitzacio dels carrers representants graficament i la seva disposicio a favor del
Consell Insular de Formentera.

Segon.- DESESTIMAR I'escrit d'al-legacions presentat per la Sra. M.A.M.M. amb RGE nim. 9.606 de 26.03.2022 atés que no consta cap
document adjunt ni escrit.

Tercer.- APROVAR DEFINITIVAMENT el projecte d'Estudi de Detall presentat de la Unitat d'Actuacio anomenada UA EPJ-13,
emplacada al nucli des Pujols, segons projecte presentat no visat pel COAIB; i 'Escriptura de Reparcel-lacié voluntaria, segons protocol
num. 371 de 27 d'abril de 2017, escriptura complementaria protocol 352 de 15 d'abril de 2021 i escriptura de rectificacié protocol num. 1.244
de 20 d'octubre de 2021, signat davant el notari Sr. Javier Gonzalez Granado, que es promou per l'entitat s'lIlla des Bosc SL, amb la finalitat
de definir les alineacions i rasants de les parcel-les resultants, aixi com del volum maxim per edifici.

Quart.- Aprovar la liquidacio de la taxa per publicaci6 del corresponent anunci al Diario de Ibiza de data 25 de febrer de 2022, per un
import de 895,40€

Cinqué.- ENVIAR una copia del projectes aprovat a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears, depenent de la Conselleria de Medi Ambient i
Territori del Govern de les Illes Balears (Direccié General de Territori), conforme al que diu la LUIB.

Sisé.- PUBLICAR en el Butlleti Oficial de les Illes Balears -BOIB- integrament el present acord, aixi com la documentacié grafica i escrita
del mencionat projecte.

Seté.- NOTIFICAR als interessats el present acord.
(..
ANNEX
1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.1 ENCARREC:

L'encarrec es refereix a la redacci6 d'un estudi de detall de la unitat d'actuacié n° UA SPJ-013 de les Normes Subsidiaries de Formentera
(revisio 1 adaptacié de les NNSS d'1.989), aprovades definitivament al desembre de 2010.

——1.2- AGENTS QUE INTERVENEN EN AQUEST EXPEDIENT:
1.2.1- PROMOTOR:
El promotor del present encarrec, son les societats:

- “S'ILLA DES BOSC, S.L.”, domiciliada a Eivissa, en carrer Navarrés 7, amb C.I.F. n° B-57299851, amb escriptures de societat

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

I IEE%% Al

| BOIB i, 24
23 de febrer de 2023

Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 43 - Sec. I. - Pag. 8536

constituida a Eivissa, el dia 29/9/2004, inscrita en el Registre Mercantil d'Eivissa, en el tom 168, llibre 167, foli 31, fulla IB-7462,
inscripcid 1%, atorga a D. J.S.M. poder especial, perqué en nom i representaciéo de la mateixa, realitzi les facultats que han estat
transcrites en l'escriptura d'atorgament de poder de l'article 19 dels estatuts de la societat, poder n® 311 atorgat a la ciutat d'Eivissa, en
data 4/02/2005, davant el Notari d'Eivissa, D. Juan Acer Simén, presentaci6 en el Registre Mercantil d'Eivissa 1/18/517, foli 113,
protocol 2005/311/N/04//02/2005, data 16/02/2005, hora 12:24, n° d'entrada 1/2005/247,0, qui sota la seva responsabilitat personal
declara que les seves facultats no li han estat revocades ni limitades, i segueixen vigents en el dia de la data.

- “RACO DE S'ALGA, S.L.”, domiciliada a Eivissa, en carrer Navarrés n° 7, amb C.LF. n° B07750110, amb escriptures de societat
constituida a Eivissa, el dia 8/9/2011, inscrita en el Registre Mercantil d'Eivissa, document 1/2011/1.944,0, seient 32/686, registrat en
el tom 60, llibre 60, foli 18, fulla IB-3071, inscripcid 3% en la qual s'atorga la representacié a D. J.S.M. com a administrador tnic,
qui sota la seva responsabilitat personal declara que les seves facultats no li han estat revocades ni limitades, i segueixen vigents en el
dia de la data.

- “FRUMENTUM TURISTICA, S.L.”, domiciliada a Eivissa, en carrer Navara n° 7, amb C.LF. n° B-57102071, amb escriptures de
societat constituida a Eivissa, el dia 27/9/2011 (en realitat escriptures d'elevacio a public d'acords de la societat ja constituida, per la
qual dimiteixen i es nomenen nous administradors i canvi de domicili social), inscrita en el Registre Mercantil d'Eivissa, document
1/2011/12.089, seient 32/727, registrat en el tom 125, llibre 125, foli 30, fulla IB-5.784, inscripci6é 4%, en la qual s'atorga la
representacio a D. J.S.M. i D®. M.M.M. com a administradors mancomunats, qui sota la seva responsabilitat personal declaren que
les seves facultats no els han estat revocades ni limitades, i segueixen vigents en el dia de la data.

Dels tres promotors citats anteriorment, la societat “S'ILLA DES BOSC, S.L.”, ¢és la propietaria Unica dels terrenys de 1'ambit de la UA
EPJ-13, a I'efecte dels deures i carregues que es dedueixen de la tramitacio del present estudi de detall.

Les dades dels representants d'aquestes tres societats, son els segiients:

- D. J.I.M, proveit de D.N.I. n° (...), amb domicili en (...), Formentera.
El domicili a l'efecte de notificacié de qualsevol tipus comunicacioé al promotor, és el segiient:

- Al promotor: Assessoria Serra Mayans, C/Navarresa 7, 07800, Eivissa, Illes Balears.
1.2.2- ARQUITECTE:

L'arquitecte autor del present projecte, és D. Francisco Javier Magriiia Hernandez, amb domicili professional en el terme municipal
d'Eivissa, en carrer Federico Garcia Lorca n® 14, Platja donin Bossa, 07800 T.M. d'Eivissa, proveit amb N.LF. (...), col-legiat resident del
Col'legi Oficial d'Arquitectes de les illes Balears (C.0O.A.L.B.), demarcacié d'Eivissa i Formentera, amb el nimero 5936-6.

El domicili a I'efecte de notificacid de qualsevol tipus comunicacio a I'Arquitecte, és el segiient:

- A I'Arquitecte: D. Francisco Javier Magriiia Hernandez, C/Federico Garcia Lorca 14, Platja donin Bossa, 07800, Eivissa, Illes
Balears.

1.3.- INFORMACIO PREVIA:
1.3.1- EMPLACAMENT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

L'ambit de la unitat d'actuacid, objecte del present estudi de detall, se situen al Sud del nucli urba d'es Pujols, en la seva part central, en el
terme municipal de Formentera, una part entre el carrer “Espalmador” (carretera PM-820-2, de Sant Ferrant a la Savina) pel Nord i la
prolongacio6 de la calli “Tramuntana” pel Sud; i una altra part al Sud de la prolongacio6 del carrer “Tramuntana”, en una incursio dins de la
poma on es troba la UA EPJ-14. La unitat d'actuaci6, es compon de tres finques independents. Les finques tenen una sola referéncia
cadastral, la n° 5972205CC6857S0001EP (parcel-la cadastral 05). Les finques registrals son les n® 3.019-N, tom 1.501 de l'arxiu general,
llibre 143 de Formentera, foli 72, inscripcio 3* I, propietat de “S'ILLA DES BOSC, S.L.”, de cabuda 599,00 m2 (hi ha un habitatge
unifamiliar de planta baixa de 52,10 m2 “Casa Monica”); la n® 4.496-N, tom 1.501 de l'arxiu general, llibre 143 de Formentera, foli 75,
inscripcio 2°, propietat de “S'ILLA DONIS BOSC, S.L.”, de cabuda 540,00 m2; la n® 7.573, tom 1.010 de l'arxiu general, llibre 91 de
Formentera, foli 81, inscripci6 2%, propietat de “S'ILLA DES BOSC, S.L.”, de cabuda 760,00 m2, totes elles del registre de la propietat n° 4
d'Eivissa i Formentera.

1.3.2.- DESCRIPCIO DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

L'ambit de la present unitat d'actuacio, segons les NNSS de Formentera, formada per dues parts diferenciades, i la situada al Nord, entre els
carrers de s "Espalmador” (al Nord) i la prolongacié de la calli “Tramuntana”(al Sud), el “Hostal Rocaplana” a 1'Oest, i el “Hostal Levante” a
Est, és de forma poligonal irregular de multiples costats, mentre que la que esta al Sud, és gairebé rectangular, i limita al Nord amb la
rolongaci6 de la calli “Tramuntana”, i per la resta de fites per terrenys de la UA EPJ-14.
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Segons mesurament realitzat mitjangant nou planol topografic, t¢ una cabuda global d'1.885,69 m2, una cabuda +0,89% major a l'establerta
en la fitxa de les NNSS (1.869,00 m2).

El pendent del sol en la unitat d'actuacid és apreciable en la part alta de la mateixa, 1 gairebé horitzontal en la part baixa. La part alta pansa de
la cota +6,39 en la part més al Nord, a la cota +2,72, la qual cosa representa aproximadament un pendent del 7,68%. En la part de baixa de la
unitat d'actuacio, el pendent aproximat és del 0,97%, en direccié Oest-Aquest.

En la part alta de la unitat d'actuacio, pel costat Oest, limita per un passatge privat, confrontant amb el “Hostal Rocaplana”.
1.3.3- PREVISIONS DE LES N.N.S. S. EN LA UNITAT D'ACTUACIO:

Les N.N.S. S. de Formentera, estableixen les segiients prescripcions en relacié a la UA EPJ-13:

UA EPJ-13

1. Ambit: Terrenys amb una superficie total d'1.869 m2 classificats com a sol urba i qualificats com VE 07-EPJ (872 m2), EL-P (344 m2),
VE 08-EPJ (421 m2) i viari (232 m2).

2. Objecte: Obtencio de terrenys qualificats com EL-P.
3. Aprofitament lucratiu global: 1.094 m2t. Nombre maxim d'habitatges: 13. Nombre maxim de places turistiques.: 80. Desglossament:

a. Parcel-la VE 07-EPJ: Nombre maxim d'habitatges: 9. Nombre maxim de places turistiques. 55.
b. Parcel-la VE 08-EPJ: Nombre maxim d'habitatges: 4. Nombre maxim de places turistiques: 25.

4. Planejament de desenvolupament: Haura de formular-se Estudi de detall per a fixacio precisa dels limits de la UA, de les alineacions i
limits de qualificacio i de la volumetria. En la part superior de la zona qualificada com VE 08-EPJ, 'Estudi de detall, de forma
detalladament justificada, podra facultar la construccié d'una planta Atic reculada respecte del SSGG de la vora del nucli a les zones del seu
ambit en que, per l'existéncia a la posterior de volumetries consolidades d'excessiva altura relativa, la seva disposicio millori la composicio
paisatgistica de dita borda en procurar una millor transicio volumétrica, havent d'en tot caso el front edificat al SSGG presentar, en una
profunditat suficient, una altura de PB+P1I.

5. Sistema d'actuacio: Compensacio.
6. Tipus d'actuacio de transformacio urbanistica: Dotacio.
7. Ordenacio: Conformement a les determinacions de cada qualificacio. Volumetries especifiques:

- VE 07-EPJ: Edificacié aillada de PB+P1+P2; 1,25 m2/m2; 45 % d'ocupacio,; IIUR 1/96; IIUT 1/16; Poligon de moviment definit
en planols mitjancant la grafia VE; Resta de determinacions, les de la qualificacio ET 01-EPJ

- VE 08-EPJ: Edificacié aillada de PB+PI o PB+PI+Atic en els casos en qué es permeti la seva construccié; 1,18 m2/m2; 60%
d'ocupacio; IIUR 1/101,69; IIUT 1/16,94. Resta de determinacions les de la qualificacio ET 02-EPJ.

1.3.4- PARCELARI CADASTRAL EN L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

En I'ambit de la unitat d'actuacié hi ha tres finques independents, perd amb el mateix propietari, per la qual cosa al moment de realitzar la
segregacio per ajustar-la als limits de la unitat d'actuacio, i realitzar les cessions de sol establertes en les NNSS, no caldra realitzar un projecte
de compensacio. Solament hi ha una finca cadastral, la 5972205CC6857S0001EP (parcel-la cadastral n° 5). Per a més detalls d'aquestes
finques, veure l'apartat 1.3.1 d'aquesta memoria.

1.3.5- EDIFICACIONS EXISTENTS EN LA UNITAT D'ACTUACIO 1 EL SEU ENTORN IMMEDIAT:

En I'ambit de la unitat d'actuaci6 existeixen dues edificacions. A l'apartat 1.3.1, es fa la descripcio registral d'una d'elles, la segona no figura
en la descripcio registral. Les dues edificacions, hauran de demolir-se amb el desenvolupament de la UA, ja que, a més de no tenir encaix
amb la normativa urbanistica de la mateixa, entra en conflicte estétic-arquitectonic amb les edificacions que es deriven de la unitat d'actuacio.

En el grafic situat a I'esquerra d'aquest apartat, es poden veure les dues edificacions al fet que es fa referéncia.
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1.3.6.- - INFRAESTRUCTURES EXISTENTS Al SERVEI DE LA UNITAT D'ACTUACIO

En I'ambit de la unitat d'actuacio, actualment no existeixen serveis d'infraestructura consolidats, excepte els existents en el tram de la calli
“s'Espalmador” (serveis de vialitat, aparcament, sanejament, subministrament d'aigua, enllumenat ptiblic, telefonia i mobiliari urba), que és el
limit Nord de la unitat d'actuacio.

L'altra via que afecta a la unitat d'actuacio, és la prolongacié de la calli “Tramuntana”, que parteix la mateixa en dues parts. Aquest tram de
carrer en projecte, no té tracat ni alineacions, ni rasants, aixi com cap tipus d'infraestructura.

Per a la previsio de les noves infraestructures de I'ambit de la unitat d'actuacio, s'haura de realitzar al seu moment, el corresponent projecte
d'urbanitzacié amb el desenvolupament de les infraestructures d'aigua, sanejament, electricitat, telefonia, vialitat i aparcament, que es
realitzaran amb els materials i connexions que s'estableixin de comu acord els serveis técnics i empreses municipals i de subministrament de
la zona per a cada servei.

Les alineacions i rasants dels vials que afecten a la present unitat d'actuacio, es desenvolupen en els paragrafs corresponents d'aquesta
memoria i en els planols 06 i 07 de I'estudi de detall. Concretament el tram que afecta a aquesta unitat d'actuacio, que circula d'Est a Oest i
enllaga I'actual carrer “Tramuntana” que queda tallada a l'altura de el “Hostal Levante”, fins al carrer que circula de Nord a Sud, des dels
“Apartament Castavi” fins a la via de ronda d'es Pujols. El tram que li afecta va des dels dos limits amb la UA EPJ-14.

1.4- JUSTIFICACIO DE LA REDACCIO DE L'ESTUDI DE DETALL:

Als segiients apartats, es justificaran les decisions relatives a l'ordenacié que es proposa en el present Estudi de Detall, seguint tots els
apartats que afecten a l'ordenacio i el seu encaix amb les NNSS de Formentera i altra normativa estatal i autonomica que cal respectar.

1.4.1- FIXACIO DEFINITIVA DELS LIMITS DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

Després de traslladar els limits previstos en els planols de les NNSS al planol topografic aixecat a aquest efecte per desenvolupar el present
estudi de detall, resulten les segiients xifres:

UNITAT D'ACTUACIO UA EPJ-13

ouaLiFicacio| SUPZONA % RESPECTE SUP. ZONA SEGONS % RESPECTE % VARIACIO

S/NNSS TOTAL NNSS MESURAMENTS REALS MESURAMENTS REALS RESPEC. NNSS
VE 08-EPJ 872,00 46,65% 877,52 46,536% 0,63%
EL-P 344,00 18,41% 349,01 18,508% 1,46%
VE 08-EPJ 421,00 22,53% 423,08 22,436% 0,49%
VIARI 232,00 12,42% 236,08 12,520% 1,76%
TOTAL 1.869,00 100,00% 1.885,69 100,000% 0,89%

A causa fonamentalment del canvi d'escala del planol general de les NNSS de Formentera (1:2000) i la situaci6é exacta dels limits de
propietat, en treballar sobre cartografia realitzada expressament per a la redaccié del present estudi de detall, s'ha hagut d'ajustar els limits de
la unitat d'actuacié modificant-los, fonamentalment als limits de propietat (que amb tota seguretat era la intencio del planificador en redactar
les NNSS de Formentera. En el planol 04 del present estudi de detall, es pot veure a escala 1:500, 1'abast dels limits definitius, i el quadre dels
quals resumeixen en superficie, comparats amb els previstos en les NNSS, s'insereix junt aquestes linies. La conseqiiéncia més important és
que es passa de 14.855,00 m2 previstos en la fitxa de les NNSS (veure pagina 4), a 15.269,37 m2, amb un increment de +2,79 % respecte
d'aquell. En el quadre, s'especifiquen les superficies de cada zona establertes en la fitxa de les NNSS de Formentera, el previst en aquestes, i
la grandaria real, una vegada traslladades sobre el terreny. Aquests quadres i la zonificaci6 definitiva, es poden veure també en el planol 05
del present estudi de detall.

1.4.2 DESCRIPCIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

S'ha optat per una ordenacié que respectant les condicions d'edificabilitat generals plantejades en les NNSS per a aquesta unitat d'actuacio.

Una vegada establerts els limits definitius de la unitat d'actuacio, i de les diferents zones que proposen les NNSS, s'estableixen en primer lloc
b"-]es xifres definitives de superficies total i de cada zona, ja establertes a 1'apartat anterior, es proposen les xifres d'edificabilitat corresponents a
ﬁl'aproﬁtament lucratiu, les xifres definitives de sol de cessio en els seus diferents tipus de zones.

ﬁEs planteja en el present estudi de detall, a la zona VE 08-EPJ, edificacions amb una planta “atic”, a fi que les edificacions resultants de la

T
: UA EPJ-13 (i en coheréncia amb les edificacions resultants de la UA EPJ-14, amb la qual és adjacent), quedin el més reculada respecte del
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sistemes generals de la vora del nucli a les zones del seu ambit en queé (costat Sud), per I'existéncia a la posterior (costat Nord d'aquesta unitat
d'actuacio) de volumetries consolidades d'excessiva altura relativa. Aquesta disposicié millora la composicid paisatgistica de dita borda en
procurar una millor transicié volumétrica, havent d'en tot caso el front edificat al sistema general presentar, en una profunditat suficient, una
altura de PB+P1 (les reculades es realitzen respecte de la fagana Sud de les seves parcel-les).

Planol de zonificaci6 de la UA EPJ-13
La unitat d'actuacio queda configurada amb les segiients xifres de superficies zonals:

- Superficie total UA: 1.885,69 m2

- Superficie EL-P (sol de cessid): 349,01 m2

- Superficie VIALS (sol de cessid): 236,08 m2

- Superficie VE 08-EPJ (sol d'aprofitament lucratiu): 423,08 m2
- Superficie VE 07-EPJ (sol d'aprofitament lucratiu): 877,52 m2

La superficie de sol de zones de cessio, ascendeix a 585,09 m2.

1.4.3- AJUST DE LES PREVISIONS DE DESENVOLUPAMENT DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL A les PREVISIONS DE
LES N.N.S. S. DE FORMENTERA:

El desenvolupament de I'estudi de detall s'adapta a les previsions de les N.N.S. S. per a aquesta unitat d'actuacio. En el segiient quadre es
plantegen les xifres detallades, detalladament de les zones en qué queden dividides la unitat d'actuacio. L'edificacio corresponent a aquesta
unitat d'actuacid, zona VE 08-EPJ, correspon a una zona d'us turistic, d'edificacio aillada. Respectant les reculades a les fites, 'edificacio, es
pot situar a qualsevol espai de la parcel-la després d'aquesta linia de reculades. També, en cas de desenvolupament conjunt de les UA EPJ-13
i UA EPJ-14, les zones VE 08-EPJ poden desenvolupar-se com una sola zona, suma de les edificabilitats de cada part, amb reculades zero
als limits de les UA comunes.

L'esquema d'ordenaci6 de la unitat d'actuacié proposada, és el segiient:

QUADRE ESTUDI DE DETALL DE LA UNITAT D'ACTUACIO UA EPJ-13

ZONA SUPERF. SOL S(‘)L'DE COEF.APROFITA.| SUPERF. INDEX INT. US NVIV. N° PLACES. | SOL D'APROFIL.

(m2) CESSIO (m2) (m2/m2) CONSTR. (m2) | RES./TURIST. TURISTIC | LUCRATIU (m2)

VIARI 236,08 236,08 0,00 0,00 0 - - 0,00
EL-P 349,01 349,01 0,00 0,00 0 - - 0,00
VE 07-EP]J 877,52 0,00 1,25 1.096,90 1/96; 1/16 9 55 877,52
VE 08-EP]J 423,08 0,00 1,18 499,23 1/101,69; 1/16,94 4 25 423,08
TOTAL 1.885,69 585,09 0,85 1.596,13 - 13 80 1.300,60

Si l'edificacio en la parcel-la VE 08-EPJ, s'opta per planta baixa, planta pis primera més un atic, haura de situar-se el més a prop possible de
la fita Nord de la parcel-la, perqué s'allunyi el més possible de les zones de sistemes generals situades en el Sud.

Els edificis es regularan, excepte I'indexs d'intensitat d'us, per segilients normes:

- VE 07-EPJ: Edificacio aillada de PB+P1+P2; 1,25 m2/m2; 45 % d'ocupacid; I[IUR 1/96; IIUT 1/16; Poligon de moviment definit
en planols mitjangant la grafia VE; Resta de determinacions, les de la qualificacio ET 01-EPJ.

- VE 08-EPJ: Edificaci6 aillada de PB+P1 o PB+P1+Atic en els casos en qué es permeti la seva construccio; 1,18 m2/m2; 60 %
d'ocupacié; ITUR 1/101,69; IUT 1/16,94. Resta de determinacions les de la qualificacio ET 02-EPJ.

Zona extensiva turistica ET 01-EPJ. Tipologia aillada

1. Superficie i dimensions minimes de la parcel-la.
a. Parcel-la minima 600 m2.
b. Fagana/fons minims 20 m/20 m.
2. Parametres d'edificacio.
a. Edificabilitat maxima 1.20 m2/m2. (Establert en la fitxa de la UA EPJ-13, 1,25)
b. Ocupacio maxima PB 40% P1 40% P2 40% (Establert en la fitxa de la UA EPJ-13, 45%)
¢. Volum maxim per edifici 15.000 m3.
d. Altura maxima 9 m.
e. Altura total 10 m.
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f- Nombre maxim de plantes PB+P1+P2.

g. Separacio minima a vials i EL-P 5 m.

h. Separacio minima a la resta de fites 3 m.

i. Separacio minima entre edificis en una mateixa parcel-la 6 m.

Zona extensiva turistica ET 02-EPJ. Tipologia aillada

1. Superficie i dimensions minimes de la parcel-la.
a. Parcel-la minima 400 m2.
b. Facana/fons minims 15 m/15 m.
2. Parametres d'edificacio.
a. Edificabilitat maxima 0,60 m2/m2 (Establert en la fitxa de la UA EPJ-13, 1,18)
b. Ocupacio maxima PB 30 % P1 30 % (Establert en la fitxa de la UA EPJ-13, 60%)
¢. Volum maxim per edifici 15.000 m3.
d. Altura maxima 6 m 0 9 m en els casos en qué es permeti la construccié d'Atic.
e. Altura total 7m o 10 m en els casos en qué es permeti la construccié d'Atic.
f- Nombre maxim de plantes PB+P1. En l'ambit de les UA en que expressament s'assenyala i en les condicions que en les
corresponents fitxes s'estableixen, PB+PI1+Atic.
g. Separacié minima a vials i EL-P 5 m.
h. Separacié minima a la resta de fites 3 m 0 4.5 m en els casos en qué es permeti la construccié d'Atic.

Es permetra la construccid de soterranis en les condicions previstes en I'ANNEX VI (Instruccions técniques), Instruccio 4 (Conceptes sobre
els computs), apartat “c”, de les NNSS de Formentera, que no computaran com a superficie construida (es compliran a més les normes
establertes en els articles 147 a 152 de les Normes Urbanistiques de les NNSS de Formentera i en el quadre de normativa de 'annex a la
present memoria). També es podran construir piscines dins del sol VE 07-EPJ i VE 08-EPJ i en el sol ET 01-EPJ i ET 02-EPJ, que
estiguin completament enterrades en el terreny, i que compleixin els requisits de I'apartat “i” de la instruccioé 4 abans comentada de I'annex
VI

Els usos admesos seran els especificats en l'article 123 de les Normes Urbanistiques de les NNSS de Formentera:
Article 123 Ordenances particulars de les zones extensives turistiques ET
1 Tipologia d'edificacio: Aillada.
2 Condicions d'edificacio. Les definides per a cada nucli en I'Annex [
3 Regim d'usos:
Us caracteristic: 3.3 Allotjament turistic
Usos permesos:
1 Residencial unicament a les zones ET 01 dels nuclis d'es Calo i es Pujols en que es fixa IIUR i restringit en ET 02 d'es Pujols unicament a

1.1 habitatge unifamiliar i

1.2 habitatge unifamiliar aparellada

2.3 Tallers: Unicament en es Calé. Grandadria 2. Situacié 3. Prohibit en la resta de nuclis.
3.1 Comercial: Unicament en ET 01: Grandadria 2. Situacid 3.

3.2 Administratiu privat: Unicament en ET 01: Granddria 2. Situacid 3.
3.4 Establiments piiblics: Unicament en ET 01: Grandaria 2. Situacié 3.
4.1 Soci cultural: Grandaria 0. Situacio 2

4.2 Docent: Unicament en ET 01: Grandaria 0. Situacié 2

4.3 Soci sanitari: Unicament en ET 01: Grandaria 0. Situacié 2

4.4 Administratiu piiblic: Unicament en ET 01: Grandadria 0. Situacié 2
4.5 Esportiu: Grandaria 0. Situacio 2

4.6 Seguretat: Unicament en ET 01: Grandadria 0. Situacié 2

4.9 Religios: Unicament en ET 01: Grandaria 0. Situacié 2

4.10 Municipal divers: Unicament en ET 01: Grandaria 0. Situacié 2

La grandaria i situacio dels usos queda regulat per 1'Article 85, Objecte i estructura general dels usos de les Normes Urbanistiques de les
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NNSS de Formentera:
Segons la seva situacio:

Situacio 0: En qualsevol planta de l'edifici, excepte exclusivament en la planta soterrani.

Situacio 1: En qualsevol planta d'edifici d'iis no exclusiu

Situacio 2: En qualsevol planta de l'edifici d'us no exclusiu, excepte exclusivament en la planta soterrani

Situacio 3: En planta baixa amb accés directe des de la via publica i/o associada a planta semisoterrani, soterrani i/o planta
primera, amb un minim del 50 % en planta baixa.

Situacio 4: En edifici d'activitat exclusiva de I'is, adossat a un altre de diferent us.

Situacio 5: En edifici d'activitat exclusiva de 1'us, aillat d'uns altres d'us igual o diferent.

Situacio 6: En espai lliure de parcel-la.

Segons la seva grandaria:

Grandaria 0: Sense limit de superficie.
Grandaria 1: Fins a 150 m2.
Grandaria 2: Fins a 400 m2.
Grandaria 3: Fins a 1.000 m2.
Grandaria 4: Fins a 2.500 m2.
Grandaria 5: Fins a 5.000 m2.
Grandaria 6: Fins a 10.000 m2.

Si les edificacions que s'implantin a les zones VE 07-EPJ i VE 08-EPJ i ET 01-EPJ i ET 02-EPJ, son turistiques, els parametres
d'edificabilitat i ocupaci6 poden incrementar-se en els percentatges que s'indiquen en aquestes normatives (apartaments turistics i hotels), per
aplicacid de la disposicié addicional 4° de la Llei 8/2012, i Decreto-Llei 1/2013.

1.4.4- AJUST DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL A la NORMATIVA URBANISTICA DE CARACTER
ESTATAL I AUTONOMICA:

A continuacio, es justifica el compliment de la normativa estatal i autonomica més important que afecta a la redaccio i formacio dels estudis
de detall.

1.4.4.1- COMPLIMENT DE LES REVISIONS DE L'ARTICLE 65 DEL REIAL DECRET 2159/1978, DE 23 DE JUNY, PEL qual
S'APROVA EL REGLAMENT DE PLANEJAMENT PER Al DESENVOLUPAMENT I APLICACIO DE LA LLEI SOBRE
REGIM DEL SOL I ORDENACIO URBANA:

L'article 65 del Reial decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s'aprova el Reglament de Planejament per al desenvolupament i aplicaci6
de la Llei sobre régim del Sol i Ordenacié Urbana, ¢s el que regula en termes generals la formacio i contingut dels estudis de detall.
Concretament l'article 65 estableix:

1. Els estudis de detall podran formular-se amb l'exclusiva finalitat de:

a) Establir alineacions i rasants, completant les que ja estiguessin assenyalades en el sol urba pel Pla General, Normes
Complementaries i Subsidiaries de Planejament o Projecte de Delimitacio de Sol Urba, en les condicions que aquests documents
d'ordenacio fixin, i reajustar i adaptar les alineacions i rasants previstes en els instruments d'ordenacio citats, d'acord igualment
amb les condicions que sobre aquest tema fixin.

b) Adaptar o reajustar alineacions i rasants assenyalades a Planes Parcials.

¢) Ordenar els volums d'acord amb les especificacions del Pla General o de les Normes Complementaries i Subsidiaries de
Planejament en sol urba, o amb les propies dels Planes Parcials en els altres casos, i completar, si escau, la xarxa de comunicacions
definida en els mateixos amb aquelles vies interiors que resultin necessaries per proporcionar accés als edificis l'ordenacio concreta
dels quals s'estableixi en el propi estudi de detall.

2. La possibilitat d'establir alineacions i rasants a través d'estudis de detall es limitara a les vies de la xarxa de comunicacions definides en
el Pla o Norma les determinacions de la qual siguin desenvolupades per aquell.

. En l'adaptacio o reajustament de l'assenyalament d'alineacions i rasants del Pla General, Normes Complementaries i Subsidiaries, Pla
Parczal o Projecte de Delimitacio, no es podra reduir l'amplaria de l'espai destinat a vials ni les superficies destinades a espais lliures. En
Lcap cas 'adaptacio o reajustament de l'assenyalament d'alineacions podra originar augment de volum en aplicar les ordenances al resultat
de l'adaptacio o reajustament realitzat.
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4. L'ordenacio de volums no podra suposar augment d'ocupacio del sol ni de les altures maximes i dels volums edificables prevists en el Pla,
ni incrementar la densitat de poblacio establerta en el mateix, ni alterar ['us exclusiu o predominant assignat per aquell. Es respectaran en
tot caso les altres determinacions del Pla.

5. En cap cas podra ocasionar perjudici ni alterar les condicions d'ordenacio dels predis adjacents.

6. Els estudis de detall no podran contenir determinacions propies de Pla General, Normes Complementaries i Subsidiaries de Planejament i
Pla Parcial que no estiguessin préviament establertes en els mateixos.

El present estudi de detall, es formula, seguint les previsions de la revisié de les NNSS de Formentera de 1'any 2.010 (més la revisid de
2.013), i és del tipus “a i “c”, per la qual cosa aquest document s'ajusta a I'apartat 1 de l'article.

Les alineacions i rasants previstes en el present estudi de detall, desenvolupen les de I'inic accés public previst en el mateix, i que dins de
l'espai lliure ptblic previst, en les NNSS de Formentera, es defineix com a element d'enllag entre la trama viaria publica prevista en les
NNSS i la zona privada de l'estudi de detall, per la qual cosa es compleixen les previsions de I'apartat 2 de l'article 65.

L'apartat 3 de l'article 65 comentat, es compleix en la seva integritat, al no generar disminucions dels espais publics, ni augments
d'edificabilitat a les zones edificables, conseqiiéncia de les adaptacions i/o modificacions de les alineacions assenyalades.

Es compleix a 'apartat 4 de 1'article 65 comentat, al no produir-se augment d'ocupacio, altura, volum ni de densitat de poblacid respecte de
les previstes en les NNSS de Formentera, tal com es demostra en els quadres justificatius inclosos en el present estudi de detall.

Es compleix aixi mateix 'apartat 5 del ja tan repetit article 65 comentat, al no ocasionar cap tipus de prejudici als predis adjacents, ni produir
alteracio alguna en 1'ordenacio prevista en les NNSS de Formentera. El sol adjacent, és en part ristic, i en part urba.

Es compleix, finalment, 1'apartat 6 de 1'article 65, al no contenir aquest estudi de detall, previsions d'ordenacio propies d'instruments superiors
com son les propies NNSS de Formentera, no superant-se els coeficients, indexs, etc. d'aquestes, ni introduint elements d'ordenacio aliens.

1.4.4.2- COMPLIMENT DE LES REVISIONS DE L'ARTICLE 66 DEL REIAL DECRET 2159/1978, DE 23 DE JUNY, PEL qual
S'APROVA EL REGLAMENT DE PLANEJAMENT PER Al DESENVOLUPAMENT I APLICACIO DE LA LLEI SOBRE
REGIM DEL SOL I ORDENACIO URBANA:

L'article 66 del Reial decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s'aprova el Reglament de Planejament per al desenvolupament i aplicacio
de la Llei sobre régim del Sol i Ordenaciéo Urbana, és el que regula en termes generals la documentacid dels estudis de detall.
Concretament l'article 66 estableix:

1. Memoria justificada de la seva conveniéncia i de la procedencia de les solucions adoptades.

2. Quan es modifiqui la disposicié de volums s'efectuara, a més, un estudi comparatiu de l'edificabilitat resultant per aplicacio de les
determinacions previstes en el Pla i de les quals s'obtenen en l'estudi de detall, justificant el compliment de l'establert sobre aquest
extrem en el num. 3 article anterior.

3. Planols a escala adequada, i, com a minim, 1:500, que expressin les determinacions que es completen, adapten o reajusten, amb
referéncies precises a la nova ordenacio i la seva relacio amb l'anteriorment existent.

Es compleix a 'apartat 1 de l'article 66 comentat, ja que en el present estudi de detall, s'inclou una memoria descriptiva i justificativa de la
conveniéncia de la redaccid de la mateixa, justificant les decisions adoptades.

Es compleix l'apartat 2 de 1'article 66 comentat, ja que s'inclou en el present estudi de detall quadres comparatius de 1'edificabilitat, volum i
altres parametres urbanistics, prevists en el present estudi de detall i en les NNSS de Formentera, concloent que es compleixen i no se
superen les previsions d'aquestes ultimes, en compliment de 1'aparat 3 de l'article 65 del Reglament de Planejament.

Es compleix l'apartat 3 de 'article 66 comentat, ja que I'escala minima empleada en aquest estudi de detall és d'1:500.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

1.4.5- AJUST DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL A les NORMES SUBSIDIARIES DE FORMENTERA:

AMBIT: L'ambit de la unitat d'actuaci6 UA EPJ-13, s'ajusta als limits delimitats en les NNSS de Formentera, amb uns lleugers ajustos, com
a conseqiiencia de certes petites desviacions respecte dels limits de propietat i alineacions de vies publiques a les quals dona front. Aquests
ajustos es reflecteixen en els planols 04 i 05.

OBJECTE: En les NNSS es planteja la redaccié d'un estudi de detall del tipus a) i ¢), que és justament el que es desenvolupa en el present
iexpedient.
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APROFITAMENT LUCRATIU GLOBAL: Es respecta el parametre d'1,25 m2/m2 i 1,18 m2/m2 aplicat a la superficie de sol VE 07-EPJ
i VE 08-EPJ.

PLANEJAMENT DE DESENVOLUPAMENT: Es formula el present Estudi de detall per a fixacid precisa dels limits de la UA, de les
alineacions i limits de qualificaci6 i de la volumetria.

SISTEMA D'ACTUACIO: Compensaci6, que és el previst en aquest Estudi de Detall.

TIPUS D'ACTUACIO DE TRANSFORMACIO URBANISTICA: Es planteja la urbanitzacié de I'ambit de la unitat d'actuacio.
ORDENACIO: Es proposa l'ordenacié conformement a les determinacions de la qualificacié  Extensiva turistica”:

VE 07-EPJ + ET 01-EPJ: Edificaci6 aillada de PB+P1+Atic; 1,25 m2/m2; 45 % d'ocupacio; IIUR 1/96; ITUT 1/16.

VE 08-EPJ + ET 02-EPJ: Edificaci6 aillada de PB+P1+Atic; 1,18 m2/m2; 60 % d'ocupacié; IIUR 1/101,69; ITUT 1/16,94.

1.4.6- AJUSTEDEL ESTUDI DE DETALLEA LES PREVISIONS DE LES NNSS EN RELACIO AIS ESTUDIS DE DETALL,
ARTICLES 8319

Segons les NNSS de Formentera, les previsions per redactar i tramitar estudis de detall, es contenen en els articles 8 1 9:

Article 7
Desenvolupament de les NNSS

4. S'admetra, en relacio a les superficies delimitades en els planols de les NNSS, un marge d'error del més menys 5 %, devent la presentacio
de les diferents documentacions efectuar-se sobre cartografia oficial municipal.

Article 8:

3. Per a l'aplicacio de les NNSS en sol urba:

3.1 Es formularan Estudis de detall quan aixi ho disposin les NNSS o els Planes especials i amb les finalitats que en aquells s'estableixi.
També es formularan quan el Consell de Formentera ho consideri necessari, per propia iniciativa o a proposta d'interessat, en atencio a les
circumstancies urbanistiques d'una actuacio o emplagament determinat.

3.2 Es podran formular Estudis de detall amb alguna o algunes de les segiients finalitats:

a. Assenyalar alineacions i rasants d'elements o trams de la xarxa viaria en desenvolupament de les previsions contingudes en el
planejament i completant les que ja estiguessin fixades.

b. Reajustar o adaptar les alineacions i rasants assenyalades en el planejament, podent concretar els tragats, sense reduir en cap
cas la superficie del viari i altres espais publics i sense incrementar les edificabilitats ni alterar els aprofitaments assignats.

¢. Ordenar els volums edificatoris, d'acord amb l'assenyalat en els articles 79, 106 i concordants d'aquestes NNUU.

3.3 Quan estiguin previstos en la corresponent fitxa, haura de formular-se Estudi de detall per a fixacio precisa dels limits de les Unitats
d'actuacio, de les alineacions i limits de qualificacio definits en les NNSS, i de la volumetria resultant de l'ordenacio que:

a. Haura de basicament respectar, si escau, els poligons indicatius de moviment definits.
b. Incorporara la volumetria de les edificacions existents en el seu ambit que es mantinguin.

En aquests Estudis de detall no resultara d'aplicacio el limit al fet que es refereix l'article 7.4, quan s'efectui correccié d'errors de
mesurament de les NNSS o s'ajustin a la realitat els limits d'ambits de petita magnitud.

.4 Les NNSS defineixen els segiients ambits d'Estudi de detall:

a. Els exigits en les diferents unitats d'actuacio.
b. ED LSV-01
c. ED EPJ-01
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Article 9
Gestio

1. Les determinacions de les NNSS, o dels instruments de planejament derivat, podran gestionar-se de forma sistematica mitjangant unitats
d'actuacio o, de forma assistematica, mitjangant actuacions aillades. La gestio de forma sistematica sera obligatoria quan resulti necessari
procedir a l'equidistribucio dels beneficis i carregues del planejament entre els propietaris afectats.

2. Les actuacions per al desenvolupament de les determinacions de les NNSS s'adscriuen a algun dels segiients tipus:

a. Actuacions de nova urbanitzacio, que son les que suposen el pas d'un ambit de terrenys de la situacio de sol rural a la de sol
urbanitzat.
b. Actuacions de dotacio, que son les restants.

3. El desenvolupament de les unitats d'actuacio s'efectuara mitjancant el sistema assenyalat en aquestes NNUU i, en defecte o substitucio
d'aquest, mitjancant algun dels sistemes d'actuacio prevists en la legislacio urbanistica: compensacio, cooperacio o expropiacio.

4. El Consell de Formentera podra delimitar noves unitats d'execucio i eliminar o modificar l'ambit de les previstes per les NNSS, aixi com
alterar els sistemes d'actuacio per elles definits, seguint els tramits establerts en els articles 14 i 15 de la Llei 7/2012, de 13 de juny, de
mesures urgents per a l'ordenacio urbanistica sostenible, sense necessitat de tramitar Modificacio de les NNSS.

5. Les unitats d'actuacio definides per les NNSS son les segiients:

J- Nucli d'es Pujols: UA EPJ-01, UA EPJ-02, UA EPJ-03, UA EPJ-04, UA EPJ-05, UA EPJ-06, U4 EPJ-07, UA EPJ-08, UA EPJ-09, UA
EPJ-10, UA EPJ-11, UA EPJ-12, UA EPJ-13, UA EPJ-14, UA EPJ-15, UA EPJ-16, UA EPJ-17, UA EPJ-18. UA EPJ-19, UA EPJ-20, UA
EPJ-21, UA EPJ-22, UA EPJ-23.

6. En relacié amb les unitats d'actuacio definides:

a. Previa la seva execucio, excepte en els casos en qué resulti indubtablement justificada la titularitat dels terrenys inclosos, haura
de procedir-se a la confirmacio de la delimitacio del seu ambit mitjangant el tramit contemplat en l'article 14 de la Llei 7/2012, de
13 de juny, de mesures urgents per a l'ordenacio urbanistica sostenible, que podra ser simultani, si escau, al d'aprovacio dels
Estudis de detall contemplats en les corresponents fitxes.

b. Els Estudis de detall ajustaran els parametres d'edificabilitat i index d'intensitat definits per a les qualificacions VE als quals
resultin del repartiment dels parametres d'aprofitament lucratiu i nombre maxim d'habitatges o de places turistiques fixat amb
caracter global, que tindran caracter prevalent.

¢. En les unitats dels nuclis d'es Cald i Es Pujols els pardmetres de capacitat global en nombre d'habitatges i/o de places turistiques
s'han fixat estimant que la totalitat de terrenys lucratius de la UA s'assignen en exclusiva a un o un altre us pel que quan en dites
terrenes es pretengui constituir parcel-les destinades a un o un altre iis haura de distribuir-se aquesta capacitat global aplicant, a fi
de no superar-la, els parametres unitaris de 20 m2t per placa turistica cas que la parcel-la es destini a us turistic i 120 m2t per
habitatge caso que la parcel-la es destini a us residencial.

d. A l'efecte del compliment dels parametres globals computaran l'edificabilitat i capacitat corresponents a les edificacions existents
en l'ambit de les UA que es mantinguin en l'ordenacio.

8. El Consell de Formentera podra delimitar noves actuacions aillades i eliminar o modificar l'ambit de les ja previstes, mitjancant el tramit
establert en l'article 14 de la Llei 7/2012, de 13 de juny, de mesures urgents per a l'ordenacio urbanistica sostenible, sense necessitat de
tramitar Modificacio de les NNSS.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

9. La documentacio grdfica de les NNSS conté delimitacio indicativa dels ambits de SSGG ['execucio directa dels quals correspon al Consell

de Formentera una vegada se cedeixin els terrenys corresponents o resulti autoritzada la seva ocupacio. La delimitacio precisa de tals
cbits s'efectuara pel planejament de desenvolupament o, si escau, pels corresponents projectes.

-

10. Els procediments d'agilitacio de la gestio en els quals es faculti la prévia ocupacio dels terrenys de cessio, o mitjangant reparcel-lacio
voluntaria o altres formules juridiques s'efectui’ aquesta, constituira un suposit justificat perqué el Consell de Formentera:

a. Si es donen les circumstancies determinades en els punts b) i ¢) de l'article 10.2 de la Llei 7/2012, de 13 de juny, de mesures

B
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urgents per a l'ordenacioé urbanistica sostenible exoneri a l'actuacio de la reserva prevista en l'article 10.1 d'aquesta Llei.
b. Consideri reduida al maxim legalment factible i reemplacada per actuacio vinculada a finalitat definida per al patrimoni public
de sol la cessio regulada en l'article 8 de la Llei 7/2012, de 13 de juny, de mesures urgents per a l'ordenacio urbanistica sostenible.

En el present estudi de detall, es compleixen les previsions establertes en les NNSS de Formentera.:

- L'ambit de la UA EPJ-13, després de mesurament efectuat sobre planol topografic redactat a 1'efecte de redactar I'estudi de detall,
té un increment de superficie de 0,89%, respecte de les previsions de la fitxa de la unitat d'actuacio, inferior al 5% que preveu l'article
7.4.

- Es compleixen les previsions de l'article 8.3.1, en formular-se 1'Estudi de detall previst aixi en les NNSS en l'article 9.5.j.

- En la fitxa de la unitat d'actuacié UA EPJ-13 s'estableix que l'estudi de detall ha de formular-se per a la ﬁxaci(’) precisa dels limits
de la UA i de les alineacions i limits de qualificacid, és a dir es tracta d'un estudi de detall del tipus “a i “c” de l'apartat 3.2 de
l'article 8, per tant es compleix aquest apartat. També es compleix 'apartat 3.3 i 3.4.a de el mateix article 8, en reajustar els limits de
la UA, tal com sollicita la fitxa de la mateixa.

- El present estudi de detall, es gestiona com una tramitacio sistematica tal com es preveu en l'article 9.1, i es tracta d'una actuaci6 de
nova urbanitzacid, d'acord amb l'especificat en la fitxa de la UA i el previst en l'article 9.2.a.

- Es compleix el previst en l'article 9.3, al proveir-se com a sistema de gestio de la UA el de COMPENSACIO, tal com es preveu en
la fitxa de 1a UA.

- Es compleix el previst en l'article 9.9, en establir els limits definitius en la documentacio de la UA.

1.5- SISTEMA D'ACTUACIO PREVIST PER Al DESENVOLUPAMENT DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL:

El sistema d'actuaci6é previst per al desenvolupament del present Estudi de Detall, és el de¢ COMPENSACIO. En cas que al moment
d'executar I'Estudi de Detall, hi hagués un sol propietari, el tramit es limitara a la cessio dels terrenys SGEL-P a I'administracié actuant, el
Consell Insular de Formentera, en l'acte de registre de la parcel-la de cessi6 i edificable privada en el Registre de la Propietat corresponent.
En el mateix acte, préviament es realitzara la segregacio dels terrenys de I'ambit de la unitat d'actuacio de la finca original, els limits de la
qual coincideixen amb els mateixos.

En cas d'haver-hi més d'un propietari, se seguira el previst en els articles corresponents del Reglament de Gestié Urbanistica, prévia redaccio
del projecte de compensacio.

En aquest moment (veure apartat 1.3.1 d'aquesta memoria), hi ha un només propietari dels terrenys de I'ambit de la unitat d'actuacio.

1.6- ESTUDI COMPARATIU DE L'ORDENACIO PREVISTA EN LA REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA I LES
RESULTANTS DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL:

Es compleixen els parametres establerts per les NNSS, tant els previstos per a la UA EPJ-013, com per a les zones VE 07-EPJ i ET 01-EPJ,
VE 08-EPJ i ET 02-EPJ. A continuacio es justifiquen les xifres resultants que compleixen els parametres establerts:

ZONA PARAMETRE | VALOR PARAMETRE CALCUL PARAMETRE RESULTANT | COMPLIMENT
Edificabilitat 1,25 m2/m2 877,52 m2 X 1,25 m2/m2 1.096,90 m2 Si
Ocupacio 45% Per planta 877,52 m2 X 45% 394,88 m2 Si
VE 07-EPJ + ET 01-EPJ  |IIUR 1/96 877,52 m2/96 9,149 Si
1T 1/16 877,52 m2/16 54,8555 Si
N° plantes PB+PP1+A - - Si

ZONA PARAMETRE | VALOR PARAMETRE CALCUL PARAMETRE RESULTANT | COMPLIMENT
Edificabilitat 1,18 m2/m2 423,08 m2 X 1,18 m2/m2 419,23 m2 Si
Ocupacid 60% Per planta 423,08 m2 X 60% 253,85 m2 Si
VE 08-EPJ +ET 02- EPJ  [IITUR 1/101,69 423,08 m2/101,69 4,164 Si
uT 1/16,94 423,08 m2/16,94 24,98 25 Si
N° plantes PB+PP1+A - - Si

I | E%%%%m ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

'Aquests parametres son els que figuren en els quadres de zonificacio del planol 05 del present Estudi de Detall.
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1.7- ASSENYALAMENT D'ALINEACIONS I RASANTS EN L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

Dins de I'ambit de la unitat d'actuacié UA EPJ-13, s'ha dissenyat un vial de trafic rodat, que serveix d'accés rodat a I'ambit de la mateixa pel
costat Sud, especialment les dues parcel-les d'aprofitament lucratiu (prolongacié del carrer “Tramuntana”). En el planol 07 es presenta el
perfil longitudinal de tot el vial (el vial complet, es desenvolupa entre les unitats d'actuaciéo UA EPJ-12, UA EPJ-13 i UA EPJ-14, amb
indicaci6 de la rasant final, la del terreny natural, i la part d'excavaci6 i farcit. El vial té en el seu major parteix un pendent petit del 0,231%,
pero la maxima que €s possible obtenir, perqué la totalitat del vial, pugui desguassar per gravetat al vial que fa de fita Oest de la unitat
d'actuacio.

Alineacions calli prolongacio calli “Tramuntana” de nova creaci6 en la UA EPJ-13
1.8- ESTUDI VOLUMETRIC:

La, o les edificacions que es poden portar a terme en la parcel-la edificable de sol lucratiu VE 08-EPJ, i en la VE 07-EPJ, respectaran les
normes d'edificacié previstes per a aquesta zona en les NNSS, i que es reflecteixen en el primer annex a aquesta memoria. Les edificacions
que es podran edificar a les zones edificables de 1'ambit de la present unitat d'actuacid, seran el resultat d'aplicar els parametres edificatoris
descrits en el quadre resumeixen de la normativa d'aquesta memoria, a les superficies de sol edificable, i al criteri de la planta atic reculada,
descrita en paragrafs anteriors, i que també es dedueixen de la fitxa de les NNSS per a aquesta unitat d'actuacio.

Les normes urbanistiques d'aplicacié a la zona ET01-EPJ i ET 02-EPJ, es troben en I'annex 1 de les NNSS, nucli d'es Pujols (Condicions
d'edificacid), i també en I'article 121 de les NNSS, “Ordenances particulars de les zones extensives turistiques ET”, on es troben les
normes relatives a la “Tipologia”, “Régim d'usos” i les “Condicions especifiques d'estética i composicio”.

Les normes relatives a les condicions estétiques i de composicid, son les previstes en les NNSS per a aquest tipus de sol. Efectivament, en
l'article 121.4.1, es descriuen en set apartats, les condicions de disseny de les facanes, configurant edificis de volums rectangulars,
prohibint-se faganes amb volums corbs, torres cilindriques o semicirculars, les parts massisses han de predominar sobre els buits, que com a
maxim han de tenir un ample d'1,5 m i de predomini la seva dimensio vertical.:

Les normes urbanistiques d'aplicaci6 a la zones ET 01-EPJ i ET 02-EPJ, es troben en I'annex 1 de les NNSS, nucli d'es Pujols (Condicions
d'edificacid), i també en I'article 121 de les NNSS, “Ordenances particulars de les zones extensives turistiques ET”, on es troben les
normes relatives a la “Tipologia”, “Régim d'usos” i les “Condicions especifiques d'estética i composicio”.

Es proposa doncs:

- La composicié arquitectonica, dins dels parametres d'edificabilitat, ocupacid i altura (també n°® de plantes), tal com preveuen les
NNSS, sera l'establerta en les NNSS.

- Els paraments de facana, buits i volums dels cossos de 1'edifici seran aixi mateix de composicidé compatible amb l'establerta en
les NNSS.

- El color predominant de les faganes, podra ser el blanc o tons ocres clars, formades amb elements d'obra de paleta revestits
mitjangant esteses, revocs o estucs.

En el planol 08, de volumetria edificatoria, es planteja de forma general, la implantacié de les edificacions previstes en el present estudi de
detall.

En aquesta unitat d'actuacid, aixi com el sol VE 08 EPJ de 1a UA EPJ-14, que es troba en aquesta mateixa poma i el seu sol és adjacent amb
el sol VE 08 EPJ de la unitat d'actuacié6 UA EPJ-13, es troba en una situacid peculiar, que precisa d'una petita matisacio, pel que fa a
l'aplicacio de l'article 113 de les NNSS de Formentera “Adaptacié de 1'edifici al terreny”, sempre que s'edifiqui la totalitat de la parcel-la
amb un Unic projecte. A la zona objecto del present Estudi de Detall, el pendent general és de Nord a Sud, i no obstant aixo, en la poma on es
troba la UA EPJ-14, i part de la UA EPJ-13, a causa que en la realitzacié de la ronda Sud d'es Pujols, es va realitzar terraplenant de forma
acusada aquesta via, resulta que la cota del vial Sud, aquesta entre +0,44/+1,25 metres més alta que el vial Nord. A 1'efecte de fixar la cota de
l'altura maxima 1 total de les edificacions, es prengués com a referéncia les cotes o nivells de la via de Ronda, situada en el Sud, podent-se
elevar aquest planol, un maxim d'un metre per sobre d'aquests nivells.

A Formentera, a 4 de Febrer de 2.021

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321
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ANNEXOS A la MEMORIA DE L'ESTUDI DE DETALL

QUADRO RESUM DEL DESENVOLUPAMENT DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL

Els parametres urbanistics d'aplicacio a les edificacions que es poden desenvolupar en 1'ambit de la VE 07-EPJ (i ET 01) i VE 08-EPJ (i ET

02), son els segiients:

PARAMETRE

VALOR PARAMETRE

OBSERVACIONS

Parcel-la minima

600 m2 (ET 01); 400 m2 ET 02)

Fagana/fons minims

20 ml/20 ml (ET 01)

15 ml/15 ml (ET 02)

1,25 m2/m2 (ET 01)

Edificabilitat
1,18 m2/m2 (ET 02)

Ocupacio 45% (ET 01), 60% (ET 02) En totes les plantes. (2)

Volum max./ edifici (4) 15.000 m3

Altura maxima 6/9 ml 6 m edif. de PB+1PP; 9 m edif. de PB+1PP+Atic

Altura total 7/10 ml 7 m edif. de PB+1PP; 10 m edif. de PB+1PP+Atic
PS+PB+PP1°+PP2 .

N° plantes - Atic opcional en ET 02 (reculada de la fagana Sud 3m)
PS+PB+PP1°+Atic

Separacié minima vials i EL-P (3) Sml

Separacié minima resto fites 3/4,50 ml 3 m en edif. de PB+1PP; 4,5 m en edif. de PB+1PP+A

Separacié min. entre edif. mateixa parcel-la 6/9 ml 6 m en edif. de PB+1PP; 9 m en edif. de PB+1PP+A

index intensitat uso residencial (ITUR)

1/96 (ET 01); 1/101,69 (ET 02)

index intensitat uso turistic (ITUT)

1/16 (ET 01); 1/16,94 (ET 02)

Aquests parametres es compliran globalment dins de la totalitat de sol

Tipologia edificacio

Aillada

Us caracteristic

Allotjament turistic

Totes les modalitats

Altres usos admesos (1)

Residencial Només 1.1 viv. unifamiliar i 1.2 viv. aparellada
Tallers Prohibit
Comercial Prohibit
Administratiu privat Prohibit
Establiments publics Prohibit

Soci cultural

Grandaria 0, situacio 2

Docent Prohibit
Soci sanitari Prohibit
Administratiu public Prohibit

Esportiu Grandaria 0, situaci6 2
Seguretat Prohibit
Religios Prohibit
Municipal divers Prohibit

Aparcament

Unicament els derivats de I'aplic . art. 148 i 149

Espai lliure

Grandaria 0, situacio 6

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321

(1) Les grandaries i situacions establerts per a cada s, tenen la segiient llegenda:

Grandaria 0 Sense limit de superficie

Grandaria 2 Fins a 400 m2.

Situacio 2 En qualsevol planta de 1'edifici d'as no exclusiu, excepte exclusivament en la planta soterrani
Situacié 3 En planta baixa amb accés directe des de la via publica i/o associada a planta semisoterrani, soterrani i/o planta primera,
amb un minim del 50 % en planta baixa

et |
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(2) En la planta soterrani, es podra ocupar la zona de reculada a fites amb vials de trafic rodat d'accés al soterrani, coberts i espais
d'equipament, infraestructura i servei en cas d'instal-lacions turistiques. La resta de la parcel-la edificable, fora de les reculades, es podra
incrementar l'ocupacié maxima assenyalada en les normes subsidiaries en les plates superiors, per a aquells usos de serveis no residencials,
que so6n necessaris per emplenar la normativa turistica, només en el cas que es projecti un conjunt d's turistic en alguna i les modalitats
previstes en la normativa. En plantes sobre rasant 1'ocupacié maxima sera la mitjana de les ocupacions parcials de cadascuna d'elles, no
podent la resultant superar 1'establerta en aquest quadre.

(3) Les reculades de I'edificaci6 als ELP de la UA, podran ser 0,00 m.

(4) En cas que el volum de la/s edificacions en la parcel-la supera els 15.000 m3, es realitzaran tants edificis o ales com siguin necessaries
perqué cadascun d'ells, no superin aquesta xifra, amb reculades entre els mateixos l'assenyalada en el quadre anterior. No obstant aixo
s'admetra que, quan 1'us dels edificis sigui I'hoteler, puguin comunicar-se entre ells, mitjangant passadissos i elements de comunicacié vertical
i/o horitzontal en totes les plantes, a fi d'evitar les incomoditats que representen per als clients haver de sortir a l'exterior per accedir als
serveis de la instal-laci6 hotelera que estiguin a un altre edifici o ala independent dins d'una mateixa parcel-la. Aquestes comunicacions seran
en dimensions les minimes, de manera que es preservin les separacions visuals entre els blocs o ales independents.

Es fa avinent que contra 'acord present, en tractar-se d'un instrument urbanistic, amb rang reglamentari, es podra interposar, en el termini de
dos mesos a partir de I'endema d'aquesta publicacié en el BOIB, recurs contencios administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears, amb seu a Palma (Mallorca); tot aixd sense perjudici que hom utilitzi qualsevol altre
recurs que estimi procedent en dret, de conformitat amb la Llei 29/1998, de 13 de juliol, que regula la jurisdiccié contenciosa administrativa i
la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, de procediment administratiu comt de les Administracions publiques.

El que es fa public als efectes oportuns.

Formentera, a data de la signatura electronica (20 de febrer 2023)

La presidenta del Consell Insular de Formentera
Ana Juan Torres

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/24/1130321
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LEENDA: Fincas final
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