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Ajuntament d'Inca

INFORME gue en forma de PROPOSTA DE RESOLUCIO, formulen de forma conjunta
el lletrat municipal (cap de I'Area d’'Urbanisme i Habitatge) i I'arquitecte municipal
envers a l'aprovacié de la proposta d'avanc del Pla Especial de Reforma Interior del
Centre Historic d’'Inca; perque S'elevi a la decisio del PLE DE L'AJUNTAMENT.

l.- VIST I'expedient urbanistic en materia de planejament relatiu a la tramitacio del Pla
Especial Pla Especial de Reforma Interior del Centre Historic d’Inca iniciat mitjacant
providéncia de data 26/04/2024; en resulten els Antecedents de fet seglents:

HASH: f8800b12026825e3d67a2648d2938e00

Cap d'Urbanisme — Assessor Juridic

CARLOS MENA RIBAS (1 de 3)
Data Signatura: 19/06/2024

1.- El present Pla especial de reforma interior (en endavant PERI) promogut per
'ajuntament d’Inca desenvolupa les previsions de la Norma 39 del Pla Territorial
Insular de Mallorca (en endavant PTIM) aprovat definitivament el 13/12/2004 que,
amb l'objectiu de dur a terme operacions d’esponjament, implantaci6 o millora
d’equipaments, infraestructures i dotacions de serveis, a les arees de
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desenvolupament urba i, de dur a terme operacions de millora del paisatge urba i
rural, crea una serie d’arees de reconversio territorial (en endavant ART). En
concret, 'ART nam. 12 del PTIM fa referéncia a operacions estratégiques en centres
historics degradats:

12.1. Centre historic de Palma
12.2. Centre historic d'Inca
12.3. Centre historic de Manacor

En la seva Norma 40 estableix que I'ART 12.2 Centre historic d’'Inca és una ART
Diferida. Les ART diferides son les que per poder desenvolupar-les i executar-les
necessiten incorporar-se préviament al planejament general en el moment de la seva
adaptacio completa al Pla territorial insular.

HASH: 50dd22fa16bf34d473df4f5b1ccb4f5f

Francisco Alemany Bennasar (2 de 3)

Arquitecte
Data Signatura: 19/06/2024

Aixi mateix el PTIM en la seva Disposicié transitoria vuitena estableix el regim de
suspensi6 a les ART. Pel que fa als ambits espacials de les ART diferides suspén la
tramitacié i I'aprovacié dels projectes o instruments que impliquin la transformacié
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urbanistica del sol dins d’aquests ambits, com també els d’edificacié o d’implantacio
d’usos a sol rastic, mentre no es produeixi I'adaptacioé del planejament general a les
seves determinacions. En quant a la justificacié d’aquestes ART el PTIM justifica en
la seva memoria (apartat 2.3.10) que sOn operacions estratégiques previstes per a
millorar els centres urbans degradats dels tres principals nodes, és a dir, els cascs
antics de Palma, Inca i Manacor.

Els objectius definits pel PTIM respecte del centre historic d’'Inca, sén:

- Fer l'estudi de I'edificacio i de les tipologies existents.

- Actualitzar el cataleg d’edificis que cal protegir.

- Demolir elements arquitectonics inadequats.

- Adequar les ordenances d’edificacio a
tradicionals.

GUILLERMO CORRO TRUYOL (3 de 3)
HASH: 50468c2¢3b41487bbc61a7fff5573b91

Secretari accidental
Data Signatura: 19/06/2024

les tipologies de ['edificacio
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Crear mecanismes per fomentar les operacions de rehabilitacié d’edificis
protegits.

- Definicié d’ambits urbans que cal protegir.

- Millorar I'accessibilitat rodada i de vianants.

- Recuperar espais publics d’interes.

- Proposar usos i equipaments dinamitzadors de la recuperacio del nucli antic.

Amb l'aprovacio del Pla General d’Ordenacié Urbana d’Inca del 2012 mitjancant
el qual es dur a terme I'adaptacié al PTIM (BOIB Num. 176 de 27 de novembre de
2012)(en endavant PGOU 2012) i amb la finalitat de garantir el compliment de
'esmentat PTIM i mentre no s’hagués aprovat el pla especial del centre historic,
'Ajuntament d’Inca va realitzar I'estudi i catalogacio del centre historic d’Inca,
mitjanc¢ant la fitxa ambiental HO04, inclosa dins del Cataleg municipal.

Es mitjangant aquesta catalogacio, que el PGOU 2012 vol assegurar la preservacio
de les caracteristiques historiques que defineixen el centre historic d’'Inca. Dita fitxa
ambiental del casc historic, fitxa H004, és el punt de partida per a la redacci6 del pla
especial del Centre Historic i es donen per complimentats els seglients objectius:

- Actualitzacio de I'estudi de I'edificacio existent.

- Actualitzacio del el cataleg d’edificis que cal protegir.

- Creacio de mecanismes per a fomentar les operacions de rehabilitacio

d’edificis proteqits.

- Definicié d’ambits urbans que cal protegir.

- Millora de I'accessibilitat dels vianants.
Finalment, amb I'aprovacié definitiva de la Modificacié numero 3 del Pla territorial
insular de Mallorca, sessio del Ple de Consell de Mallorca de dia 11 de maig de 2023
(BOIB Num. 73 de 3 de juny de 2023) es va eliminar de I'area de reconversio
territorial del centre historic d’Inca. Ja, amb la modificacié nim. 2 del PTIM es va
procedir a l'eliminacié de I'ART 12.1, del Centre Historic de Palma, perque es
considerava que hi havia altres mesures de gesti6 més expeditives, i que no
s'adequava als criteris establerts per a la preséncia d'una ART. Es amb aquesta
nova modificacié puntual nam. 3 del PTIM que s’eliminen també els dos casos
restants (d’Inca i Manacor) ja que, les potencials operacions de transformacioé per a
la seva recuperacioé o esponjament pertanyen a un altre nivell de decisié diferent del
territorial i de planificacio estrategica.

No obstant aix0, I’Ajuntament d’Inca troba adient continuar amb la tramitacio del
present PERI que queda recollit en el seu planejament vigent i encomana la redaccio
de l'instrument a un equip redactor extern amb la proposta que el PERI faci un estudi
amb els objectius seguents:

- La composicié sociodemografica del municipi, per identificar les arees
vulnerables, en funci6 de les estructures familiars: envelliment,
desestructuracié familiar o immigracio, nivells de desocupacioé i de renda,
discapacitat, baix nivell formatiu o altres factors de vulnerabilitat social, aixi
com la tipologia d’habitatge en funcié de la mirada dels habitatges, antiguitat,
abandd, obsolescencia o degradacié del teixit urba o del patrimoni edificat.
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- A cadscuna de les arees vulnerables existents, es procedira a realitzar un
estudi de cadascun dels edificis i els espais publics que les integren a fi de
determinar un diagnostic, una proposta d’intervencié i una previsié dels
costos d’intervencié. Es tindran en compte els criteris de planificacio
regulats a la normativa sectorial per a cadscuna de les arees que es
defineixin, d’acords amb el previst a la Llei 12/2017 d’Urbanisme de les llles
Balears i el corresponent Reglament de desenvolupament.

- Determinar, si escau, les operacions de reforma integral, operacions de
dotacid, actuacions de reordenacioé i complecié de la urbanitzacié que
siguin adients dins I'ambit del pla especial.

- Revisi6 de la normativa i determinacions aplicables a I'ambit del centre
historic, tenint en compte el previst al PGOU d’Inca de 2012 i el Cataleg de
Patrimoni.

- Revisié i nova redaccié de les fitxes del Cataleg de Patrimoni que es
situen a I'ambit del centre historic, les quals s’'incorporaran com a document
propi del Pal Especial, sense prejudici de la incorporaié de noves fitxes, en el
seu cas.

Ajuntament d'Inca

2.- Per I'equip redactor es va lliurar la documentacioé corresponent a I'avang del PERI,
essent interes de 'Ajuntament de dur a terme la corresponent tramitacié per a la seva
exposicié al public i obrir el corresponent proces de suggeriments i/o al-legacions.

3.- A la Comissi6 Informativa de Medi Ambient i Model de Ciutat de dia 29/04/2024, es
va dur a terme, per I'equip redactor, una sessio informativa del contingut de I'avanc.

4.- Per altra banda, es proposa la creacié d'una Comissié de Seguiment formada pels
diferents grups poolitics municipals del consistori, aixi com el Consell Consulti, format
per entitats professionals i ciutadanes, als efectes de donar al present instrument de
planejament, la major participacio publica en el seu procés d’el-laboracio i tramitacio.

Consideracions técniques i juridiques

1.- Coheréncia i oportunitat de la proposta dins del marc normatiu.

Com a consequencia de I'aprovacié definitiva de la Modificacié namero 3 del Pla
territorial insular de Mallorca, sessio del Ple de Consell de Mallorca de dia 11 de
maig de 2023 (BOIB Num. 73 de 3 de juny de 2023), s’elimina I'area de reconversi
territorial del centre historic d’'Inca, previst a la Norma 39, ART 12.2, considerant que
les potencials operacions de transformacio per a la seva recuperacio o esponjament
pertanyen a un altre nivell de decisio diferent del territorial i de planificacio
estrategica.

En aquest sentit, I'Ajuntament d’'Inca troba adient continuar amb la tramitacié del
present PERI que queda recollit en el seu planejament vigent, PGOU de 2012, amb
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la volutat d’establir un marc normatiu propia d’aquest ambit i dur a terme la
planificacio d'actuacions de rehabilitacid, regeneracio, renovacio urbana, establir les
determinacions i normativa aplicable a I' ambit del del Centre Historic de la ciutat
d’'Inca, per tal de coneixer, de manera objectiva, la realitat social, edificatoria i
d'espais urbans inclosos en aquest ambit.

Ajuntament d'Inca

En definitiva, dins les competéencies que té atribuides per l'article 25.2 a) de la Llei
7/21985, de 2 d’abril de bases de régim local, I'Ajuntament d’Inca, mitjancant I'’Area
d’'Urbanisme i Habitatge, ha impulsat la redaccié del Pla Especial, com a instrument
de planejament fonamental per a la planificacié i gestié urbanistica del centre historic
de la ciutat, comencant amb la redaccié de I'avanc corresponent als efectes de
recollir els suggeriments i/o al-legacions de les entitats i ciutadania amb interés amb
aguest procediment de gran transcedéencia per la ciutat.

3.- Legislaci6 aplicable al Pla Especial.

A. Normativa supramunicipal d’aplicacié.

Conforme el previst a l'article 45 de la Llei 12/2017, de 26 de desembre d’urbanisme
de les llles Balearfs, els plans especials sén: «instruments de planejament que
poden ser autonoms, quan es formulin per a I'establiment d’ordenacions sectorials,
parcials o especifiques, o de desenvolupament, quan desenvolupin instruments
d’ordenacio territorial o municipals. En el cas dels autonoms, han de justificar la
coheréncia de les seves determinacions amb les d’aquells plans. Quan siguin plans
especials de desenvolupament, s’han d’ajustar a les previsions dels plans que
desenvolupen>.

En el cas que ens ocupa, el Pla Especial t¢ com objecte I'ordenacio de les
actuacions de reforma interior, regeneracié o renovacio urbanes de les previstes en
l'article 23.2 d) d’aquesta llei per desenvolupar en el sol urba, del centre historic de la
ciutat d’Inca.

Aixi mateix, I'objecte i documentacié del present Pla Especial de reforma interior,
haura de complir el previst als articles 62, 69 i 70 del Reglament general de la Llei
12/2017, en concret s’estableix:

Article 70 Plans especials de reforma interior

1. Els plans especials de reforma interior son instruments de planejament que, en arees de sol urba,
regulen actuacions urbanistiques en els ambits delimitats pel pla general o pel pla d'ordenacié
detallada, en els termes definits en la LUIB.

2. Els plans especials de reforma interior, respectant I'ordenacio estructural del pla general i la del pla
d’'ordenacio detallada, completen o complementen l'ordenacié de I'area de sol urba afectada, que
poden desenvolupar, a més de les actuacions de reforma interior definides en l'article 23.2.d) de la
LUIB, qualsevol de les segtients:
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a) Actuacions edificatories, tant de edificacié i substitucié com de rehabilitacié edificatoria, enteses en
els termes definits en l'article 23.1 de la LUIB.

Ajuntament d'Inca
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b) Actuacions de renovaci6 urbana, enteses en els termes definits en I'article 23.2.b) de la LUIB.
¢) Actuacions de dotacid, enteses en els termes definits en l'article 23.2.c) de la LUIB.
d) Actuacions de regeneracid urbana, enteses en els termes definits en l'article 23.2.d) de la LUIB.

e) Actuacions aillades en el soOl urba, per a I'obtencié de dotacions o equipaments, enteses en els
termes definits en l'article 23.3.b) de la LUIB; o pel sanejament de barris, la millora de la circulacié, de
I'estética del medi ambient urba o dels serveis publics. Si el pla especial limita I'objecte a una actuacié
aillada que no requereixi delimitar un ambit de gestié sistematica, ha de preveure I'expropiacio
forcosa dels terrenys que siguin necessaris.

Article 71. Ambit i determinacions dels plans especials de reforma interior

1. L’ambit dels plans especials de reforma interior és el que defineix el pla general o el pla d’'ordenacio
detallada, i en cas que aquests ho difereixin, el propi pla especial. En tot cas, I'ambit dels plans
especials de reforma interior s’ha de delimitar d’acord amb criteris de racionalitat, i ha de justificar que
és coherent des de la perspectiva de la integracié adequada de I'ordenacié que estableixen amb la de
I'entorn urba immediat.

2. Les determinacions dels plans especials de reforma interior sén les que siguin necessaries per
assolir les finalitats a qué es refereix l'article 70 d’aquest Reglament. Els plans especials no poden
modificar I'estructura fonamental que estableix el pla general o les determinacions del pla d'ordenacio
detallada, requisit que s’ha d’acreditar mitjancant un estudi justificatiu que demostri la necessitat o la
conveniéncia de la formulacid, i la coheréncia i la incidencia sobre els plans esmentats.

3. Sens perjudici de les especialitats d’aquesta subseccid, els plans especials han de contenir les
determinacions i els documents propis dels plans parcials que resultin escaients d’acord amb la seva
finalitat, amb les caracteristiques de les operacions que prevegin i amb els usos assignats al sol, tret
gue alguna de les determinacions esmentades o alguns dels documents no fossin necessaris per no
tenir relacié amb I'actuacio prevista.

4. En tot cas, els plans especials de reforma interior que ordenin actuacions de renovacié urbana,
reforma interior i regeneracié urbana, han de contenir les determinacions de caracter detallat propies
de I'ambit de sol urba que es vegi afectat. Aixi mateix, han de diferenciar els terrenys que queden
subjectes al regim d'actuacions d'urbanitzacio, dels que quedin sotmesos al regim d'actuacions
d’edificacio.

Article 72 Documentacio dels plans especials de reforma interior

1. Els plans especials de reforma interior s’han de formalitzar amb els documents que escaiguin a
cada cas, en funcié de la finalitat que tenguin, d’acord amb I'establert en els articles 69 i 71 d’aquest
Reglament.

2. En el cas de plans especials que prevegin operacions integrades de reforma interior, la memoria
justificativa, d'acord amb I'estudi de les caracteristiques i les condicions dels terrenys que sén objecte
d’'ordenacio, ha d’'acreditar els extrems seglients:

a) Justificar que s’adequa a I'ordenacié que ha establert el pla general i el pla d’'ordenacié detallada.
b) Justificar que la solucid6 que s'adopta garanteix I'existéncia d'una unitat funcional integrada

adequadament i connectada amb el seu entorn urba.
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c) Descriure i justificar 'ordenacié detallada que proposi i les previsions relatives a la destinacié de
terrenys a habitatges sotmesos a algun regim de proteccié publica.

Ajuntament d'Inca
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d) Definir i calcular els elements que integren els sistemes urbanistics locals i, si escau, generals, tot
justificant que es compleixen els estandards minims exigibles.

e) Delimitar, si escau, els ambits o les unitats de gestidé de les actuacions d’urbanitzacié o d’'edificacio,
tot justificant que compleixen els requisits establerts en la LUIB i en aquest Reglament.

f) Incorporar fitxes que resumeixin I'ambit global d’ordenacio del pla especial i, si escau, de cadascun
dels ambits o unitats en qué es preveuen actuacions d'urbanitzacié o d’'edificacid, amb quadres de
caracteristiques que preveuen les superficies, les densitats, els usos, les edificabilitats, els volums i la
resta d'aspectes rellevants de I'ordenacio prevista, que ha de figurar com a annex de la memoria.

g) Determinar I'impacte sobre la poblacid afectada, tot expressant les consequéencies socials i

economiques que, previsiblement, resultin de I'actuacio. En la recollida de dades per acreditar aquest
impacte, s’ha d’'incloure la variable de sexe.

B. La regulacié del Pla Especial al PGOU d'Inca 2012.

En el vigent PGOU d'Inca, la regulacio dels plans especials ve recollida en els
articles 18, 161 i 162, els quals derivan la seva formacio i contingut al Reglament de
planejament de 1978, normativa vigent en aquell moment, la qual cosa s’ha
d’entendre desplacada per la Llei 12/2017 i el seu Reglament general.

Per altre banda, tal i com s’ha exposat anteriorment, I'eliminacié del ART 12.2 (Casc
antic ciutat d’'Inca) dins la Pla Territorial Insular de Mallorca, implica que el present
instrument de planejament, correspon a I'exclusiva iniciativa municipal en I'exercici
de les seves competencies propies i autonomia, amb I'objecte de dur a terme un Pla
Especial de Reforma Interior del Centre Historic per dur a terme actuacions
d’ordenacio, rehabilitacio i renovacio urbana d’aquest ambit.

4.- Procediment urbanistica aplicable.

La present proposta d'avang es tramitara conforme preveu l'article 52 de la LUIB i
I'article 92 del seu Reglament general. En tot cas, lI'avan¢ haura de contenir, com a
minimes, les seglients determinacions:

“a) Els objectius i els criteris generals del pla.

b) Una sintesi de les alternatives considerades i dels objectius i criteris urbanistics, ambientals o
socials que justifiquen I'eleccio de la proposta basica sotmesa a informacié publica.

c) La descripcié de les caracteristiques basiques de la proposta d’ordenacié.

d) Si linstrument de planejament esta sotmés a avaluacié ambiental, un document inicial estratégic
perque I'drgan ambiental pugui emetre el preceptiu document d’abast per tal de determinar I'amplitud,
el nivell de detall i el grau d'especificacié de I'estudi ambiental estratégic, sens perjudici del que
estableix la normativa sobre avaluacié ambiental de plans i programes.

2. El document d'avang se sotmet al tramit d'informacio publica en el termini que estableix I'article 52

de la LUIB mitjangant edicte en el Butlleti Oficial de les llles Balears, en el qual s’ha d'indicar que el
seu contingut resta a disposicié del public a les oficines de I'administracié actuant i s’ha d'indicar aixi
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mateix I'horari per a la consulta presencial. Igualment, el tramit d'informaci6 publica s’ha de fer amb
mitjans telematics, publicant I'edicte i el contingut integre del document d’'avanc¢ en I'adreca o en el
punt d’accés electronic de I'administracié actuant.

Ajuntament d'Inca
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3. L’'administracio responsable de la redaccié del pla ha d’analitzar i valorar els suggeriments, les
altres alternatives de planejament, o les al-legacions que es presentin en el tramit d'informacio
publica, per confirmar o rectificar els criteris i les solucions generals del planejament. Aquesta
valoracié s’expressa mitjangant I'acord d’aprovacio inicial de l'instrument de planejament.

En definitiva, aquest resulta el marc juridic que permetra establir les determinacions
urbanistiques necessaris per dur a terme els objectius del Pla Especial de Reforma
Interior del Centre Historic d’Inca i donar la corresponent resposta a I'ambit afectat.

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

Il.- ATES el que disposen els articles 4.1.c) i €), 22.2.c) i 25.2.d) de la Llei Reguladora
de les Bases de Régim Local de 2 d'abril de 1985; i els articles 4.1.c) i e), 50.20, 123.1,
163 i segients del Reglament d'Organitzacié, Funcionament i Régim Juridic de les
Corporacions Locals de 28 de novembre de 1986; el cap de I'Area d’ Urbanisme i
Habitatge i lletrat municipal que subscriu sotmet el present Informe-Proposta
FAVORABLE a la consideracié del Regido d’Urbanisme i Habitatge perque, si és
procedent, previ dictamen de a Comissio de Medi Ambient i Model de Ciutat, s’elevi la
seva aprovacid a I'Ajuntament en PLE, organ competent per resoldre, la seguent
PROPOSTA D'ACORD:

1.- APROVAR la proposta d’AVANC del Pla Especial de Reforma Interior del Centre
Historic d’Inca, de redactada per la UTE d’arquitectes, JornetLlopPastor (arquitectes)
+MGL + mareés.

2.- CONSTITUIR la Comissié de Seguiment formada pels diferents grups municipals
del consistorik, aixi com el Consell Consultiu del Pla Especial de Reforma Interior del
Centre Historic d’'Inca, la qual estara formada per diferents entitats professionals i
ciutadanes que seran concretades mitjancant el corresponent acord de la Junta de
Govern Local.

3.- POSAR a disposicio del public per un termini de DOS MESOS mitjan¢ant anuncis
que es publicaran en el butlleti Oficial de les llles Balears, a un diari de major circulacié
de la Comunitat Autonoma i a la seu electronica de I'Ajuntament, la proposta d'AVANC
del Pla Especial de Reforma Interior del Centre Historic d’Inca, durant el qual es podra
examinar l'expedient a la Secretaria General (Area d'Urbanisme i Habitatge, horari de 9
a 14 hores) d'aquest Ajuntament per formular els suggeriments i al-legacions que es
considerin oportunes.

4.- SUSPRENDRE l'atorgament de llicencies de parcel-lacid, edificacié i demolicié en

els casos que pugin contradir les determinacions previstes a la proposta d'AVANC del
Pla Especial de Reforma Interior del Centre Historic d’'Inca.
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Inca, a data de signatura electronica

Ajuntament d'Inca

El cap de I'Area d'Urbanisme i Habitatge L'arquitecte municipal

lletrat assessor Municipal

Carlos Mena Ribas Francesc Alemany Bennassar

Confome el Secretari acctal,
[

Guillermo Corr6 Truyol
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