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1.- MEMORIA EXPOSITIVA
1.1 AGENTES.

PROMOTOR: INSTITUT MALLORQUI D’AFERS SOCIALS (IMAS), domicilio en ¢/ GENERAL
RIERA, 67. 07010- PALMA

AUTOR DEL ESTUDIO: Francisco Jorquera, arquitecto del Servicio de Arquitectura del IMAS.

1.2 UBICACION

El estudio se refiere al solar situado en suelo urbano, zona Casco Antiguo, Sistema General
Equipamiento General y Local, cédigo AS-2 Asistencial, formando toda la manzana delimitada por las
calles: ¢/ Miquel Mir, ¢/ Sant Francesc, ¢/ Sant Viceng de Paul i ¢/ Pons. Dispone de una superficie
segun reciente medicion de 1.159,60 m?, de los cuales 520,12 m? se encuentran dentro del ambito
delimitado en la ficha de catalogo INC-G011-C segun asi consta en el plano de situacion de la ficha
indicada, y 639,48 m? quedan fuera del ambito de proteccion.

1.3 INFORMACION PREVIA

El estudio de detalle tiene por objeto adoptar la edificabilidad de 3,25 m2/m2 conforme al art. 153 del
PGOU de Inca:

Les condicions d’edificabilitat assignades als equipaments es regulen per 'aprofitament del dos amb
cinquanta metres quadrats per metre quadrat (2,560 m2/m2), I'algada maxima de setze metres (16 m)
i quatre plantes (4).

Quant a la resta de les condicions, en general es respectaran les de la zona confrontant, si bé,
mitiangant la tramitacié d’un estudi de detall, es podran adoptar altres solucions requerides per les
condicions d'edificacié que hagi de complir cada tipus d’equipament amb una altura maxima de vint-i-
cinc metres (25 m) i una edificabilitat de tres amb vint-i-cinc metres quadrats per metre quadrat (3,25
m2/m2 ).

La edificabilidad se aplicaria a la manzana completa. Se mantiene el resto de parametros.

2.- MEMORIA DESCRIPTIVAY JUSTIFICATIVA
2.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

El trabajo se desarrolla en el nucleo urbano del término municipal de Inca y los parametros
urbanisticos que lo rigen son los definidos por el PGOU de 29/06/2012 (BOIB num. 176 de
27/11/2012), junto con el Catalogo de Elementos de Interés Artistico, Histérico, Ambiental y de
Patrimonio Arquitectonico de Inca (AD 26/10/2016).

El conjunto se compone de una zona antigua, proyectada en 1928 y terminada al finalizar la Guerra
Civil (es la parte del edificio incluida en el Catalogo de elementos de interés artistico, histérico,
ambiental y de patrimonio arquitecténico de Inca como se ha indicado) con grado de proteccion C y
una zona de construccién posterior, que, segun informacién documental, supuso la demolicién del
resto de las casas de la manzana para su anexién a la parte antigua como ampliacion de ésta para
uso como centro residencial para personas mayores, a excepcion de una que, por su tipologia y
sistema constructivo, es de reciente construccion.

No se modifican las alineaciones ni las rasantes. Las edificaciones existentes (equipamiento y un
edificio de viviendas entre medianeras) ocupan la totalidad de la manzana con alineacién de
fachadas a los cuatro viales que la rodean. Una parte de la planta inferior existente sera considerada
como planta semisétano a partir del punto en el que el techo sobresale menos de un metro de la
rasante del vial, conforme la definicion incluida en el punto 7 del art. 110 del PGOU. Se mantiene un
nuamero maximo de 4 plantas y una altura maxima de 16 m segun art. 153 del PGOU.



En la parcela existe un equipamiento y un edificio de viviendas entre medianeras. En previsién de
una eventual reforma del conjunto como equipamiento publico se ha considerado conveniente
regularizar las condiciones urbanisticas adoptando la edificabilidad de 3,25 m2/m2 prevista en el art.
153 del PGOU, lo que permitiria un maximo de 3.768,70 m2 construidos.

Como se detalla en los planos de este estudio, existe una zona catalogada con grado de proteccion
C. Esta proteccién, segun la memoria del Catalogo de Patrimonio (AD 26/10/2016) afecta a la
conservacion de la fachada, con todos los elementos que contiene, y tipologia de cubierta. Ademas,
obliga a mantener de volumetria existente de la vertiente de cubierta correspondiente a esta fachada.

CUADRO SUPERFICIES

SUPERFICIES COMPUTABLES SEGUN PGOU Y SEGUN ORDENACION PROPUESTA DEL ESTUDIO
DE DETALLE

PLANTA SUP. COMPUTABLE SEGUN PGOU SUP. COMPUTABLE SEGUN ORDENACION
(2,5 m3m?) PROPUESTA (3,25 m?/m?)

P. CUB - -

P. NIVEL +126,54 770,52 m2 1060,42 m2

P. NIVEL +122,41 770,52 m2 1060,42 m2

P. NIVEL +118,18 770,52 m2 1060,42 m2

P. NIVEL +115,24 587,44 m2 587,44 m2

TOTAL 2899,00 m2 3768,70 m2



2.2 NORMATIVA URBANISTICA

CONCEPTO PLANEAMIENTO ACTUAL PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE
Clasificacion del suelo URBANO URBANO
SGEC/AS-2 SGEC/AS-2
Zonificacion Casc Antic H-004 Casc Antic H-004
Ficha catalogo G-011 Proteccion C Ficha catalogo G-011 Proteccion C
Fachada min Rel. Ancho-fondo 7/15 Rel. Ancho-fondo 7/15

Parcela Parcela min Existente = 1.159,60 m? Existente = 1.159,60 m?

Ocupacion o - -

Profundidad edificable

Segun plano PGOU

Segun plano PGOU

Volumen o
Edificabilidad 2,5 m?m? = 2.899 m? 3,25 m?/m? = 3.768,70 m?
Uso Equip. Publico asistencial Equip. Publico asistencial

Situacion del edificio en parcela. Tipologia

Alineacién a vial

Alineacién a vial

Entre edificios Om Om
Fachada Alineacion a vial Alineacion a vial
Separacion Fondo Existente Existente
linderos Derecha Om Om
Izquierda 0Om 0Om
reguladora 16,00 m (art. 153 PGOU) 16,00 m (art. 153 PGOU)
Altura maxima metros total 16,00 + 2,20 m 16,00 + 2,20 m
N° plantas 4 (PB+3) 4 (PB+3)

Indice de intensidad de uso

Observaciones

Palma, septiembre 2019

FRANCISCO JORQUERA, arquitecto

Servicio de arquitectura del IMAS
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