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INFORME-PROPOSTA que emet el cap de 'Area d'Urbanisme i Habitatge i lletrat assessor Municipal en
relacid a la nova aprovacié inicial de la Modificacid Puntual ndm. 21 del PGOU d'Inca consistent en la
modificacid d'alineacions i ordenacio de la Unitat d’Actuacié UA-13 del PGOU d'Inca i la parcel-la urbana
situada_entre els carrers Mostassaf, Menorca i Eivissa (3269508DD9937S), aixi com I'adaptacio i/
desplegament de I'Area de Reconversid Urbana n® 3 (ARU-3) del Pla Especial de I'Area de Reconversio
Territorial de la Facana d'Inca (PEFI), ART Diferida 11.1 del Pla Territorial Insular de Mallorca; perqué
s'elevi a la decisid del PLE DE L'AJUNTAMENT.

l.- VIST l'expedient de planejament relatiu a la Modificacid Puntual nim. 21 de PGOU d'Inca, abans
esmentada; en resulten els Antecedents de fet segtients:

1.- La Comissid Insular d'Ordenacio del Territori i Urbanisme del Consell de Mallorca, en sessid celebrada
el dia 26 d'octubre de 2012, va aprovar definitivament la revisié del PGOU d’Inca per a la seva adaptacio al
Pla Territorial de Mallorca i el Cataleg d'elements d'interés artistic, historic, ambiental i patrimoni historic
ambdues amb prescripcions . La publicacio en el boib i entrada en vigor del nou planejament va ésser dia
27/10/2012.

2.- Aquesta unitat d'actuacio esta afectada per las prescripcions de I'acord d'aprovacio definitiva de la
revisio del PGOU d'Inca 2012 per part de la Comissio Insular d’Ordenacio del Territori i Urbanisme del
Consell Insular de Mallorca:

9a.- Pel que fa a la unitat d'actuacio UA13 es mantenen les altures maximes previstes en
la revisié del PGOU aprovada el 27 d'octubre de 2005.

En conseqtiencia, I'ordenacio vigent de la UA13, és l'aprovada a la revisio del PGOU de 2005. En
aquest sentit, es qualifiquen les parcel-les resultants com a Zona Eixample (El), tipologia de Edificacio
segons alineacid a vial amb una altura maxima de 2 plantes i una profunditat edificable maxima de 18m
a planta Baixa 0 14 metres a planta pis.

La parcel-la 3269508DD9937S afectada per la modificacié puntual es troba edificada i I'edifici existent,
construit a 'any 1975, esta en situacio de inadequacio amb respecte a I'ordenacio prevista al PGOU. El
edifici existent té un total de set plantes sobre rasant i les facanes no compleixen amb les alineacions
previstes al PGOU.

L'ordenacio proposada millora la adequacio de I'edifici existent al PGOU i de tot I'ambit de la unitat
d'actuacio.

3.- Per I'Ajuntament en Ple, en sessio ordinaria de dia 24/04/2025, es va dur a terme I'aprovacio inicial
de la proposta de la Modificacid puntual n® 21 en questié i es va acordar la corresponent informacio
publica, aixi com la sol-licitud dels informes a les administracions afectades.

4.- Pel Ple del Consell Insular de Mallorca, en sessid ordinaria de dia 31/08/2025, es va aprovar,
definitivament, el Pla Especial de I'Area de Reconversio Territorial de la Facana d'Inca (PEFI), ART
DIFERIDA 11.1 del Pla Territorial Insular de Mallorca.

El PEFI delimita un Area de Reconversi6 Urbana (ARU-3, Carrer Mostassaf), dins I' ambit de la UA-13 i
en la seva disposicio transitoria tercera, estableix un régim de suspensid de projectes i instruments de
transformacio urbanistica del sol dins de les arees de reconversio urbana fins que no es produeixi
l'adaptacio del planejament general o el desenvolupament de les determinacions del PEFI.
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En aquest sentit, I'objecte de la present Modificacid, és la reconversid urbana del ARU-3 Carrer
Mostassaf delimitada per a el PEFI i adoptar les determinacions contingudes a la seva Fitxa, la qual
cosa implica la plena intervencid dins I'ambit de la unitat d'actuacié ndm. 13 del PGOU.

En consequéncia, per a complir amb els objectius indicats, €s necessari un canvi d’'ordenacio a la UA13
i a la parcel-la amb referéncia cadastral 3269508DD9937S, per adequar el planejament a la realitat
actual de la zona, millorant la integracid de I'edifici existent. L'ambit de la modificacid és actualment una
zona deteriorada amb un edifici d’habitatges plurifamiliar dissonant amb I'entorn, amb tots els locals de
planta baixa buits, a una illa de I'eixample incompleta i amb un impacte paisatgistic molt negatiu per
aquesta zona periferica de la ciutat.

4.- Pel Serveis Tecnics Municipals, s'ha dut a terme una nova redaccio de la present modificacié puntual
del PGOU d'Inca de forma conjunta amb I'arquitecte Lucia Burgos Galindez, als efecte d'adaptar la present
Modificacio a les determinacions de PEFI i donar resposta a I'informe dels serveis tecnics d’urbanisme del
Consell Insular de Mallorca i considerant que la present proposta compleix amb les determinacions del
PGOU de 2012 i el Pla Especial de I'Area de Reconversid Territorial de la Fagana d'Inca (PEFI).

A més, amb aquesta Modificacié també es pretén dur a terme mesures per millorar i donar resposta a la
situacio greu de manca d'habitatge a preu assequibles i d’'emergencia residencial, la qual cosa implica
que es proposi un increment en el nimero d’habitatges a construir a la UA13 amb la gualificacié d’HPO
(habitatge de proteccid oficial) amb una tipologia en altura, planta baixa més sis plantes pis, que permet
una complecid de I'illa mes coherent amb I'edifici existent i una construccié més economica adequada a
la necessitat existent.

En definitiva, amb aquesta Modificacid de planejament, es pretén, no només ordenar i millorar el paisatge
de la ciutat a un ambit de sol urba consolidat i deteriorat, sing incrementar, per via ordinaria, mitjancant la
qualificacié d'una illeta com a Habitatge de Proteccid Oficial, la creacid d’habitatge assequible sotmés a un
regim de proteccid, conforme preveu els articles 62 i seguents de la Llei 5/2018, de 19 de juny d'habitatge
de les llles Balears.

Aixi mateix, s’ha incorporat el corresponent estudi paisatgistic que preveu les determinacions del PEFI, als
efectes del desenvolupament de les ARU.

Fonaments de dret

Primer.- Respecte a la conveniéncia, oportunitat i justificacié de la modificacié puntual.

L'objecte de la modificacio és 'adaptacio i reconversio urbana de 'ARU-3 Carrer Mostassaf delimitada per
a el PEFI i adoptar les determinacions contingudes a la seva Fitxa, aixi com el seu canvi de la seva
alineacid i ordenacid per donar més coherencia a l'ambit d'actuacid (UA-13), conforme a les
determinacions del PEFI, la qual cosa implica la seva qualificacio com HPO i el manteniment de I'espai
lliure public, com es va preveure a la revisio del PGOU de 2012.

Les determinacions contingudes a la Fitxa de 'ARU-3, s6n les seglients:
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@ Ajuntament d'nca

3.3 ARU 3. Carrer Mostassaf

Identificacio

Denominacié: Carrer Mostassaf Situacio: Carrer Mostassaf
Plano: ORD-01 Coordenada X:  493.183,297
Codi: ARU 3 Coordenada ¥Y:  4.396.785,441
Classificacio del sol:  Urba Supefficie (m?):  9.022,47
Descripcid

Aqguest ambit inclou unailleta situada al carrer Mostassaf, on destaca un edifici construit I'any
1975, amb un fort impacte paisatgistic i una volumetria discordant amb I'ordenacié actual. El
planejament preveu edificacions de baixa algada alaresta de lailleta, aixi com un espadii lliure
confrontant que ha quedat infrautilitzat. Es planteja una reordenacié que resolgui els impactes
paisatgistics del desequilibri volumetric i millori la transicié amb el sl ristic i el futur Parc Agrari,
reforcant la fagana urbana est d'Inca.

Objectius
Objectius generals del PTIM:
+ Obijectiu n°1: Millora de la imatge de la ciutat.
+ Obijectiu n°5: Donar resposta als comportaments urbanistics de la ciutat.
Alfres objectius:
« Mitigar I'impacte paisatgistic d'un edifici discordant amb I'entorn.
« Reordenar el volum edificatorii els usos de |I'ambit.
« Millorar la transicié entre teixit urba i sol rustic.
« Revdloritzar la fagana urbana est d'Inca.
Criteris d’actuacié
« Establirmesures per a la rehabilitacio de I'edifici discordant existent.

« Reordenar els volums edificables per garantir una fransicié coherent amb el
planejament vigent.

« Milorar la facana est de la ciutat, especialment en el limit amb el sol rdstic i el
Parc Agrari.

Instruments de desplegament

Planejament urbanistic / Estudi de detall / Ordenances / Projecte d'urbanitzacié / Projecte
d'obra publica / Projecte d'obres i/o activitats.

En conseqiéncia, es necessari dur a terme el canvi d’ordenacio de I'edificacio a la UA13 i a la parcel-la
amb referéncia cadastral 3269508DD9937S, per adequar el planejament a la realitat actual de la zona,
millorant la integracié paisatgistica de l'edifici existent, ampliant el nimero d’habitatges amb la
qualificacio d'Habitatge Proteccié Oficial (HPO) que es podran construir a la UA13, amb la finalitat
d'afrontar I'emergencia residencial mitjangant habitatge assequible amb un espai lliure puablic que ajudi
a regenerar la zona.

L'ambit de la modificacio és actualment una zona deteriorada amb un edifici d’habitatges plurifamiliar

dissonant amb I'entorn, amb tots els locals de planta baixa buits, a una illa del eixample incompleta i
amb un impacte paisatgistic molt negatiu.
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Aixo es degut principalment a la mala qualitat de I'edifici, construit a I'any 1975, a la seva altura superior
a la resta d'edificis del seu entorn, i pel fet que només abasta la meitat de l'illa, sent les mitgeres i
facanes posteriors del pati d'illeta molt visibles des dels accessos a la ciutat d’Inca.

El PGOU a la UA13 preveu completar I'illa amb una altura maxima de dues plantes, mentre que I'edifici
existent esta format per un total de set plantes.

A més a més, les alineacions previstes al PGOU no coincideixen amb les alineacions de l'edifici
existent el que augmenta la inadequacid de I'edifici.

L'execucié de la unitat d’actuacio no resoldria el problema d'impacte visual de I'edifici i donara lloc a
meés mitgeres d’edificis vistes amb una alineacio discontinua amb les faganes de I'edifici existent.

Es per tant necessari corregir aquestes incoheréncies de la UA13 amb la realitat del seu entorn, amb
les determinacions que preveu 'ARU-3, reordenant les alineacions i volums de forma coherent amb
I'edifici existent.

Per altre banda, actualment estem en una situacio greu de manca d'habitatge a preu assequibles i la
modificacio proposada incrementa el nimero d’habitatges a construir a la UA13 amb la qualificacio
d’HPO amb una tipologia en altura, planta baixa més sis plantes pis, que permet una complecié de l'illa
mes coherent amb ['edifici existent i una construccié més economica adequada a la necessitat existent.

Per altra banda el PGOU no preveu a la UA13 reserva de espais lliures publics i amb la proposta de
modificacid es creara una zona verda de 1.221m2 que ajudara a la regeneracid de I'entorn i a la millora
de l'impacte paisatgistic de la zona.

Es per tant oportu procedir a la modificacié de I'ordenacid vigent, quedant constancia de I'interés pdblic
| de 'oportunitat de la proposta.

A la parcel-la amb referencia cadastral 3269508DD9937S, es produeix un increment de [l'edificabilitat
maxima permesa en el PGOU, pero aix0 no suposara l'increment de les superficies edificades en la
parcel-la, ja que actualment la seva superficie edificada és superior a la maxima prevista pel PGOU
vigent.

Per tant, l'increment d'aprofitament resultant de la present modificacié puntual sera Unicament el previst
dins de I'ambit de la UA13.

S'ha delimitat una nova zona verda amb una superficie de 1.221m2, molt superior a la proporcio
minima de 5m2 per increment d’habitants de l'article 37.f) de la LUIB de determinacions del pla general.

Per tant, es considera que la Modificacid es coherent i compleix I'interés public i social d’augmentar el
nimero d’habitatges assequibles i/o un economics, atés la situacié d’emergencia residencial que patim
a l'actualitat, amb increment lucratiu, pero que es destina, com es motiva, a la construccio d’habitatge
protegit, la qual cosa la seva tramitacid i preu de venda, estara regulat a la Llei 5/2018, de 19 de juny,
de I'habitatge de les llles Balears.

La qualificacio d'HPO o habitatge protegit, es dur a terme conforme a l'article 90, punt 2.3 del PGOU
d’Inca (modificacid introduia per la Modificacié puntual n® 15 del PGOU).

En definitiva, aquesta Modificacié, no només pretén ordenar un ambit conforme a les determinacions

del PEFI i millorar la visual paisatgistica de la ciutat, sind la creacio d’habitatge assequible mitjancant la
consolidacié d'un ambit de sol urba, sense dur a terme, per via excepcional i extraordinaria, nous

Placa d'Espanya, 1 - 07300 Inca - Tel. 871 914 000 - Fax 971 880 819 - www.incaciutat.com - CIF P0702700F

©
(2]
I
<
I
w0
—
<
N~
[Te}
b4
o
X
e
x
32}
w
w
>
s
>
=
e
>
=
el
[53
©
=l
o
>
°
<)
o
e

Verificacio: https://incaciutat.sedelectronica.es/
. Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 4 de 7




creixements.
Segon.- Normativa d’aplicacid al present expedient de Modificacié puntual.

1.- L'Ajuntament, en I'exercici de les seves competencies en matéria de planejament urbanistic que I'atorga
larticle 25.2 a) de la Llei 7/1986, de bases de régim local, ha impulsat la present modificacié puntual del
PGOU, atés que considera que es donen els requisits de conveniéncia i oportunitat, els quals queden
motivats i contrastats a la memaria de la modificacio en quiestio.

2.- L'article 54 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre d'urbanisme de les llles Balears (LUIB), regula la
competencia per a 'aprovacio del planejament.

En el cas que ens ocupa atés que es tracta d’'una modificacio de determinacions no estructural i detallada,
la competencia per a la seva aprovacio definitiva correspon a I'Ajuntament.

3.- El procediment per a la seva aprovacio sera el previst a l'article 55 de la LUIB i els articles 88 i seguients
del Reglament de la LUIB També seran d'aplicacid els articles 58, 63, 64, 65, 66 de la llei esmentada i els
articles 88 i segiients del Reglament, respecte a la seva formacid, conveniencia, oportunitat i publicitat,
executivitat, obligatorietat i declaracio d'utilitat publica.

L'article 59 de la referida LUIB assenyala que la modificacié de qualsevol dels elements d’un instrument
de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que regeixen la seva formacio. 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.

D'altra banda i en aquest cas, d'acord amb l'establert en l'article 59 de la LUIB, es tracta d'una
modificacid de planejament i no d’una revisio al no constituir una alteracid 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 I'esgotament de la capacitat del pla per necessitats
reals de sol per determinats usos i activitats economiques.

Finalment, també sera d'aplicaci6 el previst a la Disposicio transitoria primera, apartat primer, de la
LUIB.

4.- Respecte a la suspensio de llicencia s'estara al previst a I'article 51 de la LUIB i article 90 del Reglament
general.

5.- La tramitacié ambiental de la present modificacid s'ajustara al previst al Decret legislatiu 1/2020 de 28
d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d’avaluacio ambiental de les llles Balears, aixi com la
normativa basica estatal en materia d’avaluacions ambiental, Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio
ambiental, modificada per la Llei 9/2018, de 31 de juliol.

En aquests sentit, es considera que la present modificacié de planejament no esta subjecta al procediment
d'avaluacid ambiental estratégica, atés I'escassa ifo nul-la incidencia ambiental de la modificacio de
planejament i que es justifica a la Memaria en en el segiients termes:

«La present Modlificacio Puntual consisteix en una modificacio d'alineacions de I'edificacié en sol urba
no consolidat, amb augment d'alcades i superficie edificable dins la UA13 i creacid d’'una nova zona
verda.

La modificacid en cap cas supera les altures del PGOU vigent en ['edifici existent confrontant amb la
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UA13, ja que el PGOU manté l'edlifici existent com a edifici inadequat i en cap moment I'assenyala com
a edifici fora d'ordenacio.

Ajuntament d'Inca

Per la qual cosa es considera que l'augment d'altura en la UA13 s'integra a I'entorn, igualant l'altura de
l'edifici confrontant, i no augmenta l'impacte del que es preveu en el PGOU vigent.

L'augment de superficie edificable en 3.702m2 és menyspreable dins de Iambit i es veu compensat
amb la creacio d'una zona verda que millora I'impacte paisatgistic del que es preveu en el PGOU
vigent.

La modificacio no té efectes significatius sobre el medi ambient i per tant, no cal que es sotmeti als
procediments d'avaluacio ambiental estratégica, d'acord amb el previst a l'article 12.5 del text refds de
la Llei 12/2016 d’Avaluacio Ambiental de les llles Balears, Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refés de la Llei d'avaluacio ambiental de les llles Balears (BOIB num. 150
29/08/2020).

En conseqiéncia, és potestat de I'organ substantiu, en aquest cas I'Ajuntament d’Inca, de declarar la no
Subjeccio a avaluacio ambiental estrategica, conforme a larticle 12.5 del text refos de la Llei d'avaluacio
ambiental de les llles Balears esmentada, una vegada ha estat justificat la no subjeccid.»

Per tant, es pot concloure que la present Modificacid no té cap efecte significatiu sobre el medi ambient
I, per tant, correspon la seva exclusio del procediment d’avaluacio ambiental estratégica, conforme el
previst a l'article 12.5 del Decret legislatiu 1/2020, ates que es tracta d’'una actuacié que afecta a sol urba
no consolidat consistent en el canvi de la seva alienacio i ordenacio, no tenint cap incidéncia sobre el sol
rustic.

Aixi mateix, 'augment d'edificabilitat, no suposa un increment de la poblacio ates I'index d'aplicacié que
estableix a 'actualitat la Llei 12/2017 i el seu Reglament, amb respecte a I'aprovat pel PGOU d'Inca i, tenint
en compte que la majoria dels habitatges es destinen a habitatge protegit, no tenint efectes sobre I'index
d'intensitat d'Us.

Finalment, queda justificat dins la Memoria, la reduccié de I'aprofitament urbanistic al 5%, ates les
despeses que implica la urbanitzacié de la unitat d'actuacié i la seva viabilitat economica, com a
conseqiéncia de 'augment dels preus de la construccio i la continua situacid inflacionista en el qual es
situa.

A més, la qualificacio com HPO de la parcel-la principal, implica un preu de venda limitat dels futurs
habitatges a construir, conforme al previst a la Llei 5/2018, de 19 de juny d’habitatge de les llles Balears.

6.- També és d'aplicacid com a normativa basica estatal, el Reial decret-legislatiu 7/2015, pel qual s'aprova
el Text refos de la Llei de sol i rehabilitacid urbana, respecte aquells aspectes que tenen el caracter de
normativa basica i tenen efecte sobre els instruments d'ordenacio territorial i urbanistic (art. 22).

7.- D'acord amb el que disposa l'article i 47.2 Il) de la Llei Reguladora de les Bases de Regim Local de 2
d'abril de 1985, modificada per la Llei 57/2003, de 16 de desembre, de Mesures per a la Modemitzacié del
Govern Local, en quant a la tramitacid dels instruments de planejament sera necessari el vot favorable de
la majoria absoluta del nimero legal de membres de la Corporacio.

Il.- ATES que, com a fonaments de dret processal, les disposicions legals i reglamentaries aplicables son
els articles 4.1.c) i ), 22.2.c), 25.2.d) i 47.3.i) de la Llei Reguladora de les Bases de Régim Local de 2
d'abril de 1985; i els articles 4.1.c) i e), 50.20, 82.3, 123.1, 163 i seglients del Reglament d'Organitzacio,
Funcionament i Regim Juridic de les Corporacions Locals de 28 de novembre de 1986, el cap de I'Area
d’Urbanisme i Habitatge que subscriu sotmet el present, Informe-Proposta FAVORABLE a la consideracié
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del regidor d'urbanisme i habitatge perqué, previ dictamen de la Comissid Informativa de Medi Ambient i
Model de Ciutat si és procedent, s'elevi la seva aprovacio a I'Ajuntament en PLE, organ competent per
resoldre, la segiient PROPOSTA D'ACORD:

1.- DEIXAR SENSE EFECTES, 'acord de Ple de I'Ajuntament d'Inca, adoptat en sessi6 de dia 24/04/2025,
relatiu a 'aprovacio inicial de la Modificacié Puntual num. 21 del PGOU d'Inca consistent en modificacié
d'alineacions i ordenacié de la Unitat d’Actuacié UA-13 i la parcel-la urbana situada entre els carrers
Mostassaf, Menorca i Eivissa (3269508DD99375S).

2.- APROVAR INICIALMENT, la nova proposta de Modificacio Puntual nim. 21 del PGOU d'Inca
consistent en la modificacio d'alineacions i ordenacio de la Unitat d’Actuacio UA-13 del PGOU d'Inca i la
parcel-la urbana situada entre els carrers Mostassaf, Menorca i Eivissa (3269508DD9937S), aixi com
I'adaptacio i/o desplegament de ['Area de Reconversié Urbana n® 3 (ARU-3, carrer Mostassaf) del Pla
Especial de 'Area de Reconversio Territorial de la Fagana d'Inca (PEFI), ART Diferida 11.1 del Pla
Territorial Insular de Mallorca, la qual ha estat redactada pels serveis tecnics municipals i l'arquitecta
Lucia Burgos Galindez.

3.- SOTMETRE a informacio publica pel termini de trenta dies (30 dies), mitjancant anuncis que es
publicaran en el butlleti Oficial de les llles Balears, a un diari de major difusio de la Comunitat Autonoma i a
la seu electronica de I'Ajuntament, la proposta de Modificacio Puntual; poden examinar I'expedient a I'Area
d'Urbanisme d'aquest Ajuntament per formular els suggeriments i al-legacions que es considerin
oportunes.

4.- SUSPENDRE ['atorgament de llicéncies i/lo comunicacions prévies de parcel-lacio, edificacid i demolicio
en els casos que pugin contradir les determinacions previstes a la proposta de Modificacié Puntual.

5.- ACORDAR la no subjeccié a avaluacié ambiental estrategica simplificada la present proposta de
Modificacié puntual, d'acord amb el previst a l'article 12.5 de la Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel
qual s'aprova el Text Refds de la Llei d'avaluacio ambiental de les llles Balears, una vegada que ha estat
justificat mitjancant la Memoria de la modificacio i en el present informe-proposta.

6.- SOL-LICITAR els informes corresponents a les Administracions Publiques que es puguin veure
afectades per la present Modificacid puntual de planejament, conforme previst l'article 55.3 de la Llei
12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears aixi com l'informe que preveu l'article 55.6
de la mateix llei, per part de I'organ amb competencies urbanistiques del Consell Insular de Mallorca.

7.- NOTIFICAR, personalment, el present acord a les persones i/o interessats que com a conseqiencia de
I'aprovacid inicial es puguin veure afectats.

Inca, a data de signatura electronica

El cap de I'Urbanisme i Habitatge Conforme el Secretari accatl.
lletrat assessor Municipal

Carlos Mena Ribas Guillermo Corr6 Truyol

Placa d'Espanya, 1 - 07300 Inca - Tel. 871 914 000 - Fax 971 880 819 - www.incaciutat.com - CIF P0702700F
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