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Aquest document forma part del Pla Especial de Reforma Interior (PERI) del centre històric 

dõInca i recull la memòria justificativa del pla. El seu contingut analitza la situació actual del 

nucli hist¸ric des del punt de vista urban²stic, hist¸ric, social i ambiental, amb lõobjectiu de 

fonamentar les propostes dõordenaci· i intervenci· que es plantegen en el PERI.  

A partir dõaquesta an¨lisi, el document defineix els criteris i directrius dõordenaci· per a la 

rehabilitació i regeneració del centre històric, incidint especialment en la protecció del 

patrimoni, la millora de lõespai p¼blic, la mobilitat, lõactivitat urbana i la qualitat ambiental. 

També identifica àmbits i actuacions concretes orientades a la millora urbana i a la 

dinamització del nucli antic.  

En conjunt, la memòria estableix el marc justificatiu i tècnic del PERI, explicant la necessitat 

del pla, els objectius que es persegueixen i les bases de les propostes urban²stiques que sõhi 

desenvolupen.  
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1 INTRODUCCIÓ 

1.1 Antecedents  

El present Pla especial de reforma interior del centre hist¸ric dõInca (en endavant, PERI), 

promogut per lõAjuntament dõInca, desenvolupa les determinacions de la Norma 39 del 

Pla Territorial Insular de Mallorca  (en endavant, PTIM), aprovat definitivament el 13 de 

desembre de 2004, que, amb lõobjectiu de dur a terme operacions dõesponjament, 

implantaci· o millora dõequipaments, infraestructures i dotacions de serveis a les ¨rees de 

desenvolupament urbà, així com actuacions de millo ra del paisatge urbà i rural, estableix 

una s¯rie dõàrees de reconversió territorial  (en endavant, ART). 

En concret, lõART núm. 12 del PTIM fa referència a operacions estratègiques en centres 

històrics degradats, i inclou els àmbits següents:  

�x 12.1. Centre històric de Palma  

�x 12.2. Centre hist¸ric dõInca 

�x 12.3. Centre històric de Manacor  

La Norma 40 del PTIM  estableix que lõART 12.2, corresponent al centre hist¸ric dõInca, t® la 

consideraci· dõART diferida . Les ART diferides són aquelles que, per poder desenvolupar -

se i executar -se, requereixen la seva incorporació prèvia al planejament general 

municipal en el moment de la seva adaptació completa al Pla Territorial Insular.  

Així mateix, el PTIM, a la seva disposició transitòria vuitena , estableix el règim de suspensió 

aplicable a les ART. Pel que fa als àmbits espacials de les ART diferides, es suspèn la 

tramitació i aprovació de projectes o instruments que impliquin la transformació 

urban²stica del s¸l dins dõaquests ¨mbits, aix² com els dõedificaci· o dõimplantaci· dõusos 

en s¸l r¼stic, mentre no es produeixi lõadaptaci· del planejament general a les 

determinacions del PTIM.  

Pel que fa a la justificaci· dõaquestes ART, el PTIM assenyala a la seva mem¸ria (apartat 

2.3.10) que es tracta dõoperacions estrat¯giques destinades a la millora dels centres 

urbans degradats dels tres principals nodes territorials, és a dir, els cascs an tics de Palma, 

Inca i Manacor.  

Els objectius definits pel PTIM respecte del centre hist¸ric dõInca s·n els seg¿ents: 

�x Realitzar lõestudi de lõedificaci· existent i de les tipologies edificat¸ries. 

�x Actualitzar el cat¨leg dõedificis que cal protegir. 

�x Eliminar elements arquitectònics inadequats.  

�x Adequar les ordenances dõedificaci· a les tipologies de lõedificaci· tradicional. 

�x Crear mecanismes per fomentar les operacions de rehabilitaci· dõedificis protegits. 

�x Definir àmbits urbans que cal protegir.  

�x Millorar lõaccessibilitat rodada i de vianants. 

�x Recuperar espais p¼blics dõinter¯s. 

�x Proposar usos i equipaments dinamitzadors de la recuperació del nucli antic.  

Amb lõaprovaci· del Pla General dõOrdenaci· Urbana dõInca de 2012 (BOIB núm. 176, de 

27 de novembre de 2012; en endavant, PGOU 2012), i amb la finalitat de garantir el 

compliment de les determinacions del PTIM mentre no sõaprov¨s el pla especial del 

centre hist¸ric, lõAjuntament dõInca va dur a terme lõestudi i la catalogaci· del centre 

històric mitjançant la fitxa ambiental H004 , incorporada al Catàleg municipal.  

Mitjançant aquesta catalogació, el PGOU 2012 assegura la preservació de les 

caracter²stiques hist¸riques, urbanes i patrimonials que defineixen el centre hist¸ric dõInca. 

La fitxa ambiental H004 constitueix, així, el punt de partida per a la redacció del P la 

Especial del Centre Hist¸ric, i permet considerar assolits, entre dõaltres, els objectius 

següents:  

�x Actualitzaci· de lõestudi de lõedificaci· existent. 

�x Actualitzaci· del cat¨leg dõedificis protegits. 
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�x Creaci· de mecanismes per fomentar les operacions de rehabilitaci· dõedificis 
protegits.  

�x Definici· dõ¨mbits urbans que cal protegir. 

�x Millora de lõaccessibilitat per als vianants. 

Posteriorment, amb lõaprovaci· definitiva de la Modificació número 3 del Pla Territorial 

Insular de Mallorca  (BOIB n¼m. 73, de 3 de juny de 2023), sõelimina lõ¨rea de reconversi· 

territorial corresponent al centre hist¸ric dõInca. Pr¯viament, mitjan­ant la modificaci· 

n¼m. 2 del PTIM, ja sõhavia procedit a lõeliminaci· de lõART 12.1, corresponent al centre 

històric de Palma, en considerar -se que existien altres instruments de gestió més adequats 

i que lõART no sõajustava als criteris establerts per a aquest tipus dõ¨rees. Amb la 

modificaci· n¼m. 3 del PTIM sõeliminen igualment els casos restants dõInca i Manacor, at¯s 

que les potencials operacions de transformació, recuperació o esponjament dels seus 

centres històrics corresponen a un nivell de decisió propi  del planejament urbanístic 

municipal, i no del planejament territorial estratègic.  

Lõeliminaci· de lõART 12.2 no suposa, en cap cas, la p¯rdua de vig¯ncia ni de necessitat 

dõun instrument de planejament espec²fic per al centre hist¸ric dõInca, sin· que trasllada 

la responsabilitat de la seva regeneraci· urbana a lõ¨mbit del planejament municipal, 

dõacord amb el que preveu la legislaci· urban²stica vigent. 

En aquest context, lõAjuntament dõInca considera adient continuar amb la tramitaci· del 

present PERI, previst en el seu planejament vigent, i encomana la redacci· dõaquest 

instrument a un equip redactor extern, amb lõobjectiu que el Pla Especial desenvolupi, 

entre dõaltres, els objectius seg¿ents: 

�x Analitzar la composició sociodemogràfica del municipi per identificar àrees 

vulnerables en funci· de factors com lõenvelliment, la desestructuraci· familiar, la 

immigració, els nivells de desocupació i renda, la discapacitat, el baix nivell 

formatiu o altr es indicadors de vulnerabilitat social, així com la tipologia 

dõhabitatge en relaci· amb lõantiguitat, lõabandonament, lõobsolesc¯ncia o la 

degradació del teixit urbà i del patrimoni edificat.  

�x Elaborar, per a cadascuna de les àrees vulnerables identificades, un estudi detallat 

dels edificis i dels espais públics que les integren, a fi de definir un diagnòstic, una 

proposta dõintervenci· i una estimaci· dels costos associats, dõacord amb els 

crit eris de planificació establerts per la normativa sectorial aplicable, la Llei 

12/2017, de 29 de desembre, dõurbanisme de les Illes Balears, i el seu reglament de 

desenvolupament.  

�x Determinar, si escau, les operacions de reforma integral, operacions de dotació, 

així com les actuacions de reordenació i compleció de la urbanització que resultin 

adients dins lõ¨mbit del Pla Especial. 

�x Revisar la normativa i les determinacions urbanístiques aplicables al centre històric, 

tenint en compte el que estableix el PGOU dõInca de 2012 i el Cat¨leg de 

Patrimoni municipal.  

�x Revisar i, si escau, redactar noves fitxes del Catàleg de Patrimoni situades dins 

lõ¨mbit del centre hist¸ric, que sõincorporaran com a document propi del Pla 

Especial, sense perjudici de la possible incorporació de noves fitxes.  

1.2 Marc legal i urban²stic dõaplicaci· 

La ciutat dõInca disposa dõun planejament urban²stic municipal vigent relativament recent, 

constituït per la Revisi· del Pla General dõOrdenaci· Urbana dõInca, aprovada 

definitivament i publicada al BOIB núm. 176, de 27 de novembre de 2012 . 

El present Pla Especial de Reforma Interior del Centre Hist¸ric dõInca sõinscriu dins el marc 

del planejament urbanístic municipal vigent com a instrument de planejament derivat, 

amb la finalitat de desenvolupar, precisar i complementar les determinacions del PGOU 
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2012 en lõ¨mbit del centre hist¸ric, dõacord amb el que estableix la legislaci· urban²stica 

aplicable.  

La redacci·, tramitaci· i eventual execuci· del PERI sõajusten a la normativa urban²stica, 

patrimonial, ambiental i sectorial vigent, i en particular a les disposicions següents:  

�x Llei 12/2017, de 29 de desembre, dõurbanisme de les Illes Balears (LUIB). 

�x Reglament general de la Llei 12/2017 , aprovat per al territori de lõilla de Mallorca 

(BOIB n¼m. 51, de 22 dõabril de 2023). 

�x Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 dõoctubre, pel qual sõaprova el text ref·s de la 

Llei de sòl i rehabilitació urbana.  

�x Llei 12/1998, de 21 de desembre, de patrimoni històric de les Illes Balears . 

�x Llei 16/1985, de 25 de juny, del patrimoni històric espanyol . 

�x Normativa sectorial i ambiental que resulti dõaplicaci· en funci· de la naturalesa de 
les actuacions previstes.  

Així mateix, el PERI es redacta en coherència amb les determinacions del Pla Territorial 

Insular de Mallorca , en tant que instrument dõordenaci· territorial vigent, especialment pel 

que fa als criteris generals de protecció del patrimoni, del paisatge urbà i de foment de la 

rehabilitació i regeneració dels teixits urbans consolidats.  

En aquest sentit, i tal com sõha exposat a lõapartat dõantecedents, lõeliminaci· de lõ¨rea de 

reconversi· territorial corresponent al centre hist¸ric dõInca mitjan­ant la modificaci· n¼m. 

3 del PTIM no altera la validesa ni la funcionalitat del present Pla  Especial, sinó que situa la 

planificaci· de les actuacions de rehabilitaci·, regeneraci· i renovaci· urbana en lõ¨mbit 

propi del planejament urban²stic municipal, dõacord amb la legislaci· urban²stica vigent. 

El present PERI també es coordina amb el Catàleg municipal de protecció del patrimoni , 

assumint -lo com a instrument de referència i desenvolupant -ne les determinacions dins 

lõ¨mbit del centre hist¸ric, sense perjudici de la seva possible actualitzaci· o 

complementaci· mitjan­ant les fitxes espec²fiques que sõincorporen com a document 

propi  del Pla Especial.  

1.3 Àmbit i objecte del PERI  

Lõ¨mbit territorial del Pla Especial de Reforma Interior del Centre Hist¸ric dõInca comprèn 

el conjunt de sòl urbà consolidat corresponent al nucli històric de la ciutat, sobre el qual 

es preveuen actuacions de rehabilitació, regeneració i renovació urbana.  

La delimitaci· de lõ¨mbit del PERI pren com a refer¯ncia lõantic per²metre de lõART 12.2 

del Pla Territorial Insular de Mallorca , definit a la Norma 39 del PTIM, tot i que aquest àmbit 

no coincideix exactament amb la delimitació del casc antic establerta pel PGOU dõInca 

de 2012 . En aquest sentit, el perímetre del PERI incorpora ajustos puntuals de caràcter 

menor amb lõobjectiu dõadequar-se a la realitat urbana existent i garantir una delimitació 

funcional i coherent amb lõestructura del teixit urb¨. 
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Imatge 1.  ART 12.2, de la Norma 39 del Pla territorial insular de Mallorca  

La delimitaci· gr¨fica definitiva de lõ¨mbit objecte del Pla Especial es recull als pl¨nols 

dõordenaci· corresponents, i ®s la que preval a tots els efectes. La superf²cie total de lõ¨mbit 

del PERI és de 415.939 m² , equivalent a 41,6 hectàrees . 

De manera sint¯tica, lõ¨mbit del PERI limita: 

�x al nord , amb el límit del sòl urbà, seguint principalment els carrers de ses Monges, 

Germ¨ Benildo i lõentorn del barri dels Molins; 

�x a lõoest, amb els carrers de Llevant, Pare Bartomeu Coc, del Vaixell i de Can Valella;  

�x al sud , amb el carrer de Sant Miquel i el darrere del parcel·lari del carrer de Son Net 

fins al carrer de Santa Teresa;  

�x al sud -est, amb el darrere del parcel·lari de les edificacions que donen façana a la 

Gran Via de Colom fins a la plaça de sa Quartera;  

�x a lõest i nord-est, pels carrers de Ponent, Joanot Colom, Mancor, Arlès, Sant Abdon i 

Sant Senén, i finalment pels carrers del doctor Santiago Ramon i Cajal i dels Molins.  

Dins aquest ¨mbit sõinclouen, entre dõaltres, els barris dels Molins , al nord, i de Sant Francesc , 

al sud, així com el conjunt del nucli històric central de la ciutat.  

Lõobjecte del present PERI  és establir una ordenació urbanística detallada i integrada del 

centre hist¸ric dõInca que permeti: 

�x Desenvolupar i concretar les determinacions del planejament general vigent en 

relació amb el nucli històric.  

�x Definir criteris dõintervenci· per a la rehabilitaci· del parc edificat existent, amb 
especial atenció al patrimoni arquitectònic i als teixits urbans tradicionals.  

�x Regular les actuacions de regeneració i renovació urbana necessàries per millorar 

les condicions dõhabitabilitat, accessibilitat, qualitat urbana i cohesi· social. 
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�x Coordinar les actuacions sobre lõespai p¼blic, els sistemes urban²stics i les 

infraestructures, amb criteris de funcionalitat, sostenibilitat i millora ambiental.  

�x Establir el marc normatiu i gràfic que permeti una gestió coherent i efectiva de les 

actuacions urban²stiques dins lõ¨mbit del centre hist¸ric. 

 

Imatge 2.  Ortofotografia 2021  amb la delimitaci· de lõ¨mbit. Font: IDEIB  

El PERI es configura, aix², com lõinstrument de planejament derivat idoni per ordenar de 

manera espec²fica el centre hist¸ric dõInca, sense alterar lõestructura general del 

planejament municipal, però dotant -lo del grau de precisió necessari per afrontar e ls 

processos de rehabilitació, regeneració i renovació urbana que requereix aquest àmbit 

singular de la ciutat.  

1.4 Tramitació  

La tramitació del present Pla Especial de Reforma Interior del Centre Hist¸ric dõInca sõha 

ajustat al procediment establert a la legislació urbanística vigent, i en particular al que 

disposa la Llei 12/2017, de 29 de desembre, dõurbanisme de les Illes Balears, i el seu 

reglament de desenvolupament.  

1.4.1 Avanç de planejament  

En compliment del que estableix la normativa urbanística vigent, el document 

corresponent a la fase dõavan­ del Pla Especial de Reforma Interior del Centre Hist¸ric 
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dõInca va ser sotmès a exposició pública , mitjançant la publicació dels anuncis 

corresponents i durant el termini legalment establert.  

Durant el per²ode dõexposici· p¼blica de lõavan­ no es varen presentar suggeriments, 

observacions ni aportacions , ni per part de particulars, ni dõentitats, ni dõadministracions 

públiques.  

En conseq¿¯ncia, el document dõavan­ no va requerir cap modificació derivada del 

procés de participació pública  en aquesta fase, i ha servit com a base per a la redacció 

del present document del PERI.  
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2 MEMÒRIA DESCRIPTIVA 

2.1 Evoluci· hist¸rica dõInca 

2.1.1 Origen, formació i evolució històrica  

Dins el terme municipal dõInca hi ha pres¯ncia de poblament des dõ¯poca talai¸tica. 

Destaquen, entre dõaltres, el Poblat del Puig de ses Talaies o de sõErmita, les restes de 

murades talaiòtiques del Puig de la Minyó  i el talaiot de Son Sastre , que posen de manifest 

una ocupaci· humana primerenca vinculada a lõestructuraci· del territori. 

 

Imatge 3.  Estat actual del Puig de ses Talaies . Font:  M. Sastre  

De lõ¯poca romana, les evid¯ncies materials s·n escasses. Nom®s sõha documentat una 

làpida romana trobada al Camp dõOca, fet que no permet confirmar amb certesa 

lõexist¯ncia dõun nucli urb¨ consolidat. Tanmateix, atesa la posici· estrat¯gica dõInca i la 

seva posterior import¨ncia comercial, es considera probable lõexist¯ncia dõun assentament 

anterior a lõarribada de la població islàmica.  

Durant lõ¯poca isl¨mica, Inca formava part dõun dels dotze districtes administratius en qu¯ 

es dividia lõilla, conegut com a djuz dõInkan, que comprenia els actuals termes municipals 

dõInca, Mancor de la Vall, Selva, Campanet, B¼ger i sa Pobla. Lõalqueria dõInkan destacava 

per damunt de la resta per la seva extensió i rellevància econòmica, especialment com a 

centre dõintercanvi comercial. 

Encara que no sõhan localitzat restes arqueol¸giques que ho confirmin, es considera 

versemblant que les esglésies de Santa Maria  i Sant Bartomeu  substituïssin antigues 

mesquites situades en els mateixos emplaçaments. En canvi, sí que està documentada 

lõexist¯ncia dõuna altra mesquita que, lõany 1241, pertanyia a Ramon Fresner i que se 

situava a la zona nord -oriental de la població.  

Amb la recuperació dels regnes per part de Jaume II de Mallorca , es produeix un impuls 

significatiu en la construcci· dõedificis religiosos, especialment entre els segles XIII i XVIII. 

Destaquen, entre dõaltres: 

�x La parr¸quia de Santa Maria dõInca, documentada el 1248, posteriorment 

reconstruïda als segles XIV i XVIII.  

�x Lõesglésia i monestir de Sant Bartomeu , dõorigen medieval, substituµt per un temple 

barroc al segle XVII.  

�x Lõesglésia de Santa Maria Magdalena , al Puig de Santa Magdalena.  

�x Lõesglésia de Sant Francesc , documentada ja al segle XIII i reconstruïda al segle XVIII.  
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Imatge 4.  Església de Santa Maria la Major ( esquerra ) i la Pla­a dõOrient (dreta ). Font: fotos antigues de Mallorca  

La primera referència documental a Inca apareix al Llibre dels Feyts de Jaume I , on es 

descriu com òla m®s gran de les alqueries de Mallorcaó. Aix² mateix, consta que lõany 1353 

el carrer conegut com a Pascolet  fou destinat a lõassentament de la comunitat jueva. 

Del segle XVI es conserven pocs exemples arquitect¸nics, tot i que destaca lõinici del 

campanar de Santa Maria la Major i la pres¯ncia dõelements renaixentistes com la finestra 

del celler de sa Travessa. A finals del segle XVIII, el cronista Berard documenta lõexist¯ncia 

dõonze molins fariners, fet que evidencia la import¨ncia de lõactivitat agr²cola. 

   

Imatge 5.  Molins del Serral (esquerra) i rentadors municipals, ja desapareguts (dreta). Font: fotos antigues de Mallorca  

Entre els segles XVII i XVIII es produeix un període especialment fructífer pel que fa a 

lõarquitectura religiosa, amb la substituci· de les esgl®sies g¸tiques per nous temples de 

majors dimensions, així com la construcció del Convent de Sant Domingo i el seu claustre. 

En canvi, lõarquitectura civil ®s m®s escassa, tot i que destaquen edificis com Can Campos, 

Can Monroig, Can Ripoll, Can Siquier (1730) o Cas Metge Riera, així com la construcció de 

sa Quartera nova entre 1818 i 1820.  

Durant el segle XIX, Inca experimenta un important desenvolupament econòmic vinculat 

principalment a la ind¼stria del cal­at i del t¯xtil, aix² com a lõexpansi· del conreu de la 

vinya, que pràcticament duplica la seva extensió entre 1819 i 1875. La presènc ia de 

nombrosos cellers urbans confirma la import¨ncia dõaquesta activitat. 

Lõarribada del ferrocarril lõany 1875, amb la connexi· IncaðPalma, suposa un punt dõinflexi· 

en el creixement demogràfic i urbà de la ciutat, reforçant el seu paper com a node central 

de lõilla. Aquest proc®s culmina lõany 1900, quan Inca obt® el t²tol de ciutat pel seu 

creixement industrial, comercial i agrícola.  
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Durant el segle XX, lõevoluci· urbana dõInca es caracteritza per un creixement desigual, 

amb per²odes dõintensa activitat constructiva i dõaltres de menor expansi·. A la primera 

meitat del segle, la ciutat manté un fort dinamisme social i associatiu, mentr e que a partir 

de la segona meitat del segle es produeix una crisi progressiva dels sectors tradicionals, 

especialment de la ind¼stria del cal­at, en paralŁlel a lõauge del sector terciari i del turisme 

a Mallorca. . 

    

Imatge 6.  Carrer major (esquerra) i Avinguda dõAlc¼dia (dreta). Font: fotos antigues de Mallorca 

    

Imatge 7.  Pla­a de toros (esquerra) i Pla­a Espanya amb lõinici de construcci· de la òTorre dõInca (dreta). Font: fotos 

antigues de Mallorca  

2.1.2 Evolució de la trama urbana  

Lõ¨mbit del present PERI se situa al nucli antic dõInca, ciutat ubicada al centre de lõilla de 

Mallorca, entre Palma i Alcúdia, al peu dels primers contraforts de la serra de Tramuntana  

i al límit de la plana central coneguda com es Pla, dins lõeix territorial del Raiguer . 

Tot i que lõorigen del poblament ®s anterior, la trama urbana actual és essencialment 

dõorigen medieval i sõha mantingut en gran mesura fins als nostres dies, amb 

modificacions puntuals. Els principals elements estructuradors del nucli històric ñla 

parròquia, els convents, els molins i els primers espais de mercat ñ ja apareixen 

consolidats en època baixmedi eval.  
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Imatge 8.  Mapa de Mallorca i les seves poblacions dõAntoni Despuig i Dameto  (1784) 

El nucli urb¨ inicial es desenvolup¨ entre lõesgl®sia parroquial i lõantiga pla­a del Mercat, 

estenent -se progressivament cap als convents de Sant Bartomeu i Sant Francesc. Al segle 

XIV, amb les Ordinacions de Jaume II, sõurbanitzen els espais intermedis i es consoliden nous 

sectors residencials, incl¸s lõestabliment del call jueu  a lõentorn del carrer de Sant Francesc. 

Els primers documents cartogràfics fiables, com 

el mapa dõAntoni Despuig i Dameto (1784) i el 

plànol de Sebastià Sans (1808), permeten 

identificar una estructura urbana compacta, 

organitzada al llarg de lõeix que uneix Sant 

Bartomeu i Sant Francesc, i trav essada 

perpendicularment per la via de comunicació 

entre Palma i Alcúdia.  

 

 

Imatge 9.  Pl¨nol de la vila dõInca de Sebasti¨ Sans 

(1808) 
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Imatge 10.  Pl¨nol de la vila dõInca de Sebasti¨ Sans amb la superposici· de lõ¨mbit del PERI i de les direccions principals 

 

Fins a finals del segle XIX, el 

creixement urb¨ dõInca es mant® 

contingut dins el nucli històric. A partir 

de 1870, amb lõarribada del 

ferrocarril, la ciutat inicia una 

expansió fora del centre antic, amb 

la creació de noves barriades 

vinculades a les prin cipals vies de 

comunicaci· i a lõestaci· ferrovi¨ria. 

 

Imatge 11.  Pl¨nol dõamillarament, M. Jaume Bonafé  (1860) 
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Imatge 12.  Pla especial  dõalineacions ð Oleza , 1948 (esquerra) i Plànols de c adastre , 1950 (dreta)  

Durant el segle XX sõelaboren diversos instruments dõordenaci· urbana ñdes del Pla de 

Reforma i Eixample de 1923 fins a les Normes Subsidiàries i els successius Plans Generals ñ 

que responen a les necessitats de creixement, modernització i adaptació de la c iutat, 

culminant amb la revisió del PGOU de 2012 , que estableix el marc urbanístic vigent.  

Els instruments dõordenaci· urbana han estat :  

- 1973, Pla provincial,  Ministerio de la Vivienda  

- 1979, Normes Subsidiàries. Artigas ð Bach arquitectes  

- 1987, Pla General dõOrdenaci· Urbana PGOU-1987. GEMA - Casimir Godia  

- 1995, Text refós del PGOU 

- 2005, Pla General dõOrdenació Urbana , PGOU-2005 

- 2012, Revisió del PGOU i adaptació al PTIM  
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Imatge 13.  Mapa de lõevoluci· urbana a partir de fonts hist¸riques i ortofotografia. Font: elaboraci· pr¸pia. 

 

Imatge 14.  Mapa de lõevoluci· urbana de la ciutat dõInca a partir del Cadastre. Font: elaboració pròpia.  
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2.2 Demografia  

2.2.1 Evolució de la població  

La poblaci· del municipi dõInca ha experimentat, des de principis del segle XIX, una 

evolució demogràfica marcada per un creixement progressiu, amb increments 

especialment significatius a partir de la segona meitat del segle XIX, com a conseqüència 

de la seva localitzaci· estrat¯gica i, especialment, de lõarribada del ferrocarril lõany 1875. 

En èpoques més recents, la ciutat ha registrat un nou període de creixement demogràfic, 

associat principalment a la diversificaci· econ¸mica i al paper dõInca com a centre de 

serveis i node territorial de refer¯ncia dins lõilla de Mallorca. 

Les dades hist¸riques dõevoluci· de la poblaci· no es poden desagregar a escala de 

lõ¨mbit del PERI. Tanmateix, lõan¨lisi a escala municipal permet contextualitzar 

adequadament els processos de transformació urbana i social que han incidit sobre el 

centre hist¸ric. Cal destacar que, dins lõ¨mbit del PERI, els canvis demogr¨fics han estat 

tradicionalment m®s continguts que en les ¨rees dõexpansi· urbana. 

Dõacord amb les dades de lõIBESTAT, la poblaci· total del municipi dõInca lõany 2022 era 

de 34.093 habitants , dels quals aproximadament un 21,3% resideixen dins lõ¨mbit del PERI 

del centre històric.  

Lõedat mitjana de la poblaci· resident dins lõ¨mbit del PERI ®s de 39,9 anys , amb una 

mitjana de 41,0 anys en les dones  i 38,8 anys en els homes , valors que reflecteixen una 

estructura dõedats lleugerament m®s envellida que la mitjana municipal. 

 

Taula 1.  Evolució de la població al municipi d õInca. Font: Elaboració pròpia  

2.2.2 Població  actual  

Per a lõan¨lisi de la poblaci· actual sõhan utilitzat dades del padr· municipal actualitzades 

a lõagost de 2023, aix² com dades de lõIBESTAT corresponents a lõany 2022, amb lõobjectiu 

de permetre la comparació amb el conjunt del municipi.  

La poblaci· resident dins lõ¨mbit del PERI ®s de 7.266 persones, que representen el 21,3% 

de la poblaci· total del municipi dõInca. 

Pel que fa a la distribució espacial de la població, es detecten densitats elevades en 

determinades illetes properes al centre històric, coincidint amb una major presència 

dõedificis plurifamiliars, alguns dels quals presenten situacions dõinadequaci· tipològica o 
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funcional. Així mateix, el barri de Sant Francesc mostra densitats de població elevades 

malgrat la pres¯ncia majorit¨ria dõedificacions de baixa al­ada, fet que posa de manifest 

una ocupació intensiva del parc residencial existent.  

 

Imatge 15.  Densitat  de població per illeta. Font: Elaboració pròpia a partir de dades del padró.  
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2.2.2.1 Estructura dõedats 

Lõan¨lisi de lõestructura dõedats posa de manifest un proc®s de maduració demogràfica , 

tant al conjunt del municipi com dins lõ¨mbit del PERI, caracteritzat per una reducci· 

progressiva del pes relatiu de la població jove.  

Tanmateix, dins lõ¨mbit del PERI destaca el pes significatiu de la població jove i de mitjana 

edat , especialment en el tram comprès entre els 15 i els 40 anys , en comparació amb la 

resta del municipi. Aquesta circumstància conviu amb una presència rellevant de població 

major, especialment de persones de 65 anys o més , amb un pes notable de dones en 

aquest grup dõedat. 

Des del punt de vista territorial, la pres¯ncia dõinfants i joves es distribueix de manera 

relativament homog¯nia dins lõ¨mbit, amb una major concentraci· a lõentorn del carrer 

de Pare Bartomeu Coc , al barri de Sant Francesc  i a la part occidental del barri dels Molins . 

En canvi, els sectors amb un major envelliment de la població es concentren principalment 

al barri dels Molins i als carrers més centrals del nucli històric, com el carrer de Sant Sebastià . 

 

Taula 2.  Pir¨mide dõedats dõInca i de lõ¨mbit dõestudi. Font: Elaboraci· pr¸pia a partir de dades del padr· 

municipal (2023) i IBESTAT (2022). 

 

-5.0% -4.0% -3.0% -2.0% -1.0% 0.0% 1.0% 2.0% 3.0% 4.0% 5.0% 6.0%

0

0-4

5-9

10-14

15-19

20-24

25-29

30-34

35-39

40-44

45-49

50-54

55-59

60-64

65-69

70-74

75-79

80-84

+ 85

0

Dones INCA Homes INCA Homes PERI Dones PERI



PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CENTRE HISTđRIC DõINCA 

2. Memòria descriptiva  Å MEMORIA  

 

  Abril 2026 -  Document dõaprovaci· inicial (V.AI-04.26) Å 25 de 159 

     

  

+ + 

  

Imatge 16.  Percentatge de població per illeta amb 18 anys o menys (esquerra) i de 65 anys i més (dreta) . Font: Elaboració 

pròpia a partir de dades del padró.  

2.2.2.2 Nacionalitat  

La població amb nacionalitat estrangera  representa un 26,4% de la població resident dins 

lõ¨mbit del PERI, percentatge significativament superior al del conjunt del municipi dõInca, 

que se situa en el 17,5%. 

Pel que fa a lõorigen geogr¨fic, destaquen especialment les persones procedents dõÀfrica  

i dõAmèrica del Sud , seguides de les persones amb nacionalitat dõalgun dels estats 

membres de la Unió Europea (UE -15), excloent Espanya.  

La distribució territorial de la població estrangera no és homogènia, sinó que es concentra 

especialment en determinades illetes del centre històric i del barri de Sant Francesc, fet que 

evidencia dinàmiques de concentració residencial que cal tenir en com pte en la definició 

de polítiques de rehabilitació i cohesió social.  
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Taula 3.  Distribució de la població resident per àrea de nacionalitat. Font: Elaboració pròpia a partir de dades 

del padró.  

 

Taula 4.  Distribució de la població resident estrangera per àrea de nacionalitat. Font: Elaboració pròpia a 

partir de dades del padró.  
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Imatge 17.  Percentatge de població per illeta amb nacionalitat estrangera. Font: Elaboració pròpia a partir de dades del 

padró.   
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2.2.2.3 Domicilis  

Segons les dades del padr· municipal, dins lõ¨mbit del PERI hi ha 2.574 habitatges amb 

població empadronada . La mitjana dõhabitants per habitatge ®s de 2,8 persones , valor 

lleugerament superior al de la mitjana municipal.  

Lõan¨lisi detallada per illetes permet identificar situacions contrastades. En concret: 

�x En aproximadament el 7% de les illetes , coincideix una població de 65 anys o més 

superior al 20%  amb una mitjana dõhabitants inferior a 2,5 persones per habitatge , 

fet associat a llars unipersonals o de gent gran.  

�x En prop del 22% de les illetes , la població de nacionalitat estrangera supera el 30%  

i la mitjana dõhabitants per habitatge ®s superior a 3 persones , fet que pot indicar 

situacions dõocupaci· intensiva del parc residencial. 

Aquestes dades posen de manifest la coexistència de situacions de vulnerabilitat social 

diferenciades , que requereixen una aproximació específica en les actuacions de 

rehabilitaci·, regeneraci· urbana i millora de les condicions dõhabitabilitat. 

 

Imatge 18.  Mitjana dõhabitants per habitatges per illeta . Font: Elaboració pròpia a partir de l padró . 
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2.2.3 Estudi socioeconòmic  

Lõan¨lisi socioecon¸mica de lõ¨mbit del PERI del centre hist¸ric dõInca t® com a objectiu 

contextualitzar les condicions de vida de la població resident i identificar possibles 

situacions de vulnerabilitat social que puguin incidir en la definició de les a ctuacions de 

rehabilitació, regeneració i renovació urbana.  

Atesa la disponibilitat de dades estad²stiques, lõestudi sõha realitzat a partir dõinformaci· 

procedent de fonts oficials de caràcter municipal i autonòmic, complementada amb 

dades de base censal que permeten una aproximaci· territorialitzada a lõescala de lõ¨mbit 

dõestudi. 

2.2.4 Mercat de treball  

El municipi dõInca presenta un mercat de treball fortament condicionat per lõestacionalitat, 

caracter²stica comuna a bona part de lõeconomia insular. Aquesta estacionalitat es 

reflecteix tant en els nivells dõocupaci· com en la tipologia de les activitats econ¸miques 

predominants.  

Dõacord amb les dades dõatur registrat del SOIB, el municipi dõInca tancava el mes de 

novembre de 2023 amb 1.323 persones inscrites com a aturades . Lõan¨lisi de lõevoluci· 

mensual de lõatur posa de manifest oscilŁlacions recurrents al llarg de lõany, amb descensos 

significatius en els per²odes dõactivitat vinculats al sector serveis, especialment el comer­ i 

lõhostaleria, i increments durant els mesos de menor activitat.  

Pel que fa a la composici· de lõatur registrat, predominen les dones , que representen 

aproximadament el 57,4% del total, així com les persones majors de 55 anys  i les vinculades 

a ocupacions del sector serveis. En canvi, les persones menors de 24 anys  representen un 

percentatge relativament reduµt del total dõaturats, entorn del 14,2%. 

Aquestes dades posen de manifest una estructura del mercat de treball amb dificultats 

dõestabilitat laboral, especialment per a determinats col·lectius, fet que pot tenir incidència 

directa sobre les condicions dõhabitabilitat, el manteniment del parc residencial i la 

capacitat dõinversi· en rehabilitaci· dels habitatges. 

 

Taula 5.  Nombre dõaturats registrats per sexe. Font: IBESTAT. 

2.2.4.1 Renda de les llars  

La distribució de la renda presenta una clara component territorial , amb diferències 

significatives entre els diversos sectors urbans del municipi. Per a lõan¨lisi de la renda de les 

llars sõhan utilitzat dades de base censal elaborades a partir de fonts oficials (INE i Ag¯ncia 
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Tributària), que permeten una aproximació comparativa entre les diferents seccions 

censals incloses, totalment o parcialment, dins lõ¨mbit del PERI. 

Lõ¨mbit del PERI inclou vuit seccions censals , que, tot i no quedar íntegrament compreses 

dins el seu perímetre, ofereixen una informació rellevant per caracteritzar el nivell 

dõingressos de la poblaci· resident. El nivell mitjà de renda bruta per llar  en aquestes 

seccions se situa entorn dels 39.580 euros anuals , amb diferències apreciables entre els 

sectors amb major i menor capacitat econòmica.  

Les seccions censals situades a la part central de lõ¨mbit presenten valors de renda mitjana 

més elevats, en alguns casos per damunt de la mitjana municipal i autonòmica, mentre 

que altres seccions, especialment situades als extrems de lõ¨mbit, mostren nivells de renda 

significativament inferiors.  

Pel que fa a lõestructura dels ingressos, les remuneracions salarials  constitueixen la principal 

font de renda de les llars de lõ¨mbit del PERI, representant prop de dos terços del total dels 

ingressos , mentre que la resta correspon a pensions, prestacions socials i, en menor mesura, 

rendiments del capital i dõactivitats econ¸miques. 

Aquesta distribuci· posa de manifest lõexist¯ncia de desigualtats socioeconòmiques 

internes  dins lõ¨mbit del centre hist¸ric, que, combinades amb les caracter²stiques del parc 

edificat i lõantiguitat dels habitatges, poden generar situacions de vulnerabilitat residencial 

que cal tenir en compte en la definici· de les estrat¯gies dõintervenci· del PERI. 

 

 

Imatge 19.  Renda mitjana per llar (û). Font: INE, Agencia Tributaria i elaborat per eldiario.es 
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Taula 6.  Renda bruta familiar disponible: diferències econòmiques entre barris. Font: INE, Agencia Tributaria i 

elaborat per eldiario.es  
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2.3 Característiques del parc residencial  

Lõan¨lisi del parc residencial del centre hist¸ric dõInca permet identificar les principals 

característiques físiques, tipològiques i funcionals del teixit edificat, així com les seves 

mancances i potencialitats en relació amb els objectius de rehabilitaci ó, regeneració i 

renovació urbana del present PERI.  

Aquest apartat es fonamenta principalment en dades procedents del Cadastre , del 

padró municipal  i de lõan¨lisi cartogr¨fica elaborada espec²ficament per al Pla Especial. 

2.3.1 Estructura de la propietat del sòl  

Dins lõ¨mbit del PERI sõidentifiquen un total de 105 illetes  que integren 1.872 parcel·les , de 

les quals 1.657 parcel·les (88,5%)  corresponen a ús residencial, fet que posa de manifest el 

clar predomini dõaquest ¼s dins el centre hist¸ric. 

El parcel·lari presenta una estructura majoritàriament de petita dimensió , característica 

pròpia dels teixits històrics consolidats. Aproximadament el 70% de les parcel·les  tenen una 

superfície inferior als 150 m² , fet que condiciona tant les tipologies edificatòries com les 

possibilitats dõintervenci· sobre els edificis existents. 

Les parcel·les de major dimensió són escasses i corresponen, majoritàriament, a 

equipaments públics o serveis , així com a alguns conjunts edificats singulars.  

Aquesta estructura parcel·lària fragmentada limita la possibilitat de transformacions 

urbanes de gran escala, per¸ alhora refor­a la necessitat dõactuacions de rehabilitació i 

regeneració puntual , adaptades a la morfologia històrica del teixit urbà.  

SUP. PARCEL.LES Nº % 

0-50 127 6.8% 

50-100 653 34.9% 

100-150 471 25.2% 

150-200 232 12.4% 

200-250 147 7.9% 

250-300 68 3.6% 

300-350 57 3.0% 

350-400 33 1.8% 

400-450 22 1.2% 

>450 62 3.3% 

TOTAL 1872 100.0% 

Taula 7.  Superf²cie de les parcelŁles dins lõ¨mbit del PERI 
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Imatge 20.  Superfície de les parcel·les. Font: Elaboració pròpia a partir de dades de Cadastre  

 

2.3.2 Inventari del patrimoni municipal  

Dõacord amb la informaci· facilitada pels serveis municipals, dins lõ¨mbit del PERI 

existeixen 34 parcel·les de titularitat municipal , amb una superfície total de 14.129 m² . 

Dõaquestes parcelŁles: 

�x 12 estan qualificades com a espais lliures , amb una superfície aproximada de 

4.893 m² . 

�x 15 estan qualificades com a equipaments , amb una superfície aproximada de 

8.218 m² . 

�x 7 parcel·les , amb una superfície total de 1.018 m² , estan qualificades amb ús 

residencial . 

La pres¯ncia de s¸l municipal amb ¼s residencial dins lõ¨mbit del PERI constitueix un 

potencial estratègic  per a la implantaci· de pol²tiques dõhabitatge p¼blic, dõhabitatge 

assequible o dõequipaments de proximitat vinculats a les necessitats socials detectades 

en els apartats anteriors.  

 

TIPOLOGIA Nº m2 % 

�4�X�D�O�L�I�L�F�D�G�H�V���G�¶�H�V�S�D�L���O�O�L�X�U�H 12 4,893.00 35% 

�4�X�D�O�L�I�L�F�D�G�H�V���G�¶�H�T�X�L�S�D�P�H�Q�W 15 8,218.00 58% 

�4�X�D�O�L�I�L�F�D�G�H�V���G�¶�~�V���U�H�V�L�G�H�Q�F�L�D�O 7 1,018.00 7% 

TOTAL 34 14,129.00 100.00% 

Imatge 21.  Inventari municipal . Font: Elaboració pròp ia.  
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Imatge 22.  Inventari municipal  

2.3.3 Amplada dels fronts de parcel·la  

Lõamplada de fa­ana de les parcelŁles ®s un dels factors determinants de la configuraci· 

tipològica del teixit edificat del centre històric.  

Lõestudi realitzat posa de manifest que prop del 70% de les parcel·les  tenen una amplada 

de façana inferior als 10 metres , amb una concentració significativa en els trams 

compresos entre 4 i 8 metres . Aquesta característica és coherent amb els processos històrics 

de parcel·lació orientats al màxim aprofitament del sòl.  

La reduïda amplada de façana condiciona la il·luminació, ventilació i distribució interior 

dels habitatges, i és un factor clau a tenir en compte en la definició de criteris de 

rehabilitaci· i millora de les condicions dõhabitabilitat. 

DIM. FAÇANES Nº % 

2 a 4  140 7.8% 

4 a 6  561 31.2% 

6 a 8  373 20.8% 

8 a 10 189 10.5% 

10 a 12 99 5.5% 

12 a 14 57 3.2% 

14 a 16 44 2.4% 

16 a 18 56 3.1% 

18 a 20 45 2.5% 

>20 232 12.9% 

TOTAL 1796   

Taula 8.  Dimensi· de les fa­anes de les parcelŁles dins lõ¨mbit del PERI 
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Imatge 23.  Dimensió de façanes de  parcel·les. Font: Elaboració pròpia a partir de dades de Cadastre  

2.3.4 Alçada de les edificacions  

Les al­ades de les edificacions dins lõ¨mbit del PERI presenten una notable heterogeneµtat. 

Segons les dades cadastrals, les edificacions oscil·len entre planta baixa  i planta baixa més 

setze plantes , tot i que aquests darrers casos es concentren en sectors molt puntuals de 

lõ¨mbit. 

La major part del teixit edificat del centre històric està format per edificacions de planta 

baixa i una o dues plantes pis , especialment en els barris tradicionals i en els carrers històrics. 

En canvi, a lõentorn de la pla­a dõEspanya i del mercat  es concentren edificacions de major 

alçada, associades a processos de densificació més recents.  

Aquesta diversitat dõal­ades genera situacions de desajust volumètric  que el PERI haurà 

dõordenar amb criteris de coher¯ncia urbana, protecci· del paisatge i respecte pel 

patrimoni.  
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