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1.- OBJETO Y FINALIDAD 

La presente modificación puntual del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Calvià 
(adaptación del PGOU-2000 al Plan Territorial Insular de Mallorca -PTIM-) tiene por objeto la reordenación 
urbanística del ámbito del Casino de Mallorca, ubicado en la urbanización de Sol de Mallorca, en una zona muy 
próxima a Cala Xada.  

Se redacta conforme las directrices señaladas por la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de 
las Illes Balears (en adelante LUIB); el Reglamento general de la LUIB para la isla de Mallorca (en adelante 
RLUIB/MA); y el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana (en adelante TRLSyRU). 

El actual planeamiento general incluye el ámbito en la clase de suelo urbano con urbanización 
consolidada. Pero distingue dos zonas claramente diferenciadas:  

1ª.- La unidad de actuación UA/SM-01. Unidad discontinua destinada a equipamiento privado de 
uso recreativo (EQ-R, uso detallado 5.10). En ella se incluye la mayor parte de las edificaciones e 
instalaciones del complejo social-deportivo-recreativo denominado Casino de Mallorca. El objetivo de 
dicha unidad, según la ficha de características es “la unificación urbanística de las dos parcelas que dan 
soporte al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que permitirán cualquier 
actuación tendente a su reforma o ampliación”. 

2ª.- Una calificación de zona turística (T) en la que se incluyen las instalaciones deportivas del 
Casino. En el resto del terreno existe una zona boscosa de fuerte pendiente, y con altos valores 
medioambientales y paisajísticos, que linda con el dominio público marítimo terrestre, y con un paso 
peatonal público de acceso al mar, a Cala Xada. 

El Casino de Mallorca se construyó a raíz de la licencia de obra mayor, n.º 72/1978, otorgada en 
noviembre de 1978. Después de un largo período de tiempo de actividad, y tras varias modificaciones en su 
configuración, el Casino cerró en el año 2011, hace más de diez años, para trasladarse a Palma. Desde entonces 
el Complejo está abandonado y se va degradando, poco a poco, por el transcurso del tiempo y la falta de 
mantenimiento.  

El mantenimiento de la ordenación actual del ámbito, por parte del planeamiento vigente, provocaría 
las siguientes consecuencias no deseadas: 

1º.- La afectación del establecimiento de alojamiento turístico a la zona boscosa que constituye 
la mayor parte del terreno con calificación turística (T). Ello provocaría la pérdida de la mayor parte de 
los valores naturales y paisajísticos del terreno, al no preservarlo del desarrollo edificatorio.  

2º.- El mantenimiento del Complejo Social-Deportivo-Recreativo del Casino de Mallorca, sin que 
éste pueda modificar su uso y siga, por lo tanto, en estado de abandono por el traslado de su actividad, 
a Palma, en el año 2011. Esta situación hará que se siga degradando cada vez más.  

Más de veinte años después de la creación de la unidad por el PGOU-2000 sin haberse 
ejecutado, y tras el cierre del Complejo, es evidente que no tiene sentido esperar que el Complejo vaya a 
reformarse o ampliarse. 
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3º.- El mantenimiento de las dimensiones actuales del acceso público, desde la avenida de 
Portals Vells, al dominio público marítimo terrestre que constituye la denominada Cala Xada. Un acceso 
muy deficiente: estrecho y con una fuerte pendiente. 

4º.- El mantenimiento de unas aceras públicas de 1,50 m de anchura que incumplen las 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación. Y, por tanto,  la inobservancia de la exigencia 
establecida en la disposición adicional tercera.1 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de 
noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con 
discapacidad y de su inclusión social. Dicha disposición establece que los espacios públicos 
urbanizados existentes, que sean susceptibles de ajustes razonables, debían adaptarse a las 
condiciones básicas con anterioridad al 4 de diciembre de 2017. Hoy en día dichas condiciones se 
establecen en la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio (BOE n.º 187 de 6/8/2021). 

5º.- Que la urbanización de Sol de Mallorca siga careciendo de una plaza pública que sea un 
punto de encuentro y reunión para los habitantes de la urbanización de Sol de Mallorca. Una 
urbanización aislada del resto de núcleos de población y que, en los últimos años, ha aumentado 
considerablemente su población. De 265 habitantes en el año 2000 a 770 en el año 2023, casi el triple. 

La urbanización de Sol de Mallorca, de los años 70 del siglo XX, fue diseñada con unas grandes 
zonas de espacios libres ubicados en la periferia, lindando con el suelo rústico. Dichos espacios son 
zonas boscosas sin prácticamente ningún elemento de urbanización. La urbanización está aislada del 
resto de núcleos urbanos y la mayor parte de las edificaciones son viviendas unifamiliares aisladas, lo 
que unido a la falta de una plaza pública, hace que la vida comunitaria sea prácticamente inexistente. 

A la vista de lo anterior se indica que la finalidad de la presente modificación puntual estriba en la 
necesidad de dar una respuesta al actual estado de abandono de las construcciones del antiguo Casino de 
Mallorca, y del impacto que ello provoca; de preservar la zona boscosa de alto valor medioambiental y 
paisajístico; de ampliar las aceras públicas existentes y así convertirlas en itinerarios accesibles; de mejorar el 
acceso público al mar, a Cala Xada; y de crear una plaza pública que constituya un punto de reunión y 
encuentro de la población de la urbanización. 

Junto a ello, el mantenimiento de la construcción de un establecimiento de alojamiento turístico de 
cuatro estrellas o superior se considera esencial para dar un impulso turístico de categoría a la urbanización. 

La modificación implicará la eliminación de la actual unidad de actuación UA/SM-01 y la reordenación 
urbanística de los terrenos, con cambios de calificación y cesión de terrenos para dotaciones públicas: 
ampliación de aceras, una plaza pública y mejora del acceso al mar.  

Los cambios en las calificaciones urbanísticas servirán para reubicar el establecimiento de alojamiento 
turístico con el fin de salvaguardar la zona boscosa;  incrementar los usos característicos a los que puede 
destinarse el equipamiento privado de la zona, y de esta forma, que la propiedad pueda encontrar una 
alternativa a la trasladada actividad de juego de azar; la ampliación de las aceras; y la creación de espacios 
libres públicos. Con las cesiones para dotaciones públicas se busca también una disminución del techo 
edificable de la zona. 

Tal y como se observa en la memoria de viabilidad económica (MVE) incluida en el documento B de 
estudios económicos, no se generan plusvalías con la presente reordenación urbana. Las cesiones de suelo para 
dotaciones públicas, así como el costeamiento y ejecución de parte de la urbanización por parte de la 
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propiedad, son compromisos negociados y asumidos en el Convenio Urbanístico de planeamiento y de gestión 
urbanística que se está tramitando conjuntamente con la presente modificación del instrumento de 
planeamiento general. Conforme el artículo 207.4 del RLUIB/Ma tanto el texto íntegro del convenio como la 
aprobación inicial de la presente modificación puntual se someterán a información pública conjuntamente. 

Asimismo se incluye en la presente modificación la eliminación del polígono de actuación PO/SM-01, 
que abarca toda la urbanización de Sol de Mallorca y, por lo tanto, afecta al ámbito de la presente modificación. 
Dicho polígono se creó con el objetivo de que concluyeran las obras de urbanización de Sol de Mallorca. El 29 de 
abril de 2003, mediante acuerdo plenario, se ratificó el acta de recepción de las obras de dotación de servicios 
de la Urbanización Sol de Mallorca. En dicho acta se dio por completada y finalizada la recepción de las obras. 
Se adjunta como anexo a la presente memoria una copia de dicho acuerdo plenario. 

 

2.- ÁMBITO 

Tal y como se ha indicado en el apartado anterior, el ámbito de la modificación comprende la 
urbanización de Sol de Mallorca. Será el ámbito afectado por la reordenación urbanística del complejo 
social-deportivo-recreativo denominado Casino de Mallorca. 

Sol de Mallorca es una urbanización costera situada al sur del término municipal, aislada del resto de los 
núcleos de población de Calvià. Se adjunta un plano con la situación de la urbanización en el término: 
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Al norte, la urbanización más cercana es la de Badia de Palma. Al noroeste la de Son Ferrer, a través del 
campo de golf de Poniente. Al sur, la antigua urbanización de Portals Vells, desclasificada hace tiempo, aunque 
parcialmente urbanizada. Más lejanas están, al oeste, El Toro y Nova Santa Ponça. Se accede al núcleo a través 
del de Badia de Palma, aunque están separados ambos por una franja de suelo rústico. Se adjunta plano del 
núcleo en relación a los más próximos: 

 

Al oeste y sur se encuentra, incluso linda, una gran zona protegida incluida en la red Natura 2000: zona 
ES0000074 - Cap de Cala Figuera. 

La urbanización se halla comprendida entre el Caló de la Bella Dona, y la Cala de Portals Vells - El Mago. 
Se trata de un área urbana de 96,9171 ha destinada, preferentemente, a vivienda unifamiliar (calificación RU-5), 
y en menor medida, a vivienda plurifamiliar (calificaciones RP-2 y RP-3). En la entrada a la urbanización hay un 
pequeño equipamiento deportivo privado (calificación EQ-R, uso 5.5) y una zona comercial (calificación C). En 
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la Cala de Portals Vells hay construido un pequeño puerto deportivo, denominado de Portals Vells. En la zona 
central del núcleo urbano, junto a Cala Xada, está construido el Complejo del Casino de Mallorca. Es una zona 
de equipamiento privado recreativo (calificación EQ-R, uso 5.10) junto con la única área turística (calificación T) 
del núcleo. Se adjunta un plano con las calificaciones vigentes:  

 

Tal y como se puede observar en el plano anterior, la mayor parte de las parcelas lucrativas presentan la 
calificación RU-5 (residencia unifamiliar aislada, subzona 5). Son parcelas grandes, de más de 2250 m²s con un 
coeficiente de edificabilidad de 0,35 m²t/m²s. 
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Las parcelas plurifamiliares están calificadas como RP-2 y RP-3 (residencia plurifamiliar en grado 2 y 3). 
En ambas se trata de viviendas en bloques aislados con zonas verdes comunitarias, aunque en las zonas RP-3, 
de parcelas más grandes, hay construido poblados: edificios de baja altura de vivienda unifamiliar agrupada en 
régimen de propiedad horizontal.  

La urbanización de Sol de Mallorca, de los años 70 del siglo XX, fue diseñada con unas grandes zonas de 
espacios libres ubicados en la periferia, lindando con el suelo rústico. Dichos espacios son zonas boscosas sin 
prácticamente ningún elemento de urbanización. La urbanización está aislada del resto de núcleos urbanos y la 
mayor parte de las edificaciones son viviendas unifamiliares aisladas, lo que hace que la vida comunitaria sea 
prácticamente inexistente.  

Las parcelas que serán objeto de la reordenación urbanística son aquellas propiedad de la sociedad 
CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPAÑA, que están ubicadas junto a la Cala Xada. 
Están ubicadas en el recuadro rojo marcado en el plano anterior. Se adjunta a continuación una ortofoto de las 
parcelas, en la que éstas se señalan mediante un sombreado:  
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El terreno a reordenar es discontinuo. Está dividido por la avenida Joan Miró.  

Al norte, el terreno queda incluido en una manzana delimitada por la calle Albatros, al norte; la calle de 
Cala Chada, al este; la avenida Joan Miró, al sur; y la avenida Mallorca, al oeste.  

Al sur, el terreno queda delimitado por la anteriormente indicada avenida Joan Miró, al norte; por una 
promoción de viviendas plurifamiliares, al nordeste; por el mar, Cala Xada, al este; por la avenida Portals Vells, 
al sur; y por la avenida Mallorca, al oeste. 

En todos los viales nombrados anteriormente, ya sean calles o avenidas, las aceras públicas disponen 
de una anchura de un metro y cincuenta centímetros (1,50 m). Incumplen, por lo tanto, las condiciones de un 
itinerario accesible conforme la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento 
técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los 
espacios públicos urbanizados. 

Se adjunta a continuación un plano de las tres fincas registrales que constituyen la propiedad de CALA 
XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPAÑA. Las fincas coinciden con tres parcelas catastrales: 
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(I) Parcelas catastrales 

Catastralmente el terreno está incluido en las tres parcelas catastrales siguientes: 

i.- Parcela catastral n.º 9105001 DD5790S 0001YP. Av. Joan Miró n.º 1. Superficie suelo: 
13 660 m²s.  

ii.- Parcela catastral n.º 9604021 DD5790S 0001KP. Av. Mallorca n.º 67. Superficie suelo: 
26 549 m2s. 

iii.- Parcela catastral n.º 9604022 DD5790S 0001RP. Av. Portals Vells n.º 1. Superficie suelo: 
6610 m2s. 

La suma de las superficies catastrales asciende a 46 819 m²s (13 660 m²s + 26 549 m2s + 6610 m2s). 

Se adjuntan las consultas descriptivas y gráficas de la Dirección General del Catastro: 
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(II) Fincas registrales 

En el Registro de la Propiedad el terreno está dividido en tres fincas registrales independientes que 
coinciden con las parcelas catastrales vistas anteriormente. Las fincas son:  

a.- Finca registral n.º 22349 de Calvià n.º 1 / CRU: 07021000174747. Se corresponde con la 
parcela catastral: 9105001 DD5790S 0001YP. Se indica una superficie de 16 000 m²s. Según nota simple 
informativa de título y cargas de 26/9/2024:  
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b.- Finca registral n.º 20248 de Calvià n.º 1 / CRU: 07021000585734. Se corresponde con la 
parcela catastral: 9604021 DD5790S 0001KP. Se indica una superficie de 26 531 m²s. Según nota simple 
informativa de título y cargas de 26/9/2024:  
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c.- Finca registral n.º 20280 de Calvià n.º 1 / CRU: 07021000109558. Se corresponde con la 
parcela catastral: 9604022 DD5790S 0001RP. Se indica una superficie de 7166 m²s. Según nota simple 
informativa de título y cargas de 26/9/2024:  
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La suma de las superficies registrales ascienden a 49 697 m²s (16 000 m²s + 26 531 m2s + 7166 m2s). Ésta 
es superior a la superficie total catastral (46 819 m²s). 

 

(III) Parcelaciones 

El 12/5/2021 se aprobó la licencia urbanística de parcelación n.º PA 03/2021. Mediante dicha licencia 
las fincas registrales 20248 (parcela catastral 9604021 DD5790S 0001KP) y 20280 (parcela catastral 
9604022 DD5790S 0001RP) se reparcelaban en dos parcelas distintas para adaptarlas a las calificaciones 
urbanísticas del planeamiento general vigente. 

Según el plano topográfico aportado, las parcelas iniciales tenían la siguiente superficie: 

P1: (20248): 25 834,56 m²s 

P2: (20280): 7159,25 m²s 

Suma P1 + P2 = 25 834,56 m²s + 7159,25 m²s = 32 993,81 m2s 

Las parcelas finales tenían la siguiente superficie:  

R1: (incluida en UA/SM-01 - EQ-R uso 5.10): 18 382,74 m²s 

R2: (calificación T): 14 611,07 m2s 

Suma R1 + R2 = 18 382,74 m²s + 14 611,07 m2s = 32 993,81 m2s 

Pese a que la licencia se otorgó, la propiedad no ha procedido a modificar las fincas registrales en el 
Registro de la Propiedad. Hay una discrepancia en la manzana 96040, pues, entre el Registro / Catastro y la 
licencia municipal de parcelación. 

 

(IV) Topográfico 

Realizado, por la propiedad, un plano topográfico de la finca registral 22349 (parcela catastral n.º 
9105001 DD5790S 0001YP), ésta presenta una superficie de 14 057,00 m2s. 

 
(V) Superficies del ámbito. Resumen 

Como resumen se adjuntan cuadros con la superficie de los terrenos que van a ser objeto de 
reordenación.  

En la situación previa a la licencia de parcelación n.º PA 03/2021 las superficies eran las siguientes: 

 

Parcela Registro Catastro Topográfico 
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P3 
22349 9105001 DD5790S 

14 057,00 m²s 
16 000 m²s 13 660 m2s 

P1 
20248 9604021 DD5790S 

25 834,56 m2s 
26 531 m2s 26 549 m2s 

P2 
20280 9604022 DD5790S 

7159,25 m2s 
7166 m²s 6610 m2s 

SUMA 49 697 m²s 46 819 m2s 47 050,81 m²s 

 

En la situación posterior a la licencia de parcelación n.º PA 03/2021 las superficies son las siguientes: 

Parcela Registro Catastro Topográfico 

R3 
22349 9105001 DD5790S EQ-R, 5.10 

14 057,00 m²s 16 000 m²s 13 660 m2s 

R1 No corregido No corregido EQ-R, 5.10 
18 382,74 m2s 

R2 No corregido No corregido T 
14 611,07 m2s 

SUMA — — 47 050,81 m2s 

 
 

(VI) Edificaciones existentes 

Se adjunta una ortofotografía actual en la que se señalan las edificaciones y construcciones existentes 
en las parcelas objeto de la reordenación: 
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Se adjuntan a continuación fotografías no aéreas de las citadas edificaciones e instalaciones: 
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Portada de acceso al aparcamiento sito en la parcela 9105001 DD5790S. Desde la esquina entre la av. Mallorca y c. dels Albatros 

 
Aljibe semienterrado sito en la parcela 9105001 DD5790S. Desde la calle dels Albatros. 
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Edificación aislada situada en la esquina de la calle Chada con la avenida Joan Miró. Sita en la parcela 9105001 DD5790S 

 
C/ Julià Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvià. Illes Balears 

971 139 100 · calvia@calvia.com 
Diciembre de 2024 ​ 21 



Aquesta és una còpia autèntica imprimible d'un document electrònic. Podeu comprovar la seva validesa al següent enllaç:

https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c

CSV: ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c Pàgina 27/107

MP 3/2024 
Modificación Puntual de la adaptación del PGOU-2000 al PTIM 
Reordenación urbanística del Casino de Mallorca, con cambios de  
calificación y cesión de terrenos para dotaciones públicas 
 
 
 
 

 
Estación de transformación sita en la parcela 9105001 DD5790S. Desde la avenida Joan Miró 

 
Edificación principal del Casino sita en la parcela 9604021 DD5790S. Desde la esquina entre la av. Mallorca y av. Joan Miró 
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Edificación principal del Casino sita en la parcela 9604021 DD5790S. Desde la avenida Joan Miró 

 
Complejo deportivo del Casino sita en la parcela 9604021 DD5790S. Desde la esquina entre la av. Mallorca y la av. Portals Vells. 
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Camino público de acceso al mar desde la avenida Portals Vells. A la izquierda se observa la pinada que se desea preservar. 

 

 
Fotografía aérea actual del club de playa -Beach Club- en estado de abandono con grafitis, así como de Cala Xada 
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Fotografía de archivo de la edificación principal, el funicular, el club de playa -Beach Club-, y Cala Xada. A la izquierda el área boscosa 

que se desea proteger. 
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3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

Tal y como se ha señalado en el apartado anterior todos los terrenos objeto de la reordenación son 
propiedad de la sociedad CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPAÑA con NIF n.º 
W8266897A.  

En relación a las cargas, en el Registro de la Propiedad se habla de unas condiciones generales de 
urbanización relacionadas en la inscripción 1ª de la finca registral número 9129, obrante en el folio 148 del 
Libro 169 de Calvià 1. El 29 de abril de 2003 el Pleno del Ayuntamiento acordó “ratificar el acta de recepción de 
las obras de dotación de servicios de la Urbanización Sol de Mallorca, suscrita por el representante municipal y 
por el Presidente de la Comunidad de Propietarios en fecha 14 de abril de 2003”. 

El apartado 5 del artículo 59 de la LUIB establece: 

“Las propuestas de modificación de cualquier instrumento de planeamiento urbanístico que 
supongan, indirecta o directamente, un incremento de los parámetros de edificabilidad o de densidad 
vigentes, o bien una modificación de los usos del suelo, incorporarán al expediente que se tramite la 
identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas 
afectadas durante los cinco años anteriores a su iniciación, según conste en el registro o el instrumento 
utilizado a efectos de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la legislación en la 
materia”. 

La sociedad CALA XADA BEACH HOTEL GMBH & CO KG SUCURSAL EN ESPAÑA con NIF n.º W8266897A 
es propietaria del pleno dominio de los terrenos desde el 3 de noviembre de 2022. Fecha de la firma de la 
escritura pública 2595/2022 ante la Notario Dña. María Gloria Rosillo Gutiérrez. Hace, pues, menos de cinco (5) 
años. 

Dicha entidad adquirió los terrenos de la sociedad CASINO DE MALLORCA SA con NIF A07058753, quien 
fue la propietaria de los mismos desde el año 1978 (finca 20248, según nota simple de 15 de abril de 2021 que 
obra en el expediente PA 03/2021), 1999 (finca 20280, según nota simple de 15 de abril de 2021 que obra en el 
expediente PA 03/2021) y 1999 (finca 22349, según antecedentes jurídicos del Catastro - Parcela catastral n.º 
9105001 DD5790S). 

 

4.- ANTECEDENTES 

(I).- Licencias municipales referentes al Casino de Mallorca 

En los años 70 y 80 del siglo pasado se construyó el Complejo social-deportivo-recreativo del Casino de 
Mallorca y se realizaron obras de ampliación y reforma. Era de aplicación las ordenanzas establecidas en los 
planes generales del 71/72 y 82/84 así como en el Plan parcial de ordenación de Sol de Mallorca del 72. Constan 
los siguientes expedientes de urbanismo en el archivo municipal: 

1ª.- Expediente n.º 72/1978 OMA (n.º de archivo: 3369). Licencia concedida por la Comisión 
Municipal Permanente el 13 de noviembre de 1978 “para la construcción de un complejo formado por 
edificio principal donde se alojará un Casino de juego, Sala de Fiestas, Restaurante y dependencias 
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anexas con exclusión de las edificaciones complementarias de complejo deportivo, a ubicar en solar de 
Cala Chada, Urbanización Sol de Mallorca”. 

2ª.- Expediente n.º 359/1979 OMA (n.º de archivo: 3369). Iniciado el 27 de enero de 1979 con la 
presentación de una solicitud de licencia para la construcción de las edificaciones complementarias del 
Complejo Deportivo del Proyecto presentado para la construcción de un casino de Juego en la 
Urbanización Sol de Mallorca. Licencia concedida el 5 de febrero de 1979. 

3ª.- Expediente n.º 65/1985 OMA (n.º de archivo: 5147). El 13 de marzo de 1985 la entidad 
CASINO DE MALLORCA SA presenta una solicitud de licencia de obra para la reforma y ampliación del 
restaurante Trébol. El 14 de mayo de 1985 se concedió la licencia solicitada. Datos del proyecto según 
informe municipal:  

Solar: 33 697 m2s; Ocupación: 5806,89 m2s (< 13 478,80 m2s); Volumen computable: 
42 501,26 m3 (< 101 091 m3) 

4ª.- Expediente n.º 2117/1985 (n.º de archivo: 5147). Instruido a instancia de CASINO DE 
MALLORCA SA por la solicitud de certificación final de obras en relación a la reforma y ampliación del 
local destinado a Restaurante Trébol. El 10 de octubre de 1985 se firma un Decreto de Alcaldía por el que 
se señala que “la obra ejecutada no se ajusta a la del proyecto suscrito a nombre de CASINO DE 
MALLORCA SA [...] expediente 65/85 (5.147), cuya licencia fue concedida por la C. M. P. en sesión 
celebrada el día 14-mayo-1985, y en consecuencia procédase a dar cuenta al Departamento de 
Infracciones Urbanísticas para que en base a lo dispuesto en el art.º 225 de la Ley del Suelo y de 
considerarlo procedente se instruya el correspondiente expediente”. 

El expediente de infracción urbanística que se abre es el 253/1985 DU. 

5ª.- Expediente n.º 2760/1985 OME (n.º de archivo: 3369). El 29 de noviembre de 1985 CASINO 
DE MALLORCA SA solicita licencia municipal para “dotar de iluminación artificial la parcela de terreno 
situada frente al Casino de Mallorca y que, con carácter provisional, se dedica a aparcamiento”. La 
licencia se concede el 18 de febrero de 1986. 

6ª.- Expediente n.º 9/1986 OMA (n.º de archivo: 5299). Mediante escrito presentado el 10 de 
enero de 1986 CASINO DE MALLORCA SA solicita licencia para demoler parte de sus instalaciones como 
actuación previa a una futura ampliación: futuro auditorio y un edificio anejo de uso administrativo 
para oficinas. El 4 de marzo de 1986 se concede la licencia. Datos del proyecto según informe municipal:  

Solar: 33 697 m2s; Ocupación suprimida: - 680,00 m2s; Volumen suprimido: - 2899,76 m3  

7ª.- Expediente 151/1986 OMA (n.º de archivo: 3369). Instruido por la presentación, el 27 de 
enero de 1986 de una solicitud de licencia para la construcción de un aljibe en la parcela situada frente 
al Casino. Se indica que CASINO DE MALLORCA SA  “desea demoler parte de sus instalaciones actuales 
como actuación previa a una futura ampliación a cuyo efecto ha solicitado la oportuna solicitud de 
Licencia Municipal de derribo, que tuvo entrada en este Ayuntamiento el día 10 de enero de 1986 
[expediente 9/1986 OMA]. Como consecuencia de la demolición parcial antes referida, se procedió, 
previa su autorización, a derribar el actual aljibe, ante lo que nos vemos en la necesidad de construir un 
nuevo aljibe, con capacidad para 400 m3. Por ello solicitamos que se nos conceda la correspondiente 
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Licencia Municipal de construcción del referido aljibe [...]”. La licencia fue concedida el 6 de mayo de 
1986. 

8ª.- Expediente n.º 40/1986 OMA (n.º de archivo: 5375). Se inicia con escrito presentado el 6 de 
febrero de 1986 en el que se solicita la legalización de las ampliaciones realizadas durante la ejecución 
de las obras de ampliación del restaurante Trébol. [expediente 65/1985 OMA]. La licencia fue 
concedida el 6 de mayo de 1986. 

Superficie ampliada: 53,59 m2c (22,25 m2c en planta noble y 31,34 m2c en planta sótano). 

Datos del proyecto según informe municipal: 

Solar: 33 697 m2s; Ocupación: 5838,23 m2s (< 13 478,80 m2s); Volumen computable: 
42 737,87 m3 (< 101 091 m3) 

9ª.- Expediente n.º 165/1986 OMA (n.º de archivo: 6541). Obras de “ampliación de edificio para 
casino, hotel, sala de fiestas, auditórium, oficinas,aparcamiento, instalaciones deportivas y 
urbanización”. Se deseaban ampliar las instalaciones existentes con una nueva sala de fiestas, un hotel y 
la ampliación de la zona de oficinas. La obra se quería hacer en dos fases:  

1ª fase: Construcción de la sala de fiestas, oficinas y servicios anexos. 

2ª fase: Construcción del hotel. 

Posteriormente, el 30 de junio de 1986, la propiedad presentó un escrito de modificación de la 
solicitud de licencia de obras, en el sentido de que las dos fases previstas inicialmente se convirtieran en 
dos licencias distintas, dando preferencia a la licencia de la primera fase: sala de fiestas, oficinas y 
servicios anexos. Aunque se especificó que, en relación a la sala de fiestas, “en estos momentos no está 
definido su uso específico final, ya que existen alternativas a definir por parte de la propiedad, para 
dicho volumen arquitectónico, considerado como contenedor. Por ello donde en el proyecto pone Sala 
de Fiestas, deberá entenderse de momento como ‘Local anexo a las instalaciones que amplían en 
Casino, sin uso específico en la actualidad’. [...] ”. 

El 5 de agosto de 1986 se concedió licencia de obras para la “construcción de un local anexo a las 
instalaciones que amplían el Casino”. La antigua 1ª fase del proyecto. 

El 9 de septiembre de 1986 la propiedad solicitó una segunda licencia para cambiar el uso del 
local anexo a Sala de Fiestas. La licencia fue concedida el 2 de junio de 1987 con la condición de que se 
mantuviera, con carácter provisional, el aparcamiento ubicado “en solar de la misma propiedad frente 
al edificio del Casino, hasta tanto no se construya la 2ª fase de Hotel”. 

Datos del proyecto según informe municipal:  

Solar: 33 697 m2s; Ocupación: 7313,85 m2s (< 13 478,80 m2s); Volumen computable: 
67 986,65 m3 (< 101 091 m3) 

De acuerdo con la memoria del proyecto la superficie construida del Complejo ascendía a 
15 325,45 m2c más 210 m2 de porches de acuerdo con los siguientes usos: 

i.- Casino y auditorium existente: 8274,11 m2c 
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ii.- Sala de fiestas nueva y anexos: 7051,34 m2c + 210 m2 porches 

10ª.-  Expediente n.º 1805/1986 OME (n.º de archivo: 3369). El 31 de julio de 1986 se presenta 
una solicitud de permiso para la construcción de un centro de transformación en la parcela sita frente al 
Casino de 51 m2 de superficie. El motivo es que se había solicitado otra licencia para la construcción de 
un nuevo local anexo al edificio del Casino. Si la licencia se concedía debía derribarse la E.T. n.º 4581 
existente en ese momento. La licencia se concede el 19 de agosto de 1986.  

El 20 de mayo de 1987 se solicitó una licencia para modificar la ubicación y trazado de la red de 
alta tensión. El 2 de junio de 1987 se concedió la licencia. 

11ª.- Expediente n.º 566/1988 OME (incluido en el n.º de archivo: 5375). El 7 de marzo de 1988 
la entidad “CASINO DE MALLORCA S. A.” presentó una solicitud de licencia para la “remodelación y 
reforma interior de la Sala de Juegos, ampliando la Sala a la zona que actualmente ocupa el 
Restaurante Trébol, y trasladando éste a la denominada Sala Fórmula I [...]”. 

Las obras consistían en ampliar la Sala de Juego de la planta noble, con el espacio hasta 
entonces ocupado por el Restaurante Trébol (546,60 m2c), y trasladando éste a la planta inferior, a la 
sala denominada Fórmula I (358,68 m2c para 340 comensales). El 23 de noviembre de 1987 la Comisión 
Nacional del Juego autoriza las modificaciones. El 11 de mayo de 1988, mediante Decreto de Alcaldía, se 
otorga licencia de obra menor. 

12ª.- Expediente 1718/1989 instruido a instancia de CASINO DE MALLORCA SA por la solicitud, 
de 7 de junio de 1989, de prórroga de la licencia de obras de remodelación interior de la Sala de Juegos, 
convirtiendo el Restaurante Trébol y cocinas anexas en zona de juego (expediente 566/1988 OME). Este 
expediente está archivado en el n.º 5375 de archivo. El 4 de julio de 1989 se concedió la prórroga de la 
licencia 566/1988 OME.  

 

(II).- Plan General municipal de Ordenación de Calvià de 1991 (aprobado definitivamente con 
prescripciones el 15/11/1991 - BOCAIB n.º 156 de 14/12/1991) 
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En el planeamiento general del 91 los terrenos se dividieron en dos calificaciones de acuerdo con la hoja 
n.º 8 del plano “B. Zonificación y Calificación. Escala 1/5.000. Octubre 1991”. Los terrenos en los que estaba 
levantada la edificación principal, zona norte, se calificaron como “equipamiento turístico en parcela exclusiva” 
con uso privado. “[C]onstituido por todos aquellos servicios o instalaciones de carácter deportivo, comercial, de 
esparcimiento y recreo, espacios libres ajardinados, de acceso y disfrute de la naturaleza y, en general, aquellos 
elementos en los que se apoya la organización de la actividad de los turistas o sirven para organizar su ocio. [...] 
En el lenguaje empresarial del turismo este tipo de equipamiento se conoce como ‘oferta turística 
complementaria’ [...]”.  
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En la zona sur, que incluía el complejo deportivo del Casino de Mallorca, se calificó como T2 (“productos 
turísticos”). Zona prevista “para la implantación de alojamiento temporal de carácter turístico en cualquier 
modalidad de producto turístico”. 

 

 

(III).- Plan General de Ordenación Urbana de Calvià de 2000 (aprobado definitivamente con 
prescripciones el 11/7/2000 - BOCAIB n.º 88 EXT de 18/7/2000) 
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En el planeamiento general del 2000 se mantuvo la distinción entre una zona norte destinada a 
equipamiento privado (calificación EQ-R) y una zona sur destinada a alojamiento turístico (calificación T). La 
zona norte se incluyó en una unidad de actuación, la UA/SM-01, “destinada a la unificación urbanística de las 
dos parcelas que dan soporte al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que 
permitirán cualquier actuación tendente a su reforma o ampliación”. 

En la memoria del PGOU se indica que, en Sol de Mallorca, “[l]a única actuación en este sector se centra 
en la parcela del Casino y la manzana colindante; ambas se vinculan mediante su inclusión en una unidad de 
actuación a efectos de consolidar el uso de aparcamiento de la segunda, al servicio de la primera”. 

La UA/SM-01 es una unidad discontinua con la calificación urbanística de equipamiento privado de uso 
recreativo (EQ-R, 5.10). La superficie total del ámbito era de 33 532 m² y se le asignaba una edificabilidad 
específica de 16 766 m², y por tanto un coeficiente de edificabilidad de 0,50 m²t/m²s. Se trataba de un ámbito 
de regulación específica que permitía transferir la edificabilidad de una parcela a la otra, todo ello para procurar 
el buen funcionamiento del uso recreativo existente, el casino. 

Se adjunta una copia de la ficha de la unidad de actuación.  
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Además de estar incluidos en dicha unidad de actuación UA/SM-01, el PGOU-2000 los incluyó, como al 
resto de Sol de Mallorca, en el polígono de actuación PO/SM-01. Se adjunta en la página siguiente una copia de 
la ficha de dicho polígono. 

El motivo de la creación del polígono fue que la Urbanización Sol de Mallorca, en la fecha de aprobación 
definitiva del PGOU, carecía aún de las condiciones de urbanización previstas en su proyecto de urbanización. 
En el artículo 10.01 del volumen I de las normas urbanísticas se otorgaba un plazo de dos años, contados a 
partir de la fecha de aprobación definitiva del Plan, como plazo para su total urbanización. 

Pues bien, el 29 de abril de 2003 el Pleno del Ayuntamiento acordó “RATIFICAR el Acta de Recepción de 
las obras de dotación de servicios de la Urbanización Sol de Mallorca, suscrita por el representante municipal y 
por el Presidente de la Comunidad de Propietarios en fecha 14 de abril de 2003”. Y, por tal motivo, “[d]ar por 
completada y finalizada la recepción de las obras de dotación de servicios de la urbanización Sol de Mallorca”. 
Se adjunta como anexo a la presente memoria una copia del citado acuerdo. 

 
C/ Julià Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvià. Illes Balears 

971 139 100 · calvia@calvia.com 
Diciembre de 2024 ​ 34 



Aquesta és una còpia autèntica imprimible d'un document electrònic. Podeu comprovar la seva validesa al següent enllaç:

https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c

CSV: ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c Pàgina 40/107

MP 3/2024 
Modificación Puntual de la adaptación del PGOU-2000 al PTIM 
Reordenación urbanística del Casino de Mallorca, con cambios de  
calificación y cesión de terrenos para dotaciones públicas 
 
 
 
 

 
 

C/ Julià Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvià. Illes Balears 
971 139 100 · calvia@calvia.com 

Diciembre de 2024 ​ 35 



Aquesta és una còpia autèntica imprimible d'un document electrònic. Podeu comprovar la seva validesa al següent enllaç:

https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c

CSV: ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c Pàgina 41/107

MP 3/2024 
Modificación Puntual de la adaptación del PGOU-2000 al PTIM 
Reordenación urbanística del Casino de Mallorca, con cambios de  
calificación y cesión de terrenos para dotaciones públicas 
 
 
 
 

 

El PGOU-2000 se adaptó al Plan Territorial Insular de Mallorca. La Comisión Insular de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo (en adelante CIOTU) aprobó definitivamente con prescripciones el 26 de junio de 2009 
dicha adaptación, así como varias modificaciones . El acuerdo de aprobación fue publicado en el BOIB n.º 
126 EXT de 28 de agosto de 2009. El acuerdo de la CIOTU por el que se dieron por correctamente 
cumplimentadas las prescripciones se alcanzó el 27 de julio de 2012, que posteriormente fue publicado en el 
BOIB n.º 115 de 9 de agosto de 2012. Ninguna de las modificaciones aprobadas junto a la adaptación ha 
alterado ni la unidad de actuación UA/SM-01, ni la calificación T del resto del terreno. 

 

(IV).- Clausura y traslado del Casino a Palma 

En el año 2011 el Casino de Mallorca cierra sus puertas y se traslada a Palma, al centro comercial Porto 
Pí. El motivo fue económico, para sortear la crisis económica surgida en el año 2008 tras la burbuja inmobiliaria. 
Se deseaba ubicar el Casino en un emplazamiento cercano al Puerto de Palma, a los grandes cruceros; y así 
mismo, a los hoteles de la zona del Paseo Marítimo. Sol de Mallorca no poseía, y sigue sin hacerlo, ningún 
establecimiento turístico. 

Desde entonces el complejo ha estado cerrado y se ha ido degradando por el paso del tiempo. 

Únicamente se ha presentado una solicitud de licencia para la instalación de una estación base de 
telefonía móvil en la cubierta, expediente n.º 63/2013 OMA. El 5 de julio de 2013 se redactó un informe 
desfavorable subsanable que fue notificado el 16 de julio de 2013. No está concedida la licencia. 

 

(V).- Licencias relacionadas con la calificación T 

En el año 2021 la propiedad de los terrenos empezó a hacer actuaciones tendentes a la edificación de 
un hotel en la porción calificada como T. Para ello se tramitaron los siguientes expedientes:  

1º.- Expediente n.º PA 03/2021: Reparcelación de las fincas registrales 20248 
(9604021 DD5790S 0001KP) y 20280 (9604022 DD5790S 0001RP) en dos nuevas parcelas: R1 (EQ-R, 
18 382,74 m2s) y R2 (T, 14 611,07 m2s). Superficie total: 32 993,81 m2s.  

Se solicitó reparcelar la zona sur del ámbito para adaptarlo a la división urbanística establecida 
en el plano de calificaciones y alineaciones del instrumento de planeamiento general. Y, de esta forma, 
poder solicitar la licencia urbanística de edificación del hotel. La licencia fue concedida el 12 de mayo de 
2021. 

2º.- Expediente n.º 151/2021: Solicitud de licencia presentada el 29 de marzo de 2021 (RGE n.º 
7201) para la construcción de un hotel de 4*. Consta informe técnico favorable de 4 de julio de 2022 pero 
informe jurídico desfavorable subsanable de 11 de agosto de 2022. El informe concluye:  

“En conseqüència, s’haurà d’acreditar la inscripció registral de la superficie del solar 
(14.611,07 m²) d’acord amb l’aprovat en el projecte d’agrupació de parcel·les i posterior 
segregación (Ex. PA3/2021). Mestrestant, s’informa DESFAVORABLEMENT”. 
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El 15 de julio de 2024 la Junta de Gobierno Local acordó la suspensión del procedimiento de 
concesión de licencia “desde el 1 de julio de 2024 [con efectos retroactivos] y hasta el 1 de julio de 2025 
o hasta la aprobación definitiva de la Modificaciòn Puntual si ésta se produce con anterioridad”. Se 
señala en el acuerdo que “si el 1 de julio de 2025 no se ha obtenido la aprobación definitiva de la 
modificación puntual del P. G. O., se podrá continuar la tramitación del expediente 151/2021”. 

3º.- Expediente n.º 152/2021: Solicitud de licencia presentada el 26 de marzo de 2021 (RGE n.º 
7163 y 7165) para la demolición de las edificaciones de uso turístico - deportivo (club de tenis) del 
Casino. Consta informe técnico favorable de 8 de abril de 2021 e informe jurídico desfavorable 
subsanable de 16 de abril de 2021. 

La demolición de estas edificaciones y construcciones: pistas de tenis y pádel, 3 apartamentos, 
gimnasio, bar, y pista de squash; era necesario para la posterior edificación del hotel en la parcela R2 
(parcela resultante del expediente PA 03/2021). 

 

 

5.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO VIGENTE Y REVISIÓN. CONDICIONES 
URBANÍSTICAS EN LA SITUACIÓN INICIAL: UA/SM-01 (EQ-R) y T. 

 
5.1.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO VIGENTE Y REVISIÓN: 

El vigente instrumento de ordenación urbanística general del término municipal de Calvià es la 
adaptación del Plan General de Ordenación Urbana (PGOU-2000) al Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM), 
así como varias modificaciones. Fue aprobado definitivamente con prescripciones el 26 de junio de 2009 por 
parte de la Comisión Insular de Ordenación del Territorio y Urbanismo (en adelante CIOTU). El acuerdo de 
aprobación fue publicado en el BOIB n.º 126 EXT de 28 de agosto de 2009. El acuerdo de la CIOTU por el que se 
dieron por correctamente cumplimentadas las prescripciones se alcanzó el 27 de julio de 2012, que 
posteriormente fue publicado en el BOIB n.º 115 de 9 de agosto de 2012. 

El terreno objeto de la presente reordenación está, en su mayor parte, incluido en la unidad de 
actuación UA/SM-01. El resto posee la calificación T. Se define la ordenación tanto en los planos de calificación y 
alineación en suelo urbano CASU-49 y CASU-50; como en la ficha de la unidad de actuación incluida en el 
volumen II de las normas urbanísticas.  

Se adjunta un plano con las calificaciones y alineaciones vigentes de las parcelas: 
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En el apartado 4.(III) anterior se ha incluido una copia de la ficha de la unidad de actuación UA/SM-01. 
No es necesario volver a insertarla aquí. 

En fecha de 30 de junio de 2022, el pleno del Ayuntamiento adoptó el acuerdo de aprobar inicialmente 
la Revisión del Plan General del municipio de Calvià, formulada en dos documentos plenamente diferenciados, 
según se establecía en la disposición transitoria segunda de la LUIB: El Plan General y el Plan de Ordenación 
Detallada, junto con los estudios complementarios que los acompañaban (BOIB n.º 91 de 14 de julio de 2022). 

La documentación de la revisión se encuentra disponible en: 
https://www.calvia.com/es/areas-municipales/urbanismo/pgou-revision/aprobacion-inicial-pg-p
od-y-mod-1/aprobacion-inicial-2022 

Posteriormente el pleno del Ayuntamiento de Calvià, en sesión de 26 de enero de 2023, adoptó el 
acuerdo de aprobar inicialmente la Modificación Primera del Plan de Ordenación Detallada de Calvià de 30 de 
junio de 2022 (BOIB n.º 18  de 9 de febrero de 2023) 

La documentación de esta primera modificación del POD se puede consultar en: 
https://www.calvia.com/es/areas-municipales/urbanismo/pgou-revision/aprobacion-inicial-pg-p
od-y-mod-1/aprobacion-incial-2023 

En el documento POD de la revisión del Plan General, consta, por una parte, la configuración de un 
nuevo ámbito (POD-PO 01.50, POD-PO 01.53, POD-PO 01.54), y por otra, una nueva regulación incluida en el 
tomo lll referido a las fichas de planeamiento y gestión (UA SM-02). 

Se adjunta un plano con las calificaciones y alineaciones de las parcelas previstas en la revisión: 
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Se adjunta una copia de la ficha de la unidad de actuación UA - SM 02: 
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Respecto a la vigencia de la aprobación inicial del planeamiento en revisión se señala que, en el 
acuerdo de aprobación inicial de la Modificación Primera del Plan de Ordenación Detallada de Calvià (BOIB n.º 
18 de 9 de febrero de 2023), y como continuación de lo establecido en el acuerdo de la Revisión del Plan General 
de Calvià (BOIB n.º 91 de 14 de julio de 2022); se señala lo siguiente: 

“[...] TERCERO.- Mantener la suspensión acordada el 30 de junio de 2022, de tramitación y 
aprobación de planes de desarrollo, instrumentos de gestión y el otorgamiento de autorizaciones y 
licencias urbanísticas, o presentación de comunicaciones previas, de acuerdo con el artículo 51 de la 
LUIB, y por tanto, siempre que las nuevas determinaciones supongan modificación del régimen 
urbanístico vigente. Si los proyectos acreditan el cumplimiento de las nuevas y antiguas 
determinaciones, se levantará la suspensión automáticamente y se podrá otorgar licencia. La duración 
de la suspensión comprende el plazo de 2 años desde la publicación del acuerdo de aprobación inicial, 
o hasta la aprobación provisional. [...] 

QUINTO.- Extender los efectos de la interrupción del procedimiento de otorgamiento de las 
referidas licencias a quienes tuvieran presentadas solicitudes de licencia con 3 meses de antelación a la 
fecha de publicación de este Acuerdo, dejando sin efecto la aprobación inicial del POD de junio de 2022 
en todo aquello que se oponga a la nueva regulación establecida en esta aprobación inicial de la 
Primera Modificación, y especialmente en aquello que hace referencia a la nueva regulación de los 
núcleos tradicionales de Calvià y es Capdellà. [...]”. 

Habiendo transcurrido en fecha 15 de julio de 2024 los dos (2) años establecidos de suspensión de 
licencias sin que se haya solicitado prórroga, se considera levantada la suspensión enunciada y la vigencia de 
los documentos del plan general en revisión en tanto no se apruebe definitivamente. 

A continuación se tratarán las condiciones urbanísticas establecidas en el planeamiento vigente: 
adaptación del PGOU-2000 al PTIM; sin tener en cuenta, por lo tanto, lo establecido en la aprobación inicial del 
POD en 2022, modificado en 2023. 

5.2.- CONDICIONES URBANÍSTICAS DE LA UA/SM-01 (EQ-R): 

En el apartado 4.(III) anterior se ha incluido una copia de la ficha vigente de la unidad de actuación 
UA/SM-01. Se trata de una “actuación destinada a la unificación urbanística de las dos parcelas que dan soporte 
al complejo de edificaciones que constituyen el Casino de Mallorca, y que permitirán cualquier actuación 
tendente a su reforma o ampliación”. 

La totalidad de la superficie de la unidad está destinada al uso de equipamiento privado recreativo 
(5.10) con un coeficiente de edificabilidad de 0,50 m²t/m²s. La ordenanza de referencia es la EQ-R definida en el 
artículo 10.31 del volumen I de las normas urbanísticas, titulado: “Condiciones particulares de parcelación, 
edificación y uso de la zona de EQUIPAMIENTOS (EQ)”. 

Uso característico: Recreativo (5.10) al que se ha de destinar un mínimo del 95 % de la intensidad de uso 
o aprovechamiento urbanístico de la parcela. El resto puede destinarse a los usos secundarios o 
complementarios indicados en el apartado 8 del art. 10.31: residencia comunitaria (2.2), almacenes (3.2), 
comercial (4.1), servicios (4.2), establecimientos públicos (4.4), socio-cultural (5.1), docente (5.2), asistencial 
(5.3), administrativo-institucional (5.4), deportivo (5.5), seguridad (5.6), sanitario (5.7), religioso (5.8), funerario 
(5.9), recreativo (5.10), instalaciones urbanas (6.2), telecomunicaciones (6.4), aparcamiento vehículos (6.5), 
espacios libres públicos (7.1) y espacios libres privados (7.2). 
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Tipo de edificación: Libre. 

Condiciones de parcelación y edificación: 

SUBZONA EQ-R 

Condiciones de parcelación: 
En nuevas segregaciones: 

Sup. mínima: 
Fachada mínima: 

La existente (art. 4.13.3) 
 

2000 m2 

30 m 
 

Condiciones de edificación: 

Altura máxima n.º plantas 2 plantas 

Altura máxima en metros (H) 6,50 m 

Altura total (h) 8 m 

Edificabilidad máxima: 0,50 m2t/m2s 

Ocupación máxima: — 

Separación mínimas a fachada y linderos H/2 > 3 m 

N.º mínimo de plazas aparcamiento privado: 1 plaza / 100 m2 construidos o 
fracción 

 

Otras condiciones específicas: 

Los parámetros edificatorios se deben acompasar en lo posible a los de las zonas colindantes, 
procurando en todo caso la necesaria armonización, sin perjuicio de las singularidades que la 
edificación deba tener en función de su uso.  

No será posible implantar un uso complementario de los permitidos sin la previa o simultánea 
existencia de uno o varios de los principales o característicos, no pudiendo aquellos superar la 
proporción máxima del cinco (5) por ciento de la intensidad de uso de los característicos que se 
proyecten y/o que en su caso existan construidos en la parcela.  

La dotación mínima de aparcamiento no será inferior a una plaza (1) por cada cien metros 
cuadrados (100 m²) construidos o fracción. Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, deberá 
disponerse arbolado frondoso en el mismo.  

Se habrá de ajardinar o arbolar el espacio libre de parcela privada no reservada para usos 
específicos 

Condiciones generales: 

Serán de aplicación, con las salvedades antes expuestas, las condiciones generales de 
edificación, parcelación y uso establecidas en estas Normas, en particular, en los Títulos IV, V y VI. 
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5.3.- CONDICIONES URBANÍSTICAS DE LA CALIFICACIÓN T: 

Las condiciones particulares de parcelación, edificación y uso de la zona T están reguladas en el 
artículo 10.21 de las normas urbanísticas, volumen I, de la adaptación del PGOU-2000 al PTIM.  

Uso característico: Turístico (4.3) al que se ha de destinar un mínimo del 95 % de la intensidad 
de uso o aprovechamiento urbanístico de la parcela. El resto puede destinarse a los usos secundarios o 
complementarios indicados en el apartado 11 del art. 10.21: almacenes  (3.2), comercial (4.1), servicios 
(4.2), turístico (4.3), establecimientos públicos (4.4), socio-cultural (5.1), docente (5.2), asistencial (5.3), 
deportivo (5.5), sanitario (5.7), religioso (5.8), recreativo (5.10), instalaciones urbanas (6.2), 
telecomunicaciones (6.4), aparcamiento vehículos (6.5), espacios libres públicos (7.1) y espacios libres 
privados (7.2). 

Tipo de edificación: según regulación de parcela. 

Condiciones de parcelación, edificación y de uso turístico: 

SUBZONA T 

Condiciones de parcelación: 
En nuevas segregaciones: 

Sup. mínima: 
Fachada mínima: 

La existente (art. 4.13.3) 
 

14 000 m2 

100 m 
 

Condiciones de edificación: 

Altura máxima n.º plantas 4 plantas 

Altura máxima en metros (H) 16 m 

Altura total (h) 18 m 

Edificabilidad máxima: 0,50 m2t/m2s 

Ocupación máxima: 25 % 

Separación mínimas a fachada y linderos H/2 > 5 m 

Volumen máximo sobre rasante por edificio 30 000 m3 

Diámetro del máximo círculo circunscrito a la 
planta del edificio: 60 m 

Superficie mínima de aparcamiento privado: 7 m2/plaza turística 

Sup. mínima de equipamiento deportivo privado: 10 m2/plaza 

Superficie mínima de terrazas-solárium: 3 m2/plaza 

Superficie mínima espejo de agua en piscinas:  1 m2/plaza > 50 m2 

Índice máximo de intensidad de uso turístico: 1 plaza / 70 m2 solar  
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El artículo 4.09 del volumen I de las normas urbanísticas establece la forma de computar 
las superficies edificadas. De acuerdo con el apartado 3. e) del citado artículo: “En el caso de 
edificios hoteleros, no computarán los locales o dependencias situados en planta sótano”.  

De acuerdo con el artículo 16 del PIAT en las zonas residenciales como Sol de Mallorca 
(ZR2) el índice máximo de intensidad de uso turístico (1 plaza / 25 m2 de superficie construida) 
es menos restrictivo que las normas urbanísticas vigentes (1 plaza / 35 m2 edificabilidad 
máxima). 

“En Calvià solo se autorizarán nuevos establecimientos calificados por la Consellería de 
Turismo como Hoteles si los mismos adquieren la categoría de 4 ó 5 estrellas, prohibiéndose 
cualquier otro tipo de establecimientos turísticos, salvo que los mismos existan con 
anterioridad a la aprobación del Plan y se ajusten a la Ley 2/1999 general turística [hoy día 
Ley 8/2012, de 19 de julio]. Por ello, los establecimientos turísticos quedan regulados, a efectos 
del Plan, según la relación siguiente:  

Hoteles: 4 estrellas 

Apart-hoteles, hoteles apartamento y moteles: No se permiten 

Ciudades de Vacaciones: No se permiten 

Apartamentos turísticos: No se permiten 

Otros (hostales, pensiones, fondas, casas de huéspedes, hoteles residencia, etc. de 
la Orden de 19 de julio de 1.968.) de la Disposición Transitoria tercera de la Ley 2/1.999 
general turística No se permiten  

Campings: No se permiten  

Viviendas turísticas de vacaciones: En chalets aislados y con 15 plazas como 
máximo”. 

Condiciones específicas: 

Se habrá de ajardinar el espacio libre de parcela privada no reservado para usos 
específicos.  

La dotación mínima de aparcamiento privado, a cubierto o al aire libre, no será inferior a 
una de las siguientes cifras:  

Siete metros cuadrados (7 m2) de aparcamiento por cada plaza hotelera construida.  

Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados (50 m²) construidos o fracción 
destinada a alojamientos turísticos.  

Además deberá preverse una (1) plaza por cada 150 m² construidos destinados a otros 
usos (cocinas, restaurante, cafetería, etc.) excluido el propio garaje y superficies destinadas a 
instalaciones técnicas del hotel.  

Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, deberá disponerse arbolado frondoso 
en el mismo. 
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Los nuevos establecimientos hoteleros deberán prever en el interior de la propia parcela 
la reserva de espacio necesario para la maniobra de vehículos y acceso rodado a las 
construcciones o lugares destinado a depósito de contenedores de los residuos sólidos urbanos, 
actividades y maniobras que se resolverán en el interior de la propiedad y nunca desde la calle o 
espacio público.  

Los nuevos establecimientos hoteleros deberán asimismo prever en el interior de la 
propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado, estacionamiento y maniobra, 
suficiente para un mínimo de dos autobuses grandes para el transporte de personas por cada 
trescientos clientes del establecimiento, operaciones que no podrán realizarse en vía pública. 

 
Condiciones generales: 

Serán de aplicación las condiciones generales de edificación, parcelación y uso 
establecidas en estas Normas, y en particular, en los Títulos IV, V y VI.  

Los edificios desagregados que resulten de la aplicación del círculo máximo a 
circunscribir a cada uno de ellos, podrán conectarse en planta baja con pasillos-corredores de 
cerramientos transparentes de tres y medio (3,50) metros de altura y cuya anchura sea inferior a 
tres (3) metros. 

 

6.- AFECCIONES 

Las afecciones que afectan a las parcelas son las siguientes: 

1ª.- Áreas de Prevención de Riesgos en suelo urbano y Zona de Posible Riesgo (PRU/ZPR)  (Municipal):  

Áreas reguladas en el artículo 4.31.bis del volumen I de las normas urbanísticas.  

Las parcelas están afectadas por las áreas de prevención de riesgos en suelo urbano, PRU, de 
erosión y de contaminación de acuíferos. 
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PRU-Erosión en suelo urbano 

Porción del plano APR-A9 (Áreas de prevención de riesgos) del planeamiento general vigente 
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ANEXO VII. FICHAS DE CARACTERÍSTICAS DE ÁREAS DE REGULACIÓN 
ESPECÍFICA (ARE) 
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ÁREAS DE REGULACIÓN ESPECÍFICA (ARE) 

 

En este tipo de áreas el Plan General de Ordenación Urbana establece una ordenación específica 
y pormenorizada por reunir unas condiciones urbanísticas que justifican su tratamiento 
individualizado.  

Las Áreas de Regulación Específica (ARE) aparecen identificadas en los Planos de Calificaciones y 
Alineaciones en Suelo Urbano (CASU) con las siglas ARE, seguida de una numeración correlativa 
para cada sector en que se divide el suelo urbano (urbanización o población). 

Cada ARE cuenta con unas fichas de características individuales que particularizan su régimen 
normativo concreto: determinaciones de ordenación y de aprovechamiento urbanístico. 
Normas y regulaciones particulares relacionadas con el uso del suelo, las edificaciones, las 
actividades permitidas, etc. 

Las fichas forman parte de la documentación del Plan General, más concretamente de las 
normas urbanísticas, y se complementan con las determinaciones del resto de documentación 
del Plan. 

El contenido de las fichas será el siguiente: 

a) Cabecera: 

ARE: Identifica que la ficha es de un Área de Regulación Específica (ARE) 

Sector Urbano: Nombre del sector del suelo urbano en el que se ubica el ARE. 

Código ARE: Código identificativo del Área de Regulación Específica (ARE). Las letras 
corresponden al sector urbano al que pertenece. Los números a la identificación 
correlativa de cada una entre las del mismo sector. 

 

b) Datos identificativos: 

Titularidad: pública o privada 

Plano: Número del plano, o planos, de Calificaciones y Alineaciones en Suelo Urbano 
(CASU) en donde se encuentra dibujada el ARE. 

Bien catalogado: Indica el n.º de identificación del bien, o bienes, incluidos en el 
Catálogo Municipal que se ubica en el ARE. 

Situación: Dirección postal y sector (urbanización o núcleo de población) en que se 
sitúa el ARE. 

Ref. catastral: Número de la referencia catastral de la parcela, o parcelas, incluidas en 
el ARE. 

Superficie: Superficie, en metros cuadrados de suelo o m2s, de los terrenos incluidos 
en el ARE. 

 

c) Regulación de usos: 
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Uso característico: Identificación del uso, o usos, que puede ser el característico, 
dominante o principal del ARE. Es aquel que, de entre los usos permitidos, se desarrolla 
o es susceptible de desarrollarse con una mayor intensidad y extensión superficial que 
el resto de usos permitidos. Para tener tal consideración deberá agotar un mínimo, 
siempre superior al 50 %, del aprovechamiento correspondiente a su respectiva área, 
de acuerdo con cada ficha. 

Usos secundarios y complementarios: Identificación de los usos permitidos que 
podrán ser secundarios -compatibles-, o complementarios -servidores-; del uso 
característico. Serán usos prohibidos -incompatibles- aquellos no permitidos en cada 
ARE. 

 

d) Condiciones de parcelación: 

Se indica la superficie y fachada mínima que pueden tener las parcelas incluidas en el 
ARE. 

 

e) Condiciones de edificación: 

Parámetros que deben cumplir las edificaciones a construir en el ARE: alturas, 
edificabilidad máxima, ocupación máxima, separación a fachadas y linderos, volumen 
máximo por edificio, diámetro del máximo círculo circunscrito a la planta del edificio, 
superficie mínima destinado a determinadas instalaciones, etcétera. 

 

f) Otras condiciones específicas: 

Otras condiciones que deberán cumplir los solares incluidos en el ARE. 

 

g) Condiciones generales: 

Remisión a que, en todo lo no especificado en la ficha, se tengan que cumplir las 
condiciones generales de edificación, parcelación y uso establecidas, particularmente, 
en los Títulos IV, V y VI de las normas urbanísticas.
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ARE ÁREA DE REGULACIÓN  ESPECÍFICA SOL DE MALLORCA ARE/SM-01 

 
DATOS IDENTIFICATIVOS 

Titularidad:  Privada Plano:  CASU 49 / 50 Bien catalogado:   

Situación: Av Joan Miró, Av Mallorca, Av Portals Vells. SOL DE MALLORCA. 
Ref. catastral: 9604021 DD5790S 
Superficie: 14 263,12 m²s 

 

REGULACIÓN DE USOS 

Uso característico: 

Turístico (4.3): Establecimiento de alojamiento hotelero: hotel u hotel de bienestar de 4 
estrellas como mínimo.  
 
Deberá destinarse a dicho uso detallado una superficie edificada mínima, respecto a la total del 
conjunto, correspondiente a los siguientes porcentajes en función del tipo de establecimiento: 
     a.- Hotel: Setenta por ciento (70 %) 
     b.- Hotel de bienestar: Cincuenta por ciento (50 %) 
 
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Turístico (4.3) 2,3 Todos 1, 2, 3, 4 
Usos secundarios y 
complementarios: 

No podrán darse sin la previa existencia del uso característico.  
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En el caso de un hotel, como máximo podrán desarrollarse en un treinta por ciento (30 %) de la 
superficie total edificada de la parcela. Asimismo, deberán cumplirse los límites establecidos en 
el artículo 88 del Decreto 20/2015, de 17 de abril. 
 
En el caso de un hotel de bienestar, como máximo podrán desarrollarse en un cincuenta por 
ciento (50 %) de la superficie total edificada. Debe tenerse en cuenta que es obligatoria la 
prestación de uno o varios servicios relacionados con el bienestar y la belleza conjuntamente 
con el servicio de alojamiento turístico. A estos servicios se debe destinar un mínimo del 
veinticinco por ciento (25 %) de la superficie edificada total del conjunto. 
 
A continuación se establecen qué usos pueden darse, de acuerdo con el artículo 32 de la Ley 
8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las Illes Balears;  junto a las condiciones que deben 
cumplir:  
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Almacenes (3.2) 1, 2, 3 1, 2 2, 3 
Comercial (4.1) 2, 3 1, 2 2 
Servicios (4.2) 2, 3 1, 2 1, 2, 3 
Establecimientos públicos (4.4) 2, 3 1, 2, 3 2, 4 
Socio Cultural (5.1) 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Docente (5.2) 1, 2, 3 1, 2 1, 2, 3, 4 
Asistencial (5.3) 1, 2, 3 1, 2 1, 2, 3, 4 
Deportivo (5.5) 2, 3 Todos Todas 
Sanitario (5.7) 1, 2, 3 1, 2 1, 2 
Religioso (5.8) 2, 3 1, 2 1, 2, 3, 4 
Recreativo (5.10) 2, 3 1, 2, 3, 4 2, 3, 4 
Instalaciones urbanas (6.2) 1, 2, 3 1 2, 3, 4 
Telecomunicaciones (6.4) 2, 3 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Aparcamiento vehículos (6.5) 2, 3 Todos Todas 
Espacios libres privados (7.2) 2, 3 Todos 5 
    
G: GRUPO T: TAMAÑO 
1: Público 
2: Colectivo 
3: Privado 

1: Hasta 150 m² 
2: Más de 150 m² y hasta 500 m² 
3: Más de 500 m² y hasta 1000 m² 
4: Más de 1000 m² y hasta 2000 m² 
5: Más de 2000 m² y hasta 5000 m² 
6: Más de 5000 m² 

S: UBICACIÓN 
1:  En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes 
a planta sótano o semisótano, así como las incluidas en la ubicación 2. 
2:  En planta baja con acceso directo desde la vía pública. Puede estar asociada a 
planta sótano, semisótano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que 
se sitúe en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local. 
3:  Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso. 
4:  Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos. 
5:  En espacio libre de parcela. 

 

CONDICIONES DE PARCELACIÓN 
Superficie mínima: 

La totalidad del ARE estará constituida por una única parcela indivisible. 
Fachada mínima: 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
Altura máxima en n.º de plantas: 4 plantas (PB + 3) 
Altura máxima en metros (H): 16 m 
Altura total (h): 18 m 
Edificabilidad máxima: 0,806 m²t/m²s - 11 500,00 m²t 
Ocupación máxima: 35 % 
Separación mínimas a fachada y linderos: �,�l�î���H���ñ m 
Volumen máximo sobre rasante por edificio: 45 000 m³ 
Diámetro del máximo círculo circunscrito a la planta del edificio: 90 m 
Índice máximo de intensidad de uso turístico: 1 plaza/70 m²s 
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OTRAS CONDICIONES ESPECÍFICAS 
Ajardinamiento 
mínimo: 

Cuarenta y cinco por ciento (45 %) de la parcela.  
Se habrá de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos específicos. 

Dotación mínima de 
aparcamiento: 

Una (1) plaza de aparcamiento por cada cinco (5) plazas de alojamiento turístico. Además de una 
(1) plaza por cada cien metros cuadrados construidos (100 m²c) sobre rasante, o fracción, 
destinados a usos secundarios y/o complementarios. 
 
Se debe prever un espacio en el interior de la parcela para el acceso rodado, estacionamiento y 
maniobra suficiente para un mínimo de dos autobuses grandes. Estas operaciones no podrán 
realizarse en vía pública. 
 
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, deberá disponerse arbolado frondoso en el 
mismo. 

Salubridad: 

El nuevo establecimiento hotelero deberá prever, en el interior de la propia parcela, la reserva de 
espacio necesario para la maniobra de vehículos y acceso rodado a las construcciones o lugares 
destinados a depósitos de contenedores de residuos sólidos urbanos. 
 
La evacuación de aguas fecales o residuales deberá realizarse mediante conexión con la red 
pública de la avenida de Mallorca. 

Edificios 
desagregados: 

Los edificios desagregados que resulten de la aplicación del círculo máximo a circunscribir a cada 
uno de ellos, podrán conectarse en planta baja con pasillos-corredores de cerramientos 
transparentes de tres metros y medio (3,50 m) de altura y cuya anchura sea inferior a tres metros 
(3,00 m). 

Costas: 

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposición y altura de las 
edificaciones propuestas, de acuerdo con el artículo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe 
realizar de forma armónica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonía del 
paisaje costero o desfigurar su perspectiva. 

CONDICIONES GENERALES 
Serán de aplicación subsidiaria las condiciones generales de edificación, parcelación y uso establecidas en las normas 
urbanísticas. En particular, en el artículo 10.21, así como en los Títulos IV, V, y VI del volumen I. 
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ARE ÁREA DE REGULACIÓN  ESPECÍFICA SOL DE MALLORCA ARE/SM-02 

 
DATOS IDENTIFICATIVOS 

Titularidad:  Privada Plano:  CASU 49 / 50 Bien catalogado:   

Situación: Av Joan Miró, Av Portals Vells. SOL DE MALLORCA. 
Ref. catastral: 9604021 DD5790S / 9604022 DD5790S 
Superficie: 15 885,27 m²s (7104,02 m²s + 8781,25 m²s) 

 

REGULACIÓN DE USOS 

Uso característico: 

Uso global terciario (4). Deberá destinarse un mínimo del setenta por ciento (70 %) de la 
superficie edificada total de la parcela.  
 
Los usos detallados podrán ser: Comercial (4.1), Servicios (4.2) y Establecimientos Públicos (4.4). 
El uso turístico (4.3) está prohibido.  
 
Los usos detallados indicados anteriormente podrán darse en el porcentaje que se desee salvo 
por las siguientes condiciones establecidas en el Plan de Equipamientos Comerciales de la isla 
de Mallorca (PECMa):  
1ª.- Al tratarse de una parcela de uso terciario con uso comercial compatible, el uso comercial 
no podrá superar el cincuenta por ciento (50 %) de la superficie edificada de la parcela.  



Aquesta és una còpia autèntica imprimible d'un document electrònic. Podeu comprovar la seva validesa al següent enllaç:

https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c

CSV: ee61c446d10c67102753289d1575806ce84165c99037de44be2447fd75f2b16c Pàgina 101/107

 
 
 
 

PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de CALVIÀ. (Adaptación PTIM) 
Modificación Puntual MP-3/2024 

 

 

 

PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE CALVIÀ                                                                                                    115/129 
 

 

2ª.- El uso comercial al por menor será como máximo del treinta por ciento (30 %) de la 
superficie edificada.  
3ª.-Al ser un núcleo señalado como de Nivel 5 se establece un límite máximo de Equipamiento 
comercial de 700 m² de superficie comercial. 
 
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Comercial (4.1) 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Servicios (4.2) 2, 3 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Establecimientos públicos (4.4) 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 

Usos secundarios y 
complementarios: 

No podrán darse sin la previa existencia del uso característico. Podrá destinarse a estos usos un 
máximo del treinta por ciento (30 %) de la superficie edificada total del conjunto. 
 
Se establecen qué usos pueden darse junto a las condiciones que deben cumplir:  
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Almacenes (3.2) 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Socio Cultural (5.1) 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Docente (5.2) 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Asistencial (5.3) 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Administrativo-Instit. (5.4) 1 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Deportivo (5.5) 2, 3 Todos Todas 
Seguridad (5.6) 2, 3 1 1, 2, 3, 4 
Sanitario (5.7) 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 
Religioso (5.8) 2, 3 1, 2 1, 2, 3, 4 
Recreativo (5.10) 2, 3 1, 2, 3, 4 2, 3, 4 
Instalaciones urbanas (6.2) 1, 2, 3 1 2, 3, 4 
Telecomunicaciones (6.4) 2, 3 1 2, 3, 4 
Aparcamiento vehículos (6.5) 2, 3 Todos Todas 
Espacios libres privados (7.2) 2, 3 Todos 5 
    
G: GRUPO T: TAMAÑO 
1: Público 
2: Colectivo 
3: Privado 

1: Hasta 150 m² 
2: Más de 150 m² y hasta 500 m² 
3: Más de 500 m² y hasta 1000 m² 
4: Más de 1000 m² y hasta 2000 m² 
5: Más de 2000 m² y hasta 5000 m² 
6: Más de 5000 m² 

S: UBICACIÓN 
1:  En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las correspondientes 
a planta sótano o semisótano, así como las incluidas en la ubicación 2. 
2:  En planta baja con acceso directo desde la vía pública. Puede estar asociada a 
planta sótano, semisótano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que 
se sitúe en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local. 
3:  Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso. 
4:  Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos. 
5:  En espacio libre de parcela. 

 

CONDICIONES DE PARCELACIÓN 
Superficie mínima: 

La totalidad del ARE estará constituida por una única parcela indivisible. 
Fachada mínima: 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
Altura máxima en n.º de plantas: 2 plantas (PB + 1) 
Altura máxima en metros (H): 8 m 
Altura total (h): 10 m 

Edificabilidad máxima: 

0,239 m²t/m²s - 3800 m²t 
Para el caso de que se recupere el club de playa -
Beach Club-, deberá tenerse en cuenta la superficie 
edificada consumida por dicha edificación, así como 
por sus espacios exteriores: piscinas y terrazas.  

Ocupación máxima: 50 % (respecto a la zona edificable) 
Separación mínimas a fachada y linderos: 5 m 
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Diámetro del máximo círculo circunscrito a la planta del edificio: �v  
 

OTRAS CONDICIONES ESPECÍFICAS 
Ajardinamiento 
mínimo: 

Se habrá de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos específicos. 

Dotación mínima de 
aparcamiento: 

Una (1) plaza por cada cincuenta metros cuadrados construidos (50 m²c) sobre rasante o fracción. 
 
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie deberá disponerse de arbolado frondoso en el 
mismo. 

Salubridad: 
La evacuación de aguas fecales o residuales deberá realizarse mediante conexión con la red 
pública de la avenida de Mallorca. Se deberá constituir, para ello, una servidumbre de paso de 
conducción subterránea a través del ARE/SM-01. 

Implantación de la 
edificabilidad: 

Se distinguen dos zonas: Una zona no edificable (8781,25 m2s) y otra edificable (7104,02 m²s). 
 
La zona no edificable se corresponde con el ámbito ocupado por la gran masa boscosa. No se 
autoriza ningún tipo de edificación, ni siquiera bajo rasante, al objeto de preservar sus valores 
ambientales y paisajísticos. Debido a ello se debe mantener, en lo posible, la cobertura vegetal y 
la configuración orográfica original. A tal efecto se reducirá el movimiento de tierras y las obras de 
pavimentación al mínimo preciso. El Ayuntamiento denegará las solicitudes de licencias 
urbanísticas o declarará ineficaz cualquier comunicación previa o declaración responsable de 
obras que pretenda amparar obras abusivas o excesivas en este suelo. 
 
En la zona edificable se consumirá el aprovechamiento urbanístico de la parcela. El proyecto 
arquitectónico que se presente para la obtención de un título habilitante de edificación y uso del 
suelo, deberá justificar la adaptación al ambiente de las instalaciones, construcciones y 
edificaciones proyectadas. Se deberá buscar el menor impacto paisajístico respecto a la Costa y la 
zona boscosa. Todo ello conforme al artículo 20.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de 
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.  
Se podrá recuperar el antiguo club de playa -Beach Club- así como el funicular que lo comunicaba 
con la edificación principal. Conforme a la normativa de fuera de ordenación, podrán ser 
reformados o rehabilitados de manera integral. O, por el contrario, se podrán sustituir por unas 
nuevas edificaciones conforme a los nuevos parámetros urbanísticos. 

Riesgo forestal: 

Se deberá construir un vial que conecte la av. Joan Miró con una zona próxima a la zona no 
edificable (masa boscosa) que cumplirá las condiciones de aproximación y entorno establecidas 
en el Documento básico del Código Técnico de la Edificación DB-SI 5. 
Se deberá mantener la zona libre de basura y de productos inflamables. Asimismo realizar, 
regularmente, labores de desbroce forestal: eliminación de maleza, broza, árboles muertos, etc.., 
para reducir el material combustible. 

Costas: 

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposición y altura de las 
edificaciones propuestas, de acuerdo con el artículo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe 
realizar de forma armónica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonía del 
paisaje costero o desfigurar su perspectiva. 

CONDICIONES GENERALES 
Serán de aplicación subsidiaria las condiciones generales de edificación, parcelación y uso establecidas en las normas 
urbanísticas. En particular, en los Títulos IV, V, y VI del volumen I. 
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ARE ÁREA DE REGULACIÓN  ESPECÍFICA SOL DE MALLORCA ARE/SM-03 

 

DATOS IDENTIFICATIVOS 
Titularidad:  Privada Plano:  CASU 49 / 50 Bien catalogado:   

Situación: Calle Albatros, Calle Cala Chada, Av. Joan Miró y Av. Mallorca. SOL DE MALLORCA. 
Ref. catastral: 9105001 DD5790S 
Superficie: 10 108,24 m²s 

 

REGULACIÓN DE USOS 
Uso característico: Sociocultural (5.1), Asistencial (5.3), Sanitario (5.7) o Recreativo (5.10). 

 
A cualquiera de estos usos pormenorizados deberá destinarse un mínimo del setenta por 
ciento (70 %) de la superficie edificada total del conjunto. 
 
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Socio Cultural (5.1) 1, 2, 3 Todos Todas 
Asistencial (5.3) 1, 2, 3 Todos Todas 
Sanitario (5.7) 1, 2, 3 Todos Todas 
Recreativo (5.10) 2, 3 Todos Todas 

Usos secundarios y 
complementarios: 

No podrán darse sin la previa existencia del uso característico. Podrá destinarse a estos usos un 
máximo del treinta por ciento (30 %) de la superficie edificada total del conjunto. 
 
Se establecen qué usos pueden darse junto a las condiciones que deben cumplir:  
 USOS PORMENORIZADOS GRUPO TAMAÑO UBICACIÓN 

Almacenes (3.2) 1, 2, 3 1, 2 2, 3, 4 
Comercial (4.1) 2, 3 1, 2, 3 2, 3, 4 
Servicios (4.2) 2, 3 1, 2 1, 2 
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Establecimientos públicos (4.4) 2, 3 1, 2 2, 3, 4 
Docente (5.2) 1, 2, 3 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Administrativo-Instit. (5.4) 1 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Deportivo (5.5) 2, 3 1, 2, 3, 4 Todas 
Religioso (5.8) 2, 3 1, 2, 3, 4 1, 2, 3, 4 
Instalaciones urbanas (6.2) 1, 2, 3 1, 2, 3 2, 3, 4 
Telecomunicaciones (6.4) 2, 3 1, 2, 3 2, 3, 4 
Aparcamiento vehículos (6.5) 2, 3 Todos Todas 
Espacios libres privados (7.2) 2, 3 Todos 5 
    
G: GRUPO T: TAMAÑO 
1: Público 
2: Colectivo 
3: Privado 

1: Hasta 150 m² 
2: Más de 150 m² y hasta 500 m² 
3: Más de 500 m² y hasta 1000 m² 
4: Más de 1000 m² y hasta 2000 m² 
5: Más de 2000 m² y hasta 5000 m² 
6: Más de 5000 m² 

S: UBICACIÓN 
1:  En cualquier planta de un edificio de uso no exclusivo, excepto las 
correspondientes a planta sótano o semisótano, así como las incluidas en la ubicación  
2:  En planta baja con acceso directo desde la vía pública. Puede estar asociada a 
planta sótano, semisótano y/o planta primera siempre que la superficie edificada que 
se sitúe en planta baja sea al menos del 50 % de la superficie del local. 
3:  Edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso. 
4:  Edificio de actividad exclusiva del uso, aislado de otros de usos ajenos. 
5:  En espacio libre de parcela. 

 

CONDICIONES DE PARCELACIÓN 
Superficie mínima: 2000 m²s 
Fachada mínima: 30 m 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
Altura máxima en n.º de plantas: 3 plantas (PB + 2) 
Altura máxima en metros (H): 12 m 
Altura total (h): 14 m 
Edificabilidad máxima: 0,750 m²t/m²s - 7581,18 m²t 
Ocupación máxima: 80 % 
Zona ajardinada mínima: 15 % 
Separación mínimas a fachada y linderos: 3 m 
Separación entre edificios: 0 m 
 

OTRAS CONDICIONES ESPECÍFICAS 
Ajardinamiento 
mínimo: 

Se habrá de ajardinar el espacio libre privado no reservado para usos específicos. 

Dotación mínima de 
aparcamiento: 

Una plaza (1 plz.) por cada cien metros cuadrados construidos (100 m²c) sobre rasante o fracción. 
 
Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, deberá disponerse arbolado frondoso en el 
mismo. 

Salubridad:  

La evacuación de aguas fecales o residuales deberá realizarse mediante conexión con la red 
pública de la avenida de Mallorca. Para el caso de que se realicen parcelaciones, segregaciones u 
otros actos de división de fincas, se tendrá que tener en cuenta la necesidad de constituir 
servidumbres de paso de conducciones subterráneas para abocar a la av. Mallorca. 

Costas: 

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposición y altura de las 
edificaciones propuestas, de acuerdo con el artículo 30 de la Ley 22/1988, de Costas, se debe 
realizar de forma armónica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonía del 
paisaje costero o desfigurar su perspectiva. 

CONDICIONES GENERALES 
Serán de aplicación subsidiaria las condiciones generales de edificación, parcelación y uso establecidas en las normas 
urbanísticas. En particular, en el artículo 10.31, así como en los Títulos IV, V, y VI, del volumen I. 
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