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Ajuntament d'Inca

CERTIFICAT

EXPEDIENT NUM. ORGAN COL-LEGIAT DATA DE LA SESSIO
4326/2026 La junta de govern local 05/08/2026

El/La Secretari/aria de la Junta de Govern Local, CERTIFIC:

Que en sessio celebrada en la data a dalt indicada, es va aprovar la proposta que
seguidament es transcriu i es varen adoptar els acords que en ella es proposen:

Expedient 4326/2026. Aprovacié de Projectes de Compensacio
Favorable Tipus de votacié: Ordinaria Tipus de majoria: Unanimitat

A favor: 6, En contra: 0, Abstencions: 0, Absents: 0

Votacio A favor En contra Abstencions Absents

Primera 6 0 0 0

FETS | FONAMENTS DE DRET

Vist I'informe proposta que ha emés el cap de I'Area d’urbanisme i habitatge que a
continuacio es transcriu:

INFORME JURIDIC que en forma de PROPOSTA DE RESOLUCIO emet el cap de I
Area d’Urbanisme i Habitatge i lletrat municipal, en relacié a I'aprovacié definitiva del
Projecte de Compensacio i/o reparcel-lacié del Pla Parcial del SECTOR NUM. 1 (sol
urbanitzable) del PGOU d’Inca 2012 (Poligon Industrial, de Serveis i Tecnologic);
perque s’elevi a la decisio de la JUNTA DE GOVERN LOCAL.

l.- VIST I'expedient 4326/2026, relatiu a I'aprovacié del projecte de compensacié del
Pla Parcial del Sector 1 de sol urbanitzable (nou poligon de serveis i tecnologic)
delimitat al PGOU d’Inca; en resulten els Antecedents de fet seglents:

1.- Per I'’Ajuntament en Ple, en sessié extraordinaria de dia 30/03/2011, es va
aprovar inicialment el Pla Parcial de Sector 1 i es va sotmetre a informacié publica
per un termini d’'un mes amb les corresponents publicacions al boib i a dos diaris de
major difusio, incorporant els informes emesos per la Comissiéo de Medi Ambient de
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les llles Balears, en relacio a la vigéncia i conservacié de I'acord de la Comissio de
Balear de Medi Ambient de dia 31.10.2006, relatiu a l'avaluacié ambiental
estrategica del Sector 1.

2.- Durant els terminis d'ambdues informacions publiques (14/10/2010 i 9/4/2011),
es varen presentar un total de 8 al-legacions que varen ésser resoltes juntament
amb I'aprovacié provisional acordada al ple extraordinari urgent de dia 18/05/2011.

3.- Per 'Ajuntament en Ple, en sessio extraordinaria urgent de dia 18/05/2011, va
aprovar provisionalment el Pla Parcial del Sector 1.

4.- En data de 10/10/2011, el Departament d’Urbanisme i Territori del Consell de
Mallorca, va requerir 'esmena de documentacio de la proposta de pla parcial.

5.- Per '’Ajuntament en Ple, en sessi6 ordinaria de data 30/03/2012, va esmenar les
deficiencies de la documentacio relativa a la proposta de Pla Parcial determinades
pel Consell de Mallorca.

6.- La Comissio Insular d’Ordenacié del Territori i Urbanisme, en sessi6 celebrada el
dia 17/07/2012, va aprova de forma defintiva el Pla Parcial del Sector 1 amb
prescripcions, procedint a la seva publicacio en el boib en data 23/08/2012.

7.- La Comissio Insular d’Ordenacio del Territori i Urbanisme, en sessio celebrada el
dia 26/10/2012, va aprovar de forma definitiva la revisié i adaptacié del PGOU d’Inca
al Pla Territorial Insular de Mallorca, revisido que manté la delimitacio del Sector 1 i el
sistema de cooperacio.

8.- En data de 27/08/2014, per part de més del 50% de propietaris afectats per I
ambit de soOl urbanitzable del Sector 1, es varen presentar diferents sol-licituds
mitjangant les quals es demana el canvi del modalitat de sistema d’actuacié de
cooperacié a compensacio.

Una vegada realitzat els tramits que determina la legislacié urbanistica, es va
aprovar el canvi de modalitat de sistema d’actuacié mitjangant acord de la Junta de
Govern Local de dia 9/09/2015.

9.- Mitjangant diferents instancies presentades el 22/01/2016 i 26/01/2016, es
sol-licita 'aprovacié de les bases i estatuts de la Junta de Compensacio del Sector 1
sol urbanitzable (nou poligon de serveis i tecnologic).

10.- Per la Junta de Govern Local, en sessio ordinaria de dia 24 de febrer de 2016,
es va aprovar inicialment la proposta de bases i estatuts del Sector 1 i es va
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sotmetre a informacidé publica mitjangant publicacié en el boib i a la pagina web
municipal i es va procedir a la notificacid dels propietaris afectats que no s'ha
haguessin adherit.

11.- Durant el periode d'informacié publica i comunicacié als propietaris es va
presentar una unica al-legacié en data de registre d'entrada de 30/03/2016, per part
del Sr. Magin Janer Mut, la qual sera analitzada i contestada en els fonaments de
dret.

12.- Per la Junta de Govern Local, en sessio ordinaria de dia 29/06/2016, es va
aprovar de forma definitiva les bases i estatuts de la Junta de Compensacio del
Sector 1.

13.- En data 11/05/2017, davant el notari, Sr. Victor Alonso-Cuevillas Sayrol, es va
elevar public la constitucié de la Junta de Compensacié.

14.- Per part de president de la Junta de Compensacio, es va sol-licitar la
modificacio de les bases i estatuts, atés I'acord adoptat pel Consell Rector en data 8
/02/2021, en quant a la base 7°.1 i d’acord amb el previst a I'article 218 del
Reglament de la LOUS, la qual va ésser aprovada de forma definitiva per acord de
la Junta de Govern de data 13/10/2021.

15.- En data de registre d’entrada de 26/02/2021, es va presentar per la Junta de
Compensacio, el projecte d'urbanitzacio amb la denominacié6 de «Poligon de
Serveis i Tecnologic del Pla Parcial del Sector 1 del PGOU d’Inca», als efectes d’
iniciar la corresponent tramitacié per a la seva aprovacio.

16.- Mitjangant resolucio del president de la Comissié de Medi Ambient de les llles
Balears per la qual es formula l'informe d’impacte ambiental sobre el projecte d’
urbanitzacié del poligon de serveis i tecnoldgic del Pla Parcial del Sector 1 del
PGOU, TM Inca, promogut per JUNTA DE COMPENSACIO Sector 1 PGOU Inca,
de data 8/09/2023, es va acordar no subjectar a avaluacié6 d’impacte ambiental
ordinaria el projecte d’urbanitzacié del poligon de serveis i tecnologic del Pla Parcial
del Sector 1 del PGOU, TM Inca, promogut per JUNTA DE COMPENSACIO Sector
1 PGOU Inca.

17.- Per la Junta de Govern Local, en sessid ordinaria de dia 18 de desembre de
2024, es va aprovar inicialment, el projecte d’urbanitzacié amb les condicions
establertes per la Comissié de Medi Ambient de les llles Balears que a continuacio
es relacionen, aixi com les establertes a les prescripcions de l'acord d'aprovacio
definitiva del Pla Parcial, aprovat en data de 27/07/2012.
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El present acord es va sotmetre a informacié publica, mitjangant la seva publicacio
al boib i al taulé d’edictes de I'’Ajuntament, durant un termini d’'un mes i es varen
sol-licitar els informes dels organismes publics afectats i empreses subministradores
dels serveis afectats, perque es pronunciin sobre el projecte d'urbanitzacio,
conforme el previst a l'article 200.1 b) del Reglament de la LOUS i, en el mateix
sentit, l'article 117.1 c) del Reglament de la LUIB.

18.- Com a consequéncia dels informes emesos per Serves Ferroviari de Mallorca i
la Direcciéo General de Mobilitat, respecte al limits de I'ambit del Sector 1 i la seva
afeccié amb la zona de proteccio i del domini public ferroviari, es va iniciar la
tramitacié de la Modificacié puntual del Pla Parcial de Sector 1, la qual va ésser
aprovada de forma definitiva, mitjangant acord de Ple de dia 30/10/2025, publicacié
boib 06/11/2025.

Aixi mateix, els canvis introduits per la Modificaci6 Puntual del Pla Parcial, va
implicar que la Junta de Compensacio presentés, en data de registre d’entrada de 19
/12/2025, annex relatiu a la modificacié del Projecte d’Urbanitzacio, als efectes de
donar compliment als informes esmentats de les Administracions Publiques
afectades.

19.- Per acord de 'assemblea de la Junta del compensacié de data 11/06/2025, es
va aprovar el projecte de compensacio.

20.- Per la Junta de Govern Local, en sessio ordinaria de dia...,es va aprovar de
forma definitiva el projecte d'urbanitzacié del Poligon de Serveis i Tecnologic del Pla
Parcial del Sector 1 del PGOU d’Inca, amb les condicions establertes per la
Comissié de Medi Ambient de les llles Balears, aixi com les establertes a les
prescripcions de I'acord d’aprovacio definitiva del Pla Parcial, aprovat en data de 27
/07/2012 i de la seva Modificacié puntual aprovada en data 30/10/2025.

21.- En data de registre d’entrada de 24/04/2026 i 14/05/2026, es va presentar per
la Junta de Compensacio del Sector num. 1 del PGOU d’Inca, la documentacio
relativa al projecte compensacio, als efectes de la seva tramitacio i aprovacio.

22.- En data de 2 de juny de 2026, I'arquitecte municipal va emetre informe
favorable en el qual es manifesta el seguent:

«.Caracteristiques i Dades Generals de I'Actuacio

L'ambit espacial definit per a la reparcel-laci6 compta amb les seglents magnituds
urbanistiques estructurals unificades:

e Superficie Total del Sector: 360.340,82 m? (incloent els Sistemes Generals
Adscrits).
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e Superficie de Sol Lucratiu Privat: 185.852,91 m? destinats a usos Industrial,
Serveis i Oci.

e Aprofitament Total Objectiu del Sector: 283.992,96 unitats d'aprofitament
(ua).

e Valor de referéncia de la Unitat d'Aprofitament (UA): 307,52 €/ua
(determinat mitjangant I'estudi de mercat homogeneitzat per al sol transformat).

Horitz6 Temporal del Projecte: Establert en 6 anys per cobrir el procés
complet de redaccid, aprovacié, execucié de I'obra urbanitzadora i
comercialitzacio de les parcel-les resultants.

Criteris de Reparcel-lacié, Materialitzacié de la Cessié i Adjudicacions
Publiques Resultants

El projecte s'ajusta a l'article 80 de la LUIB i a I'article 130 del Reglament de la Llei
12/2017, aplicant la distribucio equitativa de beneficis i carregues.

® Finques Aportades: S'han relacionat degudament les finques inicials, els seus
titulars, les superficies registrals i topografiques, i les seves respectives quotes
de participacio. El dret de les persones propietaries és proporcional a la
superficie aportada respecte al total de I'ambit.

® Finques de Resultat (Privades): S'han definit 56 parcel-les resultants d'us
lucratiu (Industrial/Serveis/Oci), adjudicades als propietaris segons la seva
quota, procurant evitar proindivisos sempre que ha estat possible i compensant
les diferéncies en metal-lic.

® Cessio Obligatoria a I'Administracié (Sol Lucratiu): D'acord amb els
resultats de la memoria de viabilitat econdmica per garantir el desenvolupament
del sector, el percentatge de cessid municipal de sol lliure de carregues s'ha
reduit al 5,01%. Aixd suposa 14.228,05 UA's, les quals es materialitzen en
I'adjudicacié a I'Ajuntament d'Inca de la Parcel-la Resultant num. 1, amb una
superficie de 9.509,12 m? i una edificabilitat equivalent a 14.263,68 m?2.

e Adjudicacions de Sol Dotacional Public: S'adjudiquen a I'Ajuntament d'Inca
un total de 170.536,50 m? de la seguent manera:

e Serveis d'Infraestructures (SU-1 a SU-11): 11 porcions de 27,31 m?
cadascuna per a centres de transformacio.

e Equipaments Publics (E i SC): Dues parcel-les a la Mangana VIII que sumen
3.366,47 m? (Equipament General) i 3.366,67 m? (Equipament Social).
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e Espais Lliures Publics (EL-1 a EL-4): Quatre parcel-les que sumen
respectives superficies de 9.079,60 m?, 7.540,27 m?, 8.207,97 m? i 10.172,80
m?.

® Parc Esportiu Public (ES): Una parcel-la concentrada a la Mangana VIII de
19.360,00 m>.

e Xarxa Viaria i Aparcaments Publics: Dividit en Vials A (zones | a V) amb
37.716,42 m? i Vials B (zones VI a VIIl) amb 43.445,51 m>.

e Sistemes Generals Adscrits (CS-1 a CS-3): Tres parcelles que sumen
703,40 m?, 11.346,21 m?i 15.930,77 m?

Per altre banda, és justifica la
Justificacio Rigorosa de la Disminucioé del Percentatge de Cessié Municipal

L'article 30.2.b) de la LUIB determina que, per norma general, les promocions
urbanitzadores han de cedir a I'Ajuntament el 15% del seu aprofitament mig lliure de
carregues, obrint la porta a reduir dit percentatge fins al 5% si es demostra un deure
de despeses imposades que trenqui I'equilibri de I'actuacié. La Memoria de Viabilitat
analitza de manera matematica dos escenaris essencials:

® Escenari A - Aplicacio de la cessié estandard del 15% (Inviable): Amb una
cessio del 15%, correspon entregar 42.598,94 ua gratuites al municipi.
L'aprofitament privat lucratiu comercialitzable pels promotors queda reduit a
241.394,01 ua, generant uns ingressos potencials de 74.234.419,22 €. Un cop
descomptat el pressupost complet de transformacié de 67.974.964,94 € i
aplicant el coeficient d'actualitzacio del 16,212% al llarg de 6 anys, el balang
llanga un VAN NEGATIU de -4.544.946,12 €. L'operacio és financerament
inviable.

e Escenari B - Calcul del punt d'equilibri per a un VAN = 0 € (Viable): Per
reactivar i fer viable la transformacio, el model residual dinamic demostra que el
punt d'equilibri matematic s'obté reduint el deure de cessid al 5,01% del total
del sector. Sota aquesta quota, el deure és de 14.228,05 ua, deixant
269.764,91 ua per al promotor i elevant els ingressos potencials a
82.959.146,84 € (amb unes despeses generals unificades de 68.528.250,30 €).
El VAN resultant és exactament 0,00 €, garantint la viabilitat de I'actuacié.»
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23.- Per la Junta de Govern Local, en sessi6o de dia 3/06/2026, es va aprovar
inicialment el projecte de compensacio i/o reparcel-lacié del Sector 1, i es va
sotmetre a informacié publica per un termini d’'un mes, aixi com es va procedir a la
notificacio de les persones interessades.

Transcorregut el termini d’'un mes, no s’ha presentat cap al-legacié i/o suggeriments.
Consideracions juridiques

Primer.- Documentacio i tramitacio. Els articles 78 a 82 de la Llei 12/2017, de 29
de desembre, d'urbanisme de les llles Balears, aixi com els articles 120 a 150 del
Reglament general de la Llei 12/2017 esmentada, regulen el contingut i
determinacions del projectes de reparcel-lacio i el procediment de tramitacié per a la
seva aprovacio.

En aquest sentit, s’ha presentat tota la documentacié prevista la normativa
esmentada, als efectes de poder tramitar 'aprovacio del projecte de compensacio i
/o reparcel-lacio, conforme a l'article 135 del Reglament de la LUIB:

- Memoria del projecte.

- Estudi econdmic i memoria viabilitat

- Quadre adjudicacio i fitxes parcel-les resultats

- Fitxes individualitzada de les edificacions existents en el Sector 1

Per altra banda, I'aprovacié de projecte de compensacié sera sotmeés a informacio
publica per termini d’'un mes, abans de la seva aprovacio definitiva.

Tercer.- Dret i deures del propietaris del sol urbanitzable. L’article 30 de la Llei
12/2017, estableix els drets i deures de les persones propietaries de sol
urbanitzable. A la Memodria presentada i documentacié adjunta, es determina les
parcel-les inicials i resultants, aixi com les cessions obligatories per a I'execucié dels
sistemes generals i locals (dotacionals i espais lliures publics), aixi com el
percentatge corresponent d’aprofitament urbanistic.

En concret, conforme al Pla Parcial aprovat, es preveu les seglents cessions:

® Cessio Obligatoria a I'Administracié (Sol Lucratiu): D'acord amb els
resultats de la memoria de viabilitat econdmica per garantir el desenvolupament
del sector, el percentatge de cessido municipal de sol lliure de carregues s'ha
reduit al 5,01%. Aixd suposa 14.228,05 UA's, les quals es materialitzen en
I'adjudicacié a I'Ajuntament d'Inca de la Parcel-la Resultant num. 1, amb una
superficie de 9.509,12 m? i una edificabilitat equivalent a 14.263,68 m?2.
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e Adjudicacions de Sol Dotacional Public: S'adjudiquen a I'Ajuntament d'Inca
un total de 170.536,50 m? de la seguent manera:

e Serveis d'Infraestructures (SU-1 a SU-11): 11 porcions de 27,31 m?
cadascuna per a centres de transformacid.

e Equipaments Publics (E i SC): Dues parcel-les a la Mancgana VIII que sumen
3.366,47 m? (Equipament General) i 3.366,67 m? (Equipament Social).

e Espais Lliures Publics (EL-1 a EL-4): Quatre parcel-les que sumen
respectives superficies de 9.079,60 m?, 7.540,27 m?, 8.207,97 m? i 10.172,80
mZ.

e Parc Esportiu Public (ES): Una parcel-la concentrada a la Mancgana VIII de
19.360,00 m2.

e Xarxa Viaria i Aparcaments Publics: Dividit en Vials A (zones | a V) amb
37.716,42 m?i Vials B (zones VI a VIIl) amb 43.445,51 m2.

e Sistemes Generals Adscrits (CS-1 a CS-3): Tres parcellles que sumen
703,40 m?, 11.346,21 m?i 15.930,77 m2.

En quant a l'aprofitament urbanistic, es motiva la seva disminucio al 5,01%
mitjangcant memoria de viabilitat econdmica, atés I'excés de carregues que presenta
I'ambit d’actuacio, conforme el previst a I'article 30.2 b) de la Llei 12/2017.

Segon.- Normativa Estatal d’aplicacio. Sera d’aplicaci6 com a normativa estatal
els articles 14, 25, 26 i 34 i seguents del Text Refos de la Llei de Sol i Rehabilitacid
Urbana, aprovat per Reial decret 7/2015, de 30 d'octubre i el Reglament de
Valoracions de la Llei del Sol, aprovat per Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre,
els seus es articles 21.1.j), 22.2i 70 ter de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de
les Bases del Régim Local.

Finalment, als efectes de la inscripcié en el Registre de la Propietat de les finques
resultant, s’estara al previst al Reial decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual
s'aproven les normes complementaries al Reglament per a I'execucié de la Llei
Hipotecaria sobre Inscripcié en el Registre de la Propietat d'Actes de Naturalesa
Urbanistica, aixi com l'article 150 del Reglament general de la LUIB.

Il.- ATES el que disposen els articles 4.1.c) i e), 21.1.j) i 3, 23.2.b) i 25.2.d) de la Llei
7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases de Régim Local; i els articles 4.1.c) i
e), 41.27, 43.2, 53.2, 123.1, 163 i seguents del Reglament d'Organitzacio,
Funcionament i Regim Juridic de les Corporacions Locals de 28 de novembre de
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1986; el cap de I'’Area d’urbanisme i habitatge i llletrat municipal que subscriu sotmet
el present Informe-Proposta FAVORABLE a la consideracié del Regidor d’
urbanisme i habitatge perqué, si és procedent, s’elevi la seva aprovacié de la
JUNTA DE GOVERN LOCAL, organ competent per resoldre, la seguent
PROPOSTA D'ACORD:

Vista la proposta de resolucié PR/2026/3027 de 4 d’agost de 2026.
RESOLUCIO

PRIMER.- APROVAR DE FORMA DEFINITIVA el projecte de compensacio i/o
reparcel-lacié del Pla Parcial del SECTOR NUM. 1 (sol urbanitzable) del PGOU d’
Inca de 2012, destinat a Poligon Industrial, de Serveis i Tecnologic.

SEGON.- ADVERTIR a la propietat que una vegada realitzada I'aprovacié definitiva
d'aquesta reparcel-lacié, hauran de procedir a l'elevacié a publica mitjancant
escriptura de reparcel-lacid i/o sol-licitar I'emissié de certificat per I'Ajuntament
relatiu a I'aprovacio definitiva del projecte de compensacio i/o reparcel-lacié, en els
termes que preveu l'article 150 del Reglament general de la LUIB.

TERCER.- APROVAR | REQUERIR Ila cessié del 5,01 per 100 d’aprofitament
urbanistic o mig, resultat de 'ambit d'aquesta Sector de sol urbanitzable, aixi com la
cessio de terrenys destinats a vials, espais i dotacions publiques, i posterior
inscripcio en el Registre de la Propietat competent; sent integrament a carrec de la
Junta de Compensacié totes les despeses de Notaria, en el seu cas, i de Registre
corresponents a I'atorgament i a la inscripcié del projecte de compensacio i/o
reparcel-lacié.

QUART.- NOTIFICAR aquest acord a les persones interessades, als efectes i
consequencies esmentades anteriorment, amb indicacio dels recursos pertinents.

I, perqué consti, i tengui els efectes que corresponguin, expedesc la present
certificacié d’ordre i amb el vistiplau del Sr. Batle-President a la ciutat d’Inca.
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