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1 ANTECEDENTS  

L’instrument d’ordenació urbanística general actualment vigent al municipi de 
Mancor de la Vall són les Normes Subsidiàries (NS), aprovades per la Comissió 
Insular d’Urbanisme de Mallorca (CIUM) el 30 d’abril de 1992. 

Un acord de la CIUM de 28 d’octubre de 1994 establí la classificació de sòl rústic 
del nucli de Massanella en virtut de les discrepàncies observades en la 
documentació del  les normes que presentava simultàniament les classificacions de 
sòl urbà i sòl rústic (qualificació E d’especial protecció). 

El 18 de març de 2005 es va aprovar definitivament amb prescripcions una 
Modificació Puntual de la regulació dels usos industrials en sòl rústic, consistent en 
la modificació dels articles 37 i 62, la introducció d’un nou article 79 i la modificació 
del quadre del plànol número 26 de les NS. 

La Comissió Insular d’Ordenació del Territori i Urbanisme en sessió de dia 27 
d’octubre de 2017 va aprovar definitivament amb prescripcions la modificació de les 
Normes Subsidiàries de planejament del municipi de Mancor de la Vall relativa a la 
implantació de sistemes generals destinats a equipament docent i accés, 
qualificació d’un vial en sòl urbà per a accés al nou equipament, ajustaments de 
límits de sòl urbà i entre qualificacions. 

Actualment es troba en tramitació l’Adaptació de les NS al Pla Territorial, que 
s’aprovaren provisionalment al març de 2013. La Comissió Insular de Territori i 
Urbanisme va prendre l’acord de suspensió de l’expedient l’any 2015, fins que no 
s’esmenessin una sèrie de deficiències. 

En paral·lel a la tramitació de l’Adaptació de les NS al Pla Territorial, es planteja 
modificar la normativa de les NS vigents per tal de donar una resposta eficaç a una 
sèrie de necessitats actuals de caràcter menor. El present document és la memòria 
de la modificació puntual que es proposa. 
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2 OBJECTE I JUSTIFICACIÓ 

Es plantegen les següents modificacions: 

1. Canvi en les alineacions. 

L’actual plànol d’ordenació 21, d’alineacions, es deixen parcialment fora 
d’ordenació algunes edificacions del Casc Antic. Es considera oportú modificar-les 
per tal de regularitzar la situació i preservar la morfologia i el caràcter tradicional 
del centre del poble. 

La justificació de les alineacions serà tractada de forma concreta al punt 8 de la 
present memòria, d’acord al que estableix l’article 22 del reglament de la Llei 
2/2014. 

 

2. Clarificar la normativa en relació a la permissió de la planta soterrani en les 
diferents qualificacions. 

Els soterranis en les diferents qualificacions urbanes són comuns i s’han autoritzat 
fins aleshores d’acord en l’exposat en els articles 26, 29 i 33 de les normes 
subsidiàries vigents. No obstant, la voluntat del consistori és clarificar la normativa 
i equiparar els paràmetres referents als soterranis en totes les qualificacions per 
eliminar diferències en la interpretació.  

Es tracta de forma concreta al punt 9 de la present memòria. 
 

3. Modificar i racionalitzar paràmetres edificatoris en la zona Extensiva Baixa. 

Es proposa reduir a 400 m2 la parcel·la mínima, equiparant-la per les edificacions 
unifamiliars aïllades i adossats. Es proposa també la reducció de la façana 
mínima, equiparant les dues tipologies a 15 metres. L’índex d’intensitat d’ús 
s’estableix en un (1) habitatge cada 200 m2 de solar. Com a principal novetat 
s’incorpora una façana mínima per edifici, de 6 metres en paral·lel a la línia de 
carrer, i es mantenen les reculades, tot i establir-se un requisit d’exoneració 
d’aquestes, sempre que la parcel·la sigui independent amb anterioritat a 1982. 

A més, s’ajusta a la baixa l’edificabilitat permesa, ja que aplicant els paràmetres 
vigents de reculades i nombre de plantes establert, no es podia arribar a esgotar. 

L’objectiu de la modificació d’aquests paràmetres és el d’afavorir un model 
edificatori més equilibrat i racional, que faciliti la construcció d’habitatges 
unifamiliars adossats d’una superfície adequada per a l’ús de primera residència, 
en detriment d’un model edificatori més dispers, de grans cases unifamiliars 
aïllades, sovint associat a la segona residència. Els nous paràmetres, per altra 
banda, limiten el potencial creixement del nombre d’habitatges en les parcel·les 
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més extenses, associades a grans promocions d’habitatges adossats que sovint 
no responen a un model de creixement desitjable, en termes de sostenibilitat.  

A l’annex II es presenta un estudi del potencial edificable en zona residencial 
Extensiva Baixa per a que serveixi de valoració i justificació dels efectes dels nous 
paràmetres edificatoris proposats. 

Es tracta de forma concreta al punt 10 de la present memòria 

4. Incorporar a la normativa vigent la regulació de piscines. 
La normativa vigent no compta amb una regulació de piscines que, en l’actualitat, 
resulta molt necessària. Fins al moment les llicències s’han regit per normes 
d’edificació. És per això que s’incorpora una regulació que estableix els supòsits 
de còmput d’ocupació i edificabilitat, s’estableix també, entre d’altres criteris, les 
condicions generals de reculada tant per les piscines com per les instal·lacions i 
edificacions annexes. 

5. Modificar les ordenances d’estètica per tal de precisar les característiques 
exigides per a fusteries (materials, tipologia i colors). 
L’emergència i generalització de nous materials i tècniques de construcció durant 
els darrers anys fa necessària una modificació de les ordenances d’estètica en 
relació a les fusteries, admetent nous materials, sempre que es conservin els 
colors i la tipologia (fusteries amb gaufons) tradicionals. 
 
 
 

3 CONCEPTE 

L’alteració del contingut del planejament urbanístic només admet dues figures 
jurídiques: la revisió o la modificació (articles 170 i 171 del Reglament general de 
Mallorca. 

El concepte de revisió està determinat a l’article 170 del Reglament que entre d’altres 
aspectes estableix: “Són circumstàncies que justifiquen l’adopció de l’acord de revisió 
d’un pla general, sens perjudici de la tramitació d’una modificació puntual quan 
s’escaigui, les alteracions substancials dels models d’implantació urbana, de la 
classificació de sòl, o de les determinacions per al desenvolupament urbanístic, així 
com les disfuncions derivades de l’exhauriment de la capacitat del pla per necessitats 
reals de sòl per a determinats usos i activitats econòmiques.” 

D’altra banda el Reglament de Planejament, en el seu article 171, defineix el que des 
del punt de vista jurídic s’entén per modificació del planejament general, com 
qualsevol “alteració mitjançant la introducció de qualsevol tipus de canvis en les seves 
determinacions, inclosos els canvis en la classificació del sòl i els sistemes generals, 
sempre que no comportin la seva revisió en els termes que estableix l’anterior article 
170.” 

El present document s’ha de considerar com una modificació del planejament 
urbanístic vigent perquè preveu canvis aïllats en la normativa vigent de les normes 
subsidiàries i lleugeres correccions en el plànol d’alineacions, sense que aquests 
suposin, en cap cas, canvis substancials en el model urbanístic i territorial del municipi.  
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UNA MODIFICACIÓ NECESSÀRIA, CONVENIENT I OPORTUNA 

La necessitat de la modificació s’explica perquè cal adequar el planejament vigent a 
la realitat i les necessitats actuals del municipi, adequant el plànol d’alineacions als 
edificis preexistents, racionalitzant els paràmetres edificatoris en la zona Extensiva 
Baixa, admetent la planta soterrani en les zones de casc antic i extensiva baixa, 
incorporant una nova regulació de piscines i modificant les ordenances d’estètica en 
relació a les fusteries, per tal d’admetre noves possibilitats i materials constructius.  

La conveniència de la modificació es justifica per la mateixa necessitat, ja que el 
planejament vigent no reflecteix adequadament les alineacions reals del casc antic ni 
la presencia de soterranis en casc antic o en zona extensiva baixa, estableix 
paràmetres urbanístics desiguals i inadequats en zona Extensiva Baixa i no regula 
suficientment aspectes com les piscines o les característiques admissibles de les 
fusteries, que han evolucionat en els darrers anys. 

L’oportunitat s’explica perquè la modificació puntual de planejament és l’eina 
adequada per dur a terme aquests canvis. És oportú modificar el planejament vigent 
amb la finalitat d’adaptar-se a la realitat i a les actuals necessitats del municipi.  

 

4 MODIFICACIÓ SEGONS LES DETERMINACIONS DEL REGLAMENT 
GENERAL DE MALLORCA DE LA LLEI 2/2014 

 

En aquest apartat es tracten els requeriments que fa el Reglament general de Mallorca 
de la Llei 2/2014. 

A l’article 171 del reglament s’inclouen les determinacions relacionades amb les 
modificacions dels instruments de planejament urbanístic. 

“Article 171. Modificació dels instruments de planejament urbanístic 

1. La tramitació de la modificació de qualsevol dels elements o determinacions d’un 
instrument de planejament urbanístic se subjecta a les mateixes disposicions que en 
regeixen la formació i l’aprovació, d’acord amb la LOUS i aquest Reglament. 

2. En el cas del pla general municipal s’entén per modificació la seva alteració mitjançant 
la introducció de qualsevol tipus de canvis en les seves determinacions, inclosos els 
canvis en la classificació del sòl i els sistemes generals, sempre que no comportin la 
seva revisió en els termes que estableix l’anterior article 170. 

3. Les propostes de modificació d’un instrument de planejament urbanístic han de raonar 
i justificar l’oportunitat i la conveniència de la iniciativa amb relació als interessos públics i 
privats concurrents. L’òrgan competent per tramitar la modificació ha de valorar la 
justificació de la proposta adequadament i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, 
l’ha de denegar. 

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanístics han de contenir les 
determinacions adequades a la seva finalitat, el contingut i l’abast específics, d’entre les 
pròpies de l’instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas, han de: 

a) Identificar i descriure, en la documentació escrita i gràfica, les determinacions i les 
normes urbanístiques objecte de modificació. 

b) Establir, mitjançant les normes urbanístiques i els plànols d’ordenació corresponents, 
les determinacions que s’introdueixen amb la modificació i que substitueixen les 
precedents. 
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c) Incorporar, si escau d’acord amb la legislació aplicable, l’informe corresponent per al 
procediment d’avaluació ambiental de l’instrument. També s’ha d’incorporar un estudi 
d’avaluació de la mobilitat generada, en els casos que la finalitat específica ho 
requereixi.” 

La present modificació inclou els continguts mínims prevists a l’article 171.4 reflectit 
abans. S’inclouen en la documentació escrita i gràfica, les determinacions objecte de 
modificació. S’estableixen mitjançant plànols i normes les determinacions que 
s’introdueixen amb la modificació i que substitueixen les precedents. Atesa la 
naturalesa dels canvis proposats, no es considera necessària la incorporació d’un 
estudi d’avaluació ambiental ni d’un estudi de la mobilitat generada. 

 

A continuació s’inclou una relació de les disposicions del reglament que podrien 
afectar la modificació. 

 

 

Pel que fa a les alineacions, l’article 75 de Determinacions de caràcter detallat del pla 
general en sòl urbà i en sòl urbanitzable directament ordenat, al seu punt 1.d exposa 
que: 

d) Traçat detallat i característiques de la xarxa viària, amb la classificació en funció del 

trànsit previst, precisant l’amplària dels vials, i dels espais destinats a aparcament amb 

assenyalament de la totalitat de les seves alineacions i de les rasants, diferenciant, si escau, 

l’alineació exterior, que separa els sòls de domini públic dels sòls de titularitat privada, de 

l’alineació de l’edificació. La xarxa viària ha de garantir, en tot cas, que es compleix la 

normativa sectorial que és aplicable en matèria d’itineraris adaptats i d’accessibilitat. 

Mitjançant la present modificació puntual es pretén ajustar les incorreccions que 

presenta la cartografia vigent per tal que no restin parts d’habitatges fora d’ordenació. 

Pel que fa a la modificació i racionalització paràmetres edificatoris, així com la 

incorporació de la regulació de piscines i la modificació de les ordenances 

d’estètica per tal de precisar les característiques exigides per a fusteries, cal tenir en 

compte el punt 1.f del mateix article 75: 

f) Reglamentació detallada de l’ús, del volum i de les condicions higienicosanitàries dels 

terrenys i construccions, així com ordenar les característiques estètiques i tipològiques de 

les construccions, de les edificacions i del seu entorn, relatives a l’altura, el nombre de 

plantes sobre i sota rasant, reculades, volums, i també la dotació d’aparcaments exigible a 

les edificacions i altres determinacions anàlogues no incloses en l’ordenació estructural. 

 

La present Modificació Puntual clarifica d’admissió de la planta soterrani a les 

qualificacions Zona A.-Casc Antic i Zona B.-Extensiva Baixa, incloses en l’article 62. 

Així mateix, de la qualificació Zona B.-Extensiva Baixa, es proposa disminuir la 

parcel·la mínima de 600 m2 actuals per a edificacions adossades a 400 m2, establir 

una intensitat d’ús més restrictiva, passant dels 150 m2 de solar actuals a 200 m2 i 

altres criteris com una façana mínima d’edifici en paral·lel a la línia de carrer de 6 

metres i condicions d’exoneració de reculades. S’introduirà un nou article 80, al final de 

les normes, sobre la regulació de piscines i, en darrer lloc, es proposa la modificació 
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de l’article 63 de condicions d’estètica i normes generals, on l’eliminarà la prohibició de 

fusteries metàl·liques i d’alumini vistes en façana, i també es modificaran els detalls 

concrets sobre fusteries de la zona de Casc Antic i Casc Antic Especial que serà més 

genèrica. 

 

 

5  MODIFICACIÓ SEGONS LES DETERMINACIONS DEL PTM, ALTRA 

LEGISLACIÓ I PLANIFICACIÓ SECTORIAL, I EL PLANJEMANET VIGENT 

La present modificació no afecta a determinacions del Pla Territorial de Mallorca. Ara 
bé, cal tenir en compte: 

Pel que fa a la introducció de la regulació de la construcció de piscines, s’haurà de 
complir amb les previsions del Decret 54/2017, de 15 de desembre, pel que s’aprova el 
Pla Especial d’Actuació en Situacions d’Alerta i Eventual Sequera de les Illes Balears. 

Així mateix, s’haurà de tenir en compte les dotacions per abastament d’aigua que 
estableix el Pla Hidrològic de les Illes Balears per a la població, les quals en cap cas 
podran superar, tal com estableix al seu article 33, la dotació màxima de 250 litres per 
persona i dia. 

A més, la modificació dels paràmetres per a la zona residencial extensiva baixa pretén 
afavorir un model edificatori més equilibrat i racional, que faciliti la construcció 
d’habitatges unifamiliars adossats d’una superfície adequada per a l’ús de primera 
residència. Respecte això, s’hauran de tenir en consideració les determinacions de la 
Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climàtic i transició energètica. Especialment, 
s’haurà de tenir present el que estableix la secció primera del capítol 2, referent a 
l’eficiència energètica en edificacions, i la secció primera del capítol 3, relatiu a les 
energies renovables. 

 

 

6 COMPLIMENT DEL TEXT REFÓS DE LA LLEI D’AVALUACIÓ 
AMBIENTAL DE LES ILLES BALEARS (DECRET 1/2020) 

L’avaluació ambiental estratègica és un procediment administratiu instrumental 
d’obligat compliment per a l’aprovació o adopció de plans i programes així com les 
seves revisions o modificacions.  

Actualment, la normativa en vigor en matèria d’avaluació d’impacte ambiental a l’estat 
espanyol és la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluació ambiental. En l’àmbit 
autonòmic, la legislació d’aplicació és el Decret 1/2020, de 28 d’agost, pel qual 
s’aprova el Text refós de la Llei d’avaluació ambiental de les Illes Balears (BOIB núm. 
150, de 29 d’agost de 2020). 

Tal i com preveu la legislació esmentada, l’objectiu de l’AAE és analitzar els possibles 
efectes significatius dels plans o programes proposats sobre el medi ambient, 
justificar-ne la seva necessitat i demostrar la seva conveniència tot valorant possibles 
alternatives raonables, tècnicament i ambientalment viables. Per tal de garantir la 
sostenibilitat ambiental de les propostes, els efectes sobre el medi ambient que se’n 
derivin han de ser proporcionals i assumibles i, en tot cas, s’han de proposar les 
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mesures preventives, correctores o compensatòries necessàries per tal de minimitzar 
els impactes negatius.  

D’acord amb la proposta tramita avaluació ambiental estratègica simplificada de la 
present modificació puntual. 

 

 

7 CRITERIS I ALTERNATIVES DE LA MODIFICACIÓ 

Es planteja la inclusió de diferents modificacions de les normes urbanístiques, les 
quals es poden classificar entre aquelles que tenen com objectiu adaptar les normes a 
les edificacions existents, o a les seves característiques, com és el cas de les 
alineacions i les ordenances d’estètica. D’altra banda, hi ha aquelles modificacions que 
tenen com objectiu racionalitzar usos i paràmetres edificatoris i incorporar la regulació 
de les piscines, sempre des del caire d’incorporar una major restricció. En darrer lloc, 
pel que fa a la incorporació de la planta soterrani, es regularitza un ús tradicionalment 
estès en el nucli de Mancor i s’incorpora en les qualificacions de Casc Antic i Extensiva 
Baixa. 

Per tots els casos esmentats, l’alternativa de no actuació a la modificació (Alternativa 
0) suposaria la permanència d’una regulació inadequada o, simplement, la manca 
d’una regulació específica. Per altra banda, la present modificació no proposa, en cap 
cas, el desenvolupament d’una actuació de transformació urbanística en una 
localització específica. En tot cas, només es proposa una nova regulació dels 
paràmetres urbanístics de les zones residencials extensives. És per aquest motiu, que 
es descarta avaluar alternatives d’ubicació. 

 

 

8 JUSTIFICACIÓ REAJUST ALINEACIONS 

L’article 122 del reglament de la Llei 2/2014 estableix en el seu punt 3 el següent: 
 

3. En sòl urbà i en sòl urbanitzable, els estudis de detall poden adaptar o reajustar, si és 
necessari, les alineacions i rasants previstes i assenyalades en el pla general, parcial o 
especial, en les condicions que fixin els instruments esmentats de jerarquia superior. En tot 
cas, l’adaptació o reajust s’ha de justificar a partir de la realitat topogràfica o geogràfica dels 
terrenys, i en circumstàncies objectives que la facin necessària per configurar millor les 
zones viàries i els espais públics, i per evitar reculades o traçats forçats o que resultin 
antiestètics. En cap cas no pot comportar reducció de l’ample i la superfície de l’espai 
destinat a zona viària ni de les superfícies destinades a espais lliures. L’adaptació o reajust 
d’alineacions tampoc no pot suposar augment del volum edificable en l’aplicació de les 
normes urbanístiques al resultat de l’adaptació o reajust realitzat. 

D’acord amb això, tot seguit en el present apartat es mostra a partir de l’ortofoto 2018-
2019 i l’ordenació vigent les alineacions que es proposa millorar. 
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La imatge damunt d’aquestes línies mostra, en negre, les actuals alineacions i, en 
vermell, els canvis que es proposen per tal de no deixar edificacions tradicionals del 
casc antic parcialment fora d’ordenació. 

Si més no, aquests canvis són conseqüència també d’un canvi de prioritats a l’hora de 
plantejar la mobilitat en l’àmbit del centre històric del nucli. No es veu necessari obrir 
carrers que facilitin la mobilitat lligada als cotxes en aquest àmbit. 

 

Com pot veure a l’esquema, la mobilitat al nucli està garantida tot i la modificació de 
les alineacions. 
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9 JUSTIFICACIÓ DE L’EXISTÈNCIA DE SOTERRANIS, COM ELEMENTS 
COMUNS I ANTERIORS A LES NS. 

L’existència de soterranis al nucli és comuna i s’entén permesa d’acord amb l’exposat 
en els article 26, 29 i 33 de les normes subsidiàries vigents. 

Article 26. Volum edificable o edificat 

És el comprés entre els elements constructius del tancament o coberta de totes les plantes 
edificades. S’exclou del volum el darrer forjat, les cobertes inclinades no practicables i amb 
pendents inferiors a 30º. 
S’exclou igualment del volum edificable els soterranis complets entenent-se per tals aquells 
que en cap punt del seu perímetre de tancament sobrepassin més de 0,90 metres el terreny 
natural en edificis aïllats o la rasant del carrer en cas d’edificació contínua i sempre que 
l’espai resultant no es destini més que a aparcament, traster, magatzem o a serveis 
generals de l’edificació. 
Els balcons, terrasses, galeries, porxos o escales que estiguin coberts per altres elements 
formaran part del volum edificat íntegrament si estan tancats per tres dels seus costat 
segons el criteri expressat a l’article 24. En els demés supòsits no comptabilitza com a 
volum. 

Article 29. Altura edificable en edificació aïllada. 

En edificació aïllada l’altura es mesurarà, en cada punt, des de la cara superior del solat de 
la planta, més baixa, amb l’excepció dels soterranis complets, fins la cara inferior del forjat 
de sostre de la planta més alta mesurats en una mateixa vertical. 
Les diferències de cotes verticals entre qualsevol punt de la vora exterior de la planta baixa 
mesurada al nivell del seu paviment, i el terreny natural serà com a màxim de 1,60 metres. 
Sobre aquesta altura només es permetrà en qualsevol cas l’elevació dels elements descrits 
en els epígrafs a, b, c i d de l’article 28. 

Article 33. Soterranis 

S’entendrà per soterrani tota planta coberta i practicable on el sostre de la qual no superi en 
cap dels punts perimetrals el nivell del terreny natural o la rasant del carrer en el tram de 
façana en cas d’edificació contínua (entre mitjaneres). 
Els semisoterranis el sostre dels quals no superi en cap dels seus punts perimetrals en més 
de 1 metre el nivell del terreny natural, tindran consideració de soterranis a efectes 
d’aquestes normes i a aquests mateixos efectes i en el cas de l’edificació continua 
s’entendrà el màxim de 1 metre sobre la menor de cada rasant del carrer en el tram de la 
façana. 
Tota la normativa annexa a les futures normes i plans especials que poguessin redactar-se 
a l’empara d’aquestes normes subsidiàries recolliran aquestes definicions amb l’objectiu 
d’unificar criteris dins de tot el municipi.   

Així doncs, la proposta de modificació és equiparar els paràmetres de les diferents 
qualificacions referent a l’altura per tal d’eliminar confusions. D’acord a això, es farà 
referència concreta als soterranis “S” en totes les qualificacions, és a dir, s’afegirà a 
Casc antic i a Extensiva baixa. 
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10 JUSTIFICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ DELS PARÀMETRES D’E.B. 

Es proposa reduir a 400 m2 la parcel·la mínima, equiparant-la per les edificacions 
unifamiliars aïllades i adossats. Es proposa també la reducció de la façana mínima, 
equiparant les dues tipologies a 15 metres. L’índex d’intensitat d’ús s’estableix en un 
(1) habitatge cada 200 m2 de solar. Com a principal novetat s’incorpora una façana 
mínima per edifici, de 6 metres en paral·lel a la línia de carrer, i es mantenen les 
reculades, tot i establir-se també un requisit d’exoneració d’aquestes, sempre que la 
parcel·la sigui independent amb anterioritat a 1982 i es compleixi amb la façana 
mínima i/o amb el fons mínim. 

Amb la present proposta de modificació de paràmetres s’aconsegueix afavorir el model 
edificatori, convertint-lo amb més equilibrat i racional. D’aquesta manera es facilita la 
construcció d’habitatges unifamiliars adossats d’una superfície adequada per a ús de 
primera residència, en detriment d’un model edificatori més dispers, de grans cases 
unifamiliars aïllades, sovint associat a segona residència. 

Amb la introducció dels 6 metres de façana mínima per edifici en paral·lel a la línia de 
carrer es segueix mantenint la tipologia unifamiliar com a única opció per aquelles 
parcel·les que compleixen amb la façana mínima, però és inferior a 18 metres, i 
s’elimina la possibilitat de donar lloc a blocs de fileres d’adossats situats 
perpendicularment a l’alineació del carrer. 

Els nous paràmetres, per altra banda, limiten el potencial creixement del nombre 
d’habitatges en les parcel·les més extenses, associades a grans promocions 
d’habitatges adossats que sovint no responen a un model de creixement desitjable, en 
termes de sostenibilitat.  

A l’annex II es presenta un estudi del potencial edificable en zona residencial 
Extensiva Baixa per a que serveixi de valoració i justificació dels efectes dels nous 
paràmetres edificatoris proposats. Aquest conclou que amb la modificació dels 
paràmetres es redueix la capaitat màxima edificatòria en -95 habitatges. 

Amb la revisió dels criteris establers d’edificabilitat s’ha pogut comprovar que amb les 
paràmetres vigents una parcel·la que compti amb els requisits mínims no pot arribar a 
esgotar l’edificabilitat permesa, aplicant les reculades i el nombre de plantes establert. 
D’acord a això és proposa una reducció del volum de 3 m3/m2 a 2,4 m2/m2 i, en 
conseqüència s’estableix una edificabilitat de 0,8 m2/m2. 

Pel que fa a la modificació dels usos, simplement s’unifiquen els usos prevists en la 
normativa vigent en la proposta de modificació. Es permeten exactament els mateixos: 
habitatges unifamiliars i adossats, ús industrial en categoria C i públic. 
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11 PROPOSTA DE LA MODIFICACIÓ I CANVIS EN LA DOCUMENTACIÓ 

 

A) En relació a les alineacions: 

Ordenació vigent 

Les alineacions vigents apareixen en els plànols d’ordenació “19. Suelo urbano. 
Zonificación” i “21. Suelo urbano. Alineaciones previstas. Rasantes”. 

 

Ordenació proposada 

Es modifiquen els plànols d’ordenació “19. Suelo urbano. Zonificación” i “21. Suelo 
urbano. Alineaciones previstas. Rasantes” 
 
 
 
B) En relació a la planta soterrani en CA i EB, i en relació a paràmetres i usos en 
EB 
 
Ordenació vigent 
 
En relació a la planta soterrani en CA i EB 
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En relació a paràmetres i usos en EB 
 
Article 62: 

 
 
Les NS també compten amb el següent quadre annex: 
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Ordenació proposada 
 
En relació a la planta soterrani en CA i EB, i en relació a paràmetres i usos en EB 
 
“Article 62.- El sòl urbà del T.M. de Mancor de la Vall comprèn els terrenys així 
classificats en els plànols d’Ordenació i que es resumeixen en el nucli de capçalera del 
Terme. 
Per a edificar en aquestes zones cal que els terrenys es reuneixin els requisits 
legalment establerts perquè puguin tenir la consideració de solar. En el sòl urbà de 
Mancor de la Vall s’han diferenciat les següents zones, que vénen grafiades en el 
plànol 17: 
 
Zona A.- CASC ANTIC.- Zona de carrers estrets i pendent considerable, amb 
edificació contigua i antiga. 
Tipus d’ordenació: Contínua. 
Solar mínim: 200 m2 
Façana mínima: 10 m 
Fons mínim: 20 m. 
Ocupació: 60% (arribant al 80% en els solars en cantonada). 
Volum màxim: 6 m3/m2 (arribant als 7 m3/m2 en solars en cantonada). 
Separació mínima al fons: 3 m. 
En el cas d’ocupacions i volums existents superiors a aquests paràmetres i sempre 
que en la parcel·la sobre la qual s’assenta l’edificació no arribi a la superfície mínima 
de 200 m2, es permetrà l’ocupació i volums actuals. 
Altura: S+B+1P+Altell (Total 8’00 m) 
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Usos: Habitatges, Residencial, Públic, Industrial Categories C 
VOLADISSOS.- En carrers menors de 10 m d’ample es prohibeixen els voladissos. 
En carrers de 10 m o superiors es permeten voladissos simples, balconades amb 
l’ample màxim de la vorera o 1,00 metre com a màxim. S’exceptuen les volades 
simples amb un ample màxim de 0,60 metres. Es prohibeixen totalment els voladissos 
tipus mirador. 
 
 
Zona B.- EXTENSIVA BAIXA.- Zona d’edificacions aïllades, coincidents amb les vies 
d’accés a la localitat. 
Tipus d’Ordenació: Aïllada (4 metres carrers - 3,00 metres límits) 
UNIFAMILIAR AÏLLADA O ADOSSADA 
Intensitat d’ús: Un habitatge per 200 m2 de solar  
Solar mínim 400 m2,  
Façana mínima parcel·la: 15m  
Façana mínima edifici(*): 6m. en paral·lel a la línia de carrer 
Fons mínim: 15 m  
Ocupació: 40% 
Volum màxim 2,4 m3/m2  
Edificabilitat: 0,8 m2/m2 
Altura: S+PB+1P (Total 7,00 m) 
USOS: 
Habitatge unifamiliar aïllat o adossat 
Públic 
Ús industrial en categories C.  
Les parcel·les que es troben qualificades com a Extensiva Baixa, que consten com a 
solar independent amb anterioritat a l’any 1982 i que presenten unes dimensions 
inferiors en qualcuna de les dues direccions (amplada i/o profunditat) a 15m, poden 
exonerar-se del compliment de reculades, tot presentant un estudi de detall.” 
(*) Es correspon amb la longitud mínima de l’edificació corresponent a un habitatge. 
Exclou les reculades a partions. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Ajuntament de Mancor de la Vall                          MP nº3 de les NS per a la modificació d’alineacions,  
usos i paràmetres edificatoris i ordenances d’estètica 

Memòria                                                                                                   20 

 
 
Quadre Annex “Normas de parcelación y edificación en suelo urbano”:  
 

 

D) En relació a les piscines:  

Ordenació vigent 

No hi ha regulació 

 

Ordenació proposada 

Article 33 bis.- Ordenança específica d’edificació de piscines en sòl urbà  (dins 
l’apartat 1.3.2.- Normas de Edificación) 

1. S’estableix un màxim d’una piscina per habitatge i dues piscines per parcel·la. 
En parcel·les amb més de dos habitatges la piscina ha de ser comunitària. Es 
limita la superfície màxima de la làmina d’aigua a 25 m2 en piscines unifamiliars 
i a 35 m2 en piscines comunitàries. 

2. Les piscines, quan no sobresurtin més d’1m per sobre del terreny natural, no 
computaran  com a superfície edificable o ocupació.  

3. En les zones de tipologia d’edificació aïllada o adossada, les piscines s’han de 
situar a un mínim d’un (1m) metre respecte a les parets mitgeres i de quatre 
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(4m) metres de la façana principal. A les zones de reculada, el nivell d’acabat 
de piscines i terrasses no podrà ser superior a 0,50 metres respecte del terreny 
natural sense modificar.  

4. A les zones d’edificació entre mitgeres o alineada a carrer, i en els casos en 
que la parcel·la estigui tancada per un mur impermeable de un metre i vuitanta 
centímetres (1,80m), les piscines podran adossar-se a les parets mitgeres. 

En els casos que la parcel·la no estigui tancada per un mur impermeable de un 
metre i vuitanta centímetres (1,80m), les piscines s’han de situar a un mínim 
d’un (1m) metre respecte a les parets mitgeres. 

5. Per a la regulació de les condicions d’ordenació i implantació de les piscines a 
que fan referències els punts 1, 2 i 3 anteriors s’ha de tenir en compte, a més 
de làmina d’aigua, la superfície i gruixos de murs o elements constructius.  

6. Les instal·lacions i edificacions annexes han de comptar amb un dipòsit de 
buidatge parcial amb una capacitat mínima del 20% de la capacitat total de la 
piscina. Es prohibeix el buidatge total de la piscina. 

7. Les instal·lacions i edificacions annexes, en totes les qualificacions, hauran de 
complir amb les reculades pròpies de cada qualificació, a excepció de les 
instal·lacions soterrades de depuració de piscines de profunditat inferior a 
1,5m, que podran situar-se amb les mateixes condicions que les piscines a què 
serveixen.  

8. L’acabat de les piscines haurà de ser de la gamma dels ocres-terra o verdosos, 
per millorar la seva integració paisatgística. 

 
 

E) En relació a les fusteries: 

Ordenació vigent 

 



 

Ajuntament de Mancor de la Vall                          MP nº3 de les NS per a la modificació d’alineacions,  
usos i paràmetres edificatoris i ordenances d’estètica 

Memòria                                                                                                   22 

 

 

 

Ordenació proposada 

Article 63.- Condicions d’estètica i Normes Generals 
En totes les zones i com a Normes Generals: 
-Es prohibeixen els balcons tipus mirador o tribunes tancades. 
-Els voladissos, on estiguin permesos, estaran a una altura igual o superior a 3,5 m 
sobre el nivell de la voravia, i ample màxim el de la voravia, sense superar els 80 cm. 
-Es prohibeixen les canals i baixants vists de recollida de pluvials de PVC. 
-Es prohibeixen els prefabricats de formigó vist en baranes i gelosia de les façanes. 
-Els solars que formen cantonada a dos carrers o zona lliure pública i que tinguin una 
superfície superior al doble del solar mínim, els seus paràmetres edificatoris seran els 
corresponents als solars que no formin cantonada. 
-En les zones on es permeten soterranis, aquests no comptabilitzaran a efectes de 
volum, sempre que el seu ús sigui el d’aparcament, podent-se destinar un 15% de la 
seva superfície a magatzem o serveis generals de l’edificació sense que computi. 
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- A les zones B (Extensiva baixa) i D (Intensiva baixa).  
Es deixarà previst un espai destinat a l’aparcament de vehicles ja sigui cobert 
(garatge) o en superfície dins del mateix solar, amb un proposició d’un vehicle per 
habitatge, o per cada 100 m2 de local comercial. 
-Quant als usos, s’autoritza l’ús d’habitatge i locals comercials en planta baixa i 
habitatges en planta pis. 
L’ús industrial queda limitat als tipus i zones expressades en l’article 62. 
-Totes les mitgeres de les edificacions hauran de ser arrebossades o bé amb 
maçoneria de pedra vista. 
 
-A la zona de Casc Antic (Zona A) i Casc Antic Especial (Zona C): 
Les parets exteriors seran de pedra o bé arrebossades color terra, amb llindes i 
brancals de portes i finestres de pedra. 
La coberta serà inclinada i amb teula àrab de faig cuit de color tradicional. Els 
voladissos acabaran amb ràfec proveït de trencaaigües. 
Les fusteries i persianes que donin a la via pública o a patis visibles des de la mateixa 
seran de fusta o similar i de tipologia tradicional. Les persianes hauran de dur gaufons, 
a excepció a aquelles situades en planta baixa i que obrin cap a l’interior, que podran 
tenir marc exterior. Les fusteries i persianes hauran de ser de fusta natural o 
vernissada o de colors marrons i verds foscos. No estan permeses les persianes 
enrotllables.  
Tota obra precisa de reforma per a nova adaptació o ampliació, es farà conservant tots 
els elements arquitectònics que donen caràcter a l’edifici. 
 
-A les zones Extensiva Baixa (Zona B) i Intensiva baixa (Zona D). 
Les parets exteriors seran de pedra, revocades o pintades de colors tradicionals i en 
qualsevol cas que no alterin la uniformitat del conjunt. 
Les cobertes seran inclinades de teula àrab de color tradicional, almenys en els cinc 
primers metres des de la façana del carrer en edificació continua. En les edificacions 
aïllades, coberta inclinada de teula àrab en el seu color tradicional. 
Les fusteries i persianes que donin a la via pública o a patis visibles des de la mateixa 
seran de fusta o similar i de tipologia tradicional. Les persianes hauran de dur gaufons, 
a excepció a aquelles situades en planta baixa i que obrin cap a l’interior, que podran 
tenir marc exterior. Les fusteries i persianes hauran de ser de fusta natural o 
vernissada o de colors marrons i verds foscos. No estan permeses les persianes 
enrotllables.  
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12 ESTUDI ECONÒMIC I FINANCER, I INFORME DE SOSTENIBILITAT 
ECONÒMICA 

El RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refós de la Llei del Sòl i 
Rehabilitació Urbana, al seu article 22.3 estableix que: 

Article 22. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urbà, i 
garantia de la viabilitat tècnica i econòmica de les actuacions sobre el medi urbà. 

(…) 

4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions de transformació 
urbanística hauran d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat econòmica, en el 
que es ponderi, en particular, l’impacte de l’actuació a les Hisendes Públiques afectades 
per la implantació i el manteniment de les infraestructures necessàries o la posada en 
marxa i prestació dels serveis resultants, així com la suficiència i adequació del sòl 
destinat a usos productius. 

Conseqüentment, la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les Illes Balears 
(LUIB) , a l’article 47 desenvolupa el contingut dels estudis econòmics del planejament: 

Article 47. Contingut dels estudis econòmics del planejament. 

1. L’Estudi econòmic i financer del pla general contindrà l’estimació del cost econòmic de 
les actuacions de transformació urbanística previstes a l’estudi, la identificació dels 
subjectes públics o privats responsables de la seva execució i l’anàlisi de les previsions de 
finançament públic d’aquelles que es correspondran a l’administració, així com l’establiment 
dels terminis en que es preveu el seu desenvolupament. 

2. L’Informe de sostenibilitat econòmica, en funció de les determinacions establertes en el 
pla general i en els instruments de planejament de desenvolupament actualitzats en el 
moment de la seva execució, es aplicable a les actuacions a que es refereix l’article 23.2 de 
la present llei, excepte en les dotacions quan no comporti cessions de sòl públic que 
requereixin el seu manteniment per l’administració actuant. L’informe ponderarà l’impacte de 
l’actuació en les hisendes públiques afectades per la implantació i el manteniment de les 
infraestructures necessàries o la posada en funcionament i la prestació dels serveis 
resultants en els termes establerts a la legislació estatal. 

Específicament i en relació amb l’impacte econòmic per a la hisenda local, es quantificaran 
els costos de manteniment per la posada en marxa i la prestació dels serveis públics 
necessàries per atendre el creixement urbà que preveu el pla general, i s’estimarà l’importa 
dels ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en funció de l’edificació i la 
població potencial previstes, avaluats en funció dels escenaris socioeconòmics previsibles 
fins que estiguin acabades les edificacions que la actuació comporti. 

Justificació de la no necessitat d’Estudi Econòmic i Financer ni d’Informe de 
Sostenibilitat Econòmica 

L’objecte d’aquesta modificació puntual és el d’introduir canvis necessaris a la 
normativa vigent que permetin ajustar les alineacions a la realitat de les edificacions 
del casc antic, racionalitzar els paràmetres edificatoris en la zona R-EB, admetre la 
planta soterrani en les zones de casc antic i extensiva baixa, incorporar una nova 
regulació de piscines i actualitzar ordenances d’estètica en relació a les fusteries. Cap 
dels canvis esmentats planteja projectes de transformació urbanística ni comporten 

despeses ja siguin d’execució o de manteniment per a l’administració pública. Pels 
motius exposats, per tant, no es considera necessària l’elaboració d’un Estudi 
Econòmic i Financer o d’un Informe de Sostenibilitat Econòmica.  
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13 ESTUDI DE LA MOBILITAT GENERADA 

Segons l’article 59.4 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les Illes 
Balears, les propostes de modificacions dels plans urbanístics han d’incorporar un 
estudi d’avaluació de la mobilitat generada, en els casos que la finalitat específica ho 
requereixi. L’article 171 del Reglament General de Mallorca també preveu la necessitat 
d’incorporar aquest estudi matisant, novament, que només per aquells casos en què la 
finalitat específica ho requereixi. 

La present modificació puntual de planejament planteja canvis menors en la normativa 
que no suposen cap increment edificatori ni la dotació de nous espais públics o 
d’equipaments que puguin generar nova mobilitat. Tampoc es proposa cap canvi que 
afecti l’actual xarxa viària ni el seu funcionament. Per tot l’exposat, no es considera 
necessària la incorporació d’un estudi de mobilitat generada. 
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14 RESUM EXECUTIU 

L’Article 25 del TRLS 2015, en relació a la publicitat i eficàcia de la gestió pública 
urbanística, en el seu apartat 3 estableix:  

 “En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de 
ordenación urbanística, la documentación expuesta al público deberá influir un 
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos: 

- Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la 
vigente, con un plano de situación, y alcance de dicha alteración. 

- En su caso, los ámbitos en los que se suspenda la ordenación o los 
procedimientos de ejecución o de intervención urbanística y la duración de 
dicha suspensión.” 

De la mateixa manera, la Llei 12/2017 LUIB estableix en el seu article 39 punt 2 el 
següent: 

“2. La memòria informativa i justificativa del pla general s’ha de referir als punts 
següents: 

(...) 

e) Un resum executiu que delimiti els àmbits o les parcel·les en els quals l’ordenació 
estructural projectada altera la vigent en els termes establerts en l’apartat iii. de la 
lletra d) anterior alteració que s’ha de justificar en les memòries de viabilitat , 
econòmica, s’ha de localitzar en els plànols d’ordenació i de la qual se n’ha de 
determinar l’abast i, si escau, els àmbits en què se suspenen l’ordenació o els 
procediments d’execució o d’intervenció urbanística, i la durada d’aquesta 
suspensió.” 

L’article 82 del Reglament de planejament també preveu que la memòria ha de tenir un 
resum executiu. 

En base a l’exposat als articles en qüestió s’inclou en aquest apartat un resum dels 
canvis que s’han introduït en aquest document respecte a l’ordenació vigent i l’abast 
d’aquesta alteració i el seu abast. 

1. Canvi en les alineacions 
L’actual plànol d’ordenació 21, d’alineacions, es deixen parcialment fora 
d’ordenació algunes edificacions del Casc Antic. Es considera necessari corregir 
aquestes deficiències per tal de regularitzar-ne la situació i preservar la morfologia 
i caràcter tradicional del centre del poble. 

2. Clarificar la normativa en relació a la permissió de la planta soterrani en les 
diferents qualificacions 
Els soterranis en aquestes qualificacions urbanes són comuns i s’han autoritzat 
fins aleshores d’acord en l’exposat en els articles 26, 29 i 33 de les NS vigents. No 
obstant, la voluntat del consistori és clarificar la normativa i equiparar els 
paràmetres referents als soterranis en totes les qualificacions per eliminar 
diferències en la interpretació. 

3. Modificar i racionalitzar paràmetres edificatòris en la zona Extensiva Baixa. 
Es proposa reduir a 400 m2 la parcel·la mínima, equiparant-la per les edificacions 
unifamiliars aïllades i adossats. Es proposa també la reducció de la façana 
mínima, equiparant les dues tipologies a 15 metres. L’índex d’intensitat d’ús 
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s’estableix en un habitatge cada 200 m2 de solar. Com a principal novetat 
s’incorpora una façana mínima per edifici, de 6 metres en paral·lel a la línia de 
carrer, i es mantenen les reculades, tot i establir-se un requisit d’exoneració 
d’aquestes, sempre que la parcel·la sigui independent amb anterioritat a 1982. 

A més, s’ajusta a la baixa l’edificabilitat permesa, ja que aplicant els paràmetres 
vigents de reculades i nombre de plantes establert, no es podria arribar a esgotar. 
 

4. Incorporar a la normativa vigent la regulació de piscines. 
La normativa vigent no compta amb una regulació de piscines que, en l’actualitat, 
resulta molt necessària. Fins al moment les llicències s’han regit per normes 
d’edificació. És per això que s’incorpora una regulació que estableix els supòsits 
de còmput d’ocupació i edificabilitat, s’estableix també, entre d’altres criteris, les 
condicions generals de reculada tant per les piscines com per les instal·lacions i 
edificacions annexes. 

5. Modificar les ordenances d’estètica per tal de precisar les característiques 
exigides per a fusteries (materials, tipologia i colors). 
L’emergència i generalització de nous materials i tècniques de construcció durant 
els darrers anys fa necessària una modificació de les ordenances d’estètica en 
relació a les fusteries, admetent nous materials, sempre que es conservin els 
colors i la tipologia (fusteries amb gaufons) tradicionals. 
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15 CONTINGUT DOCUMENTAL I AUTORIA TÈCNICA 

 

La present Modificació Puntual consta de la següent documentació: 

o Memòria de la Modificació Puntual (el present document) 

o Plànol d’ordenació 19. “Suelo urbano. Zonificación” 

o Plànol d’ordenació 21. “Suelo urbano. Alineaciones previstas. Rasantes” 

 

 

El document apte per a la seva aprovació inicial de la Modificació Puntual de les NS de 
Mancor de la Vall ha estat elaborat pel Gabinet d’Anàlisi Ambiental i Territorial SL.  

 

Equip redactor:  

Aina Soler, arquitecta directora del treball 

Margalida Mestre, geògrafa 

Alejandro Pilares, geògraf 

Francisca Balle, ambientòloga 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Palma, 13 d’octubre de 2022 

 

 

 

En representació de l’equip redactor 

Aina Soler Crespí  

Arquitecta  
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ANNEX I. NORMATIVA (articles modificats) 

Article 33 bis.- Ordenança específica d’edificació de piscines en sòl urbà  (dins 
l’apartat 1.3.2.- Normas de Edificación) 

1. S’estableix un màxim d’una piscina per habitatge i dues piscines per parcel·la. 
En parcel·les amb més de dos habitatges la piscina ha de ser comunitària. Es 
limita la superfície màxima de la làmina d’aigua a 25 m2 en piscines unifamiliars 
i a 35 m2 en piscines comunitàries. 

2. Les piscines, quan no sobresurtin més d’1m per sobre del terreny natural, no 
computaran  com a superfície edificable o ocupació.  

3. En les zones de tipologia d’edificació aïllada o adossada, les piscines s’han de 
situar a un mínim d’un (1m) metre respecte a les parets mitgeres i de quatre 
(4m) metres de la façana principal. A les zones de reculada, el nivell d’acabat 
de piscines i terrasses no podrà ser superior a 0,50 metres respecte del terreny 
natural sense modificar.  

4. A les zones d’edificació entre mitgeres o alineada a carrer, i en els casos en 
que la parcel·la estigui tancada per un mur impermeable de un metre i vuitanta 
centímetres (1,80m), les piscines podran adossar-se a les parets mitgeres. 

En els casos que la parcel·la no estigui tancada per un mur impermeable de un 
metre i vuitanta centímetres (1,80m), les piscines s’han de situar a un mínim 
d’un (1m) metre respecte a les parets mitgeres. 

5. Per a la regulació de les condicions d’ordenació i implantació de les piscines a 
que fan referències els punts 1, 2 i 3 anteriors s’ha de tenir en compte, a més 
de làmina d’aigua, la superfície i gruixos de murs o elements constructius.  

6. Les instal·lacions i edificacions annexes han de comptar amb un dipòsit de 
buidatge parcial amb una capacitat mínima del 20% de la capacitat total de la 
piscina. Es prohibeix el buidatge total de la piscina. 

7. Les instal·lacions i edificacions annexes, en totes les qualificacions, hauran de 
complir amb les reculades pròpies de cada qualificació, a excepció de les 
instal·lacions soterrades de depuració de piscines de profunditat inferior a 
1,5m, que podran situar-se amb les mateixes condicions que les piscines a què 
serveixen.  

8. L’acabat de les piscines haurà de ser de la gamma dels ocres-terra o verdosos, 
per millorar la seva integració paisatgística. 

 

Article 62.- Sòl urbà.- El sòl urbà del T.M. de Mancor de la Vall compren els terrenys 

així classificats en els plànols d’Ordenació i que es resumeixen en el nucli capçalera 

del Terme. 

Per edificar en aquestes zones és precís que els terrenys reuneixin els requisits 

legalment establerts per que puguin tenir la consideració de solar. En el sòl urbà de 

Mancor de la Vall s’han diferenciat les següents zones, que tenen grafiades en el 

plànol nº17: 

Zona A.-CASC ANTIC.- Zona de carrers estrets i pendent considerable, amb 

edificació continua i antiga. 
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Tipus d’ordenació: Continua 

Solar mínim: 200 m2 

Façana mínima: 10 m 

Fondària mínima: 20 m 

Ocupació: 60% (arribant al 80% en solars en cantonada) 

Volum màxim: 6 m3/m2 (arribant a 7 m3/m2 en solars en cantonada) 

Separació mínima al fons: 3 m 

En el cas d’ocupacions i volums existents superiors a aquests paràmetres i sempre 

que en la parcel·la sobre la que assenta l’edificació no arribi a la superfície mínima 

de 200 m2, es permetrà la ocupació i volum existents sempre que es justifiqui 

gràficament i fotogràficament la ocupació y volums actuals. 

Altura: S+B+1P+Altell (Total 8,00 m) 

Usos: Habitatges, Residencial, Públic, Industrial Categories C 

VOLADISSOS.- En carrers menors de 10 m d’ample es prohibeixen els 

voladissos. 

En carrers de 10 m o superiors es permeten voladissos simples, balconades amb 

ample màxim el de la vorera o 1,00 metre com a màxim. S’exceptuen els simples 

voladissos amb un ample màxim de 0,60 metres. Es prohibeixen totalment els 

voladissos tipus mirador. 

Zona B.- EXTENSIVA BAIXA.- Zona d’edificacions aïllades, coincidents amb les 
vies d’accés a la localitat. 

Tipus d’Ordenació: Aïllada (4 metres carrers - 3,00 metres límits)  

        UNIFAMILIAR AÏLLADA O ADOSSADA 
Intensitat d’ús: Un habitatge per 200 m2 de solar 
Solar mínim 400 m2 
Façana mínima parcel·la: 15m  
Façana mínima edifici(*): 6m. en paral·lel a la línia de carrer 
Fons mínim: 15 m  
Ocupació: 40% 
Volum màxim 2,4 m3/m2  
Edificabilitat: 0,8 m2/m2 
Altura: S+PB+1P (Total 7,00 m) 
USOS: 
Habitatge unifamiliar aïllat o adossat 
Públic 
Ús industrial en categories C.  
Les parcel·les que es troben qualificades com a Extensiva Baixa, que consten 
com a solar independent amb anterioritat a l’any 1982 i que presenten unes 
dimensions inferiors en qualcuna de les dues direccions (amplada i/o 
profunditat) a 15m, poden exonerar-se del compliment de reculades, tot 
presentant un estudi de detall.” 
(*) Es correspon amb la longitud mínima de l’edificació corresponent a un 
habitatge. Exclou les reculades a partions. 

Zona C.- CASC ANTIC ESPECIAL.- Zona d’edificacions antigues, aïllades o 

apariades, amb un teixit urbà no definit i irregular. Es la part més antiga de la 

localitat, i ocupa les zones altes. 

Tipus d’Ordenació: Aïllada 
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Solar mínim: L’existent amb anterioritat a 23/3/1982 

Façana mínima: L’existent amb anterioritat a 23/3/1982 

Fondària mínima: L’existent amb anterioritat a 23/3/1982 

Ocupació: L’existent amb anterioritat de 23/3/1982, permetent un increment del 

10%. 

Volum màxim: L’existent amb anterioritat de 23/3/1982, permetent un increment 

de 0,5 m3/m2 

Altura: L’existent - No permetent increment 

Ús: Habitatge unifamiliar aïllat o apariat - Públic - Ús industrial en categories C. 

Condicions d’estètica: 

Els materials a emprar en els acabats exteriors seran: Façanes acabades amb 

maçoneria de pedra irregular de la zona, fusteria de fusta en el seu color natural o 

pintat de color verd obscur, fioles, portals i escopidors de fang cuit o pedra. 

Emmarcat, brancals i llindes dels forats de façana de peces de pedra o marès 

massisses o bé emmarcats referits de morter de 1 cm i 20/25 cm d’ample (no es 

permeten aplacats de pedra o de marès). Cobertes inclinades de teula àrab, 

podent-se destinar una superfície màxima del 25% de la superfície ocupada a 

terrassa o terrat a nivell de sostre planta baixa. Canalons de recollida d’aigües 

pluvials i baixants pluvials de peces de fang cuit o de zinc. La composició de les 

façanes s’ajustarà a les construccions tradicionals de la zona, amb façana 

predominantment plana, forats amb proporció dominant de l’alçada sobre l’amplada. 

Zona D.- INTENSIVA BAIXA.- Zona d’edificacions modernes corresponents als 

eixamples dels darrers anys, amb edificacions entre mitgeres i en altura. 

Tipus d’ordenació: Continua o Blocs aïllats. 

Solar mínim: 200 m2 

Façana mínima: 10 m 

Fondària mínima: 20 m 

Ocupació: S+PB: 75% P.P. 65% Altell: 40% (Solars en cantonada arribant a 

S+PB: 85% i P.P.: 75%)  

Volum màxim: 7 m3/m2 (arribant a 8 m3/m2 en cantonada) 

Altura: S+P.B.+1P+Altell (Total 8,00 m) 

Usos: Públic - Serveis - Habitatge Unifamiliar i Plurifamiliar 

Industrial: Categoria A Situació A-1 i A-2 

Categoria B 

Categoria C 

Separació d’edificacions a fons solar: 5,00 metres 

En blocs aïllats: Separació mínima a fons i a llindes 5,00 metres. 

 

Article 63.- Condicions d’estètica i Nomes Generals. 

En totes les zones i com a Normes Generals: 

- Es prohibeixen els balcons tipus mirador o tribunes tancades. 

- Els voladissos, on estiguin permesos, estaran a una altura igual o superior a 3,5 m 

sobre el nivell de la voravia, i ample màxim el de la voravia, sense superar els 80 

cm. 
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- Es prohibeixen les canals i baixants vists de recollida de pluvials de PVC. 

- Es prohibeixen els prefabricats de formigó vist en baranes i gelosia de les façanes. 

- Els solars que formen cantonada a dos carrers o zona lliure pública i que tinguin 

una superfície superior al doble del solar mínim, els seus paràmetres edificatoris 

seran els corresponents als solars que no formin cantonada. 

- En les zones on es permeten soterranis, aquests no comptabilitzaran a efectes de 

volum, sempre que el seu ús sigui el d’aparcament, podent-se destinar un 15% de 

la seva superfície a magatzem o serveis generals de l’edificació sense que 

computi. 

- A les zones B (Extensiva baixa) i D (Intensiva baixa).  

Es deixarà previst un espai destinat a l’aparcament de vehicles ja sigui cobert 

(garatge) o en superfície dins del mateix solar, amb un proposició d’un vehicle per 

habitatge, o per cada 100 m2 de local comercial. 

- Quant als usos, s’autoritza l’ús d’habitatge i locals comercials en planta baixa i 

habitatges en planta pis. 

L’ús industrial queda limitat als tipus i zones expressades en l’article 62. 

- Totes les mitgeres de les edificacions hauran de ser arrebossades o bé amb 

maçoneria de pedra vista. 

- A la zona de Casc Antic (Zona A) i Casc Antic Especial (Zona C): 

Les parets exteriors seran de pedra o bé arrebossades color terra, amb llindes i 

brancals de portes i finestres de pedra. 

La coberta serà inclinada i amb teula àrab de faig cuit de color tradicional. Els 
voladissos acabaran amb ràfec proveït de trencaaigües. 
Les fusteries i persianes que donin a la via pública o a patis visibles des de la 
mateixa seran de fusta o similar i de tipologia tradicional. Les persianes hauran de 
dur gaufons, a excepció a aquelles situades en planta baixa i que obrin cap a 
l’interior, que podran tenir marc exterior. Les fusteries i persianes hauran de ser de 
fusta natural o vernissada o de colors marrons i verds foscos. No estan permeses 
les persianes enrotllables.  
Tota obra precisa de reforma per a nova adaptació o ampliació, es farà conservant 
tots els elements arquitectònics que donen caràcter a l’edifici. 

- A les zones Extensiva Baixa (Zona B) i Intensiva baixa (Zona D). 
Les parets exteriors seran de pedra, revocades o pintades de colors tradicionals i 
en qualsevol cas que no alterin la uniformitat del conjunt. 
Les cobertes seran inclinades de teula àrab de color tradicional, almenys en els cinc 
primers metres des de la façana del carrer en edificació continua. En les 
edificacions aïllades, coberta inclinada de teula àrab en el seu color tradicional. 
Les fusteries i persianes que donin a la via pública o a patis visibles des de la 
mateixa seran de fusta o similar i de tipologia tradicional. Les persianes hauran de 
dur gaufons, a excepció a aquelles situades en planta baixa i que obrin cap a 
l’interior, que podran tenir marc exterior. Les fusteries i persianes hauran de ser de 
fusta natural o vernissada o de colors marrons i verds foscos. No estan permeses 
les persianes enrotllables.  
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QUADRE ANNEX MODIFICAT 
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ANNEX II. ESTUDI DEL POTENCIAL EDIFICABLE EN ZONA 
RESIDENCIAL EXTENSIVA BAIXA 

Amb l’objectiu de valorar els efectes dels nous paràmetres edificatoris proposats per a 
la qualificació Residencial Extensiva Baixa (R-EB) al municipi de Mancor de la Vall, tot 
seguit es du a terme un petit estudi de les possibilitats edificatòries de les parcel·les 
afectades: (i) en la situació actual i (ii) amb la modificació proposada. 

El punt de partida ha consistit en identificar les parcel·les que estan situades en zona 
R-EB. S’han comptabilitzat un total de 84 parcel·les (Figura 1): 

 

Figura 1. Parcel·les edificables en zona Residencial Extensiva Baixa, al municipi de Mancor de 
la Vall.  
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D’acord a la qualificació R-EB del planejament vigent s’ha seguit la següent 
metodologia d’anàlisi: 

- Detecció parcel·les de menys de 400 m2. Les quals no compleixen superfície 
mínima.1 

- Detecció de les parcel·les entre 400 i 600 m2, amb una façana mínima de 
parcel·la de 15 metres i un fons mínim de 15 metres. Tenint en compte una 
intensitat d’ús d’1 habitatge cada 400 m2 de solar. 

- Detecció de les parcel·les de més de 600 m2: 

 Amb més de 30 metres de façana mínima de parcel·la i un fons mínim de 
15 metres. S’ha tingut en compte una intentat d’ús d’1 habitatge cada 150 
m2 de solar. 

 Amb menys de 30 metres de façana mínima de parcel·la i un fons mínim 
de 15 metres. S’ha tingut en compte una intensitat d’ús 1 habitatge cada 
400 m2 de solar. 

Resultats: 

En base a aquests paràmetres, s’ha fet un recompte del total de parcel·les, habitatges 
existents, habitatges possibles segons el planejament vigent i del creixement potencial 
del nombre d’habitatges en zona R-EB que admetria l’actual planejament (Taula 1): 

Superfície (m2) 
Total 
parcel·les 

Habitatges 
existents 

Habitatges possibles 
segons planejament 
vigent 

Creixement potencial 
d’habitatges 

Total 84 146 366 228 

Taula 1. Total parcel·les, habitatges existents, habitatges possibles segons planejament vigent i 
creixement potencial del nombre d’habitatges en zona Residencial Extensiva Baixa (R-EB) en 
base als paràmetres edificatoris vigents. 

Particularitats del parcel·lari: 

- 22 parcel·les inferiors a 400 m2, per tant, no compleixen amb el criteri de 
parcel·la mínima. 9 d’aquestes compleixen amb el criteri de façana mínima i 8 
amb el fons mínim establert. 5 de les 22 parcel·les compleixen amb l’exigit 
entorn a façana mínima i a fons mínim. 

16 d’aquestes es troben edificades, entre les quals s’hi troben 8 habitatges.  

- 17 parcel·les d’entre 400 i 600 m2, totes compleixen amb els 15 metres de fons 
mínim, entre les que s’hi troben: 

 4 parcel·les de sòl vacant, que podrien donar lloc a 4 habitatges. 

 2 parcel·les ja edificades, amb 1 habitatge cada una, que no compleixen 
amb façana mínima.  

 1 parcel·la sense edificar, que no compleix amb façana mínima. 

                                                

1 No s’ha tingut en compte la possibilitat d’edificar d’aquelles parcel·les amb superfícies 
inferiors a 400 m2 que constitueixin unitats registrals independents amb anterioritat a 
l’establiment a la dimensió mínima de parcel·la. Atès a que no es disposa d’aquesta informació. 



 

Ajuntament de Mancor de la Vall                          MP nº3 de les NS per a la modificació d’alineacions,  
usos i paràmetres edificatoris i ordenances d’estètica 

Memòria                                                                                                   36 

 10 parcel·les edificades al 100%. 

- 45 parcel·les de més de 600 m2, totes compleixen amb els 15 metres de fons 
mínim, entre les que s’hi troben: 

 11 parcel·les de sòl vacant, que podrien donar lloc a 81 habitatges. 

 1 parcel·la ja edificada, amb 1 habitatge, que no compleix amb façana 
mínima.  

 1 parcel·la sense edificar, que no compleix amb façana mínima. Aquesta 
només serà edificable en el cas que constitueixi unitat registral 
independent amb anterioritat a 1982. 

 3 parcel·les edificades al 100%. Cada una d’elles té un habitatge. Es dona 
el cas que tenen més de 600 m2, però no tenen més de 30 metres de 
façana mínima, per la qual cosa no podrien incrementar el número 
d’habitatges. 

 29 parcel·les infraedificades, per les seves característiques s’hi podrien 
arribar a construir fins a 146 habitatges més. 

 

D’acord als canvis proposats en la qualificació R-EB s’ha seguit la següent 
metodologia d’anàlisi: 

- Detecció parcel·les de menys de 400 m2. Les quals no compleixen superfície 
mínima.2 

- Detecció de les parcel·les de més de 400 m2: 

 S’ha aplicat una intensitat d’ús d’1 habitatge cada 200 m2 de solar. 

 S’han tingut en compte les restriccions relatives a una façana mínima de 
parcel·la de 15 metres, un fons mínim de 15 metres i una façana mínima 
per edifici en paral·lel a la línia de carrer de 6 metres. 

S’ha tingut en compte que les parcel·les amb una façana mínima de 15 metres, 
d’acord a reculades, només s’hi podrà construir un habitatge. Per poder haver-hi 2 
habitatges la façana de la parcel·la haurà de ser de com a mínim 18 metres.  

Resultats: 

Aplicant aquests paràmetres, el potencial edificatori de les parcel·les en zona 
Residencial Extensiva Baixa es veuria modificat tal com il·lustra la Taula 3: 

Superfície (m2) 
Total 
parcel·les 

Habitatges 
existents 

Habitatges possibles 
segons planejament 
proposat 

Creixement potencial 
d’habitatges 

Total 84 146 271 133 

Taula 2. Total parcel·les, habitatges existents, habitatges possibles segons planejament vigent i 
creixement potencial del nombre d’habitatges en zona Residencial Extensiva Baixa (R-EB) en 
base als paràmetres edificatoris proposats. 

                                                

2 No s’ha tingut en compte la possibilitat d’edificar d’aquelles parcel·les amb superfícies 
inferiors a 400 m2 que constitueixin unitats registrals independents amb anterioritat a 
l’establiment a la dimensió mínima de parcel·la. Atès a que no es disposa d’aquesta informació. 
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Particularitats del parcel·lari: 

- 22 parcel·les inferiors a 400 m2, per tant, no compleixen amb el criteri de 
parcel·la mínima. 9 d’aquestes compleixen amb el criteri de façana mínima i 8 
amb el fons mínim establert. 5 de les 22 parcel·les compleixen amb l’exigit 
entorn a façana mínima i a fons mínim. 

16 d’aquestes es troben edificades, entre les quals s’hi troben 8 habitatges. 

- 62 parcel·les superiors a 400 m2, totes compleixen amb els 15 metres de fons 
mínim, entre les quals s’hi troben: 

 15 parcel·les de sòl vacant, que podrien donar lloc a 61 habitatges. 

 3 parcel·les ja edificades, amb 1 habitatge cada una, que no compleixen 
amb façana mínima.  

 1 parcel·la sense edificar, que no compleix amb façana mínima. Aquesta 
només serà edificable en el cas que constitueixi unitat registral 
independent amb anterioritat a 1982. 

 5 parcel·les edificades al 100%. 

 34 parcel·les infraedificades, per les seves característiques s’hi podrien 
arribar a construir fins a 84 habitatges més. 

 3 parcel·les sobreedificades. Compten amb 11 habitatges de més que amb 
els criteris proposats no podrien haver-se construït. Queden en situació 
d’inadequació. 

 

 

Globalment, l’aplicació dels nous paràmetres suposaria la reducció del 
creixement potencial d’habitatges, en -95. 

 

 
Total 
parcel·les 

Habitatges 
existents 

Habitatges 
possibles segons 
planejament  

Creixement 
potencial 
d’habitatges 

Total 
planejament 
vigent 

84 146 366 228 

Total 
planejament 
proposat 

84 146 271 133 

   Diferència -95 

Taula 3. Comparació resultats del total d’habitatges possibles i creixement potencial en el 
planejament vigent i el proposat en zona Extensiva Baixa. 

 

Amb els canvis proposats en les 15 parcel·les de sòl vacant, que compleixen amb els 
criteris de tenir més de 400 m2, 15 metres façana, fons mínim i 6 metres de façana 
mínima en edificació, s’hi poden construir fins a 61 habitatges, quan amb el 
planejament vigent se’n poden construir fins a 85. És a dir, 24 habitatges menys. 

La reducció del nombre possible d’habitatges en parcel·les infraedificades també 
és significatiu, passant de 146 a 84 habitatges. 
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A més, posar en rellevància que apareixen fins a 3 parcel·les sobreedificades, les 
quals compten amb 11 habitatges més dels que es podrien haver-se construït. El 
nombre de parcel·les inadequades és molt reduït. 

La introducció de la façana mínima en edifici de 6 metres en paral·lel a la línia de 
carrer limita el nombre d’habitatges adossats en parcel·les de grans dimensions. 

 

 

Figura 4. Tipologia de cases adossades al carrer Pedregaret. 
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