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I MEMORIA GENERAL DEL PLAN PARCIAL  

I.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA REDACCIÓN PLAN PARCIAL 

I.1.1 Justificación de la procedencia de la formulación del Plan Parcial 

El Plan Territorial de Mallorca en el año 2004 señaló un Área de Reconversión Territorial en el municipio de Inca, esta ART (11.1) 
Fachada de Inca era una operación estratégica de rehabilitación y mejora de los accesos y la cualidad urbana del núcleo urbano 
de Inca y tenía los siguientes objetivos: 

• Mejorar la imagen de la ciudad 
• Creación de un nuevo polígono industrial 
• Implantar el Hospital Comarcal de Inca 
• Creación de una nueva zona de equipamientos y de servicios entre el Hospital y el suelo urbano de Inca 
• Mejorar los accesos a la ciudad de Inca, especialmente los de las carreteras de Sineu y Llubí. 
• Creación de zonas verdes en los accesos a la ciudad. 

El PGOU 2012 de Inca para poder cumplir con los objetivos previstos en la ART 11.1 clasifica nuevo suelo urbanizable dentro 
del ámbito de actuación de la ART creando cuatro nuevos sectores. (sectores 6,7,9 y 10). Estos nuevos sectores están dentro 
del primer cuatrienio a desarrollar por planes parciales. 
El pleno del Consejo Insular de Mallorca, en sesión de día 31 de agosto de 2025, aprobó, definitivamente el Plan Especial del Área 
de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca (PEFI), que se hace en despliegue del Área de Reconversión Territorial ART 11.1 
del Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM). 
El PEFI delimita dentro del área de reconversión urbana ARU 4. “Espacio libre Público de los Sector 7 y 10” una zona en el 
extremo suroeste del sector 10 así como todo su límite este colindante con suelo rústico. 

El desarrollo de los sectores 7 y 10 posibilitará la consolidación de la trama urbana del este del municipio, entre la avenida Rei 
Jaume II y la carretera de Llubi y cumplir con los objetivos del PGOU y del PEFI en la zona. 

Con el desarrollo del sector 10 se podrán acometer las siguientes actuaciones: 

• Creación de nuevo suelo destinado a servicios. 
• Consolidación de la trama urbana con integración del Sistema General SGCI/IS6 correspondiente a las instalaciones 

de la ITV de Inca. 
• Mejora de la Avenida Rei Jaume II. 
• La ordenación propuesta dará continuidad al futuro Sistema General viario SGCI/RV lo que permitirá la conexión entre 

los barrios del este del municipio y mejorar el acceso del camino de Son Bennassar desde la Avenida Rei Jaume II 

Es por todas estas razones de interés general la formulación, tramitación y aprobación del presente Plan Parcial del sector nº10 
del PGOU de Inca. 

Al tratarse de un Plan Parcial de iniciativa particular, se presenta de acuerdo con el artículo 63 de la LUIB justificación de la 
necesidad de la iniciativa y su oportunidad y los datos de las personas propietarias afectadas. 
El Plan Parcial cumple también con las determinaciones establecidas en los artículos 43 y 44 de la LUIB y en los artículos 
recogidos en el capítulo II del título I del Reglamento general de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas 
Baleares, para la isla de Mallorca, en adelante también denominado por sus siglas RGLUIBM.  

I.1.2 Plan Parcial de Iniciativa Particular. Necesidad, oportunidad y conveniencia 
Tal como se ha justificado en el punto anterior el desarrollo de los terrenos delimitados por el PGOU de Inca como Sector 10 es 
de interés general y su desarrollo es necesario para la consolidación de la trama urbana y la mejora del entorno en cumplimiento 
del PEFI.  
Forma parte de la previsión del programa de actuación previsto en el PGOU de Inca para el primer cuatrienio por lo que es 
también oportuna y conveniente la redacción del correspondiente Plan Parcial.  
La ordenación propuesta se ha realizado conforme a las prescripciones del PGOU de Inca, el PEFI y demás normativa vigente y 
en coordinación con los técnicos municipales. 

El 4 de marzo de 2022 el ayuntamiento de Inca aprobó definitivamente las bases de actuación y estatutos correspondientes a la 
Junta de Compensación del sector 10 de suelo urbanizable, presentado por más del 60 por ciento de los propietarios de los 
terrenos incluidos en el ámbito del sector 10. 

El 9 de diciembre de 2022 la Junta de Gobierno local del ayuntamiento de Inca aprobó la escritura pública de constitución de la 
Junta de Compensación del Sector 10 de suelo urbanizable de Inca. (BOIB 169. 29/12/2022)  
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Es por todo ello que se considera necesaria, oportuna y conveniente la formulación, tramitación y aprobación del presente Plan 
Parcial del sector nº 10 del PGOU de Inca. 

I.1.3 Objeto del Documento 

El Presente documento constituye el Plan Parcial, ajustándose a las determinaciones de la legislación vigente, especialmente a 
las directrices enunciadas en el PGOU de Inca aprobado el 26/10/2012 (BOIB nº176, 27/11/12). 
El Plan Parcial desarrollará el ámbito territorial correspondiente al sector de suelo urbanizable nº10 definido por el PGOU de 
Inca, estableciendo su ordenación detallada y definiendo con precisión usos y parámetros edificatorios, señalando el sistema 
de actuación, así como las condiciones de gestión y plazos previstos para la ejecución de las obras de urbanización. 

I.1.4 Contenido del Plan Parcial 

El presente Plan Parcial contiene los documentos estipulados que determina el artículo 44 de la LUIB, con especificaciones de 
contenido que prevén los artículos 54 a 61 de la sección 3ª del Reglamento general de la Ley 12/2017. El cual se compondrá 
formalmente, conforme a lo indicado en dichos artículos del citado reglamento y de acuerdo con el artículo 44 de la LUIB por los 
siguientes documentos: 

• La memoria y los estudios justificativos y complementarios. 
• Los planos de información, de ordenación, de proyecto y, en su caso, de detalle de la urbanización. 
• Las normas reguladoras de los parámetros de parcelación, de uso y de edificación del suelo. 
• El informe de sostenibilidad económica que analizará el impacto producido en la hacienda pública por el mantenimiento 

y la conservación de los suelos dotacionales y viarios que se cedan a la administración, y la memoria de viabilidad 
económica que analizará la rentabilidad que la actuación produzca en los propietarios de suelo, formulados ambos 
estudios en los términos establecidos en la presente ley y en la legislación estatal. 

• El presupuesto de las obras y los servicios. 
• El plan de etapas o el plazo para empezar y acabar la ejecución de las actuaciones, de conformidad con el apartado 5 del 

artículo anterior. 
• La división en unidades de actuación, en su caso, en función del resultado del informe de sostenibilidad económica. 
• La justificación de que se cumplen las determinaciones del planeamiento urbanístico general sobre movilidad sostenible. 
• El estudio ambiental estratégico según lo establecido en la legislación ambiental, salvo que, por su finalidad y objeto, el 

órgano ambiental acuerde la exoneración por el hecho de no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, y, en 
los casos que corresponda, un estudio de evaluación de la movilidad generada. En cualquier caso, se definirán las medidas 
que se adoptarán respecto de los grandes centros generadores de movilidad que se prevean. 

• Los estudios que garanticen el cumplimiento del derecho a la accesibilidad universal en condiciones no discriminatorias 
para la utilización de las dotaciones públicas y los equipamientos colectivos de uso público, así como en los edificios de 
uso residencial y turístico de acuerdo con la legislación sectorial de la comunidad autónoma de las Illes Balears. 

Conforme a lo indicado en el artículo 55 del Reglamento de la Ley 12/2017, de 29 de marzo, de urbanismo de las Islas Baleares, 
el contenido de la memoria debe: 
1. La memoria de los planes parciales tiene que justificar la adecuación de la ordenación propuesta al plan general y al plan de 
ordenación detallada que desarrolle y a la información y a los objetivos del plan.  
2. La memoria de los planes parciales se tendrá que referir a los aspectos siguientes: 

• a) Justificar que su formulación es procedente de acuerdo con el planeamiento general y con el plan de ordenación 
detallada que desarrollan.  

• b) Información urbanística del ámbito, incluyendo los estudios que sean necesarios, que deberán considerar los aspectos 
que pueden condicionar la estructura urbanística del territorio y, en todo caso, los siguientes:  
1º. Características naturales del territorio: geológicas, topográficas, climáticas, hidrológicas, y otras que puedan ser 
relevantes en la descripción geográfica del territorio, con indicación de los riesgos naturales y geológicos existentes.  
2º. Los usos presentes en el suelo, la vegetación y los elementos a que se refiere el artículo 14 de este Reglamento, con 
indicación de los que se vean afectados por actuaciones de urbanización, y las edificaciones e infraestructuras existentes.  
3º. Estructura de la propiedad del suelo.  

• c) Objetivos y criterios de la ordenación del ámbito, análisis, en su caso, de las alternativas planteadas y descripción y 
justificación de la propuesta de ordenación y, concretamente, de los aspectos siguientes:  
1º. De la adecuación de la ordenación a las determinaciones del plan general y del plan de ordenación detallada para el 
sector.  
2º. De la observancia del objetivo del desarrollo urbanístico sostenible, teniendo en cuenta las conclusiones del informe 
ambiental que integra la documentación del plan.  
3º. De la adecuación de la ordenación a las determinaciones, en su caso, de los instrumentos de ordenación territorial, y 
de las afecciones impuestas por la legislación sectorial en el ámbito territorial.  
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4º. Del cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanístico general sobre movilidad sostenible, de acuerdo 
con el estudio de evaluación de la movilidad generada que tendrá que formar parte de la documentación del plan.  
5º. De la división en unidades de actuación. 

3. En caso de que el plan parcial sea de iniciativa privada, se ha de incorporar a la memoria un anexo que justifique la necesidad de 
la iniciativa, y su oportunidad y conveniencia con relación a los intereses públicos y privados concurrentes. 

 

El contenido de los documentos anteriores cumple con las determinaciones recogidas en los artículos 55 a 61 del Reglamento 
de la Ley 12/2017, de 29 de marzo, de urbanismo de las Islas Baleares.  

I.1.5 Antecedentes 

El Plan General de Ordenación Urbana de Inca aprobado el 26/10/2012 (BOIB nº 176, 27/11/12) propone desarrollar como zona 
servicios el espacio situado entre la avenida Rei Jaume II, la calle Berenguer d’Anoia, el Sector nº7 y el suelo rústico.  

Esta zona se ha incluido por primera vez como sector urbanizable en el PGOU 2012 (BOIB nº 176 27/11/2012). 

Se trata de un Sector de pequeñas dimensiones destinado exclusivamente a usos industrial y servicios, justo en la periferia del 
nordeste del núcleo urbano.  
En la delimitación del Sector 10 recogida en el PGOU de Inca, de acuerdo con la prescripción 6ª del acuerdo de aprobación de la 
Comisión Insular de Ordenación del Territorio y Urbanismo de fecha 26 de octubre de 2012, se debe contemplar la incorporación 
del SGCI/IS 6 ITV. Este Sistema General se ha incorporado como adscrito al Sector y se han incluido los terrenos situados entre 
la Avenida Rei Jaume II y dicho sistema general. 
El Plan Territorial Insular de Mallorca, aprobado el 2004 (PTM) delimitó el área de reconversión territorial ART diferida n.º 1.1 
Fachada de Inca para llevar a cabo operaciones de mejora del paisaje urbano y rural, incluyendo en su ámbito el Sector 10. 
El Plan Especial del Área de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca (PEFI) aprobado por el pleno del Consejo Insular de 
Mallorca, en sesión de día 31 de agosto de 2025 es el instrumento de desarrollo del ART diferida n.º 1.1. 

I.1.6 Promotor 

El presente documento se redacta por iniciativa de la Junta del Compensación del Sector 10 de Suelo Urbanizable con CIF 
V10971372 cuya representante es JOANA MARIA CORTES AMOROS, con NIF 43.065.891-R, con domicilio para notificaciones en la 
Via Corneli Atic, 5 (07400) de Alcudia. 

I.1.7 Redactor 

El redactor del presente documento es la arquitecta Lucía Burgos Galíndez, colegiada con número 322.946 en el COAIB, con 
domicilio profesional en c/ Vicenç Ensenyat nº41, 1ºD, Inca., Tel 971 50 47 12.  
El ingeniero Biel Pons Cañellas, colegiado nº 706 del Colegio de Ingenieros Técnicos Industriales de Baleares ha colaborado en 
la realización de la documentación técnica de las instalaciones urbanas del Plan Parcial. 

I.1.8 Delimitación del Ámbito del Plan Parcial 

El polígono de actuación queda delimitado en el plano I2 (Urbanizables y Crecimiento no Realizado) y en la ficha urbanística del 
sector nº 10 del documento Programa de Actuación del PGOU de Inca aprobado el 26/10/2012 (BOIB nº 176, 27/11/12). 

Cuenta con los siguientes límites: 

• Norte: Calle Berenguer d’Anoia  
• Oeste: Avenida Rei Jaume II 
• Sur: Sector nº7 
• Este: Suelo Rústico 

En cumplimiento de la prescripción 6ª del acuerdo de aprobación del PGOU de la Comisión Insular de Ordenación del Territorio 
y Urbanismo de fecha 26 de octubre de 2012, los terrenos correspondientes al SGCI/IS 6 quedan incorporados como sistema 
general adscrito al Sector y se prevé la urbanización de los terrenos situados entre el SGCI/IS 6 y la Avenida Rei Jaume II. 

I.1.9 Normativa de Aplicación Vigente  

La normativa urbanística aplicable al Plan Parcial está contenida, en lo fundamental, en la siguiente normativa: 

I.1.9.1 Legislación estatal. 
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 

Rehabilitación Urbana (BOE nº 261, de 31.10.2015). 
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- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la 
ejecución de la Ley Hipotecaria sobre Inscripción en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística 
(BOE nº 175, de 23.07.1997). 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo 
(BOE nº 270, de 09.11.2011). 

I.1.9.2 Legislación Autonómica 
- Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears (BOIB nº 160, 29/12/2017) ( LUIB ) 
- Reglamento general de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, para la isla de Mallorca. 

(BOIB nº51, 22/04/2023). (RGLUIBM) 
- Plan Territorial Insular de Mallorca ( PTM ) 

I.1.9.3 Legislación Local 
- P.G.O.U. de Inca aprobado el 26/10/2012 (BOIB nº 176, 27/11/2012 ( LUIB ) 
- Plan Especial del Área de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca;  A.D. 31/08/2025 ( PEFI ) 

I.2 MEMORIA INFORMATIVA 

I.2.1 Situación y Descripción de los Terrenos 

El área objeto del plan parcial está situada en el nordeste del núcleo urbano de Inca. Está delimitada en el sur por el Sector nº7, 
en el este por suelo rústico, en el oeste por la Avenida Rei Jaume II y en el norte por la calle Berenguer d’Anoia. 
Se trata de unos terrenos con poca vegetación, con un uso no homogéneo. Una parte de los terrenos están destinados a uso 
agrícola extensivo, parte de ellos en desuso, mientras que los terrenos situados en la zona norte del sector, aunque actualmente 
están en desuso, estaban destinados a uso comercial, en concreto, una instalación de venta de productos hortícolas y plantas 
ornamentales, por eso en esos terrenos existen varias edificaciones (invernaderos, porches, oficinas) y una zona de 
aparcamiento de vehículos. 

En medio del sector 10 se sitúa el SGCI/IS 6 destinado a instalaciones para la Inspección técnica de vehículos. 
Topográficamente, el sector es prácticamente llano, sin elevaciones y desniveles importantes en todo el ámbito del sector. 

El Camí de Son Bennassar cruza de oeste a este el sector en su zona central. Este camino es la vía de acceso a numerosas 
viviendas y parcelas rústicas. 

El Sector está únicamente urbanizado por uno de sus lados (Avenida Rei Jaume II), pero sin los servicios necesarios (acera,…) el 
resto está sin urbanizar, rodeado por suelo rústico o por suelo urbanizable sin desarrollar. 
Existe una línea eléctrica aérea de alta tensión que cruza los terrenos del sector 10 de norte a sur con un ramal hacia el este, 
dentro del ámbito de actuación se sitúan 3 torretas de dicha línea eléctrica.  

I.2.2 Superficies 

La superficie del Sector nº 10 es de 27.483 m2 según el PGOU de Inca y de 28.312m2 según la medición topográfica una vez 
incorporados los terrenos situados entre el SGCI/IS 6 y la Avenida Rei Jaume II en cumplimiento de la prescripción n6ª del 
acuerdo de aprobación de la Comisión Insular de Ordenación del Territorio y Urbanismo de fecha 26 de octubre de 2012. 

El sistema general SGCI/IS 6 adscrito al Sector 10 tiene una superficie de 4.463m2.  

Las superficies del parcelario original se detallan en la siguiente tabla: 

 

Registral Catastral Topográfica 
dentro Sector 10

Adoptada Participación 
% 

Parcela 192, Polígono 8 7937 de Inca 07027A008001920000XL 7.198,00m2 7.893,00m2 440m2 440m2 1,64%
Parcela 196, Polígono 8 2704 de Inca 07027A008001960000XO 10.655,00m2 10.926,00m2 2.340m2 2.340m2 8,70%
Parcela 253, Polígono 8 4426 de Inca 07027A008002530000XP 2.134,00m2 1.534,00m2 2.132m2 2.132m2 7,93%
Parcela 194, Polígono 8 18811 de Inca 07027A008001940000XF 2.799,87m2 3.602,00m2 3.934m2 3.934m2 14,63%
Parcela 332, Polígono 8 8613 de Inca 07027A008003320000XJ 4.137,50m2 3.047,00m2 3.127m2 3.127m2 11,63%
Parcela 356, Polígono 8 25568 de Inca 07027A008003560000XK 8.186,00m2 8.906,00m2 6.656m2 6.656m2 24,76%
Parcela 303, Polígono 8 6417 de Inca 07027A008003030000XZ 2.069,00m2 2.610,00m2 461m2 461m2 1,72%
Parcela 84, Polígono 8 12540 y 12539 de Inca 07027A008000840000XH 4.531,00m2 4.265,00m2 163m2 163m2 0,61%
Parcela 85, Polígono 8 20260 de Inca 07027A008000850000XW 4.951,00m2 4.773,00m2 4.732m2 4.732m2 17,60%
Parcela 355, Polígono 8 25096 de Inca 07027A008003550000XO 2.638,72m2 2.918,00m2 2.681m2 2.681m2 9,97%
Parcela 361, Polígono 8 20870 de Inca 07027A00800361 3.639,00m2 3.655,00m2 2m2 2m2 0,01%
Parcela 362, Polígono 8 20868 de Inca 07027A00800362 448,00m2 429,00m2 218m2 218m2 0,81%
viales 1.427m2 1.427m2 0,00%
TOTAL SECTOR 10 28.312m2 28.312m2 100,00%

Finca Registral Ref. catastral
Superficies m2

Parcela
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I.2.3 Información Urbanística.  

I.2.3.1 PGOU 2012 de Inca 
La ordenación y el diseño del Plan Parcial deberá ajustarse a los criterios de ordenación de planes parciales recogidos en los 
artículos 156-158 del PGOU de Inca (BOIB nº176, 27/11/2012) y a la ficha de unidad de ejecución correspondiente del mismo 
PGOU que se reproduce a continuación. 
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Los artículos 155-158 del PGOU recogen criterios de diseño y ordenación en la disposición de equipamientos, zonas verdes, viales 
e infraestructuras, exigencias de ancho mínimo de viales, número de plazas de aparcamientos y dimensiones, garantías de 
accesibilidad, así como reservas mínimas de vivienda de protección pública y cesión obligatoria y gratuita a la administración. 
Todos estos criterios y exigencias se han tenido en cuenta en la ordenación del Presente Plan Parcial. 

En concreto para suelo destinados a uso industrial y de servicios se debe incorporar según el art. 155. j) un estudio de integración 
paisajística para definir una composición adecuada con su entorno. Este estudio de integración paisajística se incluye en los 
anexos al Plan Parcial. 

I.2.3.2 Plan Especial del Área de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca. PEFI 
El pleno del Consejo Insular de Mallorca, en sesión de día 31 de agosto de 2025, aprobó, definitivamente el Plan Especial del Área 
de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca (PEFI), que se hace en despliegue del Área de Reconversión Territorial ART 11.1 
del Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM). 

El PEFI delimita dentro del área de reconversión urbana ARU 4. “Espacio libre Público de los Sector 7 y 10” una zona en el 
extremo suroeste del sector 10 así como todo su límite este colindante con suelo rústico. 
En la tabla 1 del anexo III del PEFI se recoge el resumen de los objetivos de las intervenciones y de los instrumentos de desarrollo 
para de cada una de las actuaciones previstas en el PEFI. 

La ARU-4 se tendrá que desarrollar mediante planeamiento urbanístico, en este caso, mediante el Plan Parcial del Sector 10, 
además de las correspondientes obras de urbanización. 

 

 

 

 
El sector 10 limita además a oeste con la avenida Rei Jaime incluida dentro de la Actuación de Mejora Paisajística AMP 2 “Bulevar 
norte”, y al este con suelo rústico parte del cual está dentro del AMP9 “Parque agrario norte”. 

En la ordenación del sector 10 se tendrán en cuenta los objetivos y criterios de actuación previstos en el PEFI para estas dos 
áreas lindantes con el sector 10. 

I.2.3.3 ARU-4 Espacio libre público de los sectores 7 i 10 
El PEFI delimita como área de reconversión urbana (ARU) el ámbito correspondiente a las zonas verdes situadas dentro de los 
sectores 7 y 10 de Inca, el Sistema General Viario dentro del sector 10 y la franja dentro del mismo sector colindante con suelo 
rústico al límite este con la denominación “ARU-4 Espacio libre público del Sectores 7 y 10”. 

 

PEFI. Norma 10. Áreas de reconversión urbana (ARU) (AP) 
1. Son aquellas zonas del territorio dentro del ámbito del PEFI en los cuales la ordenación cuenta con 
singularidades propias que hacen que sea necesario ejecutar actuaciones de reconversión urbana para mejorar 
la imagen de la ciudad para dar cumplimientos a los objetivos de la ART 11.1. 
2. El PEFI ordena las áreas de reconversión urbana siguientes: 

ARU-1 Gran Vía - carretera de Sineu 
ARU-2 Integración Hospital-Ciudad 
ARU-3 Calle Mostassaf 
ARU-4 Espacio libre público de los Sectores 7 y 10 

3. Los instrumentos de planeamiento urbanístico, general o de detalle, se tendrán que adaptar a las 
determinaciones contenidas a las fichas correspondientes a cada ámbito ARU que corresponda.”, 
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Imagen 1. Delimitación ARU 4 en el PEFI  
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La ficha correspondiente al ARU-4 contiene la siguiente información: 
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I.2.3.1 Áreas de mejora paisajística AMP-2 y AMP-9 
El PEFI delimita como áreas de mejora paisajística (AMP) el ámbito correspondiente a la avenida Rei Jaime II colindante con el 
límite oeste del sector 10 de Inca, con la denominación “AMP 2. Bulevar norte y el espacio de suelo rústico comprendido entre 
el núcleo urbano y la autovía al nordeste de la ciudad , con la denominación “AMP 9. Parque agrario norte” donde se propone 
la creación de un parque agrario. 
A continuación, se recogen las delimitaciones y fichas de estas dos áreas de mejora paisajísticas. 
 

 
Imagen 2 . Delimitación AMP-2 en el PEFI 

 

 
Imagen 3. Delimitación AMP-9 en el PEFI 
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Además en la AMP2 se propone la siguiente sección para la avenida Rei Jaume II: 
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I.2.4 Características Naturales del territorio 

I.2.4.1 Topografía 
Los terrenos correspondientes al Sector 10 presentan una topografía bastante regular y homogénea, siendo todos los terrenos 
relativamente planos sin grandes irregularidades o desniveles.   

I.2.4.2 Climatología 
El clima de la zona estudiada corresponde, según la clasificación de Emberguer, a clima templado subhúmedo, el piso 
bioclimático termomediterráneo y el ombroclima subhúmedo, según la clasificación de Rivas-Martínez. 
Inca, con una pluviometría media anual de 646 mm, está enclavada en un área situada entre las isoyetas 600mm y 699mm. La 
época de máxima aridez, en la que existe demanda de agua al ser máxima la evaporación y mínima la precipitación, corresponde 
al período de junio a agosto. 
La temperatura media anual es de 16ºc, siendo el mes más cálido Agosto con 24,6ºC de temperatura media y el mes más frío 
Enero con 9,3ºC. 

Como conclusión el clima es templado en invierno, con temperaturas diurnas suaves y mínimas poco bajas. Las heladas son 
escasas. En primavera y otoño las temperaturas son muy suaves y el clima es agradable. El verano es seco y caluroso con 
temperaturas diurnas moderadamente altas. 

I.2.4.3 Vegetación  
La vegetación predominante es herbácea, con alguna vegetación arbórea dispersa dentro de los terrenos del sector. Esta 
vegetación arbórea está compuesta básicamente por almendros y algarrobos además de algún árbol frutal disperso por alguna 
de las parcelas incluidas en el sector. 
Algunas parcelas presentan cultivos para pasto y forraje, mientras que, en otras parcelas que ya no se cultivan, se ha producido 
una ocupación de especies colonizadoras. 

I.2.5 Usos presentes del suelo 

I.2.5.1 Usos 
La mayor parte de los terrenos dentro del Sector 10 están destinados a un uso agrícola (secano) con un aprovechamiento 
agrícola escaso. En la zona norte del sector, los terrenos estaban anteriormente destinados a un uso comercial con una 
instalación de venta de productos hortícolas y plantas ornamentales, por lo que existen en esa zona restos de edificaciones y 
una zona de aparcamiento de vehículos. 
Adscrito al Sector 10 está el sistema general (SGCI/IS 6) correspondiente a las instalaciones de la ITV, Inspección Técnica de 
Vehículos, que tiene una superficie de 4.463m2 donde se levanta aislada en la parcela una gran nave industrial donde se prestan 
los servicios de inspección técnica de vehículos. La ordenación propuesta mantiene los usos y ordenación de esta parcela. 

I.2.5.2 Infraestructuras existentes 
El ámbito objeto de la ordenación se encuentra adosada en uno de sus lados al suelo urbano por lo que dispone de la dotación 
de las principales infraestructuras urbanísticas en uno de los límites del sector.  

De norte a sur del Sector 10, transcurre una línea eléctrica aérea sobre apoyos de media tensión con un ramal hacia el este. 
Existe además una red de Baja Tensión aérea que cruza actualmente la Avenida Rei Jaume II, que alimenta las instalaciones de 
la ITV, cruzando desde la esquina de la calle La Puebla por encima de la Avenida terminando en las instalaciones de la ITV. 

También existe a lo largo de la Avenida Rei Jaume II y detrás de las instalaciones de la ITV una red aérea propiedad de Telefónica, 
por otra parte cabe indicar que delante de las instalaciones de la ITV, existe a priori una red subterránea de telefonía entubada.  

Se tiene previsto que dichas redes aéreas pasen a ser soterradas con la nueva urbanización, dando la oportuna continuidad a 
dichas líneas actualmente en servicio. 

I.2.5.3 Red de media tensión 
Por encima del ámbito de la nueva urbanización pasa una red de media tensión aérea (propiedad de la compañía eléctrica 
suministradora de la zona, Endesa), la cual cruza completamente por encima del ámbito de actuación del Sector 10, por lo que 
se deberá soterrar completamente y darle continuidad eléctrica, incluyendo a su vez la alimentación de las diferentes estaciones 
transformadoras a construir en la zona de actuación. 
La compañía eléctrica garantiza la capacidad de suministro de energía eléctrica para toda la nueva urbanización según la 
respuesta de la PS nº 242550, de la cual se adjunta copia en el anexo del presente documento.  
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Cabe indicar que el punto de conexión de las nuevas redes de Media Tensión que alimentarán las nuevas estaciones 
transformadoras de MT a BT, se ubica en la intersección de la Avenida de Alcudia con  la Plaza de la Mediterrània.  

Por ello es necesario la instalación de una doble red de media tensión mediante entrada salida en este punto, de forma que los 
nuevos transformadores a ubicar en la zona ámbito del proyecto, queden conectados en anillo. 
Cabe indicar que en la respuesta de la PS nº 242550, se indica por parte de Endesa, que para dar suministro a la nueva 
urbanización, es preciso ejecutar una serie de obras en la Subestación ubicada junto al Campo de Fútbol del Constancia y en 
frente del Hospital de Inca. Los gastos que genera la modificación de la subestación se indican sobre la valoración económica 
anexa a la respuesta de la PS nº 242550, debiendo asumir dichos gastos el promotor de la nueva urbanización. 

I.2.5.4 Red de agua potable 
La canalización general de agua potable transcurre por el lateral izquierdo de la Avenida Rei Jaume II, transcurriendo desde la 
intersección de la Avenida de Alcudia con la Plaza De la Mediterrània  hasta llegar a la rotonda de LLubí, por lo que la futura 
conexión de la nueva red de agua potable se realizará mediante dos acometidas sobre dicha red hasta llegar a la zona ámbito 
de la unidad de actuación. Dentro de la zona de actuación se instalará una red mallada o en circuito cerrado. 

I.2.5.5 Red de saneamiento 
La red de alcantarillado público existente actualmente discurre a lo largo de la Avenida Rei Jaume II, discurriendo por el lateral 
de la misma.  
Según indicaciones de los Técnicos del Ayuntamiento existe una tubería de sección de 600 mm de diámetro, a la cual se podrá 
conectar la nueva red de saneamiento procedente de la zona ámbito de actuación. 
El punto de conexión indicado por los Técnicos del Ayuntamiento se ubica aproximadamente en la intersección de la Avenida 
Rei Jaume II con la calle Búger. 

Para dar evacuación a las aguas fecales, se deberá instalar un nuevo colector que cruce la Avenida Rei Jaume II y llegue a la zona 
ámbito de actuación. Se deberá instalar como mínimo una tubería de aguas fecales de diámetro 400mm. 

I.2.5.6 Red de pluviales 
La red de pluviales pública existente actualmente discurre a lo largo de la Avenida Rei Jaume II, discurriendo por el lateral de la 
misma.  
Según indicaciones de los Técnicos del Ayuntamiento existe una tubería de sección de 600 mm de diámetro, a la cual se podrá 
conectar la nueva red de pluviales procedente de la zona ámbito de actuación. 

El punto de conexión indicado por los Técnicos del Ayuntamiento se ubica aproximadamente en la intersección de la Avenida 
Rei Jaume II con la calle Búger. 

Para dar evacuación a las aguas pluviales, se deberá instalar un nuevo colector que cruce la Avenida Rei Jaume II y llegue a la 
zona ámbito de actuación. Se deberá instalar como mínimo una tubería de aguas pluviales de diámetro 400mm. 

I.2.5.7 Red de gas 
No existe ninguna red general de suministro de gas en las proximidades de los terrenos del Plan Parcial. 

I.2.5.8 Red de telefonía 
Tal como se indica en el punto I.1.1 (infraestructuras existentes), existe a lo largo de la Avenida Rei Jaume II y detrás de las 
instalaciones de la ITV una red aérea propiedad de Telefónica, por otra parte cabe indicar que delante de las instalaciones de la 
ITV, existe a priori una red subterránea de telefonía entubada.  
Dichas redes de telefonía deberán ser soterradas a cargo del promotor de la nueva urbanización, además de dar continuidad a 
dichas redes, se deberán ejecutar las instalaciones necesarias para dar servicio a las diferentes parcelas previstas dentro de la 
unidad de actuación. 
A pesar de haberlo solicitado, no se tiene aún información certera sobre la situación y dimensionamiento de estas instalaciones 
existentes, si bien las compañías han asegurado su elevado interés por suministrar servicio en el momento en que sean 
requeridas para ello. 

I.2.5.9 Sistema viario 
El sistema viario proyectado consiste en un sistema de viales perimetrales por todo el sector a excepción del lado nordeste, con 
dos viales interiores que cruzan de oeste-este y de norte-sur permitiendo el acceso a todo el parcelario del sector. 

Todos estos viales así como las infraestructuras correspondientes al sector 10, tendrán que ser ejecutados puesto que 
actualmente no existe ningún vial, acera o infraestructura ejecutados. 
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I.2.6 Servidumbres 

I.2.6.1 Servidumbres de carreteras 
Actualmente la Avenida Rei Jaume II en su tramo situado junto al Sector 10 forma parte de la carretera Ma 13A (Torrent 
Gros,Marratxi-enllaç Sa Pobla), por tanto pertenece a la red de carreteras de la CAIB y son de aplicación las servidumbres 
reguladas en la Ley 5/1990 de 24 de mayo de carreteras de la CAIB.  
Con la nueva urbanización a desarrollar, esta carretera pasará a ser un vial urbano, por lo que se insta al Ayuntamiento de Inca 
a solicitar el traspaso de dicha carretera a la red viaria urbana en todo el tramo de la Avenida Rei Jaume II. Una vez formalizado 
el cambio de titularidad no serán de aplicación en este vial las servidumbres para carreteras interurbanas previstas en la ley 
5/1990 de 24 de mayo de carreteras. 

I.2.6.2 Servidumbres de las infraestructuras del Sector 
Existe en la zona una acometida aérea en BT procedente de una red BT que se alimenta desde la estación transformadora 
denominada Ferrer con número 50705.  

Dicha acometida al estar ubicada dentro de la zona del Plan Parcial, deberá ser modificada y solucionada con el fin de no crear 
interferencias en la zona objeto del plan parcial, para ello se prevé alimentar dicha acometida a partir de una de las nuevas redes 
de Baja Tensión a instalar en la zona ámbito del Plan Parcial. 

También existe dentro de los terrenos del Plan Parcial, una red de Telefónica aérea que discurre paralela a la Avenida Rei Jaume 
II y que pasa después por detrás de las instalaciones de la ITV. Dicha red tendrá que eliminarse mediante la construcción de una 
nueva canalización enterrada. 

I.2.7 Estructura de la propiedad del suelo 

La estructura de la propiedad del suelo está dividida en 12 parcelas dentro del Sector 10 con ocho propietarios distintos. Sin 
embargo, más del 80% de la superficie pertenece a tres propietarios. 
Además, hay un sistema general (SGCI/IS 6) correspondiente a las instalaciones de la ITV, Inspección Técnica de Vehículos, 
adscrito al Sector 10 que tiene una superficie de 4.463m2.  

Está ya constituida la Junta de Compensación que representa a más del 60% de los propietarios de los terrenos incluidos en el 
ámbito del Sector 10.  

I.3 MEMORIA DE ORDENACIÓN 

I.3.1 Objetivos y Criterios de Ordenación. 

El PGOU de Inca aprobado el 26/10/2012 está adaptado al Plan Territorial de Mallorca y al Plan director Sectorial de Carreteras 
de Mallorca, cuya última revisión se aprobó en fecha 3 de diciembre de 2009 (BOIB nº183 de 17 diciembre de 2009, rectificado 
error material BOIB nº7. 

La delimitación por tanto del Sector 10 como suelo a desarrollar, se adecúa a los instrumentos de ordenación territorial vigentes 
en la isla de Mallorca.  

Para la ordenación de Sector 10 de Inca se ha atendido en primer lugar a los criterios de ordenación para los planes parciales 
recogidos en el Art. 156 del PGOU de Inca, preservando en la medida de lo posible los elementos preexistentes que puedan 
integrarse activamente en la ordenación resultante, como son la vegetación y la topografía, buscando la relación con la 
estructura de la ciudad tradicional y la armonización con el entorno.  

El Sector 10  está incluido dentro de la zona delimitada como Área de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca, ART 11.1, 
como operación estratégica incluida en el Plan Territorial de Mallorca.  
Los objetivos de esta área de reconversión previstos en el PTM y desarrollados por el Pla Especial de la fachada de inca 
especialmente para el ámbito del Sector 10 son los siguientes: 
Objetivos generales del PTM: 

• Objetivo nº 1; Mejorar el paisaje de la ciudad 
• Objetivo nº3: Mejorar los accesos a la Ciudad 
• Objetivo nº4: Creación de zonas verdes en los accesos a la ciudad 
• Objetivo nº 5: Dar respuesta a los comportamientos urbanísticos de la ciudad 
• Objetivo nº6: Integración paisajística con el entorno 

Por otro lado el PEFI delimita en parte del sector 10 y del sector 7 una Área de Reconversión Urbana ARU 4 para la que se fijan 
los siguientes objetivos y criterios de actuación: 

Otros objetivos ARU4: 
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• Integrar el sistema de espacios libres planificados con el futuro Bulevar y parque agrario 
• Crear un entorno de calidad alrededor de futuros equipamientos docentes y asistenciales 
• Mejorar la conectividad y permeabilidad con el suelo rústico 
• Consolidar una transición urbana-rural coherente y ordenada 

Los criterios de actuación para el ARU 4 son los siguientes: 

• Integrar los espacios libres previstos en los sectores 7 y 8 con el futuro Bulevar 
• Prever un gran espacio libre vinculado al futuro equipamiento docente / asistencial 
• Mejorar la conectividad peatonal hacia el parque Agrario y el sistema de espacios libres periféricos 
• Eliminar elementos con impacto visual negativo 
• Incrementar la vegetación y las zonas ajardinadas 
• Prever zonas de aparcamiento disuasorio adecuadamente integradas 

I.3.2 Justificación determinaciones artículo 37 del PGOU de INCA 
1. Los propietarios de los terrenos situados en el suelo urbanizable del sector nº 10 del PGOU de Inca están obligados al 

cumplimiento de los deberes legales siguientes: 
a. Ceder al Ayuntamiento los terrenos destinados a sistemas generales, dotaciones públicas (viales, espacios libres y zonas 

verdes) y otros terrenos dotacionales que se incluyan en la unidad de actuación. 
Terrenos de cesión dentro del Sector 10: 

 
 

b. Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanización correspondiente al 15% del aprovechamiento urbanístico, de 
acuerdo con los deberes de las personas propietarias de suelo urbano recogidos en el artículo 29 de la Ley 12/2017, de 29 
de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears. 

Está cesión se materializará en el proyecto de reparcelación y corresponderá a una parcela de al menos 1.864 m2 de suelo en 
zona IP, correspondiente a uso de suelo industrial polígono. 

 
 

c. Urbanizar, conservar y mantener los terrenos y las construcciones de la urbanización ejecutada en condiciones de 
seguridad, salubridad y ornamento público, constituyendo obligatoriamente entidades de conservación. 

d. Destinar efectivamente los terrenos y construcciones al uso establecido en el planeamiento urbanístico. 
e. Cumplir las normas sobre protección del medio ambiente. 
f. Cumplir las normas sobre protección del patrimonio arquitectónico y arqueológico. 

 
El sistema de actuación elegido por los propietarios de los terrenos y previsto en la ficha de suelo urbanizable del Sector 10 del 
PGOU, es el de compensación. 

I.3.3 Observancia del objetivo de desarrollo sostenible  

El desarrollo del Sector 10 de Inca es conforme a las finalidades de la actividad urbanística recogidas en el Capítulo I del 
Reglamento general para el desarrollo de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, para la isla de 
Mallorca. 

SISTEMAS LOCALES SECTOR 10 % suelo m2 m2/m2 m2
Espacio Libre, EL 10,27% 2.906
Equipamiento General, E 5,07% 1.434 2,50 3.585,00
Viales y aparcamiento 30,91% 8.750
Total Sistemas Locales 46,24% 13.091 3.585,00

SISTEMAS GENERALES % suelo m2
SGCI/RV 9,87% 2.793
Total SSGG 9,87% 2.793

PU
BL

IC
O

PU
BL

IC
O

CESIONES DE APROVECHAMIENTO 15%
Industrial y servicios

edificabilidad 2.796 m2
superficie suelo 1.864 m2
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Las políticas públicas relativas a la regulación, la ordenación, la ocupación, la transformación y el uso del suelo tienen como fin 
común la utilización de este recurso conforme al interés general y según los principios y los objetivos estructurantes de 
desarrollo sostenible y de mejora de la calidad de vida de los ciudadanos y de las ciudadanas de la isla de Mallorca, de acuerdo 
con lo que determina Reglamento para el desarrollo de la ley 12/2017 de urbanismo de las Islas Baleares. 
y sin perjuicio de los objetivos específicos que les atribuyan las leyes. Proporcionado el uso racional de los recursos naturales y 
armonizar los requerimientos de la economía, la ocupación, la cohesión social, la igualdad de trato y de oportunidades, la 
salud y la seguridad de las personas y la protección del medio ambiente, para contribuir al logro de los objetivos que en 
particular se señalan en el citado Reglamento de la ley 12/2017 de urbanismo de las Islas Baleares, para la isla de Mallorca. 

Se trata de un Sector adosado al suelo urbano existente, por lo que el desarrollo de este sector le dará una mayor cohesión y 
compactación a la trama urbana del municipio, evitando así, la dispersión de la ciudad. 
El uso previsto, es principalmente, de servicios e industrial, ocupando el suelo lucrativo un 38,25% del total del suelo ordenado. 

Las cesiones de terrenos para zonas verdes, equipamiento comunitario, viales y aparcamiento ascienden a un 39,41% de la 
superficie. 

La superficie ocupada por los dos sistemas generales (SSGGCI/VI y SGCI/IS 6) supone un 22% del total, de los que un 37%,  
2.793m2, corresponden a terrenos de nueva cesión.  
Estas importantes cesiones garantizan una previsión de dotaciones y equipamientos urbanos adecuados y una participación de 
la comunidad en las plusvalías que genera la acción urbanística.   

La proximidad del Sector 10 al centro urbano de Inca y por tanto a los puntos de interés comercial, social, sanitario, educativo y 
cultural de la ciudad, así como su ubicación junto a tres importantes vías de comunicación de la ciudad de Inca, la Avd. Rei Jaume 
II, la Avenida de Alcudia y la Calle Berenguer d’Anoia, que marca el comienzo de la Carretera Inca- Alcudia Ma13A son factores 
importantes de sostenibilidad, ya que reducen los desplazamientos y hacen innecesarias nuevas infraestructuras de acceso a 
los terrenos a desarrollar. 
La nueva red viaria prevista en el Sector cumple con la normativa técnica referente a la accesibilidad, Ley 8/2017 de accesibilidad 
universal de las Islas Baleares, con las Ordenanzas de accesibilidad de Inca y las determinaciones de accesibilidad, movilidad 
urbana y transporte público establecidos en el Reglamento, tal como se justifica detalladamente en el punto III.4 Medidas de 
Accesibilidad Universal.  
Se ha proyectado un trazado de carril bici en las vías principales del sector que conecta con la red de carriles bici existente y la 
propuesta en el Plan Especial de la ART de la fachada de Inca. 
Esta medida ayuda a promover la movilidad sostenible en cumplimiento del artículo 60 de la ley 10/2019 de Cambio Climático y 
Transición Energética.  

I.3.4 Descripción y Justificación de la Solución Adoptada. Adecuación a los instrumentos de ordenación 
territorial. 

La ordenación propuesta integra el Sistema General SGCI/IS6 correspondiente a las instalaciones de la ITV de Inca, este aspecto 
ha condicionado toda la ordenación general del sector. 

La ubicación del espacio libre público, así como la parcela destinada a equipamiento ha sido otro de los aspectos determinantes 
en la ordenación adoptada. Siguiendo los objetivos y los criterios de actuación del ARU 4 del PEFI se ubican junto a la avenida 
Rei Jaume II en el límite con el sector 7 para integrarlos con el futuro Bulevar de la Avenida Rei Jaume II y creando una única 
zona verde de mayor entidad. 

Junto a la nueva zona verde se ha situado la parcela de equipamiento. De esta forma, estas zonas de uso público se sitúan más 
próximas a las zonas residenciales existentes en su entorno, dando servicio al propio sector y a su entorno urbano más próximo, 
de acuerdo con el art. 156 c) del PGOU y creando junto a la zona verde un entorno de calidad alrededor de los futuros 
equipamientos docentes y asistenciales en cumplimiento de los criterios de actuación del ARU 4. 

Un último punto determinante de la solución adoptada es la continuidad de la red viaria existente y la incorporación del SGCI/RV 
determinado por el PGOU. Este sistema general viario mejora además la conectividad con el suelo rústico hacia el parque agrario 
previsto en el PEFI, cumpliendo otro de los objetivos del ARU4. 

La ordenación se adapta por completo a la alineación y rasantes de la Avenida Rei Jaume II y la calle Berenguer d’Anoia, así como 
a la Rotonda proyectada por el Consell de Mallorca en el final de la Ronda Norte.  

Se ha dado continuidad a las alineaciones de estas calles al sur y al norte del Sector 10 y se ha previsto dentro del ámbito del 
Sector 10 una acera de 4,10m de ancho con arbolado cada 20m, que se adapta a la sección actual del vial y que permite adaptarse 
tanto a la rotonda prevista como a la sección de vial propuesta en el PEFI para el AMP 2. Bulevar norte. 

La ordenación resultante está compuesta por tres grandes manzanas. La manzana situada más al sur formada por el espacio 
libre público y el suelo destinado a equipamiento junto con una parcela de suelo destinado a uso industrial y de servicios.  
Las otras dos manzanas están destinadas a uso industrial incorporando en la manzana intermedia el SGCI/IS6 correspondiente 
a las instalaciones de la ITV de Inca. 
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Esta distribución en grandes manzanas permite flexibilidad en el tamaño de las parcelas resultantes de forma que sea sencilla 
la división en un parcelario que se adapte a la variedad de actividades que se quieran implantar.  

La ordenación de la totalidad de la Avenida Rei Jaume II está fuera del ámbito de actuación del presente Plan Parcial, por lo que 
se ha buscado una ordenación compatible tanto con la sección actual de la calle como con la sección propuesta en el PEFI para 
el AMP 2. 
En la parte de vial de la Avenida Rei Jaume II incluido dentro del Sector 10, se ha previsto colocar en la acera arbolado continuo 
separado mínimo cada 20m del tipo “Platanus Hispanica”. 
En la nueva Calle D del Sector 10, se propone el mismo tipo de arbolado como barrera visual del Sector 10 en su fachada este  de 
forma que se cree una transición urbano-rural coherente y ordenada y se mejore con la vegetación la imagen de la ciudad desde 
la autovía, pero será el proyecto de urbanización en el que se determinen las especies exactas de vegetación a implantar dentro 
de las propuestas incluidas en el Anexo 1 del Estudio de Incidencia Paisajística del PEFI. 
El Plan director Sectorial de Carreteras de Mallorca, cuya última revisión se aprobó en fecha 3 de diciembre de 2009, incluye 
dentro de los programas de actuación de su primera fase, la variante Norte de Inca. Dentro de esta actuación, está prevista la 
ejecución de una rotonda en los encuentros de las calles Avenida Rei Jaume II, Avenida de Alcudia y la Calle Ronda Nord. La 
ordenación propuesta se adecúa a la rotonda proyectada cuyo trazado se ha incluido en los planos de ordenación.  
Desde el Sector 10 se accederá a la rotonda proyectada con el vial correspondiente al SGCI/RV previsto en el PGOU de Inca.  

La ordenación propuesta da continuidad al vial de servicio existente en la Avenida Rei Jaume II en sus tramos situados al sur del 
Sector 10 y al vial de servicio previsto en la Calle Berenguer d’Anoia, al norte del Sector 10. Estos viales de servicio, así como los 
viales principales de la Avenida Rei Jaume II y la Calle Berenguer d’Anoia accederán igualmente a la rotonda. 

Por todo lo anteriormente expuesto, el presente Plan Parcial de ordenación del Sector 10 de Inca se adecúa a los instrumentos 
de ordenación territorial vigentes en la isla de Mallorca cumpliendo con los objetivos y criterios de ordenación en ellos previstos. 

I.3.5 Alternativas Contempladas 

Un factor determinante en la ordenación propuesta es la ubicación del espacio libre público del Sector 10. Se ha estudiado la 
posibilidad de su ubicación en otras zonas, como continuación de la Plaza de la Mediterrànea o detrás de las instalaciones de la 
ITV, pero siempre resultaba una zona verde residual y de difícil acceso desde las zonas residenciales colindantes con el Sector 
10. Finalmente, la solución adoptada sitúa la nueva zona verde junto a la Avenida Rei Jaume II, frente a la zona residencial 
existente y al lado del sistema general de espacio libre público SGEL 67 del sector número 7, por lo que se consiguen dos 
objetivos, unificar y concentrar los espacios libres públicos y tener estos espacios lo más cerca de las zonas residenciales. Con 
el mismo criterio de servir a la ciudad colindante se han situado los terrenos destinados a equipamiento local junto a la nueva 
zona verde. De esta forma se permite flexibilidad en el posible uso que se den a estos terrenos, ya que actualmente no se ha 
determinado el uso que tendrán. La solución adoptada cumple con los criterios y objetivos del PEFI para el ARU9. 
En la ordenación prevista se ha buscado dar continuidad a la red viaria de los terrenos colindantes con el Sector 10. Entre las 
opciones estudiadas está la continuidad de la calle Rey Sancho, situada al sur del Sector 7 de suelo urbanizables. La continuidad 
de este vial, en cualquier caso solo hubiera sido factible hasta las instalaciones de la ITV, SGCI/IS6 y supondría la apertura de un 
vial entre la zona verde y el nuevo equipamiento previsto. Se ha optado por no dar continuidad a este vial considerando que es 
mejor para los posibles usos que se den al nuevo equipamiento su situación colindante con la zona verde. 

I.3.6 Cumplimiento de las determinaciones sobre movilidad sostenible 

El Ayuntamiento de Inca encargó a la empresa Cinesi Consultoria de Transporte, un Plan de Mobilidad Sostenible de Inca. En 
este informe se busca un nuevo equilibrio en los medios de transporte utilizados, reforzando el uso del transporte público, de 
bicicletas y potenciando los recorridos peatonales. 
Este cambio de tendencia ha surgido en los últimos años con la concepción del modelo de movilidad, pasando de priorizar el 
tránsito de vehículos automóviles a priorizar el tránsito peatonal o la movilidad en bicicleta, de tal forma que se aumente la 
seguridad y la sostenibilidad. 
 

Con el nuevo plan parcial se busca cumplir con los objetivos del Plan de movilidad Sostenible de Inca, potenciando 
principalmente los recorridos peatonales y dando continuidad a la red viaria existente. 

La situación del Sector 10 junto a la Avenida Rei Jaume II, una de las vías de comunicación más importantes de la ciudad, facilita 
un buen acceso de peatones y vehículos a la nueva urbanización.   
Este nuevo Sector de suelo de servicios está situado a escasos 500m de la Avenida de los Reyes Católicos y a 600m de la Plaza 
Mallorca por lo que el recorrido peatonal entre el centro de la ciudad y el nuevo sector urbanizable se puede realizar en 
aproximadamente 7-10 minutos por recorridos adecuados para los peatones. 
Se puede considerar que la ubicación del Sector 10 dentro de Inca es de por si una medida que garantiza una movilidad 
sostenible debido a su situación dentro de la estructura general de la ciudad. 
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Al tratarse de un nuevo Sector de suelo destinado a servicios ubicado junto al límite del suelo urbano, se han establecido las 
siguientes medidas para favorecer la movilidad sostenible. 

• Se han dimensionado las aceras y viales interiores del Sector adecuándolas al tránsito previsto y en cumplimiento de 
las normas de accesibilidad. 

• Los nuevos viales proyectados permiten una Integración funcional de la red viaria dando continuidad a las calles 
existentes. 

• Se han ubicado las zonas verdes y la parcela destinada a equipamiento, en los terrenos más próximos a la ciudad 
atendiendo a un criterio mixto de servicio al propio sector y a la ciudad confrontada de acuerdo con el artículo 156.c) 
del PGOU de Inca. 

• Por otro lado la nueva Ronda Norte de Inca, tendrá un acceso hacia el centro de la ciudad mediante una nueva rotonda 
que se situará en un extremo del Sector 10, lo que permite junto con la Avenida Rei Jaume II en caso de 
desplazamientos fuera del núcleo urbano, un acceso rápido y directo.  

• La nueva Ronda Norte, permitirá canalizar todo el tráfico rodado del nuevo suelo urbano, sin que tenga que cruzar el 
centro urbano. 

• La red viaria proyectada tiene unos anchos y unas pendientes en cuanto a itinerarios peatonales que permiten un 
tránsito cómodo y seguro de los peatones.  

I.3.7 Exigencias Mínimas 

I.3.7.1 Dotaciones 
PGOU 
De acuerdo con la ficha del PGOU correspondiente a este Sector la cesión para los sistemas locales, el Plan General prevé para 
este sector una superficie total de Espacio Libre Público de 2.900m2. 
 
Reglamento general de la Ley 12/2017 de Urbanismo de las Islas Baleares, para la isla de Mallorca 
El Reglamento de la Ley 12/2017 de urbanismo de las Illes Balears para la isla de Mallorca, aprobada con posterioridad al PGOU, 
fija en el artículo 53 las superficies mínimas a reservar en los Planes Parciales de ámbitos de uso industrial y terciario, en función 
de la superficie del sector. 

Las superficies de reserva de terrenos dotacionales, de espacios libres públicos o destinados a aparcamiento serán 
independientes de las correspondientes a la estructura general y orgánica y tendrán que ser adecuadas a las necesidades 
derivadas de los usos previstos para el ámbito ordenado por el plan parcial. En cualquier caso, de acuerdo con la habilitación a 
que se refiere el artículo 43.4 de la LUIB, las superficies se tendrán que ajustar a los siguientes estándares: 

En los ámbitos de uso industrial y terciario, los planes parciales deben reservar para espacios libres públicos una superficie de 
suelo que no resulte inferior al 10 % de la superficie del ámbito, y un 5 % para equipamientos públicos. 
La superficie destinada a aparcamientos tendrá que garantizar un mínimo de una plaza por cada 100 m² de edificación, de las 
que al menos un 50% tendrán que situarse en áreas de aparcamiento público externas al vial. En todo caso, se han de prever 
plazas para carga de vehículos eléctricos. 
La superficie de suelo destinado a espacio libre público debe ser como mínimo un 10% de la superficie del sector, esto es 
2.831,24m2, exigencia inferior a la fijada en el PGOU. Por tanto en este caso la superficie mínima destinado a Espacio Libre 
Público será de 2.900 m2. En la propuesta de ordenación del plan parcial, la superficie de Espacio Libre Público es de 2.906 m2.  
En cuanto a la superficie destinada a equipamiento público, deberá ser como mínimo de un 5% de la superficie del sector. En el 
caso del Sector 10, el 5% suponen 1.415 m2. En la propuesta de ordenación de este sector la superficie destinada a equipamiento 
público es de 1.434 m2. 

Por todo ello la ordenación propuesta cumple con las reservas mínimas de suelo para dotaciones. 

Conforme al artículo 2 del Anexo I del Reglamento, los espacios libres deberán reunir las condiciones siguientes: 
a) Tener las condiciones apropiadas para plantar especies vegetales, en al menos un 50% de su superficie.  
b) Deben tener la posición que suponga un servicio mejor a las personas residentes y usuarias, estando prohibidas las localizaciones 
de acceso difícil, las que invadan una zona de paso de peatones y las que tengan una falta de centralidad.  
c) No se pueden destinar a espacio libre porciones residuales de la parcelación, ni se pueden considerar como tales las superficies 
de funcionalidad viaria estricta. A estos efectos, las rotondas no pueden computar como parte de las zonas verdes, pero sí que pueden 
hacerlo las áreas lineales ajardinadas de bulevares y avenidas, únicamente para la calificación de jardín, con los límites de superficie 
mínima definidos en el apartado anterior, excepto el diámetro de círculo que se debe poder inscribir, que podrá ser de un mínimo 
de 20 metros, en vez de los 30 exigidos con carácter general.  
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d) Sólo se pueden destinar a usos generales y normales que no excluyan ni limiten su utilización pública y conforme a su destino, 
aunque el planeamiento puede admitir pequeñas instalaciones accesorias a su funcionalidad como quioscos o elementos similares, 
de una sola planta y de superficie inferior a un 5% del total de la zona. 
e) Las zonas de protección que establece la legislación sectorial en materia de infraestructuras de carreteras o transportes, de 
protección del dominio público marítimoterrestre o hidráulico u otra legislación sectorial análoga, tienen la funcionalidad propia 
que establezca aquella normativa y, por lo tanto, no pueden computar a efectos de su consideración como zona verde.  
f) Su emplazamiento debe evitar las zonas de topografía natural que encarezcan en exceso la urbanización, o impliquen desmontes 
de impacto paisajístico inadecuado. 
No es necesaria la reserva para Centros Docentes, ya que el Sector 10 no incluye uso residencial. 

Ordenación 
Tanto para Equipamiento público como para el Espacio Libre Público se deberá cumplir con las exigencias más restrictivas, 
siendo las superficies de la ordenación prevista las siguientes: 
Espacio Libre Público:  2.906,00 m2 (>2.900 m2) 

Equipamiento Público:  1.434,00 m2 (>1.415 m2) 

I.3.7.2 Aparcamiento 
Las superficies de reserva de terrenos dotacionales, de espacios libres públicos o destinados a aparcamiento serán 
independientes de las correspondientes a la estructura general y orgánica, deberán ser adecuadas a las necesidades derivadas 
de los usos previstos para el ámbito ordenado por el plan parcial y, en cualquier caso, se tendrán que ajustar a los estándares 
mínimos siguientes: 
En los ámbitos de uso industrial y terciario, los planes parciales deben reservar la superficie destinada a aparcamientos que 
deberá garantizar un mínimo de una plaza por cada 100 m², o fracción, de edificación, de las cuales al menos un 50 % estarán 
anexas a la vialidad. Se deberá distinguir entre plazas de aparcamiento privadas, situadas en el interior de las parcelas, y plazas 
de aparcamiento públicas, dispuestas en los viales públicos o en zonas específicas de aparcamiento público. 
La edificabilidad total prevista asciende a 18.642 m2 destinados a suelo industrial servicios y de 3.585 m2 destinados a 
equipamiento general, lo que supone un total de 22.227 m2 edificables, esto supone un total de 222 plazas de aparcamiento, 
con un mínimo de 111 plazas anexas a la zona viaria. 
El PGOU de Inca en su art.156.m fija una reserva mínima de 1,00 plazas por cada 100 m2 construidos, lo que equivale a 222 plazas. 

A su vez el artículo 53 del Reglamento general de la Ley 12/2017 determina en su apartado la superficie destinada a aparcamiento 
que deberá garantizar un mínimo de una plaza por cada 100m2 o fracción de edificación de las cuales al menos un 50% estarán 
anexas a la viabilidad. 

Por tanto, la exigencia mínima de plazas anexas a la viabilidad viene dada por el Reglamento general de la Ley 12/2017 (111 
plazas), mientras que las plazas anexas a las parcelas vienen fijadas por el PGOU (222 plazas). 

El número máximo de plazas de aparcamiento anexas a la viabilidad posibles con la ordenación propuesta en el plan parcial 
asciende a 160 plazas sin haber descontado vados. Se ha dejado por lo tanto un margen del 30% de plazas de aparcamiento que 
pueden ser eliminadas para ubicación de vados o paradas de autobus, lo cual se considera suficiente. La ubicación final de vados 
se determinará en el proyecto de urbanización en el que se podrá tener en cuenta el parcelario resultante de la reparcelación. 
La ordenación propuesta y la previsión de plazas de aparcamiento anexas a vialidad cumplen con el artículo 53 del RLUIBM. 

Según el artículo 3 de Anexo I del Reglamento de la LUIB, en cuanto a las disposiciones en materia de calidad urbana, usos del 
suelo y sobre las condiciones de la red viaria las plazas de aparcamiento deberán tener unas dimensiones mínimas de 2,50 por 
5,00 metros. Cuando en los instrumentos de planeamiento no se delimiten gráficamente las plazas de aparcamiento, las 
dimensiones indicadas anteriormente serán las que se utilizarán para calcular el número de plazas posibles en cada banda de 
aparcamiento en cordón o en batería. 

Número máximo plazas de aparcamiento en red viaria : 160 plazas  

Reserva plazas accesibles: 5 plazas accesibles 
Conforme a lo indicado en los apartados 3 y 4 del artículo 3 del Anexo I. Disposiciones en materia de calidad urbana, uso del 
suelo y sobre las condiciones de la red viaria del Reglamento general de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las 
Illes Balears, para la isla de Mallorca:  

 

En suelo urbanizable, los elementos de la red viaria que no estén incluidos dentro de las modalidades previstas en la legislación 
de carreteras, deberán ajustarse a las dimensiones siguientes: 

a) La anchura mínima de los viales de tráfico deberá ser en función del uso global, la intensidad de la edificación y el carácter de 
la vía destinándose para un uso global de servicios. 
b) En las zonas de nuevo desarrollo, las aceras deberán disponer de una anchura mínima de 2'5 metros y tendrán que incorporar 
arbolado de alineación, con la limitación de no condicionar la anchura efectiva de paso. 
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c) Las calzadas destinadas a la circulación de vehículos deberán disponer de una anchura mínima de 4,50 metros en los viales 
de un solo sentido de circulación y de 6 metros en los viales con doble sentido de circulación. 

d) Las franjas específicas de carril bici deberán disponer de una anchura mínima de 2 metros. 
e) Las plazas de aparcamiento deberán tener unas dimensiones mínimas de 2,50 por 5,00 metros. 

En las zonas específicas de aparcamiento, el cómputo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtendrá de la 
distribución concreta de plazas que se fije en los planos de ordenación o, subsidiariamente, se aplicará un estándar medio de 
una plaza de aparcamiento por cada 20 metros cuadrados de reserva de zona de aparcamiento. En estas zonas específicas se 
tendrá que exigir como mínimo la plantación de un árbol por cada cuatro plazas de aparcamiento, con la distribución 
homogénea en toda su superficie. 

Las plazas dispuestas tienen una dimensión mínima de 5,00 m de longitud × 2,50 m de ancho y además dispondrán de una zona 
libre de obstáculos para aproximación y transferencia posterior, cuya anchura será igual a la de la plaza y su longitud de, al 
menos, 3,00 m. Sobre la acera lateral también existirá una zona sin obstáculos de igual longitud que la plaza con su zona de 
aproximación y transferencia y un ancho de 1,50 m. La zona de aproximación y transferencia en calzada posterior al vehículo 
será marcada en el plano del suelo mediante marcas viales que cumplan con la exigencia de resbaladicidad establecida en el 
artículo 11 de la citada orden TMA/851/2021, para permitir la salida y entrada con seguridad, excepto en los casos en que dicha 
zona coincida con un paso de peatones u otro espacio donde esté clara la prohibición de aparcar. 
Está prevista una reserva mínima de 5 plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, en cumplimiento de la 
del artículo 35 Orden TMA/851/2021 que fija un mínimo de una plaza de aparcamiento reservada para personas con movilidad 
reducida por cada 40 plazas o fracción, las plazas se han dispuesto generalmente en línea teniendo una dimensión previstas de 
6,00 m de longitud × 2,50 m de ancho y además dispondrán de una zona libre de obstáculos para aproximación y transferencia 
posterior, cuya anchura será igual a la de la plaza y su longitud de, al menos, 3,00 m. Sobre la acera lateral también existirá una 
zona sin obstáculos de igual longitud que la plaza con su zona de aproximación y transferencia y un ancho de 1,50 m. La zona de 
aproximación y transferencia en calzada posterior al vehículo será marcada en el plano del suelo mediante marcas viales que 
cumplan con la exigencia de resbaladicidad establecida en el artículo 11, para permitir la salida y entrada con seguridad, excepto 
en los casos en que dicha zona coincida con un paso de peatones u otro espacio donde esté clara la prohibición de aparcar. 
Siendo el número de plazas de aparcamiento mínimo exigido en el sistema viario de 111 plazas y estando previstas un total de 
160 plazas en la ordenación propuesta, en el ámbito de ordenación de este plan parcial se pueden eliminar hasta un máximo de 
49 plazas de aparcamiento en caso de necesitar ubicar zona de contenedores de basuras, una parada de autobús o para situar 
vados de acceso a las parcelas. En ningún caso se eliminará una plaza de aparcamiento accesible. 

I.3.8 Justificación cumplimiento PGOU 

Las diferentes zonas y edificabilidades resultantes de la ordenación propuesta cumplen con la ficha para el Sector 10 del PGOU 
de Inca. Las tolerancias entre las diferentes zonas están dentro del margen del 10% fijado por el PGOU en su artículo 159. 
Se destina una parcela a  a equipamientos local en cumplimiento del RLUIBM que fija, en su artículo 53 apartado 1b, que en los 
ámbitos de uso industrial y terciario, los planes parciales deben reservar para espacios libres públicos una superficie de suelo 
que no resulte inferior al 10 % de la superficie del ámbito, y un 5 % para equipamientos públicos, exigencia superior a las 
previsiones del PGOU.  
A continuación, se resumen las superficies del Sector 10, donde se indican tanto las superficies previstas en la ficha 
correspondiente del PGOU, como las superficies resultantes de la ordenación del presente Plan Parcial y la desviación que se ha 
producido en dichas superficies.  

 



            C/ Vicenç Ensenyat, 41 1ºD. 07300. INCA. Tel 971 50 47 12 
 

Plan Parcial de Ordenación. Sector nº 10. PGOU INCA.                         Memoria      25 

 
 

En cuanto al cumplimento de los criterios de ordenación fijados en el art. 156 del PGOU de Inca: 

• Los equipamientos y zonas verdes se han dispuesto de forma que tengan continuidad con el parque colindante 
correspondiente al SGEL67 del Sector 7 y que den servicio al propio Sector y a la ciudad confrontante. 

• Se ha buscado en la medida de lo posible continuar con el trazado viario del suelo urbano colindante 
• Se cumple con las exigencias mínimas tanto en superficie y dimensiones como en número de plazas de aparcamientos 

públicos anexos a la vialidad exigidos, cumpliendo con el Reglamento de Mejora de la Accesibilidad vigente. 
• Al tratarse de un Sector de uso industrial y de servicios sin uso residencial, las necesidades de agua potable son muy 

reducidas y están garantizadas con el sistema de suministro de agua colindante al Sector. En cualquier caso, de 
acuerdo con la ficha de suelo urbanizable correspondiente al Sector 10, este participará en los gastos de ampliación 
del EDAR junto con las demás áreas de suelo urbanizable previstas en el PGOU de Inca. 

• Los viales tienen un ancho mínimo de 3m por carril y en el caso de tener una anchura superior a doce metros, disponen 
de arbolado en ambas aceras 

• Se prevé una red de riego en la zona verde y un sistema de hidrantes contraincendios 
• Se ha previsto una zona de carga y descarga 
• Se especifican en los planos de ordenación los trazados y características de viales e infraestructuras, y se prevé el 

trazado subterráneo de todas las redes de energía eléctrica y telecomunicaciones dentro del ámbito del Sector.  
• La red viaria cumple en sus dimensiones y pendientes con las exigencias de la vigente normativa de accesibilidad y 

supresión de barreras arquitectónicas, tal como se justifica en el punto III.4 Medidas de Accesibilidad Universal 
• El espacio libre público previsto tiene una dimensión que permite inscribir un círculo de 30m de diámetro  
• Las ordenanzas recogen medidas de ahorro de agua para las zonas ajardinadas 

 
Para suelos destinados a uso industrial y de servicios se debe incorporar según el art. 155. j) un estudio de integración paisajística 
para definir una composición adecuada con su entorno. Este estudio de integración paisajística se incluye en los anexos al Plan 
Parcial. 

1. SUPERFICIES TOTALES Variación

Superficie Sector 27.483 m2 28.312 m2 3,0%

Sistema general adscrito ITV 4.463 m2 4.463 m2

TOTAL SECTOR+ SSGG adscritos 31.946 m2 32.775 m2 2,6%

2. SISTEMAS LOCALES
Espacio Libre Público 2.900 m2 2.906 m2 0,2%

Viales e Infraestructuras 8.964 m2 8.750 m2 -2,4%

Equipamientos 0 m2 1.434 m2

TOTAL 11.864 m2 13.091 m2
3. SISTEMAS GENERALES
Red viaria SGCI/RV 2.794 m2 2.793 m2 0,0%

TOTAL 2.794 m2 2.793 m2
4. SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS
Sistemas generales adscritos ITV 0 m2 4.463 m2

TOTAL 0 m2 4.463 m2
5. SUELO LUCRATIVO
Industrial y servicios

superficie suelo 12.825 m2 12.428 m2 -3,1%

edificabilidad 19.238 m2 18.642 m2 -3,1%

Total suelo lucrativo 12.825 m2 12.428 m2 -3,1%

Total superficie edificable 19.238 m2 18.642 m2 -3,1%

CESIONES DE APROVECHAMIENTO 15%

Industrial y servicios

edificabilidad 2.796 m2

superficie suelo 1.864 m2

FICHA PGOU 

26/10/12

Plan Parcial     

Sector 10
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I.3.9 Cuadro resumen de Superficies y Aprovechamiento 

 
 

Adscrito al Sector 10 está el SGCI/IS 6 destinado a las instalaciones de la ITV de Inca con una superficie de parcela de 4.463m2. 

I.3.10 Memoria Técnica de las Infraestructuras 

I.3.10.1 Red Abastecimiento y Distribución Agua 
• Solución adoptada 

La solución adoptada para la ejecución de la red de agua potable es la instalación de una red mallada formada por tubería de 
diámetro 90 mm de 16 Atm. 

Se dispondrán de las válvulas de corte de unión con la red existente en los dos puntos de conexión de la nueva red a la existente 
así como en los punto de derivación, tal como se especifica en los planos adjuntos.  

Se instalarán hidrantes contra incendios en las diferentes calles que formarán parte de la zona afectada por el Plan Parcial.  
Toda la red discurre bajo acera tal como se refleja en los correspondientes planos de secciones, salvo en los cruces de calles.  

La distancia entre generatrices con cualquier otra conducción no será inferior a 0,30 m medidos en proyección horizontal. 

Las redes para riego de las zonas verdes serán independientes de las de acometida para agua potable y cabe prever la instalación 
del correspondiente contador en su inicio.  
La vegetación a incluir en las zonas verdes debe ser adecuada al clima Mediterráneo evitando especies que exijan un excesivo 
consumo de agua. 

• Dimensionado de caudales de cálculo. 
El dimensionado del consumo diario de la zona objeto del Plan Parcial, se realizará teniendo en cuenta el uso previsto y una 
dotación de agua de entre 0,75 y 1,5 l/sg/ha, dado que no es previsible la instalación de ningún tipo de actividad industrial 
especifica que precise una dotación superior de agua. 
El caudal y/o consumo diario se calculará de la siguiente forma: 

- Total superficie para uso industrial o servicios: 18.642m2. 

- Superficie máxima edificable de equipamiento público: 3.585m2. 
- Total superficie: 22.227 m2. 

Por otra parte la dotación prevista de agua por superficie se tomará como 50 m3/ha/dia o lo que es lo mismo 0.005 m3/m2/día. 

Consumo previsto = 22.227 m2 * 0.005 m3/m2/día = 111,14 m3/día 
Por otra parte se considera un caudal en los dos hidrantes contra incendios previstos de 500 l/min o lo que es lo mismo 30 m3/h 
con lo que se prevé un consumo de: 

Consumo previsto hidrantes= 2*30  (m3/h) = 60 m3/h 

Este caudal de abastecimiento se tomará de la red existente en el lateral izquierdo de la Avenida Rei Jaume II, la cual ya está 
ejecutada y en servicio. 

• Presiones de servicio 

SUELO LUCRATIVO SECTOR 10 % suelo m2 m2/m2 m2
Industrial Servicios IP
IP 43,90% 12.428 1,50 18.642,45
Total suelo lucrativo 43,90% 12.428 18.642,45

SISTEMAS LOCALES SECTOR 10 % suelo m2 m2/m2 m2
Espacio Libre, EL 10,27% 2.906
Equipamiento General, E 5,07% 1.434 2,50 3.585,00
Viales y aparcamiento 30,91% 8.750
Total Sistemas Locales 46,24% 13.090 3.585,00

SISTEMAS GENERALES % suelo m2
SGCI/RV 9,87% 2.793
Total SSGG 9,87% 2.793

TOTAL SUPERFICIES 28.312 22.227,45

Superficie de suelo Edificabilidad
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La presión disponible en acometidas será de 20 m.c.a. como mínimo y 60 m.c.a. como máximo.  
La presión mínima en hidrantes en funcionamiento (una unidad) será de 10 m.c.a.  

La presión en los puntos de conexión a la red existente se considera de 30 m.c.a., si bien el análisis deberá centrarse en la pérdida 
relativa entre nudos de la red y los puntos de conexión. 

• Hipótesis de cálculo consideradas 
Los cálculos de la red se desarrollarán mediante un programa informático para redes tridimensionales de fluidos basado en el 
método de HARDY-CROSS en el que elegiremos la fórmula de HAZEN-WILLIAMS para la determinación de las pérdidas de carga, 
con las características siguientes:  

- Densidad: 1 Tm/m3,  
- Viscosidad: 1.01 mm2 /seg.,  

- Rugosidad: 0.1 mm.  

- Resistencia: 100  

• Colocación y montaje de las tuberías de agua 
La profundidad de las zanjas será tal que la generatriz superior de la tubería quede a un metro por debajo de la rasante, y siempre 
por encima de las conducciones de alcantarillado. La zanja tendrá un ancho B = 0.10 + 2 x 0.25 = 0.60 metros.  

Las tuberías se asentarán sobre una cama de 10 cm. de gravilla nº1 (2/6 mm.) y se cubrirá la conducción con este mismo material 
hasta 10 cm. por encima de la generatriz superior.  
El relleno de la zanja se hará con material granular (zahorra artificial) apisonando en tongadas máximas de 30 cm. hasta una 
densidad del 100% del Proctor Normal.  

A una distancia de 30 cm. por encima de la capa de protección de gravilla se colocará una cinta señalizadora de 20 cm. de ancho, 
advirtiendo de la existencia de la conducción.  

En zanjas transversales sobre calzada existente, la sección anterior se variará de tal forma que se termine el relleno de la zanja 
en su parte superior para recibir la capa de rodadura con una capa de hormigón de 30 cm de espesor. El sobreancho del 
pavimento sobre la zanja será en este caso de 40 cm.  

Se instalarán dados de anclaje en todas las piezas especiales, cambios de curvatura y testeros.  

• Acometidas a edificios 
Se dispondrá de las oportunas acometidas desde la red principal de distribución de agua, las cuales se realizarán mediante 
manguitos “collarines” tipo HUOT con enlaces de latón y llaves de paso antifraude tipo HUOT. Dichas llaves se ubicarán dentro 
de arquetas de registro, dotadas de tapa metálica. 

I.3.10.2 Red de Alcantarillado 
• Solución adoptada 
Las aguas fecales de la zona objeto del plan parcial serán conducidas a la red existente  a lo largo de la Avenida Rei Jaume 
II en su margen oeste (intersección de dicha avenida con la calle Búger).   

La evacuación se realizará por gravedad, no precisándose a priori sistemas de bombeo debido a las características de la zona 
objeto del plan parcial.  
La totalidad del ámbito a sanear forma una única vertiente, por lo que toda la red de saneamiento podrá desaguar por gravedad, 
hasta enlazar con el citado colector general, discurriendo a través de terrenos propios de la actuación que serán objeto del nuevo 
viario, debiendo atravesar la Avenida Rei Jaume II. 
Para el planteamiento de la red de alcantarillado se ha previsto una red enterrada de diámetro 315 mm tipo PE corrugado que 
discurrirá paralela a la red de pluviales a la cual se verterán las aguas procedentes de los edificios, mediante la instalación de las 
oportunas acometidas. 

Dado que el alcantarillado propuesto es de carácter separativo, el caudal de aguas residuales será de muy escasa consideración, 
por lo que no producirá alteración significativa en el efluente actual y no será necesario modificar la sección del colector general. 

• Caudales de cálculo. 
El caudal de cálculo de la red de saneamiento se considerará como el aportado por la red de abastecimiento multiplicado por 
1,5.  Con estos datos se calcularán las capacidades de cada uno de los tubos en régimen de sección llena mediante la formulación 
de PRANDTL-COLEBROOK y de 2 décimos de sección mediante la formulación de THORMANN-FRANKE.  
Se comprobará que el caudal desaguado es superior en todo momento al de proyecto y que las velocidades que alcanza el agua 
en las dos condiciones son admisibles.  

Se comprobará también que los valores de velocidad y caudal a sección llena, y de velocidad a 2/10 de sección son superiores a 
los mínimos exigidos para el caudal de proyecto, y para auto limpieza de la red. 

El cálculo es el siguiente: 
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- Total superficie para uso industrial o servicios: 18.642m2. 
- Superficie máxima edificable de equipamiento público: 3.585m2. 

- Total superficie: 22.227 m2. 

- Caudal de aguas fecales = Consumo diario * 1,5 = 111,14 m3/día * 1,5 = 166,71 m3/día (166.710 l/día). 
- Caudal medio en 8 horas = 5,79 l/sg. 

- Caudal punta = 2* 5,79 l/sg = 11,59 l/sg. 

Para el cálculo de los caudales individuales de cada uno de los colectores que componen la red de aguas residuales, se podría 
partir del dato de la superficie de captación de cada una de estas tuberías, para llegar a un resultado individualizado de cada 
tramo de colector. No obstante, se avanza que, independientemente del número de acometidas que se realicen a cada tramo 
de la red de evacuación de aguas residuales, el caudal máximo es de escasa importancia y, por lo tanto, el diámetro de las 
tuberías será el mínimo recomendado por el Excelentísimo Ajuntament d’Inca, que es de DN 315 mm para tuberías de PE de alta 
densidad. Con este diseño se evitarán atascos por deposiciones o introducción de objetos extraños. 

Por aplicación de la fórmula de Manning, para la conducción más desfavorable (la que acumula la totalidad de la nueva 
urbanización y que conecta a la red existente), puede observare que un tubo de PE de Alta Densidad de 315 mm de DN con las 
pendientes propuestas para los viales es suficiente para evacuar el caudal total de aguas residuales. Por este motivo, se diseña 
toda la red de evacuación de residuales con esta tubería, ya que diámetros inferiores no son recomendables por el riesgo de 
obstrucción y no es necesario empelar diámetros superiores. 

• Colocación y montaje de los conductos. 
La profundidad de las zanjas será tal que la generatriz superior de la tubería quede  un metro por debajo de la rasante.  
La anchura de la zanja será de B = D + 2 x 0.25 m, lo que se traduce en B = 815 mm en el caso de tuberías de diámetro 315 mm. 
Las tuberías se asentarán sobre una cama de 10 cm. de gravilla 1.2 / 6 mm. y se cubrirá la conducción con este mismo material 
hasta 10 cm. por encima de la generatriz superior.  
El relleno de la zanja se hará con material granular (zahorra artificial) apisonando en tongadas máximas de 30 cm. hasta una 
densidad del 100% del Proctor Normal .  
A una distancia de 30 cm. por encima de la capa de protección de gravilla se colocará una cinta señalizadora de 20 cm de ancho, 
advirtiendo de la existencia de la conducción.  
En zanjas transversales sobre calzada existente, la sección anterior se variará de modo que se termine el relleno de la zanja en 
su parte superior con una capa de hormigón de 30 cm. de espesor para recibir la capa de rodadura.  

Las acometidas domiciliarias se realizarán, en todos los casos, a un pozo de registro evitando su conexión directa a la red general. 

I.3.10.3 Red de Aguas Pluviales 
• Solución adoptada 

La solución adoptada para la evacuación de las aguas pluviales interiores al sector, será la instalación de una nueva red de 
pluviales que recogerá toda el agua pluvial procedente de los imbornales, pozos…  
Las aguas pluviales serán conducidas a la red existente a lo largo de la Avenida Rei Jaume II en su margen oeste (intersección de 
dicha avenida con la calle Buger).   
Para el planteamiento de la red de pluviales se ha previsto una red enterrada de diámetro 315 mm tipo PE corrugado que 
discurrirá paralela a la red de fecales a la cual se verterá el agua recogida por los imbornales, además cada parcela dispondrá de 
su correspondiente acometida directa a la red de pluviales. La pendiente adoptada para las tuberías de desagüe a la canalización 
será del 2%. Se protegerá la canalización con hormigón cuando la profundidad de la tubería en su generatriz superior sea inferior 
a 0.80 metros.   

• Caudales de cálculo predimensionamiento de los tubos de la red. Imbornales. 
La determinación de los caudales se realizará con el método de la norma 5.1-I.C de la Instrucción de Carreteras. La superficie de 
aportación que se considerará es la correspondiente al tramo de calle directamente superior al imbornal.  

El área se estima en 20x8 m2 (160 m2), que es la distancia aproximada existente entre imbornales, por el ancho de la calle.  

El tiempo de concentración de la cuenca se estima por: TC = 63 seg = 0.017 h  
La intensidad media (it) de precipitación correspondiente al período de retorno considerado y a un intervalo igual al tiempo de 
concentración:  
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Por estar en Baleares:  

 
Sabiendo que la precipitación para un período de retorno de 10 años es de 75 mm/día tendremos que:  

 
Por tanto la intensidad media a utilizar será de: 

 
El coeficiente de escorrentía se tomará de cuenca urbana como:  

 
Mediante la fórmula racional obtenemos:  

 
Utilizando la fórmula de Manning para este caudal, obtenemos que para una pendiente del 2%, una tubería de 315 mm 
coarrugado de diámetro sería suficiente para evacuar el caudal proyectado.  

Por criterios de mantenimiento y funcionalidad, se establece que el diámetro del tubo de conexión entre imbornal y sección 
abierta sea de 200 mm.  

• Dimensionamiento de los tubos de la red. Acometidas. 
La determinación de los caudales se ha realizado con el método de la norma 5.1-I.C de la Instrucción de Carreteras.  

La superficie de aportación de la parcela destinada a espacio libre es de 2.906 m2.  
El tiempo de concentración de la cuenca se estima por: 

 
La intensidad media (it) de precipitación correspondiente al período de retorno considerado y a un intervalo igual al tiempo de 
concentración:  

 
Por estar en Baleares:  

 
Sabiendo que la precipitación para un período de retorno de 10 años es de 75 mm/día tendremos que:  
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Por tanto la intensidad media a utilizar será de:  

 
El coeficiente de escorrentía se tomará de cuenca semiurbana como:  

 

 
Mediante la fórmula racional obtenemos:  

 
Utilizando la fórmula de Manning para este caudal, obtenemos que para una pendiente del 4%, una tubería de 315 mm de 
diámetro sería suficiente para evacuar el caudal proyectado.  

• Colocación y montaje de conductos. 
La profundidad de las zanjas para los imbornales será tal que la generatriz superior de la tubería quede 0.75 m. mínimo por 
debajo de la rasante. Si no se puede conseguir dicha profundidad se protegerá mediante 30 cm de hormigón H-150. Para las 
acometidas de las parcelas, esta distancia aumentará hasta un metro. Las tuberías se asentarán sobre una cama de 10 cm. de 
gravilla 1.2 / 6 mm. y se cubrirá la conducción con este mismo material hasta 10 cm. por encima de la generatriz superior. El 
relleno de la zanja se hará con material granular (zahorra artificial) apisonando en tongadas máximas de 30 cm. hasta una 
densidad del 100% del Proctor Normal.  

Las tapas de los pozos de registro serán las homologadas por el Ayuntamiento de Inca, con la inscripción “DRENATGE”.  

En la calle los imbornales, de 0,70x0,40 integrados en la rigola, se han proyectado cada 19 metros entre si aproximadamente y 
en cada lateral de la calle. Dichos imbornales irán conectados a la red principal mediante tubería de PVC de 200 mm. de diámetro. 
En todo tramo de red de alcantarillado de nueva construcción, sea para aguas pluviales o residuales, la sección de las tuberías 
será tal que la velocidad de circulación del fluido en la tubería esté comprendida entre 0,50 y 3,00 m/seg, al objeto de evitar 
depósitos de materiales sólidos y estancamientos en caso de velocidades inferiores o abrasión excesiva en las paredes de la 
tubería si se producen velocidades superiores a los citados 3,00 m/seg. 
Dado que desaguarán en ramales de saneamiento de tipo separativo, podrán ser ordinarios, no sifónicos. 

I.3.10.4 Red Gas Natural 
No está prevista una red general de gas natural. En cualquier caso, la ejecución de una red de gas natural no es incompatible con 
las disposiciones del presente Plan Parcial, en caso de que los promotores del proyecto de urbanización acordaran ejecutarla. 

I.3.10.5 Red de Telefonía y Comunicaciones 
• Operadores de telecomunicaciones. 

Dado que dentro del Término Municipal de Inca tienen licencia de operación dos compañías de telecomunicaciones que son 
TELEFONICA DE ESPAÑA S.A. y CORPORACION MALLORQUINA DEL CABLE S.A. (ONO), es necesario compaginar el servicio que 
ambas compañías puedan suministrar a sus posibles usuarios.  
Telefónica de España S.A dispone de una red aérea que cruza por la zona ámbito del proyecto, la cual se prevé soterrar. A partir 
de esta red, es posible dar suministro a las parcelas que forman parte del Plan Parcial mediante la instalación de nuevas 
canalizaciones enterradas. Además se tiene previsto el soterramiento de dicha red aérea.  
Por otra parte en la parte contraria de la Avenida Rei Jaume II, existe cableado de la CORPORACION MALLORQUINA DEL CABLE 
S.A. (ONO), con lo que a priori si se quiere suministro desde este operador se deberá, realizar un nuevo cruce de la Avenida Rei 
Jaume II y dotar de nuevas canalizaciones enterradas en la zona afectada por el Plan Parcial. 
Será competencia del promotor la construcción de la infraestructura que se define en el presente documento aún pudiendo 
llegar a acuerdos con las operadoras para aportación de materiales a instalar como tubos o tapas de arquetas con logotipo.  

Será también potestad del promotor decidir cuál de las dos compañías (o ambas) se contrata para la dotación de servicios a las 
parcelas.  

Será competencia de las operadoras la instalación de los cables de alimentación y distribución que crean convenientes.  
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Cabe indicar que a fecha de hoy se han hecho las oportunas peticiones de suministro a cada una de las operadoras, sin tener 
respuesta todavía. 

• Descripción de la urbanización. 
Se trata de una urbanización destinada a uso industrial y servicios. 

• Criterios de diseño. 
Se proyecta una derivación de cada una de las redes existentes hacia el vial de nueva construcción. Esta derivación nos permite 
acometer cada una de las parcelas, de forma que cada una de ellas tiene acceso a la red correspondiente.  

Desde esta acometida hasta las edificaciones se construye una red de canalizaciones " de distribución " con acceso a cada una 
de las parcelas. En esta red se tenderán únicamente las acometidas que vayan directamente a cada edificio sin empalmes o 
puntos accesibles a la red.  

Desde esta red de alimentación cada compañía tiene acceso a la red de distribución en diferentes puntos de manera que cada 
una puede cubrir todo el recorrido de arquetas de conexión a parcela.  

Se hace una previsión del máximo número de líneas que podrá necesitar la urbanización hasta su máximo desarrollo y con ello 
poder dimensionar el número mínimo de conductos necesarios para albergar cables y acometidas así como arquetas y armarios 
necesarios para empalmes y cajas de distribución.  

Cada una de las parcelas deberá prever en su proyecto de telecomunicaciones un armario RITI para acceder a cada una de las 
viviendas.  
La canalización mínima solicitada por TELEFÓNICA será de dos tubos de 110 mm de diámetro más un tritubo. La conexión a la 
red de Telefónica se realizará mediante derivación procedente de la red existente construyéndose una nueva canalización que 
derivará de la canalización existente en la zona.  
Para la operadora ONO se procederá de forma similar.  

Su implantación será subterránea y discurrirá por debajo de las aceras, tal y como está grafiado en el plano O.07.3 (Red de 
telecomunicaciones) del presente documento y atendiendo las recomendaciones técnicas de las compañías suministradoras y 
las ordenanzas municipales, además de las cinco normas UNE aprobadas por el Comité Técnico de Normalización 133 
(Telecomunicaciones) de la Asociación Española de Normalización y Certificación (AENOR). 

En todos casos las infraestructuras de redes públicas de comunicación electrónica, tienen que garantizar la no discriminación 
entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, por tanto en el diseño se tendrá 
que prever las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes u ofrecer su 
servicio al ámbito urbanístico en cuestión. 

• Materiales homologados. 
Tubos de P.V.C. rígido o Polietileno corrugado doble pared de 110, 90, 63 y 40/50 mm. de diámetro.  

Codos de P.V.C. rígido (110/90/490), (110/45/5000) (63/45/2500) y (63/90/561).  

Limpiador y adhesivo para encolar uniones de tubos y codos.  
Soporte de enganche de poleas para tiro de cables.  

Regletas y ganchos de suspensión de cables.  

Tapas para arquetas tipo D y H.  
Estos materiales, al igual que otros elementos de la infraestructura de la red, son de fácil adquisición en el mercado o 
construcción en su caso. 

• Red aérea existente en la zona del Plan Parcial. 
Cabe indicar que en la actualidad existe dentro de la zona objeto del Plan Parcial una red aérea sobre apoyos propiedad de la 
empresa Telefónica, que discurre de forma paralela a la Avda. Rei Jaume II, la cual deberá ser soterrada para posteriormente ser 
desmantelada. 

I.3.10.6 Red Viaria 
La red viaria propuesta en la ordenación es consecuencia de la prolongación de los viales situados alrededor del Sector 10 y de 
las determinaciones del PGOU de Inca. 

Por un lado, se completa la sección de la Avenida Rei Jaume II y de la Calle Berenguer d’Anoia a su paso por el Sector 10, 
añadiendo un vial de servicio, cuya anchura resulta de la prolongación de los viales existentes al norte y sur del Sector 10. Se 
prevé una amplia acera de 4,2m de ancho arbolada y una línea de aparcamientos en cordón. Se mantienen las rasantes actuales 
de la Avd. Rei Jaume II y de la Calle Berenguer d’Anoia. 

Por otro lado, el Plan General delimita como sistema general de la red viaria un vial de 20m de ancho, que conectará con la 
rotonda prevista en la unión de las calles Ronda Nord, Berenguer d’Anoia y la Avenida Rei Jaume II. Este vial, denominado vial 
C, será el principal punto de acceso a las nuevas parcelas resultantes en el Sector 10 y mejorará el acceso al camino de Son 
Bennassar desde la Avenida Rei Jaume II, un camino que da acceso a numerosas fincas y viviendas situadas en suelo rústico a 



            C/ Vicenç Ensenyat, 41 1ºD. 07300. INCA. Tel 971 50 47 12 
 

Plan Parcial de Ordenación. Sector nº 10. PGOU INCA.                         Memoria      32 

las afueras de la ciudad. El vial C dispondrá de aceras arboladas a ambos lados, así como aparcamiento en cordón.  Con una 
longitud de apenas 130m, la calle C acabará en el vial D que con su trazado norte-sur remata el Sector 10 a lo largo de su fachada 
este. 

El vial D es prolongación de la calle Pere Pau Capó, situada al norte, y con el desarrollo del Sector 7 podrá comunicarse con la 
calle Mostazaf. Hasta entonces, este vial acaba, al sur del Sector 10 en el vial A, que transcurre a lo largo del límite entre el Sector 
10 y el Sector 7. El vial D se ha previsto con un ancho total de 12,5m, con acera y aparcamientos únicamente en el lado donde se 
sitúan los solares resultantes. La acera tendrá un ancho de 3m y dispondrá de arbolado alineado cada 20m en todo su trazado. 
Este arbolado servirá para la mejora de la integración paisajística de los terrenos a urbanizar. 

Por último, se introduce un tercer vial que comunica la Avenida Rei Jaume II con el vial D, a lo largo del límite sur del Sistema 
General correspondiente a la ITV de Inca, este vial se ha denominado vial B. 

Los viales A y B, tienen ambos un ancho total de 12m, con aceras y línea de aparcamientos a ambos lados y calzada de un solo 
sentido, siendo este tipo de vial el más habitual en las calles adyacentes al Sector 10. 
La ubicación del Sector 10 es excelente en cuanto a su comunicación con la red viaria existente. Situada junto a la avenida Rei 
Jaume II y el acceso a la ciudad de Inca desde Alcudia, tras la ejecución de la variante Sur de Inca de la carretera Ma-13, estas 
calles están sobredimensionadas para el tráfico actual, por lo que no se requiere ninguna medida especifica en cuanto a los 
accesos al Sector 10, para el nuevo tráfico generado con la ordenación propuesta. 

I.3.10.7 Zonas Verdes 
Se prevé una nueva zona verde situada en el lado suroeste del Sector 10, junto al SGEL67 previsto en el Sector 7. 

No se prevén zonas de riego importantes y se buscará vegetación con bajo consumo de agua. 
Junto a la nueva zona verde se sitúa un nuevo equipamiento público local. No habiendo ninguna necesidad específica de 
equipamiento en el sector, se ha previsto con esta ubicación que el nuevo equipamiento sea una prolongación de la zona verde 
y en caso de realizar alguna instalación o construcción, su uso esté vinculado con el parque colindante. 

I.3.10.8 Media Tensión y Centros de Transformación 
• Previsión de potencia eléctrica 

La previsión de potencia eléctrica de la zona objeto del Plan Parcial, se realizará siguiendo las indicaciones de la Circular del 
Director General de Industria (BOIB de 27 de mayo de 2006) por el que se fijan los criterios sobre la previsión de cargas para el 
dimensionado de nueva infraestructura eléctrica necesaria para atender las peticiones de suministro, y en función del uso y 
edificabilidad de las parcelas. 

La potencia a prever en cada parcela, será la que resulte de aplicar los criterios indicados en la ITC-BT-10 del Reglamento 
Electrotécnico para Baja tensión (RBT) aprobado por el RD 842/2002, que se considera una condición de mínimo obligatorio. En 
dicha instrucción se indica una previsión de potencia por metro cuadrado en función del uso. Se entiende que esta superficie es 
la edificada o de máxima ocupación, la cual cosa se justifica aplicando los valores del actual PGOU de Inca. 

 

tipo parcela superficie edificabilidad 
superficie 
edificada 

carga/m^2 
ITC-BT 10 carga total  

       
IP 5832 1,5 8748 125 1.093.500 W 
(servicios+industrial) 5247 1,5 7870 125 983.750 W 
  1349 1,5 2023 125 252.875 W 

       
equipamiento público 1434 2,5 3585 100 358.500 W 

       
espacio libre público 2906           

       
potencia total prevista       2.688.625 W 

Por tanto aplicando los criterios indicados se prevé una potencia máxima de 2.689 MW. 
• Petición de suministro eléctrico 

En base a la previsión de potencia antes indicada, se ha realizado la oportuna petición de suministro eléctrico a la empresa 
suministradora GESA-ENDESA, con número de referencia PS 242550, respondiendo la empresa que para dar suministro eléctrico 
a la zona objeto del Plan Parcial es preciso la construcción de una nueva red de media tensión, diversos centros de 
transformación y las oportunas redes de baja tensión. 
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Cabe indicar que según la legislación vigente, la ejecución de la totalidad de las infraestructuras deben ser realizadas por el 
promotor y a su costa, y que deberán ser llevadas a cabo según el Pliego de Condiciones Técnicas, a las normas técnicas y de 
seguridad reglamentarias. 

• Punto de conexión 
El punto de entronque de las nuevas redes según la empresa suministradora se realizará sobre la línea LMT existente en la 
intersección de la calle de la Mediterrànea y la Avenida de Alcudia mediante conexión entrada y salida, quedando así las nuevas 
estaciones transformadoras conectadas en bucle. 

• Clase de corriente. Tensión de servicio 
La corriente que circula por las líneas es alterna (trifásica) con frecuencia de 50 Hz. La tensión de suministro es de 15 kV. 

• Solución adoptada 
Para hacer frente a la carga prevista, es preciso la instalación de una serie de estaciones transformadoras, cuya potencia se 
calculará siguiendo las indicaciones del punto 3 de la circular de Industria, en la cual se indica que la potencia prevista para cada 
transformador se calculará sumando las potencias previstas anteriormente multiplicado por un coeficiente de simultaneidad. 

Para el caso que nos ocupa, al ser un polígono de servicios e industrial, el coeficiente de simultaneidad para el cálculo de los 
centros de transformación es de 0.6, con lo que la potencia a considerar es de: 
 

tipo parcela superficie edificabilidad superficie edificada carga/m^2 carga total  
       
SIP 5832 1,5 8748 125 1.093.500 W 
servicios+industrial 5247 1,5 7870 125 983.750 W 
  1349 1,5 2023 125 252.875 W 

       
equipamiento público 1434 2,5 3585 100 358.500 W 

       
espacio libre público 2906           

       
potencia total prevista en la urbanización     2.688.625 W 

       
Intensidad máxima prevista       3.988,94 A 

       
coeficiente de simultaneidad según circular Industria   0,60  
       
Potencia Trafor = Pot. Total * C.S.     1.613.175 W 

       
Intensidad máxima prevista       2.393,36 A 

       
Nº de Trafos a instalar de 400 KVA     4,14 und 

 

Por lo que es necesario instalar cinco transformadores de 400 KVA cada uno de ellos.  

La solución adoptada es la instalación de tres estaciones transformadores dobles formadas por dos transformadores de 400 
KVA, con lo que la potencia total instalada será de 2.400 KVA, con ello será posible dar suministro a posibles ampliaciones en un 
futuro. 

• Tipos de centros de transformación 
Los centros de transformación serán dobles y tendrán una potencia de 2*400KVA cada uno de ellos. Dichos Centros de 
Transformación serán de Distribución con aparamenta AT bajo Envolvente Metálica con Dieléctro SF6. 

• Clasificación según la ubicación del centro de transformación 
Los centros de transformación podrán ser del tipo adosadas a otras edificaciones o del tipo exentos. Los primeros deberán ser 
construidos de material de obra, mientras que los segundos podrán ser construidos con material de obra o del tipo prefabricado. 

• Clasificación según el número de celdas 
Los centros de transformación proyectados se clasificarán según el número de celdas como 2L+P, es decir dos posiciones de 
línea y dejando una posición de reserva para futuras ampliaciones y una posición de protección de transformador.  

• Red media tensión 
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Para alimentar los diferentes centros de transformación, se deberá instalar una red subterránea de Media Tensión formada por 
cables de Aluminio de sección 3*1*240 mm2. Las conexiones sobre la red existente, se realizará por parte de la empresa 
suministradora, debiendo abonar los gastos de entronque el promotor de la Dotación de Servicios. 

Las redes proyectadas, se realizarán mediante conductores circulares compactos, de clase 2 según Normas ENDESA GE DND001, 
estarán formados por alambres de aluminio cableados, el aislamiento será de polietileno reticulado (XLPE) y tensiones 
asignadas 12/20 KV. Los cables a utilizar deberán ser de marcas normalizadas por la Compañía Suministradora. 

• Canalizaciones 
Las canalizaciones de media tensión discurrirán principalmente por acera, excepto en los cruces de calle. Se dispondrá de un 
entubado formado por tres tubos de diámetro mínimo 160 mm colocados según planos de detalle de los planos. 

• Distancias a mantener en caso de cruzamientos 
- En calzadas: 

Los cruzamientos de las calzadas se realizarán de forma perpendicular a las mismas. Los conductores deberán quedar a una 
profundidad mínima de 1 m. 

- Con otros conductores de energía subterráneos: 

En el caso que la red de baja tensión cruce con una red de alta tensión del tipo subterránea, la distancia entre ellos deberá ser 
superior a 0.25 m para BT y 0.2 m para MT. 

- Con cables de comunicación: 
Los cables de baja tensión se instalarán en conductos o tubos a una distancia mínima de 0.2 m. 

- Con canalizaciones de agua y gas: 

Se mantendrá una distancia mínima de 0.2 metros entre los conductores de baja y dichas canalizaciones.  
Para el caso de tuberías de gas de alta presión la distancia mínima será de 0.4 m. 

• Distancias a mantener en caso de paralelismos 
- Con otros conductores de energía subterráneos: 

En el caso de que exista paralelismo entre una red de baja tensión y una de media tensión, se mantendrá una distancia no inferior 
a 0.25 m para BT y 0.2 m para MT. 

- Con cables de comunicación: 
Deberán separarse una distancia mínima de 0.2 m, cuando esta distancia sea inferior al valor citado, los conductores de baja 
tensión deberán colocarse en el interior de tubos incombustibles. 

- Con canalizaciones de agua y gas: 

Se mantendrá una distancia mínima de 0.25 metros entre los conductores de baja dichas canalizaciones. Para el caso de tuberías 
de gas de alta presión la distancia mínima será de 0.4 m. 

I.3.10.9 Redes Baja Tensión 
• Clase de corriente. Tensión de servicio 

La corriente que circula por las líneas es alterna (cuatrifilar-trifásica) con frecuencia de 50 Hz, con neutro conectado a tierra. La 
tensión de suministro es la de 230/400 V. 

• Tipos de red 
La redes proyectadas serán del tipo subterráneo entubadas bajo calzada. 

• Conductor utilizado para realizar la red. Características eléctricas. 
Desde los centros de transformación se sacarán las oportunas redes de distribución en baja tensión, dichas redes están 
ejecutadas mediante la utilización de conductores de aluminio unipolar de sección 4*1*240 mm2 aluminio, del tipo Monopolar 
sin armadura y con aislamiento de polietileno reticulado (PRC) y capa exterior de policloruro de vinilo (PVC), con un nivel de 
aislamiento de 0.6/1 kV. 

• Armarios de distribución 
Se instalarán armarios en los finales de las redes y en todos los puntos de acometida eléctrica, dichos armarios deberán estar 
compuesto de los siguientes elementos: 

- Caja General de Protección Esquema 9 

- Espacio de Reserva para Caja de Seccionamiento 

- Punto de Medición de puesta a Tierra, que deberá conectarse a la puesta a tierra del edificio que se alimenta.  

• Distancias a mantener en caso de cruzamientos. 
Con otros conductores de energía subterráneos: 
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En el caso que la red de baja tensión cruce con una red de alta tensión del tipo subterránea, la distancia entre ellos deberá ser 
superior a 0.25 m. 

- Con cables de comunicación: 
Los cables de baja tensión se instalarán en conductos o tubos a una distancia mínima de 0.2 m. 

- Con canalizaciones de agua: 

Se mantendrá una distancia mínima de 0.2 metros entre los conductores de baja y dichas canalizaciones. 

• Distancias a mantener en caso de paralelismos. 
- Con otros conductores de energía subterráneos: 

En el caso de que exista paralelismo entre una red de baja tensión y una de media tensión, se mantendrá una distancia no inferior 
a 0.25 m entre conductores. 

- Con cables de comunicación: 

Deberán separase una distancia mínima de 0.2 m, cuando esta distancia sea inferior al valor citado, los conductores de baja 
tensión deberán colocarse en el interior de tubos incombustibles. 

- Con canalizaciones de agua: 
Se mantendrá una distancia mínima de 0.2 metros entre los conductores de baja con dichas canalizaciones. En el caso de no 
poderse cumplir dicha distancia, los conductores de baja tensión se colocarán dentro de tubos incombustibles. 

• Acometida BT existente. 
Cabe indicar que existe en la zona una acometida aérea en BT que alimenta actualmente las instalaciones de la ITV. Dicha 
acometida procede de una red BT cercana que a su vez procede de la estación transformadora denominada Ferrer con número 
50705, la cual cruza la Avenida Rei Jaume II y termina en la CGP del edificio de la ITV. Dicha acometida al estar ubicada dentro 
de la zona del Plan Parcial, deberá ser modificada y solucionada con el fin de no crear interferencias en la zona objeto del plan 
parcial. 
La solución a adoptar para eliminar el cruce aéreo existente es la de dar suministro a esta acometida desde las nuevas redes de 
baja tensión a instalar en la zona del plan parcial, para ello ya se ha previsto la potencia instalada actualmente en el cálculo de 
las estaciones transformadoras. 

I.3.10.10 Alumbrado Público 
• Solución adoptada 

Para la iluminación exterior de los viales de la zona objeto del Plan Parcial, se ha previsto la instalación de dos armarios de 
alumbrado público ubicados junto a dos estaciones transformadoras, tal como se especifica en los planos adjuntos. Desde 
dichos armarios de alumbrado saldrán las oportunas redes eléctricas que alimentarán las diferentes farolas. 
El armario será con envolvente IP65. La totalidad de los circuitos de salida estarán protegidos individualmente contra sobre 
intensidades (sobrecargas y cortocircuitos) y corrientes de defecto. Los interruptores diferenciales de los circuitos serán de 
reenganche automático. La parte inferior del armario se colocará a una altura mínima con respecto al suelo de 30 cm. Tendrá un 
grado de protección IP65 e IK10 contra los impactos.  
Estos armarios serán centros de mando y estarán equipados con los reglamentarios elementos de protección, medida, célula 
fotoeléctrica y reloj, para el funcionamiento automático o manual de la instalación. 
En la base de cada punto de luz y en todos los cruces se colocarán arquetas de registro homologadas. 

• Canalización eléctrica. 
Los cables eléctricos serán del tipo multipolar de cobre con las características especificadas en la norma UNE 21123. Las 
secciones mínimas normalizadas que se prevén utilizar para la dotación de alumbrado serán de 6 mm² con aislamiento 0.6/1 kV.  

Los cables eléctricos se colocarán en su totalidad en modo subterráneo bajo tubo de polietileno corrugado de 63 mm de 
diámetro nominal y con su generatriz inferior a una profundidad mínima con respecto al piso del suelo de 40 cm. Los tubos irán 
embebidos en interior de prisma de hormigón y su número será el indicado en planos. En los cruces de las calles se dejará en 
todo caso un tubular de reserva.  

• Normativa aplicable 
Dicha instalación se ve afectado por los siguientes reglamentos y normas: 

- Reglamento para Baja Tensión (R.D. 842/2002 de 2 de Agosto de 2002). 

- Normas de la Compañía Gas y Electricidad, vigentes en fecha de hoy sobre instalaciones de enlace en los suministros de B.T. 

Al ser una instalación de alumbrado público, deberá cumplirse con lo establecido en el artículo 9 de dicho reglamento, el cual 
dice textualmente: 
“Se considerarán instalaciones de alumbrado exterior las que tienen por finalidad la iluminación de las vías de circulación o 
comunicación y las de los espacios comprendidos entre edificaciones que, por sus características o seguridad general, deben 
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permanecer iluminados, en forma permanente o circunstancial, sean o no de dominio público. Las condiciones que deben reunir 
las instalaciones de alumbrado exterior serán las correspondientes a su peculiar situación de intemperie y, por el riesgo que supone, 
el que parte de sus elementos sean fácilmente accesibles”. 

• Características de suministro de electricidad 
La instalación eléctrica que alimentará a los puntos de alumbrado público será del tipo trifásico a una tensión de 230/400 V y 
una frecuencia de 50 Hz. 

• Tipo de tráfico rodado. 
Se prevé un tráfico poco complicado y una intensidad media horaria de tráfico relativamente baja; asimismo, en este tipo de 
parcelaciones, la velocidad máxima está limitada de antemano a velocidades no mayores de 40 Km/h. En estas zonas, la 
iluminación debe realizarse de forma que contribuya a satisfacer tanto el factor tráfico como el estético; calificándose ambos 
por el Instituto Nacional de Urbanización como “factores importantes”. 

• Niveles de iluminación. 
Los niveles de iluminación serán los siguientes: 

• Calles principales: 18 lux. 

• Calles secundarias: 12 lux. 

• Zonas peatonales y zonas verdes: 8 lux. 
Dicho nivel de iluminación debe considerarse en servicio, es decir, en un momento intermedio entre dos operaciones 
consecutivas de mantenimiento; el factor de conservación por suciedad recomendado, para una luminaria abierta, oscila entre 
0.65 y 0.75, tomando el mayor (0.75), ya que el ambiente donde se sitúa la urbanización se puede considerar como poco 
polucionado. El firme se considera oscuro nivel R4. 

• Lámparas. 
Las lámparas previstas a instalar, como es usual en la generalidad del alumbrado público, serán del tipo lámparas de vapor de 
mercurio de alta presión color corregido por su gran rendimiento, elevada duración y agradable tonalidad.  Se han previsto la 
instalación de las lámparas indicadas en los planos adjuntos.  Las características de la lámpara que se propone son: 

- Lámpara, formada por una ampolla de vidrio duro, del tipo tubular clara con tubo de descarga, vapor de mercurio con color 
corregido (VSAP) . 

- Casquillo de rosca del tipo E-27.  

Potencia de la lámpara: 70 W. 

• Luminarias 
Las luminarias que se instalarán serán del tipo I, las cuales tendrán un rendimiento superior al 75 % o superior al 70 %, según si 
están equipadas con lámparas claras u opales, serán del tipo homologado por el Ajuntament d’Inca. Tendrán fotometrías 
regulables con el fin de conseguir el máximo rendimiento de las mismas, la distribución de luz será asimétrica. 

La carcasa estará realizada de chapa de aluminio inyectado, el reflector será anodizado electrónicamente (99.9 % de pureza). El 
sistema óptico será cerrado y tendrá el equipo auxiliar eléctrico incorporado. Llevará filtro y el grado de estanqueidad del 
sistema óptico IP-65, según Normas UNE 20.324.  

Por su seguridad eléctrica estará clasificada como clase I o de clase II. 

• Equipos auxiliares 
Serán del tipo interior y su instalación será la adecuada al tipo utilizado. Cada punto de luz deberá tener compensado 
individualmente el factor de potencia para que sea igual o superior a 0,90, tal como se especifica en la instrucción ITC-BT-09, 
apartado 3; asimismo deberá estar protegido contra sobre intensidades. 

El equipo auxiliar de las luminarias estará formado por: 

- Balasto (reactancia). tiene como finalidad el corregir el factor de potencia de forma que no resulte inferior a 0.9. Las 
lámparas de descarga, se caracterizan por tener una resistencia negativa, lo cual provoca que no puedan ser 
conectados directamente a la red de alumbrado público, puesto que se produciría una avalancha eléctrica que 
destruiría instantáneamente la lámpara. Para ello se utilizan los balastros o reactancias como limitadores de 
intensidad los cuales hacen que se mantenga la corriente dentro de unos valores admisibles sin que se destruya la 
lámpara. Además tiene otra utilidad que es la de limitar la tensión de autoinducción que aparece en la lámpara al abrir 
el destello.  

- Condensador, podrá ser independiente o formar unidad con el balasto, estará capacitado para elevar el factor de 
potencia hasta el 85 % como mínimo. La capacidad de dicho condensador será la adecuada para la lámpara a instalar. 
La capacidad C, tensión de alimentación, de ensayo cuando ésta sea de 1.3 veces la nominal, tipo de corriente para la 
que está previsto y temperatura máxima de funcionamiento. 

- Cebador, tiene la función de proporcionar la tensión de pico que precise la lámpara en su arranque, incluirá el 
condensador para la eliminación de interferencias de radiodifusión 
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- Fusible estará constituido por cartucho fusible calibrado en amperios según la potencia del punto de luz. Cumplirá con 
la Norma UNE 20.520 debiendo llevar grabado el calibre y la tensión de servicio. 

- Tabla de conexiones, será de material aislante y provista de alojamiento para los fusibles y clamas de conexionado de 
los cables. En el caso que se desee encendido manual se instalará un interruptor. 

• Postes y báculos 
Los soportes de las luminarias de alumbrado exterior, se ajustarán a la normativa vigente (en el caso de que sean de acero 
deberán cumplir el RD 2642/85, RD 401/89, OM de 16/5/89). Serán de materiales resistentes a las acciones de la intemperie o 
estarán debidamente protegidas contra éstas, no debiendo permitir la entrada de agua de lluvia ni la acumulación del agua de 
condensación. Los soportes, sus anclajes y cimentaciones, se dimensionarán de forma que resistan las solicitaciones mecánicas, 
particularmente teniendo en cuenta la acción del viento, con un coeficiente de seguridad no inferior a 2,5, considerando las 
luminarias completas instaladas en el soporte. 

Los soportes, deberán poseer una abertura de dimensiones adecuadas al equipo eléctrico para acceder a los elementos de 
protección y maniobra; la parte inferior de dicha abertura estará situada, como mínimo, a 0,30 m de la rasante, y estará dotada 
de puerta o trampilla con grado de protección IP 44 según UNE 20324 (EN 60529) e IK10 según UNE 50102. La puerta o trampilla 
solamente se podrá abrir mediante el empleo de útiles especiales y dispondrá de un borne de tierra cuando sea metálica. 
Los báculos serán de las marcas normalizadas por los servicios técnicos del Ajuntament de Inca. 

• Zanjas, tubos. Características. 
Dado que se ha previsto una red de distribución del tipo subterráneo, las zanjas a realizar deberán tener las siguientes 
características: 

- Los tubos para las canalizaciones subterráneas deben ser los indicados en la ITC-BT-21 y el grado de protección 
mecánica el indicado en dicha instrucción, y podrán ir hormigonados en. zanja o no. Cuando vayan hormigonados el 
grado de resistencia al impacto será ligero según UNE-EN 50089-2-4. Los tubos irán enterrados a una profundidad 
mínima de 0,4m. del nivel del suelo medidos desde la cota inferior del tubo y su diámetro interior no será inferior a 
60mm. Se colocará una cinta de señalización que advierta de la existencia de cables de alumbrado exterior, situada a 
una distancia mínima del nivel del suelo de 0,10m y a 0,25m por encima del tubo. En los cruzamientos de calzadas, la 
canalización, además  de entubada, irá hormigonada y se instalará como mínimo un tubo de reserva. 

- Zanja bajo acera, un circuito  
- Profundidad: 0.4 m 

- Anchura: 0.4 m 

- Profundidad mínima del conductor: 0.35 m 
- Protección conductor: tubo PVC corrugado de diámetro 63 mm para cada uno de los   

 circuitos independientes. 

- Relleno procedente de la excavación. 

- Cable de tierra 
- Zanja bajo acera, varios circuitos: 

- Profundidad: 0.4 m 
- Anchura: 0.4 m 

- Profundidad mínima del conductor: 0.35 m 

- Protección conductor: tubo PVC corrugado de diámetro 63 mm para cada uno de los   
 circuitos independientes. 

- Relleno procedente de la excavación. 
- Cable de tierra 
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II PLANOS 
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III ORDENANZAS REGULADORAS 

III.1 Disposiciones Generales 

III.1.1 Ámbito de aplicación 

Las presentes ordenanzas son de aplicación en el ámbito del Plan Parcial del Sector 10 del Plan General de Ordenación Urbana 
de Inca. 

III.1.2  Régimen urbanístico del suelo 

El suelo comprendido dentro del Sector 10, pasará a estar clasificado como Suelo Urbano, finalizadas las obras de ejecución de 
la urbanización determinadas en el presente Plan Parcial y en el Proyecto de Urbanización que lo desarrolle y una vez 
recepcionadas las obras por la Administración, o en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido la 
recepción desde su solicitud acompañada de certificación expedida por la dirección técnica de las obras. 

La nueva ordenación incluye la calificación en una única zona de uso privado según el uso y sus características funcionales: 

• Suelo Industrial Polígono (IP) 

También se incluyen la calificación de tres zonas de uso público: 

• Viario 
• Equipamiento 
• Espacio Libre Público 

La calificación de las diferentes zonas está recogida en el Plano de Ordenación O.01 

III.1.3 Normas de referencia 

Además de las presentes ordenanzas, se entenderán como vinculantes a todos los efectos, las condiciones y disposiciones que 
defina el PGOU de Inca para aquellos aspectos normativos no especificados en las presentes ordenanzas. 
Se aplicarán todas las definiciones de los preceptos reguladores de los usos así como de las normas generales de la edificación 
recogidos en el PGOU de Inca vigente. 

Todas las referencias efectuadas en las presentes ordenanzas al Plan General de Ordenación Urbana de Inca vigente se 
entenderán realizadas a este o a la norma urbanística que lo sustituya o modifique en el futuro. 

III.1.4 Licencias 

Estarán sujetas a la obtención de licencia urbanística municipal o comunicación previa en el sector nº 10 todos los actos que así 
lo disponga la ley 12/2017 de Urbanismo de las Illes Balears y el Reglamento general de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de 
urbanismo de las Illes Balears, para la isla de Mallorca o normativa que lo modifique o sustituya. 

III.2 Normas de usos 
Los usos, dimensiones, categoría y situación admitidos en el Sector nº 10 son aquellos especificados en la descripción particular 
de cada una de las zonas y estarán regulados por lo dispuesto en el PGOU de Inca.  

III.3 Normas de edificación 

III.3.1 Normas comunes 

Las normas aplicables a todo los tipos de edificación permitidos dentro del sector nº 10 son las definidas en el título VII (Normas 
de Edificación en Suelo Urbano) del P.G.O.U. de Inca.  

III.3.2 Normas particulares de las zonas incluidas en el Plan Parcial 

III.3.2.1 Suelo Industrial Polígono (IP) 
- Definición 

Corresponden a los terrenos clasificados como a suelo urbano y cualificados como de uso industrial correspondientes al 
desarrollo de los planes parciales ejecutados. 
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Será edificación aislada y parcelación sujeta a lo que se prevé en el cuadro resumen de las normas y ordenanzas de la edificación. 
- Parámetros específicos de ordenación: 

a) Parcela mínima: seiscientos metros cuadrados (1.000 m2). 

b) Fachada mínima: quince metros (15 m). 
c) Separaciones de cinco metros (5 m) en viales y tres metros (3 m) en medianeras y fondo de parcela. 

d) Edificabilidad: uno coma cincuenta metros cuadrados por metro cuadrado (1,50 m2/m2). 

e) Número de plantas: PB+2PP. 
f) Altura máxima: diez metros (10m) exceptuando chimeneas, anteras y aparatos especiales. 

g) Ocupación máxima: setenta por ciento (70 %). 

- Usos admitidos 
Los usos, dimensiones, categoría y situación admitidos están regulados por el punto 8 del artículo 149 del PGOU de Inca. 

III.3.2.2 Equipamientos 
Es de aplicación el Artículo 153 del PGOU de Inca que fija las condiciones de edificabilidad y uso de los equipamientos y espacios 
libre públicos. 
Las condiciones de edificabilidad asignadas a los equipamientos se regulan por el aprovechamiento de dos con cincuenta 
metros cuadrados por metro cuadrado (2,5m2/m2), la altura máxima de dieciséis metros (16m) y cuatro plantas (4).  

En cuanto al resto de las condiciones, en general se respetarán las de las zonas confrontadas, si bien, mediante la tramitación 
de un estudio de detalle, se podrán adoptar otras soluciones requeridas para las condiciones de edificación que tengan que 
cumplir cada tipo de equipamiento con una altura máxima de veinticinco metros (25m) y una edificabilidad de tres con 
veinticinco metros cuadrados por metro cuadrado (3,25m2/m2). 

Los proyectos de edificación de equipamientos y servicios de carácter público deberán cumplir con todos los requisitos de 
accesibilidad de la normativa vigente en el momento de su tramitación. 

III.3.3 Condiciones de higiene, composición interior y estética en la edificación 

Es de aplicación el título X (Condiciones de higiene, composición interior y estética en la edificación) del PGOU de Inca aprobado 
el 26/10/2012 (BOIB nº 176, 27/11/12). 

III.4 Medidas de Accesibilidad Universal 
El Plan Parcial del Sector 10 de Inca cumple con todas las determinaciones de la Ley 8/2017 de accesibilidad universal de las 
Islas Baleares, de la Orden TMA/851/2021 de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones básicas 
de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los espacios públicos urbanizados, y lo recogido en el 
Documento Básico (DB-SUA) “Seguridad de utilización y accesibilidad” del Código Técnico de la Edificación (CTE). 

También cumple con las Ordenanzas reguladora de la accesibilidad en el entorno urbano, en los edificios y el transporte de 
personas con movilidad reducida y ciudadanos en general. 
El terreno es relativamente plano. Las pendientes máximas previstas en los nuevos itinerarios peatonales proyectados serán 
en el caso de pendiente transversal del 2% y las pendientes longitudinales en general estarán entre un 0% y un 2%. Estas 
pendientes se recogen gráficamente en los planos correspondientes a los perfiles longitudinales de las nuevas calles, incluidos 
en la documentación gráfica del Plan Parcial. 
Todas las calles tienen una pendiente inferior al 4%, por lo que no hay rampas que dificulten las condiciones de accesibilidad 
para peatones.  
Todas las aceras proyectadas tienen anchura suficiente, carecen de escalones o cambios de nivel no accesibles cumpliendo 
con las condiciones de itinerario accesible.  
Los itinerarios peatonales en todo su desarrollo se ajustarán los niveles de iluminación del recorrido a los especificados en el 
Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de 
alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07, 
El pavimento del itinerario peatonal accesible será duro, estable y cumplirá con la exigencia de resbaladicidad para los suelos 
en zonas exteriores establecida en el Documento Básico SUA, Seguridad de utilización y accesibilidad del Real Decreto 
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la Edificación. No presentará piezas ni elementos 
sueltos, con independencia del sistema constructivo que, en todo caso, impedirá el movimiento de las mismas. Su colocación 
asegurará su continuidad y la inexistencia de resaltes de altura superior a 4 mm, y su textura será diferente de la de los 
pavimentos táctiles indicadores especificados en el artículo 
Las rejillas, tapas de instalación y alcorques ubicados en las zonas de uso peatonal se colocarán preferentemente de manera 
que no invadan el itinerario peatonal accesible y deberán cumplir las siguientes especificaciones del artículo 12 de la orden 
TMA/851/2021. 
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La señalización a definir en el proyecto de urbanización cumplirá con lo recogido en el capítulo IX de la orden TMA/851/2021. 
Se ha previsto un máximo de 160 plazas de aparcamiento anexas a la vialidad que tendrán una dimensión mínima de 2,2x5,0m. 
La reserva de plazas de aparcamiento accesibles prevista es de 5 plazas, cumpliendo con la exigencia mínima de 1 plaza 
accesible cada 40 plazas de aparcamiento. Las plazas accesibles están dispuestas en hilera y tendrán una dimensión de 
2,20x5,00m más un espacio lateral de aproximación a lo largo de su eje longitudinal de 1,50m. 
El mobiliario urbano a disponer se especificará en el correspondiente proyecto de urbanización y en todo caso cumplirá con 
las normas de accesibilidad vigentes en el momento de su redacción. 
También se cumplen las disposiciones de las Ordenanzas de Accesibilidad del Ayuntamiento de Inca, aprobado el 4 de febrero 
de 1993. 
En el proyecto de urbanización se deberán diseñar los vados y pasos de peatones cumpliendo con las condiciones de 
accesibilidad establecidas en la Orden TMA/851/2021 de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los espacios públicos urbanizados y 
contarán con iluminación y señalización adecuada para mejorar la seguridad ciudadana. 
La ordenación de los espacios libres responde a un concepto de urbanismo inclusivo y con el proyecto de urbanización se 
deberá garantizar a todas las personas con movilidad reducida o limitación sensorial la accesibilidad y el uso libre y seguro de 
su entorno. 
La ordenación prevista del Sector 10 favorece la conexión entre si de los equipamientos y dotaciones públicos más 
significativos con itinerarios peatonales y carril bici en las vías principales del Sector. 
Todos los viales proyectados están adaptados al Anexo I del Reglamento y se ha dejado reserva de plazas de aparcamiento 
accesibles. 

III.5 Medidas de ahorro en el suministro de agua potable. 
Dotación de agua potable 

• Se observará el cumplimiento del Decreto 55/2006 de 23 de junio, sobre instalación de contadores individuales y 
dispositivos de bajo consumo en todos los edificios de nueva construcción conectados a la red urbana de agua potable. 

• En todo edificio de nueva planta existirá un contador general para toda la finca y contadores individuales para local o 
vivienda. 

• No se permitirá  la acometida a la red general de agua de una parcela si no existen en la edificación depósitos o aljibes 
con la capacidad mínima fijada en el PGOU de Inca para cada edificación en función de sus usos y superficies 
construidas. 

Criterios de diseño de jardines públicos 
El proyecto de urbanización incluirá un proyecto de jardinería y el diseño de nuevas zonas verdes y arbolado dentro del Sector 
10 cumplirá con la ordenanza sobre arbolado, parques, jardines y espacios verdes aprobada el 30 de junio de 2016. (BOIB 15 
octubre 2016) 

Además se seguirán las previsiones del Plan Especial del Área de Reconversión Territorial de la Fachada de Inca. 

III.6 Medidas que favorezcan el uso de energías renovables 
La iluminación pública de la nueva urbanización cumplirá con el RD1890/2008 Reglamento de eficiencia energética en 
instalaciones de alumbrado exterior. 
Las nuevas edificaciones de la urbanización cumplirán con el DB-HE-Ahorro de Energía del Código Técnico de la Edificación en 
vigor en el momento de su construcción, así como con la normativa que se apruebe en el marco de la directiva europea 
2010/31/UE y la comunicación de la comisión “Europa 2020” para un crecimiento inteligente, sostenible e integrador, con el 
objetivo de conseguir edificios de consumo energético casi nulo, dentro de la estrategia Europea 2050. 
Se ha previsto en todas las nuevas zonas edificables del Sector 10, una disposición aislada de los edificios en la parcela, lo cual 
permite orientar los mismos de forma que se mejore su eficiencia energética, siendo la orientación un factor determinante para 
la captación de energía solar y por lo tanto un factor crítico para reducir la demanda energética de los edificios. 
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IV ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO 

IV.1 Objeto Estudio económico financiero 
El estudio económico financiero evalúa por un lado el coste de las obras de urbanización y de implantación de los servicios, 
además de todos los costes asociados al desarrollo del Plan Parcial. Por otro lado, realiza una estimación razonable de los 
ingresos previstos con esta actuación urbanística. 
Una vez establecidos los gastos e ingresos previstos se podrá analizar la viabilidad económica del Plan. 

El presente estudio ofrece cifras estimativas resultado de la comparación con otras actuaciones similares y que en posteriores 
documentos (Proyecto de Urbanización, Proyecto de Reparcelación…) se podrá dar una cifra más exacta y real del total de los 
costes de urbanización. 

IV.2 Costes de las Obras de Urbanización y de los Servicios a Implantar 
Se señalan en este apartado todas las obras necesarias para la completa urbanización del ámbito del Plan Parcial, las obras para 
la conexión de los servicios con las redes locales, así como los gastos derivados de la redacción y elaboración de todos los 
proyectos y documentos necesarios para la tramitación de dicho Plan. 

La evaluación económica comprende las obras y servicios indicados en el artículo 40 del Reglamento del Planeamiento. 

Obras de Urbanización: 
• Explanación, pavimentación, señalización y jardinería 
• Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contraincendios 
• Red de saneamiento de aguas fecales y recogida de aguas pluviales 
• Redes de distribución de energía eléctrica y alumbrado público 
• Otras redes o canalizaciones de servicios previstos en el Plan (telecomunicaciones) 
• Obras especiales de desviación de redes de servicio existentes. 
• Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destrucción de plantaciones y otras obras e 

instalaciones que exija el Plan. 

Además de las obras de urbanización se han tenido en cuenta los siguientes gastos necesarios para el desarrollo integral del 
Plan. 
Costes de las obras de acometidas y afecciones exteriores 

• Acometidas electricidad, alumbrado público y telecomunicaciones. 
• Conexión saneamiento y pluviales a la red general. 

Asistencias técnicas (redacción proyectos, estudios, dirección obras, tramitaciones) 
• Redacción Plan Parcial y Proyecto de Urbanización 
• Asesoría jurídica y medioambiental 

A continuación, se detalla en una tabla todos los gastos previstos en el desarrollo del Plan Parcial, el valor de los costes de las 
diferentes partidas de las obras de urbanización, se han calculado en base a los datos disponibles de otras obras de urbanización 
de características similares. 
Para los costes de urbanización se han adoptado como valores de referencia el coste tipo de construcción publicado por el 
Colegio de Arquitectos de las Illes Balears para el mes de Julio de 2026 que asciende a 694,53€/m2, y se ha aplicado el coeficiente 
básico 0,25 para obras de urbanización. En el caso del SGCI/RV, pese a tratarse de un Sistema General, las obras de urbanización 
correspondientes a movimiento de tierras y dotación de servicios se consideran parte de los costes de urbanización del Sector 
10 a costear por la junta de compensación, por lo que se han valorado en un 60% del coste de ejecución de la urbanización 
completa conforme a los porcentajes de trabajos parciales publicados por el COAIB. 

 
 

COSTES URBANIZACIÓN
Modulo COAIB Julio 2026

1. Presupuesto de Ejecución Material Superficie coef. Coste Tipo Coef. % coste €/m2 Costes COAIB
Viales 8.750,00 m2 0,25 694,53 €/m2 1,00 173,63 €/m2 1.519.284,38 €      
SGCI/RV ( mov. tierras y servicios) 2.793,00 m2 0,25 694,53 €/m2 0,60 104,18 €/m2 290.973,34 €         
Viales fuera Unidad actuación 10% 875,00 m2 0,25 694,53 €/m2 1,00 173,63 €/m2 151.928,44 €         
Zona verde 2.900,00 m2 0,14 694,53 €/m2 1,00 97,23 €/m2 281.979,18 €         
PEM 2.244.165,34 €   
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IV.3 Costes unitarios Obras de Urbanización 
Superficies edificables lucrativas 

Total Plan Parcial   18.642,00 m2  

Superficie cesión ayuntamiento (15%)     2.796,30 m2 
Superficie edificable patrimonializable (85%)   15.845,70 m2 

 

Coste unitario por superficie lucrativa edificable 
3.598.090,40 Euros / 15.845,70 m2 = 227,07 Euros / m2 de superficie edificable patrimonializable (cesión 15%) 

IV.4 Viabilidad Económica del Plan 

IV.4.1 Valor de repercusión para uso industrial / servicios 
El 3 de Junio de 2026 la junta de gobierno local aprobó inicialmente el proyecto de compensación y reparcelación del Plan Parcial 
del Sector nº1 del PGOU de Inca 2012 destinado a Polígono Industrial y de servicios. 

 El valor unitario de repercusión medio para uso industrial considerado en el Estudio Económico, Anexo II de dicho documento 
se calculó, en base al Estudio de mercado del uso industrial que consta en el Anexo I del mismo documento, en un valor unitario 
medio para uso industrial y servicios de 307,52€/m2. 

Presupuesto Urbanización Sector 10, Inca
1.- Demoliciones y movimiento de tierras 179.533,23 €
2.- Firmes y pavimentos 403.949,76 €
3.- Mobiliario 44.883,31 €
4.- Red saneamiento 85.278,28 €
5.- Red pluviales 280.520,67 €
6.- Red baja y media tensión 677.737,93 €
7.- Red de alumbrado público 179.533,23 €
8.- Red de agua potable y riego 112.208,27 €
9.- Telecomunicaciones 44.883,31 €
10.- Jardinería y arbolado 100.987,44 €
11.- Señalización 22.441,65 €
12.- Varios e imprevistos 112.208,27 €

Presupuesto de ejecución material 2.244.165,34 €

Gastos generales 13,00% 291.741,49 €
Beneficio industrial 6,00% 134.649,92 €
Seguridad y salud 1,00% 22.441,65 €
Control de calidad 1,00% 22.441,65 €
Gestión residuos 0,20% 4.488,33 €

Presupuesto de contrata (SIN IVA) 2.719.928,39 €

Adecuación Red existente y nueva extensión de Red 222.974,06 €      
Aportación costes ampliación EDAR 294.775,00 €      

Honorarios, proyectos técnicos y estudios s/PEM 10% 224.416,53 €
Gastos de promoción y gestión 5% 135.996,42 €

Total otros costes sin IVA 360.412,95 €

TOTAL COSTE URBANIZACIÓN sin IVA 3.598.090,40 €
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El Sector 1 es un polígono con parcelas de uso industrial y servicios de similares características a las del Sector 10 situado en el 
extremo opuesto de la ciudad, en el Bulevar Sur. Las muestras del estudio de mercado para el cálculo abarcan cualquier suelo 
de uso industrial y servicios del núcleo urbano de Inca, por lo que sirven también como referencia para el sector 10.  

Se ha considerado oportuno utilizar el mismo valor unitario de repercusión del suelo para uso industrial aprobado el 3 de junio 
de 2026. 
 

Valor de repercusión unitarios Uso industrial:  307,52€/m2 

 
Conforme al artículo 22 del reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, en el caso de parcelas que no se encuentren 
completamente urbanizadas o que tengan pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder 
realizar la edificabilidad prevista, se descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 anterior la totalidad de 
los costes y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial derivado de la promoción, de acuerdo con la siguiente 
expresión: 

 
VSo = VS - G . (1 + TLR + PR) 

Siendo: 
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros. 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. 

G = Costes de urbanización pendientes de materialización y otros deberes y cargas 
pendientes, en euros. 

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. (0,02859. Tasa Libre Riesgo 4 AÑOS 2,859% publicado 1/06/2026)   

PR = Prima de riesgo en tanto por uno. (0,14 para edificios industriales) 

 
 

Coste total urbanización 3.598.090,40 € 

Superficies edificables patrimonializable  15.845,70 m2  
Valor actual del suelo    42,17 €/m2 edificable patrimonializable 

 

Valor total actual del suelo  15.845,70m2 x 42,17€/m2 = 668.213,17 € 
Valor actual unitario del suelo  668.213,17 €/   26.885m2  = 24,85 €/m2 

 

El valor unitario actual del suelo es de 24,85 €/m2. 
 

Considerando que se trata de suelo en situación de rústico junto al núcleo urbano, pese a ser un valor bajo se considera viable 
económicamente esta operación urbanística. 

Con la redacción del proyecto de urbanización con un presupuesto detallado y con los valores definitivos de la aportación a los 
costes de ampliación de la  EDAR  se deberá efectuar un nuevo estudio de viabilidad económica que determine el porcentaje de 
cesión a efectuar para que la actuación sea viable en base a los art.80 y 29 de la LUIB 12/2017. 

 
 

VALOR SUELO SIN URBANIZAR Cesión 15%     
Vso = VS -G (1+TLR+PR)
VSO =  Valor Suelo descontando deberes y cargas pendientes
VS = 307,52 €/m2 Valor repercusión suelo urbanizado
G = 227,07 €/m2 Gastos de urbanización
TLR = 0,02859 Tasa Libre Riesgo  4 AÑOS 2,859% publicado 1/06/2026
PR = 0,14 Prima riesgo en tanto por uno

VALOR ACTUAL SÒL 42,17 €/m2
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V INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

V.1 Criterios de Evaluación 
Para la evaluación económica financiera de todas las actuaciones que repercuten en las finanzas públicas, se deberán establecer 
por un lado los gastos que esta nueva urbanización generará sobre las arcas públicas y por otro lado los ingresos municipales 
que los nuevos terrenos urbanos generarán. 

El Plan Parcial nº 10 del PGOU de Inca se desarrollará mediante el sistema de compensación, por lo que serán a cargo de los 
propietarios del terreno los gastos de urbanización, excepto los gastos de urbanización del Sistema General SGCI/RV, que de 
acuerdo con la ficha correspondiente incluida en el PGOU, serán terrenos de cesión gratuita sin ejecutar. Al tratarse de un 
Sistema General para todo el municipio, la ejecución del mismo no se debe repercutir exclusivamente a este Sector, por lo que 
no se valorarán los gastos de implantación del SGCI/RV a efectos de evaluar la sostenibilidad económica de esta actuación. 
Compete al PGOU evaluar la sostenibilidad económica de los Sistemas Generales. 
La urbanización de nuevos terrenos supondrá la implantación y mantenimiento de nuevas infraestructuras viarias y espacios 
libres, esto repercute en unos gastos de mantenimiento por parte del ayuntamiento. 

Para la ejecución de nuevos equipamientos en este sector se podrán obtener unos ingresos a costa del aprovechamiento 
urbanístico atribuible al ayuntamiento. 

Por otro lado se tendrá en cuenta la recaudación de impuestos de bienes inmuebles (IBI), impuestos de actividades económicas 
(IAE), además de otros impuestos extraordinarios como son las tasas de construcción y licencias de obra así como los ingresos 
derivados de la cesión del 15% del aprovechamiento urbanístico del sector. 

V.2 Estimación de los gastos municipales generados 
Una vez esté realizada y recepcionada la urbanización del sector 10, el ayuntamiento deberá asumir los siguientes servicios: 

- Mantenimiento de calles y servicios  
- Limpieza viaria 

- Recogida de basuras 
- Mantenimiento señalización viales 

- Mantenimiento zonas verdes / espacios libres 

- Consumo de alumbrado público 
Las infraestructuras se han proyectado de acuerdo a los servicios técnicos municipales por lo que el mantenimiento de dichos 
servicios es el habitualmente aceptado por el Ayuntamiento de Inca. 
Gastos de mantenimiento de las infraestructuras 

• Red viaria 
Superficie red viaria (excluido Sistema General red viaria): 8.750 m2  

El coste anual de mantenimiento de la red viaria en un ámbito de uso industrial se estima entre 1,3-3,50 €/m2. Esta cantidad 
incluye todos los gastos generados por el alumbrado, mantenimiento de aceras, limpieza. Se ha adoptado el valor medio de la 
horquilla estimada, por lo que se adopta el valor de 2,40€/m2 para la urbanización proyectada. 

 2,40€/m2/año x 8.750 m2 = 21.000€ / año 

• Zonas verdes y espacios libres 
 Zona Verde=2.906 m2 

El coste anual de mantenimiento de las zonas verdes se estima entre 0,50-3,20 €/m2 de suelo para zonas de uso industrial.  
Los terrenos destinados a espacio libre no requerirá un mantenimiento muy elevado puesto que se trata de terrenos con poco 
arbolado, sin zonas de riego de especial importancia. Se adopta un precio intermedio de la horquilla estimada de 2,00 €/m2 

 2,00 €/m2/año x 2.906 m2 = 5.812 €/año 

Total gastos municipales= 18.375+5.812= 24.187 €/año 
El total de los gastos de mantenimiento de las infraestructuras asciende a 24.187 €/año. 

V.3 Estimación de los ingresos municipales generados 
• Ingresos ordinarios 
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Impuestos de Bienes Inmuebles (IBI) 
Con un valor de impuesto que actualmente está fijado en el municipio de Inca en un 0,50% del valor catastral del inmueble, se 
estima un rango medio de los valores del Impuesto de Bienes Inmuebles de 1,50€/m2 por año considerando que no se prevé 
agotar la edificabilidad máxima prevista en todas las parcelas resultantes de la nueva ordenación. Aplicando este valor sobre la 
máxima edificabilidad prevista, se obtiene unos ingresos estimados de: 
1,50 €/m2/año x 18.664,50 m2 = 27.996,75 € / año 

Total ingresos ordinarios  27.996,75 / año 

• Ingresos extraordinarios 
Los impuestos extraordinarios son las licencias de obra y tasas municipales así como la cesión del 15% del aprovechamiento 
urbanístico. 

Estos valores son puntuales principalmente en los primeros años tras la finalización de la urbanización, por lo que de cara a la 
viabilidad económica del Plan Parcial, teniendo en cuenta la oscilación de estos ingresos y que los ingresos ordinarios son 
suficientes para garantizar la sostenibilidad económica de la actuación, no se han tenido en cuenta los ingresos municipales 
extraordinarios generados. 

V.4 Balance económico y conclusiones 
Los ingresos municipales anuales obtenidos mediante el Impuesto de Bienes Inmuebles derivado de la nueva edificación 
prevista en el sector son superiores a los gastos asociados al mantenimiento de los servicios de infraestructuras de la nueva 
urbanización del Plan Parcial, por tanto se puede concluir que el nuevo desarrollo urbanístico del Sector 10 de Inca es 
económicamente sostenible y la repercusión de ésta en la Hacienda Local es favorable para el municipio. 

VI PLAN DE ETAPAS 

VI.1 Sistemas de Actuación 
El sistema de actuación elegido es el de COMPENSACIÓN. El Plan Parcial se desarrollará mediante un único polígono que 
abarcará la superficie total delimitada del sector y que se ejecutará una vez aprobado el Proyecto de Urbanización por parte 
del Ayuntamiento de Inca. 
De acuerdo con el artículo 151 y siguientes de la sección 2ª Modalidad de compensación del Reglamento general de la Ley 
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, para la isla de Mallorca, en la modalidad de compensación, las 
personas propietarias aportan los terrenos de cesión obligatoria, formulan el proyecto de reparcelación, y realizan a su cargo 
la urbanización en los términos y con las condiciones que se determinen en el planeamiento urbanístico o, en su caso, en el 
acto que apruebe la aplicación de esta modalidad, y se constituyen, mediante documento público, en junta de compensación. 
La Junta de compensación del Sector 10 de suelo urbanizable está ya constituida y representa a los propietarios de más de un 
60% de los terrenos incluidos en el ámbito del Sector 10. Andreu Caballero Romero es el representante municipal dentro del 
órgano rector de la Junta de compensación. 

VI.2 Plazos para el desarrollo del Plan Parcial 
Plazos 

a) Proyecto de Urbanización 

Se fija un plazo de veinticuatro meses desde la aprobación definitiva del Plan Parcial para la presentación del Proyecto de 
Urbanización 

b) Inicio de las Obras de la urbanización 

Se fija un plazo de doce meses, a partir de la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización para el comienzo de las obras 
de ejecución del mismo. 
c) Final de las Obras de urbanización 

Las obras de urbanización e implantación de los servicios urbanos previstos en el Plan Parcial y en el Proyecto de Urbanización 
que los desarrolla deberán estar totalmente acabadas en el plazo de veinticuatro meses desde la aprobación definitiva del 
Proyecto de Urbanización. 

d) Solicitud recepción provisional de la urbanización 
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Se solicitará la recepción provisional de las obras de urbanización y de los servicios urbanísticos, acompañada de la certificación 
expedida por la dirección técnica de las obras y de la documentación reglamentariamente exigible, del sector en el plazo de tres 
meses contados desde la terminación de las obras.  

e) Acto de recepción de las obras 
La administración procederá a la recepción provisional de las obras de urbanización si se han ejecutado de acuerdo al Proyecto 
de Urbanización dentro de los cuatro meses posteriores a la solicitud de la recepción por parte del promotor del Plan Parcial. 

f) Edificación 

El plazo para iniciar la edificación de los solares será el establecido en la legislación urbanística vigente.  

VI.3 Desarrollo Físico del Plan 
1. Etapa de desarrollo 

El desarrollo del sector nº 10 se proyecta en una etapa única, que tendrá que ser ejecutada en un plazo inferior a los 24 meses y 
comprenderá todas las obras de urbanización e implantación de los servicios de la totalidad del sector así como las conexiones 
de las redes locales con los sistemas generales municipales, poniendo en servicio los suelos destinados a equipamientos del 
sector y a los espacios libres y ajardinados previstos en el Plan. 
Una vez ejecutados todos estos trabajos será posible la recepción de la urbanización por parte de la administración local. 

2. Descripción y contenido de la etapa 
a) Ámbito territorial 
El ámbito territorial sobre el que se desarrolla esta etapa abarca todo el sector nº10 del PGOU de Inca aprobado el 26/10/2012 
(BOIB nº 176, 27/11/12). 
b) Duración temporal 
El plazo previsto para la ejecución de todas las obras de urbanización y puesta en servicio de las instalaciones urbanas es de 36 
meses desde la aprobación del Proyecto de Urbanización por parte de la administración local. 
c) Obras a ejecutar 
Las obras de urbanización previstas básicamente son las siguientes: 

- Explanación y acondicionamiento del terreno 
- Pavimentación de la red viaria 
- Red de distribución de agua potable, riego e hidrantes 
- Red de evacuación de aguas pluviales y fecales 
- Red de distribución de energía eléctrica y centros de transformación 
- Red de alumbrado público 
- Red de canalización de telecomunicaciones y telefonía 
- Ajardinamiento y tratamiento de los espacios libres de uso público 
- Conexiones de las redes locales a las infraestructuras generales del municipio 

d) Previsiones para la puesta en servicio de las dotaciones del sector 
En esta etapa se prevé la puesta en servicio de la totalidad de los suelos destinados a dotaciones y equipamientos dentro del 
ámbito del sector, de tal forma que la administración competente pueda ejecutar dichos equipamientos en el momento que 
estime oportuno. 
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