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1 Antecedentes

En fecha 26 de junio de 2022 se present6 ante el ayuntamiento de Inca una solicitud para la eliminaciéon de la
delimitacion de la UA10 del PGOU de Inca en base a la inviabilidad econémica de dicha actuacién urbanistica.

A dicha solicitud se adjunté un estudio de viabilidad redactado por la arquitecto Pilar Riera siendo la conclusion
de dicho estudio la no viabilidad de la unidad de actuacién debido a las cesiones previstas en el PGOU y altos costes
de urbanizacion, en parte derivados de la necesidad de derribar edificaciones para la apertura de nuevos viales.

Conforme al articulo 118.4 del Reglamento de la ley 2/2014 para la isla de Mallorca se redacta memoria justificativa
para la supresion de la unidad de actuacion UA10 de Inca.

1.1 Marco Legal
Para la redaccion de la presente memoria es de aplicacion la siguiente legislacion:

e Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana.

e  Real Decreto 1492/ 2011 de 24 de Octubre, por el que se aprueba el reglamento de valoraciones de
la Ley del Suelo.

e Ley12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo de les Illes Balears LUIB.

e Reglamento General de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Illes Balears, para
laisla de Mallorca

Se justifica la supresion de la Unidad de Actuacion n°10 de Inca en base a que el
que no es viable econdmicamente.

La legislacion tanto Estatal como Autondmica prevén que cualquier nuevo planeamiento tanto de caracter general
como de desarrollo incluya en su documentacién un estudio de viabilidad econdémica y de sostenibilidad
econdmica, tanto para el particular como para la administracion que garantice que las previsiones del planificador
son viables de ejecutarse y que no seran previsiones que resten sobre el papel y no se lleven a término por no ser
econémicamente posibles.

Cuando la actuacién urbanizadora prevista se encomienda a la iniciativa privada, si la ejecucién de la misma no
presenta una prevision de beneficio razonable, el desarrollo de la actuaciéon permanecerd inactiva y no se
cumpliran las propuestas, fracasando, por tanto, el modelo de desarrollo establecido y dejando, finalmente
insatisfechas las demandas sociales ante la ausencia de una oferta urbana adecuada.

En este sentido, el estudio de viabilidad econémica debe partir de la determinacion de la totalidad de los costes
de produccién urbanizadora (gastos de urbanizacion, gastos generales, financieros y beneficio empresarial) de la
actuacion concreta a analizar y de los ingresos potenciales de la actuacion, es decir, el valor en venta de las
parcelas urbanizadas resultantes, calculado en funcién de los valores de repercusion correspondientes a cada uno
de los usos a implantar, determinados sobre la base de un riguroso estudio de mercado actualizado, y todo ello
calculado por la metodologia residual, estatica o dinamica segin queramos disponer de mayor o menor
informacién a la hora de tomar decisiones sobre la viabilidad de la actuacién.

Los estudios de viabilidad econémica focalizan la atencidn en la inversion que realizan los operadores particulares
durante el proceso de produccién de las parcelas urbanizadas, acotando el andlisis a la fase de ejecucion y a los
recursos privados, mientras que los informes de sostenibilidad econdmica evaltan elimpacto en las arcas plblicas
del mantenimiento de la urbanizacidn ejecutada, asi como la prestacion de servicios en el nuevo espacio urbano

2  Situacion urbanistica de la UA 10 de Inca

2.1 Delimitacion de la UA10 de Inca

La unidad de actuacién UA10 de Inca se sitlia entre las calles General Luque, Quarter, Bartasar Tortella y Avinguda
del Pla de Inca.
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Setrata de una unidad de actuacién en suelo urbano cuyos objetivos son la “cesidn y ejecucidn de viales”, tal como
indica la ficha correspondiente del Programa de Actuacién del PGOU de Inca.

La UA10 es una unidad de actuacion en suelo urbano que incluye parte de una manzana del tejido de ensanche de
laciudad deIncay lleva delimitada como unidad de actuacién desde el PGOU de 1987. Linda al oeste con la avenida
General Luque ya existente y completamente urbanizada desde antes de su delimitaciéon. Los otros tres viales
incluidos en la delimitacién de la UA10 se encontraban sin ejecutar en el momento de su delimitacién.

La delimitacion de la unidad de actuacién buscaba la transformacién del tejido urbano, originalmente destinado
a patios traseros de las viviendas existentes de la avenida General Luque y a talleres y naves industriales. Se
correspondia con una actuacién de renovacién urbana como las incluidas en el Art. 23.2 LUIB Actuacién de
renovacién urbana que habilita para la transformacion completa de la situacién del tejido urbano originario y la
renovacién integral de su urbanizacion.

Tal como indica la ficha urbanistica la delimitacién responde a la apertura de nuevos viales que completen la trama
urbana.

2.2 LaUAl0enelPGOU delIncadesde 1987

La delimitacién de la unidad de actuacién UA10 se ha mantenido desde el PGOU de 1987 en la revisién del PGOU
del 2003, aprobada definitivamente con prescripciones por acuerdo de la CIOTUPH del Consell Insular de Mallorca
de fecha 27 de octubre de 2005 y en la revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Inca para su adaptacién
al Plan Terrritorial de Mallorca aprobada definitivamente con prescripciones el 26 de octubre de 2012 por la
Comisidn Insular de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con pequefios ajustes en superficies y costes de
ejecucion.
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PROGRAMA D’ACTUACIO "

TIPUS D'ACTUACIO:

UNITAT D'ACTUACIO 10

Situacié: avinguda del Pla — carrer de Baltasar Tortella — General Luque — Quarter

Objectiu: cessio i execucid de vials.
Sistema d'execucié: compensacioé
Superficie de la UA: 8.127 m2
Superficie de vials: 4.090 m2
Execucio: primer quadrienni
Normativa: eixampla
Superficie solar 4.060 m2
Aprofitament lucratiu: 8.043 m2 edificables
Coeficient aprofitament brut: 0,99
COSTOS ASSIGNACIO
AMIDAMENT | PRESSUPOST PRIVADA AJUNTAMENT ALTRES
VIALS 4.090 m? 73.620,00 € 66.258,00 € 7.362,00 €
(PAVIMENTACIO)
SERVEIS 4.090 m2 179.960,00 € 161.964,00 € 17.996,00 €
TOTAL 253.580,00€ [  228.222,00 € 25.358,00 €
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Ficha UA10. PGOU 2012

|| PROGRAMA D'ACTUACIO |

TIPUS D'ACTUACIO: UNITAT D'ACTUACIO 10

Situacié: avinguda del Pla - carrer de Baltasar Tortella — General Luque - Quarter

Objectiu: cessid i execucio de vials.
Sistema d'execucié: compensacio

Superficie de la UA: 8.1412

Superficie de vials: 4.091 m?

Execucio: Primer quadrienni
Normativa: eixampla

Superficie solar 4.050 m2

Aprofitament lucratiu: 8.030 m? edificables
Coeficient aprofitament brut: 0,99

30 % Edificabilitat residencial destinada a habitatge protegit o de preu taxat.
Lliure de carregues d’urbanitzacié.

Cessi6 del 15% d'aprofitament. Llei 4/2008.

E101/03/2017 se aprobé definitivamente la modificacién puntual n°6 del PGOU de Inca en la cual se modificaron
las alineaciones de la Avenida del Pla al muro que delimita las vias del ferrocarril Inca- Sa Pobla en base a un
levantamiento topografico actualizado y de forma que con la nueva alineacion se pudiera evitar el derribo de un
edificio de viviendas de los cuatro edificios a derribar con la ordenacidn prevista en el PGOU.

La modificacion puntual aprobada redujo gastos derivados del derribo de un edificio y se redujo el ancho de la
Avda. del Pla, pero se compensd el aumento del coeficiente de aprovechamiento bruto aumentando la cesion de
aprovechamiento al ayuntamiento del 15% previsto en el PGOU vigente a un 17,3%, de forma que se mantuviera
el coeficiente de aprovechamiento lucrativo neto una vez descontadas las cesiones en un 0,84.

2
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Se adjunta cuadro comparativo de las superficies de la UA10 del PGOU de 2012 y de la modificacién puntual
nuimero 6 del PGOU.

UA10
PLANEAMIENTO PGOU Inca 2012 Modificacion n°6 PGOU
Superficie ambito 8.141 m2 7.886 m2
Superficie viario 4.091 m2 3.787 m2
Superficie solar 4.050 m2 4.099 m2
Superficie edificable 8.030 m2 8.012m2
Coef. Aprovechamiento bruto 0,99 1,02
Cesiones 15% 17,3%
Coef. Aprovechamiento neto 0,84 0,84
Ficha UA10. Modificacién puntual n°6. PGOU Inca
| PROGRAMA D’ACTUACIO |
TIPUS D'ACTUACIO: UNITAT D'ACTUACIO 10

Situacié: avinguda del Pla - carrer de Baltasar Tortella — General Luque — Quarter

Objectiu: cessio i execuci6 de vials.
Sistema d'execucio: compensacio

Superficie de la UA: 7.886m2

Superficie de vials: 3.787 m2

Execucio: Primer quadrienni
Normativa: eixampla

Superficie solar 4.099 m2

Aprofitament lucratiu: 8.012m2 edificables
Coeficient aprofitament brut: 1,02

30 % Edificabilitat residencial destinada a habitatge protegit o de preu taxat.
Lliure de carregues d'urbanitzacié.

Cessit del 17,3% d'aprofitament.
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3 Evolucion de la UA10y su entorno hasta la actualidad

Salvo los edificios de viviendas situados en la Avenida General Luque, el resto de edificaciones existentes en el
ambito de la UA10 estan destinadas a talleres y naves industriales ya en desuso.

Con el paso de los afios se han ido urbanizando las calles de alrededor incluido el tramo de la calle Quarter dentro
del ambito de la UA10, para lo cual se han ejecutado el derribo de varios edificios de viviendas existentes.

En la siguiente secuencia de fotografias aéreas se puede observar la evolucidn de la urbanizacién de la UA10 y su
entorno desde el afio 1984, cuando todavia no se habia desarrollado el suelo urbanizable correspondiente al
poligono Industrial colindante, hasta la actualidad.

Ortofoto 1984.
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Ortofoto 2021.
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Como se puede constatar en la Ultima ortofoto del afio 2021 en la actualidad ya se ha urbanizado por completo el
tramo de calle correspondiente a la carrer Quarter en la zona sur de la UA10 quedando conectada la Avenida
General Luque con las calles del Poligono industrial colindante, que esta completamente ejecutado y consolidado
por la edificacion.

Igualmente, en el Poligono Industrial se ha ejecutado el tramo de la calle Avd. del Pla cuya prolongacion enlazara
con el tramo pendiente de ejecutar en la UA10.

Con un entorno completamente urbanizado y quedando pendiente de ejecutar dos tramos de calle dentro de la
UA10 que quedaran completamente conectadas con la trama urbana de Inca, se puede afirmar que la UA10 se
encuentra en la situacion descrita en el articulo 29.2 Deberes de las personas propietarias de suelo urbano de la
LUIB:

“2. La complecién de la urbanizacion que se refiere el apartado anterior no requerird actuaciones de transformacion
urbanistica cuando sean suficientes para alcanzar la condicion de solar, las obras de conexién de las parcelas a las
instalaciones ya en funcionamiento.

En estos casos, las personas propietarias estardn también obligadas a ceder, en su caso y de forma previa a la
edificacion, los terrenos destinados a viales. El ayuntamiento podrd ordenar la cesion de los terrenos y la urbanizacion
de las aceras y la via publica que correspondan a la persona propietaria en cualquier momento, asi como su
ejecucion, mediante la formulacion de un proyecto de obas ordinarias.”

En consecuencia, la situacién urbanistica de los terrenos delimitados dentro de la unidad de actuacién UA10 ha
cambiado en los ultimos 37 afios.

Por un lado, se han ejecutado ya parte de las obras de derribo de edificaciones y urbanizacion de viales previstas
dentro de la unidad de actuacidn. Por otro lado, los terrenos han pasado de estar en el perimetro de la ciudad a
estar completamente rodeados y conectados con la trama urbano por la urbanizacién llevada a cabo en el
poligono industrial colindante, en la actualidad totalmente consolidado por la edificacion.

Para que las parcelas alcancen la condicién de solar serd necesaria dotacion de servicios con conexién a las
instalaciones ya en funcionamiento y cesién de viales, pudiéndose llevar a cabo las obras correspondientes
mediante un proyecto de obras ordinario.

El estudio de viabilidad econédmica redactado por la arquitecta Pilar Riera demuestra la no viabilidad de la unidad
de actuacion por las cargas de urbanizacién y las cesiones de aprovechamiento establecidas en la ficha de la
unidad de actuacion UA10 de Inca.

Teniendo en cuenta el compromiso firmado por los propietarios mayoritarios de la UA10 de asumir los gastos
derivados de los derribos y de las obras de urbanizacién y de llevar a cabo la cesion de los terrenos destinados a
viales se considera adecuada la eliminacion de la Unidad de Actuacién UA1O de Inca y su paso a suelo urbano
directo.

Esta modificacion en el PGOU de Inca es coherente con la nueva situacion del ambito de la UA10 y facilitara la
transformacion de los terrenos y la complecién de las obras de urbanizacién pendientes.
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4  Conclusion

Los terrenos de suelo urbano no consolidado delimitados como unidad de actuacion UA10 en el PGOU de Inca, se
encuentran ahora en la situacién descrita en el articulo 29.2 de la LUIB, no siendo necesaria una actuacién de
transformacidn urbanistica de los terrenos para la complecién de la urbanizacién.

En este caso, los propietarios y/o promotores para la transformacién en suelo urbano consolidado y para que
puedan tener la condicién de solar, deberdn llevar a cabo la cesidn gratuita y urbanizada, de los terrenos
destinados a viales.

En este sentido, la nueva ordenacidn urbanistica en el planeamiento ser3 la siguiente:
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Asimismo, quedara afectada una edificacion a efectos de demolicion para poder ejecutar el vial correspondiente a
la continuacion con la Avenida del Pla. Se trata de la edificacion situada en la Avenida General Luque, nim. 145, la
cual tendra que ser objeto de expropiacion por parte del Ayuntamiento.

No obstante, el coste de dicha expropiacion sera asumida por los promotores y/o propietarios de mas del 60% de
la actual UA-10, dentro del acuerdo que resuelva la supresion de la unidad de actuacion, como coste que no debe
asumir el Ayuntamiento, dentro del procedimiento iniciado para dicha supresion.

Inca, Noviembre de 2024
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