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Parcel'la Bloc Edificabilitat total Habitatges per bloc | Habitatge public Habitatges taxats Habitatges lliures Habitants
1 1 3.328,00 31 31 93
2 2 6.867,99 64 26 38 192
3a 3a 2.437,96 23 9 14 69
3b 3b 3.164,92 29 12 17 87
mm— 4 4 5.173,20 51 21 30 153
|'.f- TOTAL 20.972,07 198 31 68 99 594
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10242 Acord del Consell de Govern de 9 d’octubre de 2026 pel qual s’incorporen a les Normes subsidiaries i

complementaries de la RES Son Giiells els quadres amb dades i els parametres edificables afectats
per Paplicacio del nou comput d’intensitat poblacional en aplicacio de la disposicio final cinquena de
la Llei 4/2025, de 18 de juliol, d’actuacions urgents destinades a I’obtencio de sol mitjancant
projectes residencials estratégics a les Illes Balears

La Llei 5/2008, de 14 de maig, d'actuacions urgents destinades a I'obtencié de sol per a habitatges de protecci6 publica (BOIB niim. 68, de 17
de maig de 2008), regula la implantacio d'arees denominades reserves estratégiques de sol (RES).

Cada ambit té una regulacio especifica amb les seves normes subsidiaries i complementaries, el seu projecte d'urbanitzacio i el projecte de
redistribucid de beneficis i carregues propi de 1'ambit. Aixi, cada RES s'ha de considerar independent, de manera que l'aplicacio de la
disposicio final cinquena ha de ser particularitzada per a cada RES i garantir la tragabilitat del sector.

L'ambit de Son Giiells es va declarar Area de reserva estratégica de sol 47/2008, mitjangant I'Acord del Consell de Govern del dia 6 de marg
de 2009, de resolucid de la convocatoria publica d'oferta de sol per a la creacid de reserves estratégiques de sol.

En la sessio del dia 25 d'octubre de 2013, el Consell de Govern, a proposta del conseller d'Agricultura, Medi Ambient i Territori, aprova
definitivament les normes subsidiaries i complementaries del planejament de la Reserva estrategica de sol Son Giiells, parcel-les M4.1, M4.2,
M6.2 i M6.3 de la UE/69-03, de Palma.

La Llei 5/2008 regula a l'article 2.2.¢) dos aspectes basics en 'ordenacié de les reserves estratégiques de sol en el municipi de Palma. D'una
banda, fixa una densitat maxima de 225 habitants per hectarea; i de 1'altra, una edificabilitat maxima de 0,90 m? de sostre per m? de sol.

Aquests estandards aplicats a I'ambit de 1'actuacio representen els valors segiients:

— Superficie inclosa en I'ambit de l'actuacio: 26.461 m?
— Densitat maxima (225h./ha): 595 habitants
— Edificabilitat maxima: 9,90 x 26.461 m>= 23.814,9 m?

A les mateixes Normes, a l'apartat 2.1.1. Densitat d'habitatges, el nombre maxim d'habitatges es va regular en aplicacio del Decret 27/1993,
d'11 de marg, sobre regulacio de capacitats de poblacid en els instruments de planejament general i sectorial, que estableix el comput de tres
habitants per habitatge.

Tenint en compte que la densitat maxima permesa és de 595 habitants, en I'ambit de l'actuacié es varen preveure 198 habitatges com a
maxim.

Aixi, la situacié de partida respecte a la densitat maxima poblacional i I'edificabilitat maxima aprovades per les normes subsidiaries i
complementaries per a I'ambit de la RES 47 Son Giiells és la reflectida en el projecte de redistribucié de beneficis i carregues, per donar
compliment a l'article 2.2.¢) de la Llei 5/2008 i aplicant el comput de tres habitants per habitatge:

-

4E] Govern de les Illes Balears, davant la dificultat persistent dels ciutadans per accedir a un habitatge digne i assequible, va declarar la

h L
—

comunitat autdbnoma en situacié d'emergéncia residencial mitjangant la Llei 4/2025, de 18 de juliol, d'actuacions urgents destinades a
T'obtencio de sol mitjangant projectes residencials estrategics.

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



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

 BOIR

Nuam. 130

13 d’octubre de 2026

Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. Ill. - Pag. 55221

La disposici6 final cinquena de la Llei estableix:

Comput d'intensitat poblacional aplicable a les reserves estratégiques de sol de la Llei 5/2008, de 14 de maig, d'actuacions
urgents destinades a 1'obtencié de sol per a habitatges de proteccié piblica

La intensitat poblacional aplicada tant per a habitatges de preu taxat, com per a habitatges de proteccié publica i habitatges lliures
situats en els ambits de les reserves estratégiques de sol de la Llei 5/2008, de 14 de maig, d'actuacions urgents destinades a I'obtencio
de sol per a habitatges de proteccid publica, podra ser de 2,5 habitants per habitatge.

En cas d'aplicacid, s'ha de respectar la densitat maxima poblacional i I'edificabilitat maxima aprovada en les respectives normes
subsidiaries i complementaries aprovades per a cada ambit, i el nou comput d'habitatges s'ha de distribuir entre els diferents tipus
d'habitatges de manera proporcional a I'establerta a les mateixes normes.

L'estructura general de 1'actuacié s'ha de mantenir, incloent-hi el sistema viari, el sistema d'espais verds i el sistema d'equipaments.

S'han d'aportar els quadres de dades i parametres edificables afectats per 'aplicaciéo del nou comput per incorporar-los com a
documentacié annexa a les normes subsidiaries i complementaries.

Es justifica expressament que aquesta adaptacié no implica cap modificacié del contingut normatiu substantiu del planejament de la RES
de Son Giells per les raons segiients:

— Inalterabilitat dels parametres urbanistics estructurals: no es modifica ni un sol metre quadrat de 'edificabilitat global del
sector (m?st), no s'alteren les altures maximes permeses, ni els coeficients d'ocupacio, ni els emplagaments dels volums edificables
aprovats a les NS i CC.

— Abséncia de reordenaci6 de 1'espai urba: el text normatiu, les ordenances grafiques, els usos globals i detallats, i les tipologies
d'ordenacio regulades originalment romanen completament immutables.

— Mecanisme d'eficacia legal directa: 1'ajust opera com una operacio aritmética derivada d'una ordre legal autonomica obligatoria.
No neix d'una voluntat de redissenyar 1'ambit urbanistic, sin6 de reflectir de forma fidel els nous llindars que la llei imposa sobre la
realitat fisica ja consolidada.

Pel que fa a la justificaci6 técnica i urbanistica, la reducci6 de la ratio d'habitabilitat de 3 a 2,5 hab./habitatge representa un increment del
nombre total d'habitatges possibles dins de la mateixa envolupant edificable.

— Adequacio6 sociodemografica: el mercat immobiliari actual i les estructures familiars de les Illes Balears demanen habitatges de
menor superficie mitjana (d'un i dos dormitoris). El parametre anterior for¢ava superficies sobredimensionades que encaririen el
producte final. El nou estandard permet optimitzar 'espai edificable sense alterar el volum dels edificis.

— Suficiéncia de les infraestructures: el fet que la densitat maxima d'habitants no es vegi alterada, és a dir, en cap moment
s'incrementi el nombre d'habitants maxim, garanteix la suficiéncia de les xarxes i infraestructures previstes en el projecte
d'urbanitzaci6.

— Manteniment de 1'equilibri economic i dotacional: atés que no s'incrementa I'edificabilitat lucrativa total (m? de sostre) sind
unicament la divisio interna, no s'altera l'aprofitament urbanistic mitja del sector. Per tant, no es genera cap plusvalua que requereixi
noves carregues d'urbanitzacié ni la reobertura del projecte de distribucié de beneficis i carregues ja ferm.

Per calcular el nombre d'habitatges maxims resultants en l'aplicacid de la disposicio final cinquena de la Llei 4/2025, es manté l'edificabilitat i
s'aplica a la poblacid establerta a la RES de 594 d'habitants, la intensitat poblacional de 2,5 habitants per habitatge.

Aixi, el nombre total d'habitatges per bloc es distribueix proporcionalment a la situacié de partida del projecte de distribucioé de beneficis i
carregues, i s'arrodoneix a unitats senceres.

El comput resultant d'edificabilitat maxima, densitat poblacional maxima i nombre d'habitatges maxim és el segiient:

Parcel'la Bloc Edificabilitat total Habitatges per bloc | Habitatge public Habitatges taxats Habitatges lliures Habitants
1 1 3.328,00 37 37 93
2 2 6.867,99 76 31 45 190
3a 3a 2.437,96 27 11 16 68
3b 3b 3.164,92 34 14 20 85
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Parcel'la Bloc Edificabilitat total Habitatges per bloc | Habitatge piblic Habitatges taxats Habitatges lliures Habitants
4 4 5.173,20 61 25 36 153
TOTAL 20.972,07 235 37 81 117 589

Per tot el que s'ha exposat, i atés que l'actualitzacid de parametres no altera 'edificabilitat, els volums, ni el model territorial aprovat, es
conclou que 1'ajust objecte d'aquesta memoria té un caracter purament aritmetic i derivat.

Per tot aix0, el Consell de Govern, a proposta del conseller d'Habitatge, Territori i Mobilitat, en la sessié de 9 d'octubre de 2026, adopta entre
d'altres I'Acord seglient:

Primer. Incorporar, com a documentacié annexa a les Normes subsidiaries i complementaries de la RES Son Giiells, el quadre que inclou els
parametres d'edificabilitat maxima, la densitat poblacional maxima i el nombre d'habitatges maxim en aplicacio del comput de 2,5 habitants
per habitatge, aprovat en la disposicid final cinquena de la Llei 4/2025, de 18 de juliol, d'actuacions urgents destinades a 1'obtencio de sol
mitjangant projectes residencials estratégics a les Illes Balears, com a annex 1.

Segon. Disposar la publicaci6 d'aquest Acord en el Butlleti Oficial de les Illes Balears (BOIB) per a I'entrada en vigor general.

Palma, en la data de la signatura electronica (9 d'octubre de 2026)

La secretaria del Consell de Govern
Antonia Maria Estarellas Torrens La presidenta

Margarita Prohens Rigo

ANNEX 1
Quadre per incorporar a les Normes subsidiaries i complementaries de la reserva estratégica de Son Giiells (RES 47), Palma

Quadre que inclou els parametres d'edificabilitat maxima, la densitat poblacional maxima i el nombre d'habitatges maxim en aplicacid del
comput de 2,5 habitants per habitatge, aprovat a la disposici6 final cinquena de la Llei 4/2025, de 18 de juliol, d'actuacions urgents destinades
a l'obtencio6 de sol mitjancant projectes residencials estrategics a les Illes Balears.

Parcel-la Bloc Edificabilitat total Habitatges per bloc | Habitatge piblic Habitatges taxats Habitatges lliures Habitants
1 1 3.328,00 37 37 93
2 2 6.867,99 76 31 45 190
3a 3a 2.437,96 27 11 16 68
3b 3b 3.164,92 34 14 20 85
4 4 5.173,20 61 25 36 153
TOTAL 20.972,07 235 37 81 117 589
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