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I. MEMORIA

1. Memoria descriptiva

1.1 Agents

Son agents de I'edificaci6 totes les persones, fisiques o juridiques, que intervenen en el procés

de I'edificacid. Les seves obligacions vendran determinades per allo disposat a la Llei 38/1999,

de 5 de novembre, d’Ordenaci6 de I'Edificacio, i resta de disposicions que siguin d’aplicacio i

pel contracte que origina la seva intervencio.

Promotor: Sa Vinya d’En Palou SL, amb CIF B16870388, domiciliada a I'Avda.
Mateo Bosch, 30; Port d’Andratx-07157, representada com
administrador per Jaume Porsell Alemany amb DNI 43.023.021-A i
amb teléfon de contacte 629 546124

Arquitecte: Castell-Pons arquitectes, SLP (Antoni Pons Piris — Antoni Castell
Salva), amb CIF: B-57384398, amb domicili al C/ Angels num. 1
baixos - 07003 Palma de Mallorca, i teleéfon 971 725 699.

Director de 'obra: Els arquitectes
Constructor: -
Director d’execucio: Elvira Sanchez Sanchez

Coord. de seg. i salut:  Elvira Sanchez Sanchez

1.2 Informacié prévia

» Antecedents i condicionants de partida
Es rep I'encarrec per part del promotor de la redaccio del projecte de canvi d’Us de I'habitatge
existent amb piscina a agroturisme sense la necessitat de realitzacid d'obres de certa
importancia. Es justifica el compliment de la normativa turistica d’aplicacié al seu apartat
corresponent.

* Emplagament
El projecte se situa al poligon 12, parcel.la 288, del cadastre de rustica del T.M. d’Andratx,
amb referencia cadastral 07005A012002880000RY, al Cami de Sa Vinya, 11. La parcel.la té
una cabuda de 56.629'85 metres quadrats.

» Dades de I'edifici

Es tracta d’una vivenda on el cos principal esta resolt amb murs tradicionals de pedra a la part
meés antiga i que disposa d'un cos annexe a planta baixa pel costat oest, destinat a sala-
menjador i d'un altre pel costat est de dues habitacions independent, una d’elles adaptatda i
una altra amb terrassa a damunt, amb accés des del distribuidor interior de planta pis. A la
zona sud es disposen dues habitacions més a la planta baixa dels annexes previs existents,
amb la sala d'instal.lacions i dues estances privatives a I'ampliacié recent de la planta pis,
destinades al personal i propietat. Al costat nord i envoltant I'edifici es troba la gran terrassa
oberta a les vistes i a una cota inferior amb connexié amb una escala es disposa de la piscina i
la superficie de solarium.

* Quadre de superficies

SUPERFICIES CONSTRUIDES SUPERFICIES OBERTES
PLANTA BADXA © Agroturismo 275.24 m2 Piscina B84.00m2
PLANTA PRIMERA: Agroturismo 172.76 m2 Terrassa 1 13.00 m2
Terrassa 2 15.00 m2
Terrassa 3 10.00 m2
Terrassa d'ds privat 1 8.00 m2
Terrassa d'is privat 2 8.00 m2
Total agroturismo 448.00 m2
ANNEXE: Magatzem annexe 16.00 m2
SUPERFICI DEL SOLAR: 56629.85 M2
SUPERFICI D'OCUPACIO: 1326.47 M2 (=3%)
Agroturismo 283.47 M2
Piscina 84.00 M2
Magatzem annexe 16.00 M2
Terrasses i paviments 943.00 M2
SUPERFICI UTIL TOTAL: 331.32 M2
SUPERFICI CONSTRUIDA TOTAL AGROTURISMO: 448.00 M2
VOLUMEN COMSTRUIDO TOTAL AGROTURISMO: 1356.88 M3 (<1500M3)
SUPERFICI TOTAL CONSTRUIDA PRINCIPAL: 448,00 M2 {=450M2)
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1.3 Normativa urbanistica
En compliment de I'Art. 152.2 de la Llei 12/2017 d’'Urbanisme de les llles Balears - LUIB (BOIB

N° 160 de 29/12/17)":

- Finalitat i Us de la construccié o actuacio projectada: Es tracta d'un projecte de canvi d’ds
d’'un habitatge amb piscina a agroturisme.

- Adequacié a l'ordenacio vigent: s’adjunta fitxa amb la comparativa entre la normativa
d'aplicacio i els parametres de l'edifici que es projecta. La parcel.la no reuneix les
condicions de solar segons I'Art. 25 de la LUIB, ja que es troba a sol rastic i no disposa de
tots els serveis basics.

- Justificacié de l'article 10.2 del RDL 2/2008, de 20 de juny, Text refos de la Llei del sol de
2008: L’'edifici s’adapta basicament a I'ambient en qué esta situat, integrant-se al marc
arquitectonic en qué es troba i complint amb les normes municipals. Les obres a realitzar
no suposen modificacions de volums ni de la imatge exteriro de I'edificacio.

Planejament vigent: | NNSS d’Andratx (BOIB 13/05/2023) / Llei 8/2012 del Turisme de |.B.

Reuneix la parcel-la condicions de solar segons l'art. 25 de la Llei 12/2017: "SI pNO
CONCEPTE PLANEJAMENT ‘ PROJECTE
Classificacio del sol Rustic
Qualificacio del sol General — AT-Harmonitzacio
Facana minima - -
Parcel-la — 5 5
Parcel-la minima 14.000 m 56.629,85 m
Soterranis 2% -
Ocupaci6 Semisoterranis 2% . - *
Planta baixa 2%: 1.132,59 m 1.326,47 m’
Planta pis
Edificabilitat - -
. Z Z
o S
Us Agroturisme*** Agroturisme
Tipologia Aillat Aillat
Entre Edificis 800 m -
., . Facana 400 m > 250m.
Separacio a partions
Fons 8'00 m (a cami) >100m
Mitgeres 4’00 m* Om/ >100m
Reguladora 6.50 m <6.50 m
L Metres
Altura maxima Total 8.00 m <8.00 m
Nombre de plantes 2 (PB+1) 2 (PB+PP)
Area enjardinada minima - -
index d'intensitat d’Us residencial lagrot./parcel.la 1 agroturisme

Observacions: * Superficie existent
** Superficie del volum principal destinat a explotacio turistica
*** Segons Llei de Turisme de les llles Balears




Descripcio del projecte

» Descripcio general de I'edifici

Es preten I'adaptacié de I'edificacié a la volicié de la propietat de disposar d'un establiment
turistic en la seva finca a partir de I'habitatge existent sense necessitt d'obres d’'adaptacio;
mantenint la distribucié actual i implementant les mesures necessaries que queden reflectides
al projecte d’'activitat. Queda distribuida I'edificacio final amb rebedor d’entrada complementada
de zona oberta per a despatx-oficina i un magatzem a la seva part posterior, la cuina i estar
amb els seus espais exterior i la connexié amb les habitacions amb terrassa propia del volum
sud, on trobam el lavabo adaptat de les zones comunes. Per I'exterior, tant amb accés per la
placeta de la facana principal, com per la terrassa del costat nord, es déna entrada a les dues
habitacions exteriors de I'annex de la facana est, una d’elles adaptada. En la planta pis del
volum principal, es distribueixen tres habitacions, totes amb terrassa d’'Us exclusiu i bones
vistes; quedant per a I'ampliacié de la zona sud les estances prvistes per al personal i la
propietat. Els espais exteriors, es complementen amb la terrassa del nivell inferior, junt a la
piscina, a les proximitats del cami d'accés i la zona enjardinada.

Es tracta d’una construccid tradicional amb murs de pedra i coberta de teula al cos principal, de
murs de bloc a les zones ampliades en les diferents fases i cobertes de nivell superior de teula i
terrasses planes a les zones resoltes només en planta baixa.

El resultat final és el d'un edifici que manté les seves caracteristiques d’habitatge a sél rustic,
per la seva volumetria, materials i estética, al mateix temps que es cobreixen les necessitats de
la propietat, permetent d’'una manera digna el seu Us turistic.

* Programa de necessitats

El programa de necessitats que es rep per part de la propietat per a la redaccié del present
projecte es refereix a l'adaptacié de la vivenda al nou Us d'establiment turistic de tipus
agroturisme amb set (7) unitats dobles per a un total de catorze (14) places i disposant dels
seus espais complementaris. Es mantenen els espais com es troben en I'actualitat i només es
destina la planta pis del volum annexe de la facana sud per a Us privatu de la propietat,
explotadors i treballadors.

« Us caracteristic de I'edifici
Es tracta d'un Us turistic de tipologia agroturisme.

» Relacié amb I'entorn

L'edificaci6 s'adaptara al maxim possible a l'arquitectura de la zona en qué es troba
emplacada, pero utilitzant sistemes constructius i disposicions espaials contemporanis. El
projecte de canvi d’Us no requereix de cap actuacié en la composicié de la volumetria, ni canvis
de distribucié ni modificacions d'ocupacions ni obres de readaptacié dels espais exteriors.

El volum de I'edifici és el resultant de I'aplicacio de la descripcié anterior, sempre respectant les
normes urbanistiques i els parametres relatius a habitabilitat i funcionalitat.

» Quadre general de superficies de la proposta. Superficies Utils i construides:

OF. SUPERFICIES UTILES + HABITABILIDAD

sup.usd SU min | suputl D_min Amura min EX swv
Nombre cerada DM abiena Volumen Diametro | OH Amura ibre DH Proyecto S.1.0H S.1. min Proyecto

OF Franta Saja

Bany 4
Bany 8
Bany &
Bany
Bany adaptado
Bugadaria

1.81 me
1110 de Su 4.83 mv

1410 de Su 1.70 m?
1/10 de Su 1.85 me

10 m? 110 de Su 1.65 me

Terrassn oGs prvat 1 8 m
Terrassn o'Gs privat 2 8 m=

¥
Totsl gervrs s:

SVOH

055 m?




1.5 Nivell de compliment del Codi Técnic de I'Edificacid i prestacions de I'edifici

* Nivell de compliment del Codi Técnic de I'Edificacio

Es tracta d’'un projecte per al qual se sol-licita llicencia amb posterioritat al 29.09.2007. Per tant,
el CTE s’aplica integrament (Part | i Part Il).

» Prestacions de I'edifici
A continuacio, s'indiquen les prestacions de I'edifici projectat a partir dels requisits basics
indicats a I'Art. 3 de la LOE i en relaci6 amb les exigéncies basiques del CTE. Al segon i si
procedeix, s'indiquen les prestacions de I'edifici acordades entre el promotor i el projectista que
superen el llindar establert al CTE. Finalment, al tercer apartat es relacionen les limitacions d'Us
de I'edifici projectat.

bRggiLéi'ts Segons CTE Al projecte ;rg?g?g(l:ct)gs segons el CTE
De tal forma que no es produeixin a I'edifici, o parts del mateix,
Seguretat danys que tin_guin el seu c_)rigen o afectin els \fonaments, els
Seguretat DB-SE DB-SE suports, les bigues, els forjats, els murs de carrega o altres
estructural . ) .
elements estructurals, i que comprometin directament la
resisténcia mecanica i I'estabilitat de I'edifici.
De tal forma que els ocupants puguin desallotjar I'edifici en
Seguretat en condicions segures, es pugui limitar I'extensié de l'incendi dintre
DB-SI P ) DB-SI AR . - i
cas d'incendio del propi edifici i dels confrontants i es permeti I'actuacié dels
equips d’extincid i rescat.
DB-SUA ds’i%ﬁs;?:tié i | pB-suA De tal forma que I's normal de I'edifici no suposi risc d'accident
accessibilitat perles persones.
Higiene, salut i proteccié del medi ambient, de tal forma que
s’assoleixin condicions acceptables de salubritat i estanquitat a
Habitabilitat DB-HS | Salubritat DB-HS 'ambient interior del edifici i que aquest no deteriori el medi
ambient a seu entorn immediat, garantint una adequada gestié de
tota classe de residus.
Proteccié front De tal forma que el renou perce_but no p_osi en perill la salut de les
DB-HR el renou DB-HR persones 'y els permeti realitzar satisfactoriament les seves
activitats.
Estalvi
DB-HE energeétic i DB-HE De tal forma que s'aconsegueixi un Us racional de |'energia
) aillament ) necessaria per al’adequada utilitzacié del edifici.
termic
Altres aspectes funcionals dels elements constructius o de les
instal-lacions que permetin un Us satisfactori de I'edifici
_ _ o D145/1997 De ta_l’forma que la dis_posicié _i_I_es dimensions de_ls es_,pais ila
Funcionalitat - Habitabilitat dotaci6 de les instal-lacions facilitin I'adequada realitzacié de les
D20/2007 ) ; g
funcions previstes a I edifici.
De tal forma que es permeti a les persones amb mobilitat i
- Accessibilitat | L 8/2017 comunicacié reduides I'accés i la circulaci6 per I'edifici en els
termes previstos a la seva normativa especifica.
Accés als | RDL1/1998 | De telecomunicaci6, audiovisuals i d’'informacié d’acord amb allo
) serveis RD401/2003 | establert a la seva normativa especifica.
Req_uisits Segons CTE Al projecte Prestacion_s que superen el
basics: CTE al projecte
Seguretat DB-SE | Seguretat estructural DB-SE No procedeix
DB-SI Seguretat en cas d'incendi | DB-SI No procedeix
Seguretat  d'utilitzacié i )
DB-SUA | oot DB-SUA No procedeix
Habitabilitat DB-HS | Salubritat DB-HS No procedeix
DB-HR | Protecci6 front al renou DB-HR No procedeix
DB-HE | Estalvi d’energia DB-HE No procedeix
Funcionalitat - Habitabilitat D145/1997 D20/2007 No procedeix
- Accessibilitat L 8/2017 No procedeix
- Accés als serveis RDL1/1998 RD401/2003 No procedeix
Limitacions
L’edifici només podra destinar-se als usos previstos al projecte. La dedicacié d'algunes de les
Limitaci ” seves estances a usos diferents dels projectats requerira d’'un projecte de reforma i canvi d’ds que
imitacions  d'is  de N S o N ; ; .
redifici: sera objecte d_e_ llicéncia nova. Aquest canvi d’'ls sera po_ssmle sempre i quan el nou de§t| no
alteri las condicions de la resta de I'edifici ni sobrecarregui les prestacions inicials del mateix pel
que fa a estructura, instal-lacions, etc.
Limitacié Us estances
Limitacié Us instal-lacions




1.6 Justificacidé del compliment de la normativa turistica

» Ley 8/2012 del Turisme de les llles Balears — Seccién 3 (Establiments de turisme rural)

Art. 44.1-b Agroturisme

Establiment que ddna el servell d'allotiament turistic, ubicat en edificacions construides abans
de I'L de gener de 1960, situades en sol rustic i en una finca o finques que tenguin una
superficie minima de 21.000 m? y que constitueixin una explotacié agraria, ramadera o forestal.
S’'adjunten com a annexe les imatges de l'evolucié de l'antiga vivenda, amb les seves
ampliacions i amb la justificacio de la seva existéncia a la imagen aéria de 1956.

» Decret 39/2015, de 22 de maig, pel que es fixen els principis generals de les activitats
agroturistiques en explotacions agraries preferents de les llles Balears

Disposicié addicional segona. Superficie construida

La superficie construida abans de 'Ll de gener de 1960 no podra ser inferior al 50% de la
superficie total construida, incloent les construccions i annexes incorporats al conjunt i les
ampliacions i reformes permeses, ajustades als parametres establerts als instruments
d’ordenacio territorial i en la normativa que sigui aplicable.

Als planols adjunts es detalla el compliment de dits parametres.

 Pla d'intervencio en ambits turistics de Mallorca (PIAT)

Art. 42.2 Eficiéncia energética

b/ L'edifici disposa d'una qualificacié energética classe B, s'assoleix el minim del 50% de
produccio d’energia per a autoconsum amb energies renovables i s'assoleix el minim del 70%
de generacié d’ACS mitjancant la produccio d’electricitat per la planta fotovoltaica prevista.

e/ Es preveu un punt de recarrega per a vehicles eléctrics.

Art. 42.3 Enllumenat exterior

Totes les lluminaries exteriors i interiors seran de tecnologia LED, el 50% del seu consum, com
a minim, sera cobert amb la planta fotovoltaica (15kw) i no es preveuen projectors
convencionals o laser ni nous dispositus de publicitat nocturna.

Art. 42.4 Fontaneria

a/ Es disposa de fossa séptica de recollida, tractament i emmagatzematge d'aiglies residuals,
gue s’aprofitaran per al reg de la finca.

b/ Es disposa de recollida d’aigiies grises de les dutxes i els lavabos de les habitacions per a la
futura reutilitzacio; aixi com de sistema independent per emplenat de les cisternes dels vaters.
¢/ Es disposa de sistemes de recollida d’aigies pluvials amb capacitat superior als 50m?.

d/ Les aixetes en general son de tipologia amb control de cabal i els mecanismes de control
d’aigua dels inodors sén de doble descarrega.

e/ Estan totalment sectoritzats cada un dels locals humits i les diferents zones dotades
d’instal.lacio d'aigua, amb la finalitat de control i minimitzar fuites.

f/ S’ha previst la reutilitzacié de I'aigua de la piscina en cas de necessitat de buidatge.

g/ Sera necessari col.locar cartells perfectament visibles que adverteixin de I'escassetat
d’'aigua.

Art. 42.5 Abastament d’aigua
L’establiment no esta connectat a la xarxa del servei municipal.

Art. 42.7 Gestio de residus

Es disposaran de contenidors per a la classificacio selectiva dels residus al magatzem-cambra
d’instal.lacions de la planta baixa i un cop en funcionament s'organitzara el programa de
recollida.




1956 SUP. OCUPACION 298m2 1984 SUP. OCUPACION 317m2 1989 SUP. OCUPACION 343m2
SUP. EDIFICADA  358m2 SUP. EDIFICADA  377m2 SUP. EDIFICADA  403m2

SUPERFICIE ACTUAL CONSTRUIDA: 448.00m2 (50% SUPERFICIE DESTINADA A EXPLOTACIONTURISTICA: 224.00m2)

PLANTA BAJA, SUPERFICIE QUE SE MANTIENE YA EXISTENTE EN 1956: 222.80m2 - AMPLIACON: 53.80m2 / TOTAL PLANTA BAJA ACTUAL: 276.60m2
PLANTA PISO: SUPERFICIE QUE SE MANTIENE YA EXISTENTE EN 1956: 70.20m2 - AMPLIACIONES: 101.20m2 / TOTAL PLANTA PISO ACTUAL: 171.40m2
SUPERFICIE TOTAL QUE SE MANTIEN YA EXISTENTE EN 1956: 293.00m2 > 224.00m2 (50% superficie construida)

SUPERFICIE COMPLEMENTARIZN PLANTA PISO DE LA ACTIVIDAD TURISTICA NO DEDICADAA LA EXPLOTACION: 71.50m2



Toni Simona
Texto escrito a máquina
SUPERFICIE ACTUAL CONSTRUIDA: 448.00m2 (50% SUPERFICIE DESTINADA A EXPLOTACIÓN TURÍSTICA: 224.00m2)
PLANTA BAJA, SUPERFICIE QUE SE MANTIENE YA EXISTENTE EN 1956: 222.80m2 - AMPLIACÓN: 53.80m2 / TOTAL PLANTA BAJA ACTUAL: 276.60m2
PLANTA PISO: SUPERFICIE QUE SE MANTIENE YA EXISTENTE EN 1956: 70.20m2 - AMPLIACIONES: 101.20m2 / TOTAL PLANTA PISO ACTUAL: 171.40m2
SUPERFICIE TOTAL QUE SE MANTIEN YA EXISTENTE EN 1956: 293.00m2 > 224.00m2 (50% superficie construida)
SUPERFICIE COMPLEMENTARIA EN PLANTA PISO DE LA ACTIVIDAD TURÍSTICA NO DEDICADA A LA EXPLOTACIÓN: 71.50m2






— PLANTA BAIXA
© ESCALA: 1/100




PLANTA PIS
ESCALA: 1/100

CONSTRUCCIO A P. BAIXA EXISTENT A 1956 QUE ES MANTE: 70.20m2
CONSTRUCCIO A P. BAIXA PROVINENT D’AMPLIACIONS: 101.20m2



s Document sota custodia a la Seu Electronica

Vi Consell de
WA Mallorca CONSELL INSULAR DE MALLORCA

NIF: S0711002F

6. Memoria _descriptiva_Firmado. V.- COAIB_11-05416-23_02

Podeu accedir a aquest document en format PDF - PAdES i comprovar la seva autenticitat a la Seu
Electronica utilitzant el codi CSV seguent:

URL (adrecga a Internet) de la Seu Electronica: https://cim.secimallorca.net/

Codi Segur de Verificacio (CSV): K7AA WDXC J3PL TH3Q 7R7Q

En aquesta adreca podeu obtenir més informacio técnica sobre el procés de signatura, aixi com descarregar les
signatures i segells en format XAdES corresponents.

Resum de signatures i/o segells electronics d'aquest document

Petjada del document - .. a
Text de la signatura Dades addicionals de la signatura

Registrat el/I'29/12/2023 a les 20:05 Segell electronic - 29/12/2023 20:05
No d'entrada 94671 / 2023 Seu Electronica deCONSELL INSULAR DE MALLORCA

El document original conté almenys una signatura realitzada
fora de la Seu Electronica i que no s'ha pogut validar. Si
necessiteu obtenir el document amb les signatures originals,
accediu amb el CSV a la Seu Electronica.
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