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1 ANTECEDENTS

1.1 Introduccié i antecedents de planejament

Pla General d’Ordenacié Urbana d’Inca

El 26 d'octubre de 2012, la Comissié Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme,
aprova definitivament la revisié del Pla General d'Ordenacié Urbana d’Inca per a la
seva adaptacié al Pla Territorial de Mallorca amb prescripcions. Aixi mateix també es
va acordar aprovar definitivament el Cataleg d’elements d’interés artistic, historic,
ambiental i patrimoni historic del PGOU d’'Inca amb prescripcions. Aquest acord es va
publicar al Butlleti Oficial de les llles Balears n. 176 del 27 de novembre de 2012.

* Moadificacié Puntual n°1 consistent amb un nou accés des de la Ronda
Migjorn al carrer Teixidors i que té com a objecte que 178,50 m2 de la parcelsla
cadastral n°2259104DD9925N001KW, classificada com a sol urba i qualificada
com sol industrial i comercial, de superficie total de 1.298,90 m? , passin a tenir la
gualificaci6 de sistema viari. (AD BOIB 181 12/12/2015),

* Modificacié Puntual n°2, consistent en I'adequaci6 a la realitat de I'ambit de
'ART
Facana d'Inca. (AD BOIB nam. 18 11/02/2017)

* Modificacié Puntual n°3, consistent en el canvi de qualificacié6 d’'una zona
d'eixample a espai lliure public i un nou equipament (Al BOIB num. 20

16/02/2017)
* Modificacié Puntual n°4, consistent en el canvi de qualificacié de part d’'una
parcel-la urbana a sistema general de comunicacid i infraestructures

SSGGCI/IS19 per poder dur a terme la proposta del pla de residus d’inca en
guant a la creacié d'arees d'aportacié de residus vigilades. (Al BOIB nam. 20
16/02/2017)

* Modificacié Puntual n°6, Modificacidé de les alineacions i ambit de la UA10.
(AD BOIB num. 27 01/03/2018)

* Modificacié Puntual n°7, Ordenacio per configuracié flexible en eixample (El),
i canvi

d’ordenaci6. per configuracié flexible en eixample (El), i canvi d'ordenacié de la
parcel-la urbana n.5 de la UA-15, delimitada per l'avinguda de Rei Jaume I,
carrer Eivissa, carrer Menorca i I'espai lliure public ELP-ZV-6. (AD)

* Modificacié Puntual n°8, Canvi de qualificacié de dues parcel-les en sol rustic
a sistema general de comunicacions i infraestructures (SSGGCI/IS 24,
SSGGCI/IS 25) per poder dur a terme la proposta del pla de residus d’Inca en
quant a la creacié d'arees d’aportacio de residus vigilades. (Al)

» Modificacié Puntual n°9, Canvi de qualificacié de dues parcel-les en sol urba
de casc antic a espai lliure public, ELP n°84. (AD)

* Modificacié Puntual n°10, Canvi de qualificaci6 de zona de casc antic a
sistema viari (AD BOIB num. 181 22/10/2020).

* Modificacié Puntual n°11, Canvi d’alineaci6 del carrer de Bisbe Cima (Al)

* Modificacié Puntual n°12, Ampliacié d’'un sistema general viari per la creacio
d’'un eix

civic al carrer del Puig de Massanella (Al)

* Modificacié Puntual n°13, consistent amb la creaci6 d’'un sistema general de
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comunicacions i infraestructures de transport per al nou abaixador de tren
(SGCI/TP2) (Al)

* Modificacié puntual n° 14, consistent en la prolongacié del carrer Guillem
Cifre de Colonya fins al carrer del Quarter per donar accés al futur CEIP d’Inca.
(SGCI/RV) (Al)

* Modificacié puntual n° 15, consistent en la diversificaci6 de tipologies
residencials permeses (Al)

* Modificacié puntual n° 16, consistent en el canvi de qualificaci6 de la parcel-la
del C/ Gloria n°149 de Eixample (Ei) a Equipament Sociocultural (SC) (Al)

* Modificacié puntual n° 17, Canvi de qualificacioé de sol urba casc antic a espai
lliure public (augment zona verda Claustre de Sant Domingo)

Casc Antic d’Inca

Tal com s’indica en la memoria del PGOU d’Inca, en relacié al casc antic d’Inca, el Pla
Territorial estableix com operaci6 estrategica la rehabilitacio i millora dels accessos i la
gualitat urbana d’lnca amb els seglients objectius:

— Actualitzacié de I'estudi de I'edificacio i de les tipologies existents.

— Actualitzar el cataleg d’edificis que cal protegir.

— Demolir elements arquitectonics inadequats.

— Adequar les ordenances d’edificacio a les tipologies de I'edificacio tradicionals.

— Creacié de mecanismes per fomentar les operacions de rehabilitacié d’edificis
protegits. — Definicié d’ambits urbans que cal protegir.

— Millorar I'accessibilitat rodada i de vianants.

— Recuperar espais publics d'interés.

— Proposar usos i equipaments dinamitzadors de la recuperacié del nucli antic.

A tal efecte, delimita una Area de Reconversio Territorial, del Centre Historic d’Inca, en
els planols d’ordenacié de I'Annex del PTM. ART 12.2 Centre Historic d’Inca.

Per altra part, en el punt 5é. de l'art. 40 estableix que fins que no es produeixi el
desenvolupament reglamentari esmentat en la Disposicié Addicional Segona de la Llei
6/1999, de 3 d'abril, de les Directius d’Ordenacio Territorial de les llles Balears i de
Mesures Tributaries, els Plans de Reconversié Territorial i els Projectes de Millora
Territorial es formularan mitjancat Plans Especials que hauran de ser aprovats
definitivament pel Consell Insular de Mallorca.

Amb la finalitat de garantir el compliment dels objectius del Pla Territorial i mentre no
s’hagi aprovat el pla especial del centre historic, I'’Ajuntament d’Inca ha realitzat I'estudi
i catalogacio del centre historic d’'Inca, mitjangant la fitxa ambiental HO04, inclosa dins
'aprovacié inicial del Cataleg d'elements d'interés artistic, ambiental i patrimoni
arquitectonic del terme municipal d'Inca.

Mitjancant aquesta catalogacié es preserven les caracteristiques historiques que
defineixen el casc historic d’'Inca.

La fitxa ambiental del casc historic es el punt de partida per la redaccio del pla especial
del Centre Historic.

En la fitxa HO04, es donen per complimentats els seglients objectius:
— Actualitzacio de I'estudi de I'edificacio existents.
— Actualitzar el cataleg d’'edificis que cal protegir.

— Creacié de mecanismes per fomentar les operacions de rehabilitacié d’edificis
protegits. — Definicié d’ambits urbans que cal protegir.
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— Millorar I'accessibilitat dels vianants.

La resta del objectius de larea de reconversio territorial, juntament amb el
desenvolupament del de la fitxa, formaran part del Pla Especial.

Per altre banda, el ple municipal de I'Ajuntament d’Inca celebrat en data 28 de febrer
de 2019 va ser declarat com a ARRU, Area de Regeneraci6 i Renovacié Urbana una
zona del casc antic incloent els carrers 'Om i Na Ferrilla, ja que es tracta d’'un ambit
gue es troba en el seu conjunt, a una situacié de major degradacié respecte a altres
zones de la ciutat.

Es per aixd necessari adoptar mesures que ajudin a millorar la qualitat urbana
d’aquesta zona, sent la millora de la connectivitat i de I'accessibilitat una actuacié
dinamitzadora i recuperadora del nucli antic.
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1.2 Ambit territorial

L'ambit de l'actuacio de la present modificacié puntual (en endavant MP) es situa al
centre urba de la ciutat d’Inca, concretament als edificis situat dins de [l'illa delimitada
pels carrers de Na Ferrilla i carrer de L'Om.

Les parcel-les estan classificades com a Casc Antic (CA), essent una zona d’ordenacio
per alineaci6 de vial.

Las parcel-les afectades son las seguents:

e Carrer de I'Om n°23, ref. Cadastral 2569213DD9926N0001KL, amb una
superficie de parcel-la de 154m2, sense edificar.

e Carrer de I'Om n°27, ref. Cadastral 2569212DD9926N00010OL, amb una
superficie de parcel-la de 144m2, edificada en planta baixa, planta primera i
planta segona amb una construccié de més de 100 anys d’antiguitat amb obres
de rehabilitacié inacabades de superficie total construida de 279m2.

42

Imatge 1. Pla General d’Ordenaci6 Urbana d’Inca de 2012, zona c/ de Na Ferrila c/ de
Fom.

En vermell les. parcel-les afectades per la modificacié puntual.

A continuacié es detalla en una taula la relacié de parcel-les afectades per la MP
indicant la referéncia cadastral, la localitzacio i la superficie de parcel-la.

Taula 1. Parcel-les afectades per la MP

Referéncia Cadastral Localitzacié Us principal Superficie del
sol
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2569213DD9926N000 Carrer de 'Om Sense edificar 154 m2
1KL n°23

2569212DD9926N000 Carrer de 'Om Habitatge/ 144 m2
10L n°27 Magatzem

TOTAL SUPERFICIE DE SOL AFECTADA PER LA MP 298,00 m2

Com annex a aquest punt s’adjunten les fitxes cadastrals de totes les parcel-les.
Totes les parcel-les tenen la mateixa classificacié. de sol urba casc antic.

Imatge 2 . Pla General d’'Ordenacié Urbana d’Inca de 2012, cataleg, zona del Teatre
Principal d’'Inca. En vermell les parcel-les afectades per la modificacié puntual.

Les parcel-les afectades per la MP no estan catalogades, si bé es consideren els
carrers dins de I'ambit de casc historic segons la fitxa ambiental HO04.

S’adjunten les fitxes del cataleg corresponent com annex.

Una de les parcel-les objecte de la MP es troba edificada. A continuacio es detalla a
una taula la superficie construida de cada una de les parcel-les:
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Taula 2. Superficie construida a les parcel-les afectades per la MP

Referéncia Cadastral Localitzacié Us principal Superficie
edificada
2569212DD9926N000 Carrer de 'Om Habitatge/ 279 m2
10L ne27 Magatzem
TOTAL SUPERFICIE EDIFICADA AFECTADA PER LA MP 279,00 m2

(*) La superficie de sol afectada per la MP de la parcel-la amb la referéncia cadastral
2569213DD9926N0001KL no esta construides.
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2 OBJECTE I JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

2.1 Objecte de la modificacié. Una modificacid necessaria, oportuna i
complementaria.

L'objecte de la modificaci6 és el canvi de qualificaci6 de les parcel-les
2569213DD9926N0001KL i 2569212DD9926N00010OL qualificades com a casc antic
en espai lliure puablic, per millorar la connectivitat i I'accés al cas antic d’Inca alhora que
es du a terme una actuacio d’esponjament de la zona per poder destinar-ho a espai
lliure public.

Aquesta actuacié és necessaria en el marc dels objectius del Pla Territorial de
Mallorca per al barri antic d'Inca; la rehabilitacié i millora dels accessos i la qualitat
urbana d'Inca, ja que l'actuacié proposada millora notablement l'accessibilitat i
connectivitat del barri de Sant Francesc d'Inca amb el centre per als vianants de la
ciutat, accedint directament a la placa del mercat municipal i dur a una actuacio
d’esponjament, aprofitant el sistema viari ja creat amb la Modificacié Puntual n°10.

Igualment en el ple municipal celebrat en data 28 de febrer de 2019 aquesta zona,
incloent els carrers 'Om i Ferrilla, va ser declarat com a ARRU, Area de Regeneracio i
Renovacié urbana, ja que es tracta d'un ambit que es troba en el seu conjunt, a una
situacio de major degradacio respecte a altres zones del casc antic, atés que es tracta
de barriades que se situen fora de la zona comercial i d'oci de la ciutat, i amb un
extracte social molt heterogeni.

Tal com s’indica al acord de delimitacio i declaraci6 d’ARRU, “aquest ambit de la ciutat
es la que presenta, a l'actualitat, una major degradacié en el seu conjunt (carrers i
habitatges), on es fa necessari dur a terme important un reforg, economic i social. Es
tracta d'una zona que amb el pas dels anys s'esta deteriorant, cosa que la fa menys
atractiva tant a veins com a visitants. Amb aquesta delimitacié es pretén posar les
bases per iniciar un procés de revitalitzar i d’integracié d'aquests espais, millorant la
seva habitabilitat i dur a terme actuacions d'esponjament, mitjangant la intervencié en
solars, en espais urbans que actuen com a barrera, aixi com en les facanes i interiors
dels habitatges on sigui necessaria la seva rehabilitacié i conservacid.”

Cal destacar que les obres de reforma del sistema viari, objecte de la MP n°10 del
PGOU consistent en canvi de qualificacié de zona de casc antic a sistema viari, es
troben quasi finalitzades, per tant, amb l'actuacié proposada, que es troba dins els
objectius de regeneracio i renovacié urbana, es potenciara la recuperacio del nucli
antic millorant la connectivitat de I'actuacié dinamitzadora a I'hora que es creara un
nou espai lliure public.

De les parcel-les afectades, la parcel-la situada en el carrer de 'Om 23 esta sense
edificar i en la parcel-la situada en el carrer de I'Om 27 es troba una edificacio
abandonada en molt mal estat de conservacio.

Es per tant oportd abans que s'executin la construccié de nous edificis procedir amb la
modificaci6 de la qualificaci6 de les parcel-les, atés que en aquest moment les
parecel-les afectades, no estan edificades o es troba edificada amb una edificacié que
no té cap valor patrimonial i historic.

Per tant, queda constancia de l'interés public i de I'oportunitat de la proposta.

2.2 Justificacio de la modificacié

Com s’ha indicat anteriorment, I’Ajuntament d’Inca a través de la MP 10 ha dut a terme
les obres d'urbanitzacié del vial que millorara notablement la connectivitat del nucli
antic d'Inca mitjangant la prolongacié natural dels carrer Ferrilla i carrer del Rector
Rayo amb la placa del mercat.
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Coma a continuaci6 i millora de la MP 10 i per tal de revitalitzar i d’integrar els carrers i
habitatges del barri, millorant la seva visibilitat i dut a terme actuacions d’esponjament,
es proposa la conversié de les parcel-les afectades a espai lliure pablic nim. 85 del
PGOU. Atés les dimensions de l'espai lliure public, aquest tindra la consideracio
d’acord amb larticle 2.1 de 'Annex 1 del RLUIBM, com a sistema local d’Arees de joc,
al tenir una superficie superior als 200m2 i poder inscriure un cercle de 12 metres.

Les parcel-les es troben actualment no edificades o amb edificacions de mes de 100
anys d'antiguitat.

Las edificacions existents en les parcel-les no son habitables en estat ruinés.

2.3 Descripcié de la solucié adoptada

La proposta de canvi de qualificacio permetra disposar d'un espai lliure public,
connectat amb els carrers de I'Om, del rector Rayo i amb el carrer de Na Ferrilla
continuant cap al mercat municipal.

L'obertura d'un nou espai lliure public juntament amb el vial obert de la MP10 ajudara a
dinamitzar la recuperacié del barri antic millorant la connectivitat amb les arees
comercials i d'oci de la ciutat i reduint al densitat de la zona.

Per aix0 sera necessari enderrocar les edificacions existents en la parcel-la cadastral
2569212DD9926N00010OL amb una superficie construida d'uns 247m2.

Es tracta d'edificacions antigues en mal estat en estat ruinés.

Les superficies de soOl destinades a espasi lliure public (sistemes locals)
s'incrementaran en 298,00 m2

8
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Imatge 5. Carrer d 'Om n°23. Ref. Cadastral 2569213DD9926N0001KL

Imatge 6. Carrer d 'Om n°27. Ref. Cadastral 2569212DD9926N00010L
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2.4 Justificacio legal del contingut de la modificacio

La modificacié6 proposada compleix amb la legislacié vigent, tant estatal com
autonomica i

amb els instruments de planejament territorial i sectorial.
24.1 Marc legal vigent

24.1.1 Legislacié estatal
A aquests efectes es troben en vigor:

e Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s’aprova el Text Refés
de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana.

Les modificacions del Pla General d’'Ordenacié Urbana s’han d’'ajustar al mateix
procediment que la formulacié del mateix pel que, fins a la seva aprovacié definitiva,
s’hauran de donar compliment a I'aprovacio inicial i, si n’és el cas, al provisional, aixi
com a I'exposicié Publica corresponent a I'aprovacio inicial.

24.1.2 Legislacié autonémica
A aquets efectes es troben en vigor:

e Llei 12/2016, de 17 d'agost, d’avaluacié ambiental de les llles Balears (BOIB n.
106, de 20.08.16).

e Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears (LUIB),
(BOIB n. 160 de 29.12.17).

e Reglament general de la Llei 12/2017 de 29 de desembre, d’'urbanisme de les
llles Balears, per a l'illa de Mallorca. (BOIB num. 51 de 22.04.2023) (RLUIBM)

e Decret Llei 1/2016, de 12 de gener, de mesures urgents en materia urbanistica.

e Decret Llei 2/2016, de 22 de gener, de modificacié del Decret Llei 1/2016, de
mesures urgents en materia urbanistica.

L'article 59 de la referida LUIB, assenyala que la modificaci6 de qualsevol dels
elements d'un instrument de planejament urbanistic es subjecta a les mateixes
disposicions que regeixen la seva formaci6. A més, d’acord amb I'apartat anterior, en
I'expedient haura de figurar la identitat de totes les persones propietaries o titulars
d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els 5 anys anteriors a la seva
iniciacié, quan, indirecta o directament existeixi increment de parametres
d’edificabilitat, densitat o modificacio d’'usos=

A l'efecte del seu compliment, s’adjunta en document apart un informe municipal amb
els propietaris afectats per la modificacié puntual.

D’altra banda i en aquest cas, d’acord amb I'establert a I'article 59 de la LUIB, es tracta
d'una modificacié6 de planejament i no d'una revisid, al no constituir una alteracié
substancial del model d'implantacié urbana, de la classificacié de sol, o de les
determinacions per al seu desenvolupament urbanistic, aixi com de les disfuncions
derivades de l'esgotament de la capacitat del pla per necessitats reals de sol per
determinats usos i activitats economigues.

Conforme a l'article 88.2 del RLUIBM, sent l'aplicacié d'un programa de participacio
ciutadana en els termes que estableix l'article 91 del reglament potestativa, i tenint en
compte les caracteristiques de la modificacié prevista, I'ajuntament no formulara un
programa de participacio ciutadana per a aquesta modificacioé puntual del PGOU

La present modificacié de planejament compleix amb les determinacions de les lleis i
reglaments esmentats.

24.1.3 Legislacié insular

El 13 de desembre de 2004 es va aprovar definitivament el Pla Territorial Insular de
Mallorca (PTIM) amb las seguents modificacions:
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e Modificacié num. 1 aprovada el 3 de juny de 2010 — BOIB num. 90 de 15-06-

2010;

e Modificacié nim. 2 aprovada el 13 de gener de 2011 — BOIB nim. 18 Ext. de 4-
02-2011

e Modificacié num. 3 aprovada 'onze de maig de 2023 — BOIB num. 73, de 3-06-
2023

La present modificacié compleix amb les determinacions d’aquest Pla.

2414 Legislacié. sectorial

No es veuen afectats per aquesta modificacié els Plans directors sectorials (PDS)
vigents.
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3 INFORME DE SOSTENIBILITAT E’CON(‘)MICA. ESTUDI ECONOMIC |
FINANCER. PROGRAMA D’ACTUACIO.

3.1 Informe de sostenibilitat economica

S’inclou aquest informe de sostenibilitat economica donant compliment a I'article 47 de
la LUIB i a l'article 40 del RLUIBM, sobre el Contingut de l'informe de sostenibilitat
economica del pla general.

3.1.1 Titularitat dels terrenys

Els terrenys son de titularitat privada, per tant, s’haura de procedir a la seva
expropiacio, prévia execucio de les obres.

3.1.2 Moduls de despeses unitaris en adquisicié del sol per a les
valoracions d’aquesta modificacié de planejament

L'estudi de valoraci6 adjunt, detalla la justificacio del valor dels terrenys i les
edificacions qualificats com a casc antic i que son objecte del procés de compra-venda
i/o expropiacié amb un valor total d’expropiacié de 238.467,35€.

D’aix0 es pot deduir la valoracié unitaria de la zona de la MP:
238.467,35 € / 298,00 m2 = 800,23 €/m2

3.1.3 Barems de construccid, posada en marxa i manteniment

A continuacid, es detallen els valors unitaris de la construccid, posada en marxa i
funcionament de la MP:

- Construccio:

Demolicio de les edificacions existents: 150€/m2 (279m2 x 150€/m2= 41.850€)
Construccio d’espai lliure public: 125€/m2 (298m2 x 125€/m2= 37.250€)

- Funcionament (posada en marxa):

Espai Lliure Public

(2% del preu de construccio): (2% de 125€/m2)= 2,5€ x 298m2=
745,00€

- Manteniment:

Espai Lliure Public

(1% del preu de construcci6): (1% de 125€/m2)= 1,25€ x 298m2=
372,50€
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3.2 Estudi economic i programa de les actuacions

3.2.1 Resum de les actuacions
VALORA
ACTUACI AD%ISISI IMPLANTACIO, MANTENIMENT | PROGRAMA
(@) - FUNCIONAMENT D’ACTUACIO
CIO DEL
SOL
Canvi . : : .
qualificaci Expr_gplac Impla}ntam Funcioname | Mantenime | E M
6 i0 o] nt nt
ELP85 | 238.467,3 | 79.100,00 4 202 | 202
298M2 5€ € 745008 | 372.50€ | sl 4 | 4
3.2.2 Impacte sobre la hisenda publica municipal

Repercussio. despesa-ingrés. S'inclou taula del darrer pressupost municipal, de I'any

2024.

PRESSUPOST MUNICIPAL 2024

3.2.3

Les despeses corrents de les actuacions previstes s6n de 298,00€ anuals que
s’hauran de considerar a partir del 2024, quan ja s’hagin executat les obres, i es
corresponen a les xifres de manteniment. Aquesta xifra, que suposa un increment de

Impacte en la despesa corrent

CAP | 10.732.264 47 10.732.264.47
CAP 11 41853172 418.531.72
CAP 11 11.301.563,46 11.301.563.46
CAP IV 12.717.847.95 550.000.00 12.967 847 95
CAPV 24272554 330.000.00 572.725 54
CAP VI - 0.00
CAR VI 1.558.334,77 1.558.334,77
TOTAL 36.971.267,91 820.000,00 37.551.267,91
CONSOLIDACIO PI 0,00 300.000,00 300.000.00
CONSOLIDACIO CI 300.000,00 0,00 300.000.00
|
| cowsouoar |
AP | 16.224.051,65 57.190,28 16.281.241,93
CAP Il 15.354.311,15 813.809.72 15.868.120.87
CAP 1II - 0.00
CAP IV 1.435.996.80 1.435.995 80
CAP V - 0.00
CAP VI 2662.016,37 9.000,00 2.671.016,37
CAP VI 150.000,00 150.000.00

la despesa municipal de 0.0008% és facilment assumible per a la hisenda municipal.
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3.24 Impacte en la despesa de capital
En aquest apartat s'inclouen les despeses de ['Ajuntament relacionades amb
'adquisici6 de
sol, implantacié i funcionament de I'espai lliure public:

Canvi Expropiac | Implantaci | Funcioname
qualificaci brop pa TOTAL
6 i6 0] nt
ELP85 238.467,3 | 79.100,00
208M?2 5e € 745,00€ 318.312,35€

Per tant, la hisenda municipal hauria d'assumir la quantitat de 318.312,35€, xifra
facilment assumible per la hisenda municipal al ser molt inferior a les inversions reals
anuals del municipi.

3.25 Conclusié.

Considerant la relaci6 d'ingressos i despeses estimada en un escenari recessiu,
podem concloure que el planejament és sostenible econdomicament.

4 AVALUACIO AMBIENTAL ESTRATEGICA

La present Modificacié Puntual consisteix en un augment de superficie d’espai lliure
public en sol urba i no té efectes significatius sobre el medi ambient i per tant, no cal
gue es sotmeti als procediments d’avaluacié ambiental estratégica, d'acord amb el
previst a l'article 12.5 del text refés de la Llei 12/2016 d’Avaluaci6 Ambiental de les
llles Balears, Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de
la Llei d'avaluacié ambiental de les llles Balears (BOIB num. 150 29/08/2020). En
aquest sentit correspon fer la petici6 a la Comissi6 Balear de Medi Ambient perque
dugui a terme la corresponent resolucié en el sentit exposat.

En tramit d’aprovacio inicial es sol-licitara a la Comissi6 de Medi Ambient la no
subjeccié a avaluacié ambiental estratégica d’'aguesta modificacié en els termes de
larticle 12.5 del text refés de la Llei d'avaluaci6 ambiental de les llles Balears
esmentada.

5 IDENTITAT DELS PROPIETARIS

Segons s’estableix a I'Article 59 de la LUIB, segons la modificacié dels instruments de
planejament urbanistic, les propostes de modificacié de qualsevol instrument de
planejament urbanistic que suposin, indirectament o directa, bé un increment dels
parametres d’edificabilitat o de densitat vigents, bé una modificacidé dels usos del sol,
hauran d'incorporar a I'expedient que es tramiti la identitat de totes les persones
propietaries o titulars d’'altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc
anys anteriors a la seva iniciacid, segons consti en el registre o l'instrument emprat a
efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord amb la legislacié en la
materia.

S’adjunta en document apart (annex 0) un informe municipal amb els propietaris
afectats per la Modificacio puntual.
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6 RESUM EXECUTIU DE LES MODIFICACIONS PROPOSADES

La LUIB, estableix en el seu article 12 apartat 2.a que la modificacié exposada al
public haura de constar d'un resum que inclogui, com a minim, una explicacio
detallada de les modificacions que planteja i, en el seu cas, els ambits i I'abast de la
suspensio que comporti.

En base a I'exposat a I'article en questio s’inclou en aquest apartat una relacié dels
principals canvis que s’han introduit en aquest document respecte a I'ordenacio del
PGOU vigent:

- Canvi de qualificaci6 de les parcelles 2569213DD9926N0001KL i
2569212DD9926N00010OL qualificades com a casc antic en espai lliure public per
millorar I'accessibilitat, connectivitat i dotar de més espasi lliures publics al casc antic.

(}g’ . %

2

Imatge 10. Pla General d’Ordenacié. Urbana amb les parcel-les qualificades com a
Casc Antic
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Imatge 11. Proposta de la Modificacié Puntual amb les parcel-les qualificades com a
Espai Lliure Public

7 ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

Segons I'Article 59 de la LUIB, Modificacié dels instruments de planejament urbanistic,
en els casos que la finalitat especifica ho requereixi, sera necessari un estudi de la
mobilitat generada.

En el cas d'aquesta MP, l'estudi de mobilitat es considera innecessari perqué la
finalitat es la de canviar la qualificacié d’'un sol urba a espai lliure pablic, i no es preveu
un Us de trafic rodat al nou espai i la actuacié no crea nous focus de generacio de
trafic.

8 CONTINGUT DOCUMENTAL

El contingut documental de la present modificacié puntual és:
- Memoria justificativa.

- Documents modificats del PGOU.

- Annexes.
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9 CANVIS A LA DOCUMENTACIO

Els canvis als documents grafics son (veure annex 3):
- Planols d’informacio:

- Planol guia. Planol 00.

- ltineraris peatonals. Planol IPO1

- Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12.
- Planol d’'ordenaci6 de sol urba Planol D2.

- Planols d’'informacio:

- Planol guia. Planol 00.

- ltineraris peatonals. Planol IPO1

- Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 12.

- Planol d'ordenacié de sol urba Planol D2.

- Planol SA3. Planol de servituds aeronautiques casc urba.

- Planol SA4. Planol de servituds aeronautiques terme municipal

Els canvis a la documentacié escrita son (veure annex 2):

- Estudi economic i financer de I'adaptacio del Pla General d’Ordenacié Urbana d’Inca
al

Pla Territorial de Mallorca. Pagines 4, 42.
- Programa d’actuacié del Pla General d'Ordenacio Urbana d’Inca al Pla Territorial de
Mallorca. Pagina 4.

Inca, a data de la signatura digital

L'arquitecte Municipal
Francesc Alemany Bennasar

El lletrat i cap d’'urbanisme i habitatgre
Carlos Mena Ribas
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10 ANNEXES

- ANNEX 0. IDENTIFICACIO DELS PROPIETARIS

- ANNEX 1. VALORACIO EXPROPIACIO

- ANNEX 2. CANVIS A LA DOCUMENTACIO ESCRITA PGOU
- ANNEX 3. CANVIS A LA DOCUMENTACIO GRAFIC PGOU
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10.1 ANNEX 0. IDENTIFICACIO DELS PROPIETARIS

Referéncia cadastral Titulars

2569213DD9926N0001KL Mairata Ramis Juan (50%) i Mairata Ramis Jaime (50%)
2569212DD9926N00010OL Mairata Ramis Juan (50%) i Mairata Ramis Jaime (50%)

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
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10.2 ANNEX 1. VALORACIO EXPROPIACIO

Moéduls de despeses unitaris en adquisicié del s6l per a les valoracions
d’aquesta modificacié de planejament

Per la present valoracié s’han tingut en compte, les segiients valoracions emeses per
I'arquitecte municipals:

- Expedient de justipreu per I'expropiacié for¢cosa dels terrenys afectats per la
prolongacié del carrer Massanella, de novembre de 2017.

- Expedient de justipreu per I'expropiacié forcosa dels terrenys que comprenen
vial de connexié C/ General Lugue amb el C/ Torrent.

- Valoraci6é dels terrenys gqualificats como zona verda numero 11, aixi com els
terrenys confrontants qualificats com eixample.

- Valoracié expedient de justipreu 06/2017/26 per l'expropiacié forcosa dels
terrenys que comprenen la prolongacié del C/ Puig de Massanella fins al C/
Joan Alcover.

- Valoracié expedient de justipreu 42/2022 per I'expropiacié forcosa dels terrenys
afectats per la modificacio puntual n°10 del PGOU (4606/2021)

Criteri de valoracioé

D’acord amb la situacié urbanitzada dels terrenys li son d’aplicacié els art. 35,37 i 48
del RD Legislatiu 7/2015 (TRLSRU), de 30 d’octubre, per al qual s’aprova el text refés
de la Llei del Sol i rehabilitacié Urbana.

D’acord amb la classificacié i situacié dels terrenys li son d’aplicacié els art. 6,22,23,24
del RD 1492/2011 Reglament de Valoracions de la Llei del Sol:

Article 23. Valoracioé en situacio de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacio.

Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacio, el valor de la taxacio és el superior
dels seglients:

a) El determinat per la taxacio conjunta del sol i de I'edificacio existent que s’ajusti a la
legalitat segons el que estableix larticle 5 d’aquest Reglament, pel métode de
comparacio, aplicat exclusivament als usos de I'edificacié existent o la construccio ja
realitzada, d’acord amb l'article 24 d’aquest Reglament. (1)

b) El determinat pel métode residual, regulat a l'article 22 d’aquest Reglament, aplicat
exclusivament al sol, sense consideracié de l'edificacié existent o la construccio ja
realitzada. (2)
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1. Valoracioé pel métode de taxacié conjunta del sol i de I'edificacio.

La parcel-la edificada, situada al carrer de [I'Om n°27, ref. Cadastral
2569212DD9926N00010L, amb una superficie de parcel-la de 144m2, edificada en
planta baixa, planta primera i planta segona de superficie total construida de 279m2
amb una construccié de més de 100 anys d’antiguitat en estat ruinés, no es valorara
pel métode de taxacié conjunta del sol i de I'edificacié donat el seu estat ruinés amb
gran part de I'edificacié esbucada.

L'altra parcel-la afectada per la MP no es troba edificada.

existent

Valoracio en situacio de sol urbanitzat no edificat

Determinaci6 de I'Gs i edificabilitat de referencia del sol urbanitzat no edificat a
efectes de valoracié
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Els terrenys a expropiar no es troben dins cap ambit d’actuacio i tenen edificabilitat i Us
privat assignat per I'ordenacio urbanistica, per tant segons l'art 20 del RD 1492/2011
es considerara com Us de referencia, I'Us residencial, sent I'edificabilitat de referencia
atribuida a la parcel-la per lI'ordenacié urbanistica en metre quadrat edificable per
metre de sol de 3m2/m2.

Calcul del valor de repercussié del sol

Per la present valoracidé s’han tingut en compte, les seglients valoracions emeses per
l'arquitecte municipals:

- Valoracio dels terrenys qualificats como zona verda nimero 11, aixi com els
terrenys confrontants qualificats com eixample.

- Valoracié expedient de justipreu 06/2017/26 per I'expropiacié forcosa dels
terrenys que comprenen la prolongacio del C/ Puig de Massanella fins al C/
Joan Alcover.

- Valoracié expedient de justipreu 42/2022 per I'expropiacié forcosa dels
terrenys afectats per la modificacié puntual n°10 del PGOU (4606/2021)

VRS VALOR UNITARI DE REPERCUSSIO RESIDUAL A1 5512011
VM VALOR IIEDI_IE_ZI\AI_%_(Rlc):AT PREU DE VENTA 2.048.78 €/m2t
K: COEFICIENT ART. 22-24 RD 1492/2011 1.40

VC TOTAL VALOR UNITART DE COSNTRUCCIO 1.209 38 &Imat
VIS VALOR UNITARI DE REPERCUSSIO DEL | yRs=(vyiK)-vc | 254,04 €/m2t

22
Modificaciéo Puntual n218 (Al)

g
=
w
=
I
T
[T
©
X
n
7]
(]
w
=
)
a
<}
N
w
N
3
«©
Q
I
~
e}
o
©
il
<
©
3
[$)
e

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
. Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 24 de 33




On:

(1) Valor de Mercat preu de venta Homogeneitzat
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(2)

VALOR de MERCADO Vivienda edificio plurifamiliar entre medianeras Eixample esque'

DATOS MUESTRAS

SUPERFCIE S/ RASANTE
(m2c)

VALOR VENTA TOTAL

PRECIO UNITARIO DE OFERTA

MERCADO Entre 0,70 y 1

correccié
venta (ajuste de

Entre 0,80 y 1 correccién por
precio solicitado a valor)

negociacion de venta (ajuste de

Hus

®

Entre 0,95y 1 correccion por
intermediacion de agencia

por negociacion de
precio solicitado a
valor)

VALOR UNITARIO DE OFERTA

Cuadro de comparacién y homogenizacién de muestras

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION
Emplazamiento  Situacion en edificio  Orientacion/ Uso Tipologia/ Depreciacion Calidades
™ " Vistas (**) o | Parametros funcional y cons!m;:ﬁvas C
-

Geometria y superficie  yrbanisticos (**) economica (™)
parcela ()

Situacién, emplazamiento
Situacion del inmueble
dentro de la parcela
Oorientacion y wvistas
Uso urbanistico correspondiente
SUPERFCIE PARCELA
Forma en relacién con su
aprovechamiento edificatorio
Tipologla edificatoria y
parametros urbanisticos
Dimensiones, distribucién,
superficie, aprovechamiento del
espacio
Instalaciones y equipamientos,
ascensor

calidades y servicios, piscina,

$
T
§
1 83,00 172.000,00 1.801,99] 1,00 £ 1.801,99] = 1,00 = 1,00 P 105 = X = E = 1,00 = 1,00 0,95
2 70,00 167.000,00] 2.074,53] 1,00 1,00 2.07453] = 1,00 = 1,00 M 095] = [1,00] 0,00 = 100 = 1,00 M 0,95 MMM | 0,85
3 95,00 180.000,00] 1.647,60] 1,00 1,00 1.647,60] PPP 1,15 = 1,00 P 105 = [1,00 000 = 100 ) = 1,00 = 1,00 M 0,95
4 70,00 158.000,00f 2.051,95| 1,00 1,00 2.051,95| PP 1,10 = 1,00 i 105 = [1,00 0,00 = 100 = 1,00 = 1,00 = 1,00
5 113,00] 195.000,00f 1.568,79] 1,00 1,00 1.568,79] = 1,00 = 1,00 g 105 = |1,00 000 = 100 = 1,00 P 1,05 MM 090 [P
6 93,00 159.000,00] 1.554,25 1,00 1,00 1.554,25 PP 1,10 = 1,00 B 105 = [1,00 000 = 100 ) = 1,00 = 1,00 = 1,00
Ed 182.000,00) = P = X = e P =

[Muestra mu

[Muestra alg

1,00

[en caso de oferta de particular

[Muestra igu:

[~}

0,95-0,90

]0.95 en caso de oferta de agencia

Negociacion: en esta valoracién se adopta 0,95 por ser valores de venta pequefios, 150000-250000 eur
= == =

[Muestra bas
Muestra mu

i:&-nu:ig

Calcul del valor unitari_de les construccions i del valor unitari de
repercussié del sol

D’acord amb la situacié urbanitzada dels terrenys li son d'aplicacié els art. 35, 37, 38
del RDL 7/2015. Per tant es considera que les edificacions existents no s’han de

valorar.
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Vc CALCULO VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION
1 COSTE DE EJECUCION MATERIAL
VALOR UNITARIO DE PARTIDA (VUP). (septiembre
COAIB 2021) 479,37 €/m2t
COEFICIENTE por TIPOLOGIA 1,80
TIPOLOGIA : COEF.Calidad Q 0,80/1,00/1,20 1,00
COEF.Moderador M 0,85/0,95/1,00 1,00
EQ?'RT%?TEE%LEURF%}M;%R COEF.Grado complejidad OTRAS CAUSAS 1,00
m2 COSTES ADICIONALES 0,00 €/m
COSTES SEGURIDAD SALUD 2,00 % 17,26 €/mt
COSTE EJECUCION MATERIAL (PEM) 880,12 €/m2t
2 GASTOS GENERALES, BENEFICIO CONSTRUCTOR
GASTOS GENERALES s/PEM 13,00 % 114,42 €/m2t
BENEFICIO INDUSTRIAL CONSTRUCTOR  s/PEM 6,00 % 52,81 €/m2t
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 1.047,35 €/m2t
3 HONORARIOS PROFESIONALES
P.BASICO, EJEC. DIR.ARQUITECTO.SUP.  s/PEM 7,00 % 61,61 €/m2t
DIRECCION ARQUITECTO TECNICO  s/PEM 210% 18,48 €/mt
REDACCION ESS Y COORDINACION  s/PEM 1,20% 10,56 €/mat
INGENIERO TELECOMUNICACIONES s/PEM 0,50 % 4,40 €/mt
PROYECTO ACTIVIDAD APARCAMIENTO s/PEM 0,50 % 4,40 €/m2t
TOTAL 99,45 €/m2t
4 GASTOS LICENCIAS Y TASAS
LICENCIAS OBRA  s/PEM 1,00 % 8,80 €/mat
ICO s/PEM 3,00 % 26,40 €/m2t
TASA DE RESIDUOS s/PEM 1,00 % 8,80 €/mot
OCUPACION VIA PUBLICA s/PEM 0,01% 0,09 €/ma2t
TOTAL 44,09 €/m2t
5 GASTOS NECESARIOS
SEGUROS RC s/PEM 0,80 % 7,04 €/m2t
INSPECCIONES y OCT s/PEM 0,50 % 4,40 €/m2t
GEOTECNICO s/PEM 0,50 % 4,40 €/m2t
TOPOGRAFICO y GEOREFENCIA s/PEM 0,30 % 2,64 €/m2t
TOTAL 18,48 €/m2t
Vc TOTAL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION 36,61 % 1.209,38 €/m2t
Valor d’expropiacié pel métode residual
El valor d’expropiacio per als 298,00 m2 afectats per la MP es:
Referéncia Localitzac | Superfici | Edificabilit VRS Vt€
cadastral i0 e del sol at PGOU €/m2t
m2/m2
2569213DD9926N00 | c/ de I'Om 154 m2 3.00 254.04 117.366,
01KL n°23 48
2569212DD9926N00 | c/ de I'Om 144 m2 3.00 254.04 109.745,
010L n°27 28
TOTAL 208 m2 227.111,
76
Vex VALOR D’EXPROPIACIO
Superficie dels terrenys 298,00 m2
Aprofitament mig AEH, Us predominant residencial plurifamiliar 3,00 m2/m2

VRS Valor unitari de repercussié del sol

254,04 €/m2t
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Vt valor dels terrenys a expropiar 227.111,76 €
5% Premi d’afeccio 11.355,59 €
Vex VALOR D’EXPROPIACIO 238.467,35 €
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10.3 ANNEX 2. CANVIS A LA DOCUMENTACIO ESCRITA PGOU

- Estudi economic i financer de I'adaptacio del Pla General d’Ordenacié Urbana d’Inca
al Pla Territorial de Mallorca. Pagines 4, 42.

Text actual, pagina 4

PRIMER QUADRIENNI EUROS

1 |Puig de Santa Magdalena (SSGGELZ22) 325.000,00
2 |Resta Serralt de les Monges 39.015,00
3 |[Zona verda 11 300.930,00
4 [Equipament Placa Bestiar 313.560,00
5 |Equipament C/ Sa Calobra 92.125,00
6 |Zona verda 62. (SSGGEL12) 125.112,00
7 |Zona verda 63. (SSGGEL12) 78.130,00
8 |Zona verda 75. (SSGGEL/V-APT) 90.000,00
TOTAL 1.363.872,00
SEGON QUADRIENNI EUROS

1 |Puig de Santa Magdalena (SSGGELZ22) 325.000,00
2 |Zona verda 24 168.225,00
3 |Zona verda 39. (SSGGELZ21) 109.520,00
4 |Zona verda 40. (SSGGELZ21) 396.975,00
5 |Zona verda 51. (SSGGELZ21) 213.300,00
7 |Zona verda 52. (SSGGELZ21) 180.270,00
6 |Zona verda 58 6.300,00

7 |Zona verda 62. (SSGGEL12) 125.112,00
8 |Vial Serral 52.550,00
9 |Zona verda 63. (SSGGEL12) 74.130,00
10[Zona verda 77. (SSGGEL/V-APT) 210.960,00
11|Espai Lliure Pablic num. 84 560.863,06
12|Vial c/ Ferrilla 132.809,71
TOTAL 2.556.014,77
TOTAL PRIMER | SEGON QUADRIENNI 3.919.886,77

Tot i que les bases de calcul del cost de les inversions, fonamentalment al capitol del
cost d’adquisicions, es puguin veure superades, resulta evident que el pressupost
municipal podra assumir les inversions previstes si manté la taxa d’'inversions anuals,
ja que hauria de destinar gairebé un 10 % de la inversi6 anual a les despeses

compromeses en el Programa d’Actuacio, recollides a I'EEF.
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Text modificat, pagina 4

PRIMER QUADRIENNI EUROS

1 [Puig de Santa Magdalena (SSGGEL22) 325.000,00
2 |Resta Serralt de les Monges 39.015,00
3 |Zona verda 11 300.930,00
4 |Equipament Plaga Bestiar 313.560,00
5 |Equipament C/ Sa Calobra 92.125,00
6 |Zona verda 62. (SSGGEL12) 125.112,00
7 |Zona verda 63. (SSGGEL12) 78.130,00
8 |Zona verda 75. (SSGGEL/V-APT) 90.000,00
TOTAL 1.363.872,00
SEGON QUADRIENNI EUROS

1 [Puig de Santa Magdalena (SSGGEL22) 325.000,00
2 |Zona verda 24 168.225,00
3 |Zona verda 39. (SSGGEL21) 109.520,00
4 |Zona verda 40. (SSGGELZ21) 396.975,00
5 |Zona verda 51. (SSGGELZ21) 213.300,00
7 |Zona verda 52. (SSGGEL21) 180.270,00
6 |[Zona verda 58 6.300,00

7 |Zona verda 62. (SSGGEL12) 125.112,00
8 |Vial Serral 52.550,00
9 [Zona verda 63. (SSGGEL12) 74.130,00
10[{Zona verda 77. (SSGGEL/V-APT) 210.960,00
11{Espai Lliure Pablic nim. 84 560.863,06
12|Vial c/ Ferrilla 132.809,71
13|Espai Lliure Public num. 85 238.467,35
TOTAL 2.794.482,12
TOTAL PRIMER | SEGON QUADRIENNI | 4.158.354,12

Tot i que les bases de calcul del cost de les inversions, fonamentalment al capitol del
cost d'adquisicions, es puguin veure superades, resulta evident que el pressupost
municipal podra assumir les inversions previstes si manté la taxa d’inversions anuals,
ja que hauria de destinar gairebé un 10 % de la inversi6 anual a les despeses
compromeses en el Programa d’Actuacio, recollides a 'EEF.
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Nova fitxa, pagina 42

PROGRAMA D'ACTUACIO

TIPUS D'ACTUACIO:

ACTUACIO AILLADA.

Objecte: Espai Lliure Pablic num. 85
expropiaci
Sistema d'execucio: 0
Superficie: 298,00 m?
Execucio: segon quadrienni
COSTOS ASSIGNACIO
CONCEPTE AMID_?MEN PRES_SI_UPOS PRIVADA AJUN'_II'_AMEN ALTRES
Adquisicié de
terrenys 298,00 m{] 238.467,35 € 238.467,35 §
Implantacié 298,00 m{  79.100,00 € 79.100,00 €
Funcionament 298,00 m] 745 € 745 €
TOTAL 318.312,35 § 318.312,35 §
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- Programa d’actuacio de I'adaptacio del Pla General d’Ordenacié Urbana d’'Inca al Pla
Territorial de Mallorca. Pagina 4.

Nova fitxa

PROGRAMA D'ACTUACIO

TIPUS D'ACTUACIO:

ACTUACIO AILLADA.

Objecte: Espai Lliure Public nim. 85
expropiaci
Sistema d'execucio: 0
Superficie: 298,00 m?
Execucio: segon quadrienni
COSTOS ASSIGNACIO
CONCEPTE AMID_/I:\MEN PRES_SI_UPOS PRIVADA AJUN'_II'_AMEN ALTRES
Adquisicié de
terrenys 298,00 m1 238.467,35 € 238.467,35 €
Implantacio 298,00 m7 79.100,00 € 79.100,00 €
Funcionament 298,00 m7 745 € 745 €
TOTAL 318.312,35 € 318.312,35 €
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10.4 ANNEX 3. CANVIS A LA DOCUMENTACIO GRAFIC PGOU

- Planol guia. Planol 00.

- ltineraris peatonals. Planol IPO1

- Urbanitzables i creixement no realitzat. Planol 2.
- Planol d’ordenacié de sol urba. Planol D2.
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