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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SENCELLES
8023 Aprovacio definitiva del Pla Especial de Proteccio (PEP) del Conjunt Historic de Biniali i el seu

entorn

En Sessi6 Ordinaria del Ple, celebrada en data 21.07.2023, 1'Ajuntament de Sencelles prengué, entre d'altres, els segiient ACORD:

Aprovacié definitiva del Pla Especial de Protecci6 del Bé d'Interés Cultural de Biniali.

Aprovacié definitiva del Pla Especial de Proteccié del Bé d'Interés Cultural de Biniali, una vegada esmenades les observacions i
prescripcions derivades dels informes favorables, de conformitat amb els art. 45 i segiients de la Llei 12/2017, de 29 de desembre,
d'urbanisme de les Illes Balears i amb I'informe favorable de la Comissi6 Insular d'Ordenacié del Territori i Urbanisme del Consell Insular de

Mallorca.
Aixi mateix, es fan publiques les normes urbanistiques:
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Article 24. Intervencions permeses en els nivells de proteccié general en edificis no catalogats de 1'Entorn de proteccié del Conjunt Historic
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Article 30. Composici6 de faganes
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Article 32. Materials i colors

Article 33. Elements sobreposats a les faganes.
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Article 35. Espai no ocupat per 'edificacio. Condicions d'edificacid i us
Article 36. Instal-lacions de serveis urbans
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DISPOSICIONS ADDICIONALS

ANNEX 1. CATALEG D'ELEMENTS I ESPAIS PROTEGITS
ANNEX 2. FITXES DE LES PARCEL-LES

DISPOSICIONS GENERALS, NATURALESA I ABAST DEL PLA ESPECIAL DE PROTECCIO

Article 1. Marc normatiu

1. El Pla Especial de Protecci6 del Conjunt Historic de Biniali es redacta seguint els criteris de la normativa vigent segiient:

- La Llei 12/1998, de 21 de desembre, de Patrimoni Historic de les Illes Balears.

- La Llei 16/1985, de 25 de juny, del Patrimoni Historic Espanyol.

- Acord del Ple del Consell de Mallorca de declaracié de Bé d'Interés Cultural, amb categoria de Conjunt Historic, a favor de Biniali,
terme municipal de Sencelles (2 d'abril de 2009).

2. El Pla Especial de Proteccid es formula en compliment de 'establert a I'article 36.2 de la Llei 12/1998, de 21 de desembre, de Patrimoni
Historic de les Illes Balears i de 1'Acord del Ple del Consell de Mallorca de declaracié de Bé d'Interes Cultural, amb la categoria de Conjunt
Historic, a favor de Biniali.

Article 2. Objectius del Pla Especial de Proteccié

Els objectius del Pla Especial de Proteccid son:

- Dotar Biniali d'una eina de caracter urbanistic per a la proteccio i la conservacié del Conjunt Historic, declarat B¢ d'Interés Cultural
el 2 d'abril de 2009.

- La recerca arqueologica i historica de Biniali que enriqueixi el coneixement del nucli i permeti la seva transmissio i difusio.

- La proteccio del patrimoni (espais urbans, edificis i altres elements destacats) mitjangant la seva catalogacio.

- Relaci6 o inventari dels immobles d'acord amb parametres tipologics, historics, d'estat de conservacio, valor patrimonial, etc.

- El control de les intervencions per aconseguir la seva integracioé ambiental i morfologica en el Conjunt Historic.

- Incorporar un cataleg de béns protegits inclosos dins 1'ambit aixi com les mesures de proteccid derivada de la legislacio especial per
tal de preservar la tipologia caracteristica del conjunt establint el grau de protecci6 al qual estan subjectes i els tipus d'intervencions o
actuacions possibles.

- El manteniment i millora de les caracteristiques de l'estructura urbana i arquitectonica, com també de les caracteristiques generals
de I'ambient de I'ambit protegit.

- Possibilitar 1'as del Conjunt Historic i potenciar el seu valor cultural.

- Restaurar i mantenir en condicions adequades el patrimoni sense oblidar les millores en les condicions d'habitabilitat per fomentar
la permanencia de la poblacio.

Artlcle 3. Vigéncia i aplicacié del Pla Especial de Proteccio

1. El present Pla Especial entrara en vigor una vegada hagi estat publicat en el BOIB el seu text complet i hagi transcorregut el termini previst
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a l'article 65.2 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, de bases de régim local.

2. La normativa d'aquest Pla Especial s'atendra al seu contingut i a totes aquelles determinacions establertes a la documentacid grafica i
escrita, 1 de conformitat amb els objectius i finalitats del Pla expressats a la memoria.

3. En els casos de dubte o contracci6 dins la regulacié de les previsions del Pla especial en el diferents documents que el formen, es
considerara valida la determinacié que suposi una major conservacio i proteccié dels elements o immobles.

4. Per a tot allo que no s'especifiqui a aquestes normes, regira la legislacio d'ordre superior que sigui aplicable en cada cas.
Article 4. Ambit del Pla Especial de Proteccié

L'ambit d'aplicacié d'aquest Pla Especial de Proteccid correspon a la zona inclosa a la delimitacié del Conjunt Historic i al seu Entorn de
Proteccio, en la seva declaracio del Bé d'Interés Cultural.

Article 5. Criteris generals de classificacio

La protecci6 dels elements patrimonials inclosos dins d'aquest Pla Especial de Proteccio (PEP), es regiran per les disposicions establertes per
l'organisme o la llei que ha generat llur proteccid, i en concret per les disposicions de la llei 12/98 de Patrimoni Historic de les Illes Balears.
Aixi mateix, les normes que es desenvolupen a continuacid, completen les disposicions esmentades i estableixen per a cada immoble, un grau
de proteccid especific i unes pautes concretes d'intervencio.

A aquest efecte, les proteccions dels immobles i elements inclosos, se classifiquen en tres grups:
- Elements catalogats: elements inclosos al cataleg del PEP. La protecci6 queda definida a les fitxes de cataleg (annex 1).
- Proteccio general de Conjunt Historic: protecciéo ambiental aplicable a la totalitat dels immobles inclosos dins 1'ambit del Conjunt
Historic.

Els criteris d'ordenaci6 s'especifiquen a les fitxes dels carrers i de les parcel-les incloses a I'annex 2 d'aquest Pla Especial de Proteccio.

- Protecci6 general d'Entorn de Proteccid: proteccié ambiental aplicable a la totalitat dels immobles inclosos a 1'ambit de I'Entorn de
Proteccié de Biniali.

Els criteris d'intervenci6 s'especifiquen a les fitxes dels carrers i de les parcel-les incloses a l'annex 2 d'aquest Pla Especial de Proteccio.
NORMES GENERALS D'INTERVENCIO
Article 6. Sol-licitud de llicéncia

1. En els elements catalogats inclosos a l'annex 1, amb caracter previ a la sol-licitud de la llicéncia d'obra sera preceptiu un informe del técnic
municipal competent per valorar i preservar els elements d'intereés patrimonial i que abans d'emetre 1'informe técnic preceptiu de la sol-licitud
de la llicéncia, els serveis técnics municipals comprovaran l'estat actual grafiat i I'adequacio i compatibilitat del projecte amb la proteccid
establerta.

2. En l'ambit del Pla Especial de Proteccio, no es concediran llicéncies per a realitzar exclusivament obres de demolicio.

En tot cas la llicéncia d'obres o 1'ordre d'execucié preveura tant les operacions de demolicié com les d'altra naturalesa i el resultat final de
l'actuacid sobre I'immoble o parcel-la. La llicéncia d'aquest conjunt d'operacions es concedira en una unitat d'acte.

3. Els edificis, elements, instal-lacions o conjunts catalogats no podran ser demolits, llevat d'aquelles parts de la seva estructura o elements
que sigui permes, segons els graus i categoria de catalogacio de I'edifici, i sempre que aquestes obres resultin imprescindibles per a la seva
maxima garantia d'estabilitat i seguretat. La demolici6 requerira I'elaboracié d'un informe que argumenti la seva necessitat.

4. La demolicid no autoritzada o la provocacid de ruina per abandoé o negligéncia de qualsevol edificacié dins el Conjunt Historic sempre que
no estigui qualificada com C-c comportara 1'obligacié de la seva reconstruccid, que haura d'efectuar-se de conformitat amb l'establert a
l'apartat 4 de 1'article 9.

5. Per a realitzar qualsevol tipus d'intervencid en elements catalogats, reedificacions i intervencions a faganes d'immobles situats al Conjunt
Historic o Entorn de proteccid, a més de la documentacid genérica prevista pels projectes d'obra, s'hauran d'aportar els segiients documents:

a) Justificacio de la integracio a I'entorn amb el planol de faganes dels edificis contigus, a escala 1:100.
b) Documentacié fotografica exhaustiva del tram de carrer o del conjunt en el qual es pugui emmarcar 'actuacio, havent-se de
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substituir la dita documentaci6 fotografica per un aixecament planimétric de 'estat actual de les facanes del tram del carrer o del
conjunt en que s'emmarqui, en els casos en que la seva amplaria impossibiliti una visié completa i veridica de les edificacions.

¢) Descripci6 dels materials utilitzats, assenyalant la seva idoneitat respecte a 1'entorn urba.

d) Documentaci6 grafica contenint les preses dels serveis amb les seves dimensions i situacid exacta.

¢) En el cas que es tracti d'obres parcials de reforma, croquis de detall dels elements singulars, tals com balcons, patis interiors,
finestres, pavimentacio, etc., indicant en tots ells els materials utilitzats. Tant la documentacid de 1'estat inicial com la de I'estat final
seran les suficients per a la definicio del projecte.

f) Quan hi hagi obres de demolicié haura de quedar patent i clar el seu abast i la zona afectada.

6. L'Ajuntament sera competent per autoritzar directament les obres que desenvolupin el planejament aprovat, a excepcié d'aquelles que
afectin el subsol del Conjunt Historic o del seu entorn el qual gaudeix de la consideracié de zona arqueologica, que necessitaran l'autoritzacio
previa de la CIPH. En tot cas I'ajuntament haura de comunicar a la Comissio Insular del Patrimoni Historic, en el termini maxim de 10 dies,
les autoritzacions i les llicéncies concedides.

7. Qualsevol intervencié que afecti el subsol de la zona delimitada com a Conjunt Historic o del seu Entorn de Proteccio, esta sotmes a
cautela arqueologica i requereix autoritzaci6 prévia de la Comissi6 Insular de Patrimoni Historic del Consell Insular de Mallorca.

8. En aquells casos que es consideri pertinent, i tot depenent dels valors de 'immoble i si el tipus d'intervencio ho requereix, es pot sol-licitar,
préviament a l'autoritzacio de l'obra, 1'aportacié d'un estudi historic, o bé 1'execucié de tasques d'arqueologia vertical, sempre per part d'un
técnic competent i amb l'autoritzacié previa de la CIPH.

9. Les parcel-les situades a una distancia de fins a 100 metres del Torrent de Solleric estan afectades per zona de policia i qualsevol obra a
executar ha de ser autoritzada per I'Administraci6 hidraulica, tal com preveu l'art. 144 del PHIB 2019.

Article 7. Tipus d'obres i intervencions

Als efectes d'aquest Pla Especial de Proteccio, es defineixen els segiients tipus d'intervencions que es podran permetre sobre les edificacions
de 1'ambit del Conjunt Historic i del seu Entorn de Proteccio en funcié del grau de proteccid que s'estableixi per a cada edifici i de les
prescripcions concretes contingudes en la seva fitxa corresponent:

1 - Conservacié. Son obres per al manteniment de totes les condicions estructurals i elements del bé immoble en perfecte estat de
salubritat i ornament exterior i interior, amb la finalitat de prolongar la vida dels béns amb tots els seus valors, assegurant 'estabilitat
del bé i de les seves parts integrants complint amb les obligacions de la propietat en quan a les condicions d'ornament i higiene a
I'edificacio. Es consideren dins aquest apartat les eventuals reparacions de tots aquells elements i instal-lacions que es considerin en
mal estat (coberta, baixants, instal-lacions sanitaries...), obres que serveixin per millorar la proteccid de l'edifici front a elements
externs (impermeabilitzacié de cobertes...), aixi com les estrictes obres de manteniment (reparacions d'enrajolat, referit o pintures...).

2 - Restauracio. Son obres la finalitat de les quals és la de reposar o tornar al bé o una part d'ell les seves caracteristiques originals,
cientificament conegudes, tant en les seves estructures com en els seus elements, acabats i decoracions, de tal manera que el procés
sigui recognoscible i no admetent-ne en el procés noves aportacions de nou disseny. Comporta la utilitzacid, en la mesura que sigui
possible, dels sistemes constructius i materials originals. Aquest tipus d'obres inclou I'eliminaci6 d'afegits d'edificacions o elements
constructius.

3 - Consolidacid. Son les encaminades a mantenir les condicions de resisténcia i estabilitat dels elements de les estructures mitjangant
el seu reforcament, reparacié o substitucio parcial. Als efectes dels materials, també s'entén que son encaminades a tornar a donar la
cohesio i consisténcia d'aquests. Les intervencions no implicaran, en cap cas, l'alteraci6 de l'aspecte estétic.

En els béns de proteccié integral les obres s'hauran de realitzar amb els mateixos materials i sistemes constructius utilitzats
originariament, havent de quedar reconeixedors.

4 - Rehabilitacié. Son obres de rehabilitacio les d'adequacio per a la millora de les condicions d'habitabilitat, mantenint en tot cas les
caracteristiques estructurals del bé (estructura portant) i els aspectes fonamentals de la seva tipologia. Aquest tipus d'obres podra
suposar l'adequaci6 dels usos dels porxos sota cobertes actuals, modificacié dels patis interiors o de les obertures que no siguin de
fagana, i I'obertura de patis interiors i buits d'escales que no afectin a l'estructura portant dels elements.

5 - Reestructuraci6. Son les obres que tenen com a objectiu la transformacié de 'espai interior de I'edifici, incloent la possibilitat de
demolicio o de substitucid parcial dels elements estructurals mantenint les faganes, on Gnicament es podran introduir nous buits
sempre que segueixin els ritmes compositius i la tipologia de les obertures existents. El cas extrem d'aquest tipus d'obra sera
excepcional la possibilitat del buidat de I'edifici, entenent per tal, la demolicio interior generalitzada amb el manteniment de la fagana
o faganes exteriors i els seus coronaments i la coberta que en cas de substitucio sera exactament en les mateixes condicions que
l'original. En el cas dels elements catalogats (annex 1) només podran ser demolides les parts de 'estructura o elements que siguin
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permesos, segons els graus i categoria de catalogacid de l'edifici, i sempre que aquestes obres resultin imprescindibles per a la seva
maxima garantia d'estabilitat i seguretat, cosa que requerira un informe que argumenti la seva necessitat i en tot cas, inspeccid prévia
dels SSTT municipals.

Aixi mateix, tot projecte haura de justificar que no esta en cap dels suposits de runa segons l'article 126 de la LUIB i 348 del
reglament de la LOUS de Mallorca, i per tant que no resulta d'aplicacio l'article 42 de la LPHIB, o normativa vigent que les
substitueixi.

6 - Ampliacio. Son obres que consisteixen en un increment de la superficie o volum construits, sempre respectant la tipologia
arquitectonica del bé i essent harmoniosa amb aquest. Les ampliacions han d'anar d'acord amb els seus parametres sempre que no
s'amaguin o emmascarin en elles els cossos d'edificacid protegits i no s'adossin a les seves faganes representatives o principals, i, en
tot cas, sempre que s'ajustin a la sistematica tipologica. No s'admet l'increment d'altura d'un edifici existent catalogat, llevat de
l'increment a causa de les gruixes constructives de millora de les prestacions de la coberta, si aquest edifici ja disposa de l'altura
necessaria per ser habitable en totes les plantes.

En les edificacions existents no catalogades, només per motiu de compliment de 1'algada minima habitable o requeriments
constructius, es permet 'increment d'algada de 1'edifici.

En ambdos casos, en edificis catalogats i en els no catalogats, 'increment d'algada permés no podra superar, en cap cas, els 50
centimetres, sense perjudici de l'aplicacio de 1'al¢aria, reguladora i total, fixada per la qualificacio.

7 - Obra nova. S6n obres que tenen per objecte la construccid d'edificacions en parcel-les de sol vacant, en parcel-les infraedificades,
o en aquelles edificacions classificades en tipologies edilicies amb un nivell de proteccié C-c o E-c.

8 - Demolici6. Son obres que tenen per objectiu la supressio total o parcial d'un edifici. Préviament a 1'atorgament de 'autoritzacié es
procedira a la revisio exhaustiva de 1'element en qué s'actua.

Article 8. Criteris generals d'intervencié en elements catalogats
Qualsevol intervenci6 als béns catalogats haura de respectar els criteris generals segiients:

a) La conservacio, la recuperacio, la restauracio, la millora, i la utilitzacié del bé haura de respectar els valors que en motivaren la
declaracio, sense perjudici que pugui ser autoritzat 1'is d'elements, técniques i materials contemporanis per a la millor adaptacio del
bé al seu Us 1 per a la posada en valor de determinats elements o époques.

b) Es conservaran les caracteristiques tipologiques més remarcables del bé.

¢) Es prohibira I'eliminacié de parts del bé, excepte quan en comportin la degradacié o quan l'eliminacié en permeti una millor
interpretaci6 historica.

d) En edificis catalogats no sera d'obligat compliment I'ordenanca general d'higiene i composicié interior, en allo que fa referéncia a
superficies d'il-luminacio, dimensions i ventilacio de les escales, etc., si les obres tinguessin per objecte respectar la tipologia de
l'edifici i el motiu pel qual ha estat catalogat, sempre que quedin assegurades les restants condicions minimes de salubritat i higiene,
regulades al Decret 145/1997, de 21 de novembre, de condicions d'amidament, d'higiene i d'instal-lacions per al disseny i
'habitabilitat d'habitatges i modificacié amb el Decret 20/2007, aixi com l'expedici6 de cédules d'habitabilitat (BOCAIB num. 151,
de 6/12/97) o norma que el substitueixi o modifiqui, i les obres suposessin una millora de les condicions actuals d'higiene,
habitabilitat i composici6 interior de l'edifici a intervenir.

e) Es prestara especial atenci6 a la col-locaci6 del cablejat vist per la fagana en la totalitat de I'ambit del bé.

No es permetra afegir nou cablejat per sobre les faganes, i la llicéncia municipal considerara la possible eliminaci6 visual del cablejat
existent. En qualsevol cas, s'hauran de complir les determinacions sobre les infraestructures de telecomunicacions existents en arees
historicoartistiques que estableixi la normativa sectorial vigent.

Article 9. Declaracio de ruina

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/121/1143482

1. La declaraci6 de ruina d'un element catalogat o amb proteccio per pertinenca al conjunt, només podra reconstruir el que hi havia manco els
afegits. En cap cas suposara guanyar cap parametre urbanistic. Dins la declaracié de ruina s'haura d'especificar quines parts s'han de mantenir

pels seus valors.

I:'.--2. Es prohibeix l'enderrocament o demolicié de qualsevol bé immoble sense la prévia declaracié de ruina, amb I'excepci6 feta dels immobles
ﬁestablerts per aquest Pla Especial de Protecciéo amb nivell de proteccié de Reedificacio, tant al Conjunt Historic com en el seu Entorn de

%P’roteccié (C-c 0 E-c respectivament).

%3. En cas d'urgéncia o perill imminent, 1'Ajuntament quan inicii 'expedient de ruina ordenara les mesures necessaries per evitar danys a les

=
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persones. Les obres que per ra6 de forga major s'hagin de fer no comportaran actes de demolicid que no siguin estrictament necessaris per a la
conservacié de l'immoble.

4. La seva reconstrucci6 haura de ser formal i morfologicament igual a l'edifici original, respectant la tipologia estructural, les tecniques
constructives i materials originals, sense perjudici de les limitacions urbanistiques i millores propies de les intervencions permeses en
I'immoble, abans de ser una ruina o ser demolit il-legalment. En tot cas, s'ha de fer complint amb les condicions assenyalades a la Llei
12/1998, del Patrimoni Historic de les Illes Balears.

Article 10. Control arqueologic
1. A I'ambit del BIC:

a. Qualsevol intervencio que afecti el subsol de la zona delimitada com a Conjunt Historic o del seu Entorn de Proteccid, requerira
una intervencid arqueologica que haura de comptar amb l'autoritzacié de la CIPH préviament a l'atorgament de la llicéncia
municipal.

b. En aquells casos que es consideri pertinent, i tot depenent dels valors de I'immoble i si el tipus d'intervencid ho requereix, es pot
sol-licitar, préviament a l'autoritzacié de l'obra, I'aportacié d'un estudi historic, o bé l'execucio de tasques d'arqueologia vertical,
sempre per part d'un técnic competent i amb 1'autoritzacio prévia de la CIPH.

2. En relaci6 amb els jaciments arqueologics:

a. Qualsevol actuaci6 a realitzar dintre de l'area de control o de la zona de proteccidé d'un jaciment arqueologic haura de comptar amb
un estudi especific elaborat per técnic competent que asseguri la no afectacid del jaciment aixi com la preservacio de les principals
visuals sobre el mateix.

b. Aquest estudi identificara els efectes de l'actuacio sobre el jaciment arqueologic, incorporara les mesures protectores o correctores
i establira el programa de vigilancia de I'execuci6 de l'actuacio.

c. Qualsevol actuaci6é a l'interior d'una area de control o d'una zona de proteccié haura de comptar amb l'autoritzacié de 1'organ
competent en matéria de patrimoni historic, previ a I'atorgament de la llicéncia municipal d'edificaci6 i us del sol.

3. Qualsevol intervencié que afecti el subsol de la zona delimitada com a Conjunt Historic o del seu Entorn de Proteccid, i que s'hagi de dur a
terme en matéria arqueologica, haura de comptar amb l'autoritzacié de la CIPH préviament a 'atorgament de la llicéncia municipal.

En aquells casos en que es consideri pertinent, i tot depenent dels valors de 1'immoble, i si el tipus d'intervencid ho requereix, es pot
sol-licitar, préviament a l'autoritzacié de 1'obra, I'aportacié d'un estudi historic, o bé 1'execucio de tasques d'arqueologia vertical, sempre per
part d'un técnic competent i amb l'autoritzacio prévia de la CIPH.

NORMES PARTICULARS DE PROTECCIO I INTERVENCIO
Article 11. Tipologies edilicies

A efectes del previst en aquesta normativa i els seus annexos, la tipologia dels edificis és l'establerta en el planol d'ordenaci6 1, de Tipologies
edilicies.

Les tipologies existents a Biniali son:
- TIPUS 1: Església

Edifici destinat al culte cristia. Compta amb una fitxa propia a 'Annex I, que regula els elements a preservar, aixi com les
intervencions permeses i admissibles en funci6 del seu nivell de proteccid.

- TIPUS 2: Casa de possessio

So6n aquells béns immobles que inclouen una diversitat d'edificacions propia de les grans explotacions agricoles. Participen d'elements

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/121/1143482

senyorials pero també¢ plantegen una arquitectura adaptada a les necessitats productives i a les particularitats del lloc on s'ubiquen.

En general esta formada per un conjunt d'edificacions, tipologicament independents, que s'han construit adossades les unes a les altres, en
imtorma de L o U i que giren al voltant d'una clastra, espai vital i de distribuci6 de les cases, amb sol empedrat i on sol situar-se el coll de
mcistema que recull les aigiies de les teulades.

. T . . . . . ., . . ,
%Les edificacions solen ser rectangulars, d'un o dos aiguavessos, i d'una o dues plantes, excepte l'edificaci6 principal que en alguns casos té
rLd'w-fins a 3 plantes.

=
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Es considera que la fagana principal és la que permet 1'accés a 1'edificacid principal, que és aquella que té us d'habitatge, sense perjudici que
la fitxa pugui establir que més d'una fagana té aquesta consideracio.

Al nucli principal s'hi afegeixen edificacions de funcionalitat molt precisa: magatzems, cellers, graners, estables, solls, engreixadors, galliners
i d'altres construccions auxiliars com poden ser les eres, els aljubs o els pous.

Els trets caracteristics de la facana principal:

Les facanes de l'edificacié principal acostumen a organitzar-se amb eixos verticals i finestres verticals, algunes més senzilles i sense
ornaments i altres més senyorials amb influéncies neoclassiques. Es habitual que disposin d'un balco sobre el portal principal, a la planta
primera.

Els annexos i resta d'edificacions, poden tenir composici6é de facana també per eixos verticals, o finestres més petites repartides pel pla de
fagana, en funcio de 1'Gs i tipologia.

La dimensié maxima d'aquestes no podra superior a la de les finestres existents.
- TIPUS 3: Casa urbana

Cases residencials entre mitgeres i alineades a vial. Normalment de 2 plantes, perd en alguns casos només de planta baixa — les més
senzilles-, o de 3 plantes, com les cases senyorials, especialment a partir del s. XIX.

Normalment es desenvolupa en dues crugies, encara que excepcionalment es conserven edificacions d'una sola, paral-leles a vials amb linies
de parets mestres. Les cobertes son inclinades amb dos aiguavessos que es corresponen amb les crugies. En general, les parets mestres de les
cases més antigues son de pedra o tapial de tres pams de gruixa, i algunes més modernes amb murs de marés, amb els forjats d'embigat de
fusta. A aquesta conformacio6 original sovint s'hi ha afegit, en situacio de tercera crugia, altres cossos de planta baixa, ocupant parcialment o
totalment 1'amplada de la parcel-la.

La facana principal sol organitzar-se en 3 eixos principals i el portal d'accés es situa en 1'eix central, allindanat amb pedra o amb un arc. Les
finestres son sempre rectangulars, de proporcio6 vertical, i més petites a les plantes superiors, amb els brancals i la llinda de carreus de pedra o
de mares.

El mur de fagana és gruixut, de pedra irregular i només en els caires, cantons i finestres o portals hi trobam carreus de pedra escairats.

Les cases senyorials destaquen per la seva algaria, i I'algcada interior de les estances. En molts casos també tenen més amplada de facana i
s'organitzen, per tant, en 5 eixos verticals. Les finestres solen ser més grans — i també a partir del s. XIX-, i apareixen més balconeres,
sobretot a la planta principal.

En les cases senyorials més primerenques el portal d'accés té un arc de mitj punt adovellat de pedra viva amb carcanyols. Sovint, a sobre el
portal hi trobam un balcd, a la planta primera.

Per contra, les cases populars tenen menys algada i els pisos son més baixos. Les facanes, generalment de pedra dolenta i sense atarracar o
amb morter de fang, s'organitzen igualment en eixos verticals tot i que les finestres acostumen a ser més petites i rarament hi trobam balcons
i balconeres. En alguns casos 1'edificacié no ocupa l'ample sencer de parcel-la, deixant un pas cap al corral o pati posterior.

Les tipologies de cases urbanes senyorials i populars identificades son les segiients:

3.1 Casa urbana senyorial segles XVII-XVIII

3.2 Casa urbana senyorial segles XIX-XX

3.3 Casa urbana popular dels segles XVII i XVIII

3.4 Casa urbana popular dels segles XIX i XX

D'altra banda, també s'identifica la segiient tipologia de casa urbana:
3.5 Casa urbana moderna (anys 60 del segle XX fins segle XXI)

S'engloben en aquesta categories aquelles construccions més recents que no estableixen un model de construccio tradicional propi del lloc.
Majoritariament es situen alineades a vial, o enretirades amb un pati davanter, tot i que alguna presenta tipologia de xalet unifamiliar aillat.

En alguns casos sembla que les edificacions provenen d'una construcci6 antiga, probablement auxiliar i de petites dimensions, i que han estat
reformades i ampliades gairebé en el 100% sense deixar practicament traga de la construccio anterior.

En la majoria de casos els materials i teécniques de construccié sén moderns, amb predomini del formigo, tot i que a vegades els acabats
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reprodueixen parcialment 1'estil tradicional de la casa urbana.
- TIPUS 4: Casa de pagés
4.1 Casa de pages dels segles XIX 1 XX

La casa de pages, a diferéncia de la casa urbana, no es troba alineada al vial, sin6 que s'obre cap a la finca i l'espai exterior de la parcel-la i no
formava part del teixit urba sind que es disposava de forma dispersa la voltant d'aquest pero en el sol rural. Amb el pas del temps les cases
més properes al nucli urba s'han anat incorporant al nucli que les ha absorbit en el seu creixement. Per aquest motiu, en funcié de per on
passa el vial, en trobem algunes alineades actualment a vial, tot i que és més comu trobar-les en perpendicular a aquest.

Originalment la casa de pagés prové d'una construccio rectangular d'un sol aiguavés i una planta, tot i que amb els temps s'hi ha afegit la
segona planta, i a vegades el segon aiguavés o construccions annexes.

La facana principal és la que dona a la clastra o carrera, espai exterior vinculat a la casa. En molts casos hi trobam dos portals: el portal
principal, i el portal de la cuina, aquest segon obert posteriorment per facilitar la connexié entre la cuina i I'espai exterior habitable.

4.2 Casa de pages moderna (anys 90 — segle XXI)

En aquest grup s'hi inclouen els habitatges contemporanis construits en sol rustic. Es tracta d'habitatges unifamiliar que reprodueixen, en
major o menor mesura, les cases de pages tradicionals. Mantenen algunes caracteristiques i material propis, com les teules i les persianes pero
s'han construit amb materials i técniques constructives modernes, i en molts casos, no és identificable la disposicié tradicional dels volums i
les obertures i els espais tant interiors com exteriors.

- TIPUS 5: Moli

Torre cilindrica construida de paredat de pedres irregulars que, exteriorment, té la planta baixa quadrada. El diametre interior de la torre és de
2,80 metres. Comptava amb un elevador damunt les bigues de fusta amb caps recolzats a les parets de la torre. El paredat en verd i aterracat.

L'habitatge té tres sostres amb volta de cand i coberta de teula amb dos aiguavessos.
- TIPUS 6: Industrial XIX

Es tracta d'una construcci6 alineada a vial, de tipus magatzem, de 2 plantes i 3 plantes — es troba dividida en 2 cossos-. La planta superior
d'ambdds cossos té poca algada i una finestra petita amb portell6 de fusta, propi d'un espai de sotacoberta per la guarda de gra.

La planta baixa presenta una portassa estreta i un portal petit d'accés.
- TIPUS 7: Casetes d'eines d'estil tradicional

Casetes de petites dimensions, amb acabats de pedra, sense finestres, planta baixa i un aiguavés que han servit, tradicionalment, com a
accessories a l'activitat agraria.

- Resta: Inclou la resta d'edificacions no tipificades en els punts anteriors

Aquest grup es refereix a les construccions de tipologies no adscrites en els punts anteriors, i Us indeterminat, que no presenten interés de
conservacio. Aquestes edificacions no es troben protegides i s'hi permeten totes les intervencions.

Article 12. Nivells de proteccié dels elements catalogats

La proteccioé dels elements individualment catalogats es precisa en relacio al seu valor especific. Aquesta es definira en relaci6 als graus de
protecci6 que s'enumeren a continuacio:

- Grau de proteccid integral A:

Es refereix a aquells edificis, parts d'edificis, construccions o elements qualificables de singulars pels seus valors historics,
arquitectonics, estétics o tipologics. La preservacio dels elements objectes d'aquesta proteccid ha de ser integral o total, per tal de
preservar-ne les caracteristiques arquitectoniques o constructives originaries.

Pel que fa al seu us, han de mantenir el seu Us original o un altre us o activitat diferent dels que donaren lloc a l'edificaci6 original
compatible amb el manteniment adequat i la protecci6 del bé i que no suposi riscs per a la conservacié de 1'immoble.
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- Grau de protecci6 parcial B:

Es refereix a aquells edificis, parts d'edificis, construccions o elements que siguin clars exponents de les tipologies tradicionals o a
d'altres tipus d'edificacions que presenten valors historics o arquitectonics singulars perd considerats de menor grau respecte als de la
categoria anterior. La seva conservacid admetra possibles obres d'intervencié compatibles amb la protecci6é especifica de les
caracteristiques basiques o essencials, volumétriques, estructurals, tipologiques i ambientals.

Pel que fa als usos, en els bens subjectes a aquest nivell de proteccid son els permesos en la qualificacid6 CA-PEP, sempre que
permetin mantenir els elements que defineixen 1'estructura arquitectonica o espacial, com la jerarquitzacié dels volums originaris, els
elements de comunicacio principals, les faganes i la resta d'elements propis.

- Grau de proteccié ambiental C:

Es refereix a aquells edificis, parts d'edificis, construccions o elements que, sense presentar singularitats historiques o
arquitectoniques, mereixen la seva preservacio, fonamentalment, pel seu valor tipologic i ambiental. S'ha de conservar la técnica
constructiva i tipologia de les volades existents, sempre que siguin propies de l'entorn tradicional. La seva conservaciéo admetra
intervencions de major abast que les del grau de protecci6 anterior. No es permet ampliacié de l'edificacié catalogada, podent afegir
noves edificacions independents dins la parcel-la si ho permeten els parametres urbanistics.

Pel que fa als usos en els ben subjectes a aquest nivell de proteccio, son els permesos en la qualificacio CA-PEP.
- Grau de protecci6 derivat de la legislacio especial D:

Es refereix als béns declarats d'interes cultural que consten al Registre de Béns d'Interés Cultural de 1'Estat i/o al Registre de Béns
d'Interés Cultural de les Illes Balears i als béns declarats Bé Catalogat que consten al Cataleg Insular de Patrimoni Historic i al
Cataleg General del Patrimoni Historic de les illes Balears. A la seva fitxa es concreta el codi de registre i han de protegir-se d'acord
a allo que s'hi estableix.

Article 13. Intervencions permeses i preferents en elements catalogats
1. Es consideren interversions permeses aquelles indicades a la normativa segons la categoria de proteccio.

2. Les intervencions permeses que afectin amb caracter global o en la seva major part l'element catalogat, o que suposin un augment de més
del 10% de la superficie total construida, hauran de comportar simultaniament 1'execucié de les intervencions preferents establertes.

3. Es consideren intervencions preferents aquelles que soén considerades prioritaries per a la conservacio o recuperacié del valor patrimonial
de l'edificacio.

4. Les intervencions preferents es defineixen per a cada cas a la fitxa corresponent de l'edificacid. Aquestes podran ser realitzades en
qualsevol moment de forma voluntaria. Ara bé, sera obligatoria la seva execucio en els termes que estableix el punt 2 anterior.

5. En general, tenen caracter d'intervencio preferent la restauracio, conservacio, consolidaci6 i rehabilitacio de les edificacions, construccions
tradicionals o elements etnologics. També actuacions entorn als serveis urbanistics basics, com pot ser el seu soterrament o 1'eliminacié del
cablejat de les faganes.

Article 14. Intervencions permeses en elements catalogats

La proteccio dels elements individualment catalogats es precisa en relacio al seu valor especific. Aquesta es definira en relacio als graus de
proteccié que s'enumeren a continuacio:

® Grau de protecci6 integral A: Es permetran obres de conservacio, restauracio i consolidacio.
® Grau de proteccié parcial B: Es permetran obres de conservacio, restauracio, consolidacid, i rehabilitacio.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/121/1143482

® Grau de proteccié ambiental C: Es permetran obres de conservacio, restauracio, consolidacid, rehabilitacié i reestructuracio.

Concretament queden englobades en aquest nivell les remodelacions que afecten la totalitat de 1'espai interior de les edificacions, mantenint

les proteccions de fagana i la volumetria existent, a fi que la seva proteccio sigui realment efectiva, tot d'acord a la proposta de cada fitxa

| ]
mmdividualitzada.

%En aquelles parts de l'edificacio principal o annexa al cos principal que no estiguin inclosos en 1'ambit de proteccio del cataleg, les
%intewencions permeses seran equivalents al nivell C-a, sense perjudici de l'aplicacié del regim d'edificis existents en situacié de fora
d'ordenacid. Aquestes podran enderrocar-se quan s'acrediti que 1'eliminacié d'aquesta part de l'edificacio suposa una millora per a la posada
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en valor de I'element catalogat, mitjangant un estudi redactat per un técnic competent.

Article 15. Protecci6 general en edificis no catalogats del Conjunt Historic

Els immobles situats a 'ambit del Conjunt Historic de Biniali no catalogats individualment, gaudeixen d'una proteccio general.
Les proteccions es concreten en la segiient classificacio:

® Nivell C-a o d'alta proteccio
® Nivell C-b o d'adaptacio a la tipologia edilicia
® Nivell C-c o de reedificacio

Article 16. Nivell C-a: Alta proteccio

Suposa el manteniment de la volumetria existent en l'edificacié principal o en els primers dos aiguavessos i de les tipologies de coberta dels
immobles, el manteniment de les obertures existents, aixi com dels acabats exteriors (caracteristiques dels materials, colors, textures, detalls
estilistics 1 constructius...). Es permeten les remodelacions que afecten 1'espai interior de les edificacions. No es pot modificar la seva altura
existent (total i reguladora), excepte en aquells casos en que 1'edificacidé no compleixi amb l'algaria minima habitable, en qué es permetra un
increment d'algaria per aconseguir aquest fi, o en casos en qué la millora de les prestacions de la coberta requereixi un increment del gruix
dels elements constructius, amb un maxim total de 50 centimetres.

La proteccio afecta a la totalitat de les edificacions principals excloent les edificacions auxiliar situades a l'interior de les parcel-les.
Article 17. Nivell C-b: Adaptacio a la tipologia edilicia

Suposa l'adaptacio de 'immoble a la seva tipologia original.

La proteccio afecta a la totalitat de les edificacions principals sense incloure les edificacions auxiliar situades a l'interior de les parcel-les.
La protecci6 afecta al primer aiguavés (que dona a la fagana principal).

D'acord amb la clau assignada a cada immoble amb nivell d'adaptacio tipologica “b”, el subcodi 1, 2 i/o 3, identifica els tipus d'intervenciod
d'acord amb els segiients parametres:

- Adaptacid volumeétrica (1): Suposa 1'adaptacié volumétrica de 1'immoble. Permet la variacié de l'altura per adaptar-se a la tipologia
o per a l'eliminacié dels volums inadequats que s'han afegit desvirtuant la imatge tipologica. Les edificacions podran esgotar
l'edificabilitat admesa, sempre que aixo sigui compatible amb l'adaptacio a la seva tipologia.

- Adaptacio d'obertures de fagana (2): Suposa l'adaptacioé de la facana a la tipologia. Permet la modificacio de les obertures de totes
les faganes que per intervencions o variacions inadequades, poden ser objecte de millores en la seva composicio.

L'adaptaci6 de les obertures afecta a la seva geometria (relacié altura amplada, llinda, dimensio, tipologia de les obertures...), a la
seva situacio (ordre dels buits, eixos verticals de posicié...) aixi com a la seva proporcio (domini del ple en relacié al buit...).

Es permetra la reobertura de finestres marcades, i1 l'obertura de nous buits que segueixin els eixos existents, que hauran d'ajustar-se a
les dimensions de la resta del buits de la fagana.

- Adaptacio dels acabats i detalls estilistics (3): Suposa l'adaptaci6 als acabats i detalls estilistics caracteristics de la tipologia
predominant carrer. Permet I'eliminacio dels detalls estilistics, constructius o materials, que s'han introduit inadequadament, per
adaptar-los als caracteristics de la seva tipologia.

L'adaptacio dels acabats afecta a la possible restitucié de les caracteristiques materials originals (morters de calg, pedra vista...), els
colors i les textures. La seva adaptacio passara per la utilitzacidé de materials compatibles amb els originals i amb els elements de
suport. L'adaptacioé dels detalls estilistics permet I'eliminacio dels elements de nova factura (cornises, emmarcats, aplacats, rétols,
baranes de materials diferents al ferro forjat com ara I'alumini,...) que han pogut desvirtuat la imatge de l'immoble.

Els acabats de facana, a més d'ajustar-se a 'establert en el capitol V, han de mantenir les caracteristiques propies de 1'immoble.

Article 18. Nivell C-c: Reedificacio
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Correspon a aquells immobles sense tipologia arquitectonica destacable.

Els edificis amb nivell d'intervenci6 de reedificacié es podran enderrocar en la seva totalitat.

.

“aLes noves edificacions s'adaptaran als parametres caracteristics de les tipologies del Conjunt Historic. Aixi mateix, respectaran les
[

ordenances establertes a les normes de edificacié d'aquesta Normativa, aixi com aquelles determinacions de caracter general de planejament
: :municipal que no contradiguin les determinacions del PEP.
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Els nous elements han de suposar una millora respecte els substituits.
Article 19. Intervencions permeses en els nivells de proteccié general en edificis no catalogats del Conjunt Historic

® Nivell C-a: Es permeten obres de conservacio, restauracio, consolidacid, rehabilitacio, reestructuracio i ampliacio. Les ampliacions
permeses nomes seran en algada per assolir 1'algaria minima habitable i per millorar les prestacions de coberta.

® Nivell C-b: Es permeten obres de conservacio, restauracio, consolidacio, rehabilitacio, reestructuracié i ampliacio.

® Nivell C-c: Es permeten totes les intervencions, incloses les de demolicio i obra nova.

Article 20. Criteris de proteccié general dels immobles inclosos en I'Entorn de Proteccié del Conjunt Historic i als entorns de
protecci6 atorgats individualment al cataleg

1. Els immobles situats a I'ambit de 'Entorn de proteccioé del BIC de Biniali també gaudeixen d'una proteccid general, resultat de 'analisi
tipologic.

2. En compliment de l'article 41.3 de la Llei 12/1988, el volum, la tipologia, la morfologia i el cromatisme de les intervencions en els entorns
de proteccid d'aquests béns no podran alterar el caracter arquitectonic i paisatgistic de I'area ni pertorbar la visualitzacio del bé.

3. Les proteccions es concreten en la segiient classificacio:

Nivell E-a o d'alta proteccid
® Nivell E-b o d'adaptacié a la tipologia edilicia
® Nivell E-c o de reedificacio

4. Es prohibeix qualsevol moviment de terres que comporti una alteracié greu de la geomorfologia i la topografia del territori i qualsevol
abocament d'escombraries, runes o deixalles.

5. En aquelles parcel-les que no estiguin afectades en la seva totalitat per I'Entorn de Proteccio, la ubicacié de nova edificacid es fara fora
d'aquest. Aixi mateix, en el cas de parcel-les afectades per varies qualificacions, les edificacions s'han d'implantar en la zona menys
protegida.

6. La regulaci6 dels entorns de proteccid atorgats individualment al cataleg es troba dins les fitxes dels elements de I'Annex 1.
Article 21. Nivell E-a: Alta proteccié

Suposa el manteniment de la volumetria i de les tipologies de coberta dels immobles, el manteniment de les obertures existents, aixi com dels
acabats exteriors (caracteristiques dels materials, colors, textures, detalls estilistics i constructius...). Es permeten les remodelacions que
afecten 1'espai interior de les edificacions. No es pot modificar la seva altura existent (total i reguladora), excepte en aquells casos en que
I'edificacio no compleixi amb l'algaria minima habitable, en qué es permetra un increment d'algaria per aconseguir aquest fi, o en casos en
qué la millora de les prestacions de la coberta requereixi un increment del gruix dels elements constructius, amb un maxim total de 50
centimetres.

Obres que es poden realitzar: obres de conservacio, restauracid, consolidacio, rehabilitacid i reestructuracio.

Article 22. Nivell E-b: Adaptacié a la tipologia edilicia

El nivell d'adaptacio tipologica “b” suposa l'adaptacio de 1'immoble a la seva tipologia original.

La proteccio afecta els edificis principals i es permeten les remodelacions que afecten 1'espai interior de les edificacions.

Les intervencions permeses als immobles tendiran a la seva restitucio tipologica de la fagana i respectaran les ordenances establertes a les
normes d'edificacié d'aquesta Normativa i del planejament general municipal.

El subcodi 1, 2, 3 identifica els tipus d'intervencio a I'hora d'adaptar la fagana a l'estat original, considerant com a referéncia tipologica la
propia i original de l'immoble:

- Adaptacié volumeétrica (1): Suposa l'adaptacié volumétrica de l'immoble d'acord amb la volumetria caracteristica de la seva
tipologia. Permet la variacié de l'altura per adaptar-se a la seva tipologia o 1'eliminaci6 dels volums inadequats que s'han afegit
desvirtuant la imatge exterior de 'immoble. Les edificacions podran esgotar I'edificabilitat admesa, sempre que aixo sigui compatible
amb l'adaptacio a la tipologia.

- Adaptacié d'obertures de fagana (2): Suposa l'adaptacioé de la facana a la tipologia de I'immoble. Permet la modificacié de les
obertures d'alguna de les faganes que per intervencions o variacions inadequades, l'allunyen de la imatge tipologica caracteristica o
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poden ser objecte de millores en la seva composicio.

L'adaptacio de les obertures afecta a la seva geometria (relacié altura amplada, llinda, dimensio, tipologia de les obertures...), a la
seva situacio (ordre dels buits, eixos verticals de posicio...) aixi com a la seva proporcid (domini del ple en relaci6 al buit...)

Es permetra la reobertura de finestres marcades, i 1'obertura de nous buits que segueixin els eixos existents, que hauran d'ajustar-se a
les dimensions de la resta del buits de la fagana.

- Adaptaci6 dels acabats i detalls estilistics (3). Suposa 'adaptacio6 als acabats i detalls estilistics caracteristics de la seva tipologia.
Permet I'eliminacié dels detalls estilistics, constructius o materials, que s'han introduit inadequadament, per adaptant-los als
caracteristics de la tipologia.

L'adaptacio dels acabats afecta a la possible restitucio a les caracteristiques materials originals (morters de calg, pedra vista...), els
colors i les textures. La seva adaptacié passara per la utilitzacié de materials compatibles amb els originals i amb els elements de
suport.

L'adaptacio dels detalls estilistics permet 1'eliminacié dels elements de nova factura (cornises, emmarcats, aplacats, rétols, baranes de
materials diferents al ferro forjat com ara 1'alumini,...) que han pogut desvirtuat la imatge de I'immoble.

Article 23. Nivell E-c: Reedificacio
Correspon a aquells immobles sense tipologia arquitectonica destacable.
Els edificis amb nivell d'intervencioé de reedificacié es podran enderrocar en la seva totalitat.

Les noves edificacions s'adaptaran als parametres caracteristics de les tipologies caracteristiques de I'Entorn de Proteccid. Aixi mateix,
respectaran les ordenances establertes a les normes d'edificacié d'aquesta Normativa i del planejament general municipal.

Els nous elements han de suposar una millora respecte els substituits.

Article 24. Intervencions permeses en els nivells de proteccio general en edificis no catalogats de I'Entorn de proteccié del Conjunt
Historic

® Nivell E-a: Es permeten obres de conservacio, restauracio, consolidacio, rehabilitacio, reestructuracio i ampliacio. Les ampliacions
permeses només seran en algada per assolir 1'algaria minima habitable i per millorar les prestacions de coberta.
Nivell E-b: Es permeten obres de conservacio, restauracio, consolidacio, rehabilitacid, reestructuracio i ampliacio.

Nivell E-c: Es permeten totes les intervencions, incloses les de demolici6 i obra nova.
NORMES GENERALS D'ORDENACIO
Article 25. Condicions de parcel-la
1. No es poden realitzar segregacions ni agregacions de parcel-les en I'ambit del Conjunt historic.
2. La construcci6 de les noves edificacions s'adaptara als requisits i condicions que s'estableixin en aquest Pla Especial de Proteccio.
Article 26. Alc¢aria de les edificacions

1. L'algaria maxima o reguladora aixi com l'al¢aria total de les edificacions seran les indicades per la qualificacié establerta en aquest Pla
Especial de Proteccio.

2. En cas d'existir una edificacié catalogada o amb proteccié de volum, no es podra modificar la seva algaria, excepte en els termes establerts
en l'article 7.6.

3. S'entén per al¢aria maxima o reguladora la dimensi6 vertical (en metres) mesurada des del paviment de la planta baixa fins a la cara
inferior del forjat del sostre de la planta més elevada.

4. S'entén per algaria total la dimensio6 vertical (en metres) mesurada des del paviment de la planta baixa fins a la maxima altura de coronaci
de cobertes. Aquestes normes determinen els elements i/o instal-lacions que queden exclosos de I'amidament de 1'al¢aria total.

5. Condicions d'implantacié dels edificis en la parcel-la i moviments de terres.

a. En les edificacions alineades a vial, la cota de la planta baixa no podra ser superior a 50 centimetres, ni per sobre ni per sota,
respecte la cota de carrer. Es tindra en compte la cota mitja entre els dos extrems de l'edificacio. En trams de fagana superiors a 10
metres la cota es podra prendre en trams de 5 metres.

b. En les edificacions aillades la cota de la planta baixa no podra ser superior als 90 centimetres per sobre del terreny natural en cap
punt.
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c. En les zones no ocupades per 'edificacid, els moviments de terres respecte al terrenys original no superaran els 90 centimetres.
Article 27. Casc Antic del Pla Especial de Proteccio (CA-PEP)
1. Definicio: La qualificacié de casc antic pretén la conservacio de la tipologia edificatoria existent aixi com l'estructura urbana actual,
intentant mantenir les condicions ambientals i estétiques i impedint que es pugui augmentar o prosseguir amb un cert grau de deteriorament

de les facanes i materials que les conformen.

2. Tipus d'ordenacio: Segons alineaci6 de vial, continua entre mitjaneres.

3. Edificabilitat: L'index d'edificabilitat net per parcel-la s'estableix en 2,4 m3/m? o 0,8 mz/mz, amb un maxim total de 1.500m>.

4. Condicions d'edificacid: La caracteristica fonamental d'aquesta zona es la de conservar, mantenir i protegir tant les caracteristiques i
tipologies arquitectoniques i estructura urbana.

5. Alineacio de les edificacions: S'hauran d'ajustar a l'alineacio de vial.

6. Ocupacio: L'ocupacié maxima de 1'edificacié queda regulada en un 50% de la superficie del solar, i per solars en cap de canto i solars la

superficie dels quals no arribi a la minima de 200 m? l'ocupacio podra ser de fins a un 60% de la superficie del solar.
L'ocupaci6 de la planta soterrani o semisoterrani esta prohibida.
7. Algaria i nimero de plantes: El nimero maxim de plantes sera el de PB+1 pis. Alcaria reguladora: 7 metres i altura total: 8,5 metres.

L'algada minima de cada planta sera 'exigida per el Decret 147/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les condicions d'amidament,
d'higiene i d'instal-lacions per al disseny d'habitabilitat d'habitatges.

L'alcada de la planta baixa per a altres usos no residencials no sera inferior a 3 metres.

8. Parcel-la i fagana minima: A efectes d'edificacié s'admeten parcel-les menors de 200 m? de superficie i/0 amb facana inferior a 7 metres,
sempre que constitueixin unitat registral independent amb anterioritat a I'entrada en vigor de les normes subsidiaries de 1995.

9. Cossos i elements voladissos: No es permeten nous cossos sortints i elements voladissos.
10. Condicions d'is:
Usos permesos: Habitatge unifamiliar.

Usos complementaris: comercial, sanitari-assistencial, recreatiu, cultural, administratiu. Els usos complementaris hauran d'anar vinculats a
1'as principal residencial i no s'hi podra destinar més del 50% de la superficie de 1'edificacio.

11. Distancia entre edificacions: Es consideren edificacions independents quan la distancia entre elles sigui igual o superior a 6 metres.
12. Intensitat d'us residencial: 1 habitatge per parcel-la.

Article 28. Equipaments EQ-1-PEP

1. Definicié: Correspon a les zones on s'ha previst equipament esportiu, comercial, administratiu, social, religios i cultural.

2. Tipus d'ordenacio6: L'ordenacid de I'edificacio sera la necessaria per I'us al que es destini amb un maxim d'un 70% d'ocupacio.

3. Condicions d'edificabilitat:

a/ Parcel-la minima: 250 m2, admetent-se parcel-les menors de dita superficie existents en I'entrada en vigor del present pla especial.

b/ Altura reguladora: 8,00 m, corresponents a PB+1 pis.

¢/ Edificabilitat: L'edificabilitat maxima sera d'1 m%/m? o 3 m3/m?.

4. Usos permesos: Tots els relacionats amb el tipus d'equipament descrits a I'apartat 1 d'aquest article.
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NORMES DE PROTECCIO I INTERVENCIO EN EL PAISATGE
Article 29. Cobertes i coronaments

1. La coberta sera inclinada de teula arab, de manera que tot el pla de fagcana vendra rematat per coberta inclinada amb el seu vessant orientat
cap al carrer o fagana principal, i amb un pendent compreés entre el 20% i el 30% i amb una ocupacié minima de les dues primeres crugies o
un minim de 8 metres des de la linia de facana. En les intervencions en cobertes existents es reposaran només les teules malmeses, i s'hauran
de mantenir i recuperar les teules en bon estat.

2. La volada maxima de les cobertes sera de cinquanta centimetres (50 cm), formant una cornisa. Quan 1'edificacio consti inicament de planta
baixa la volada de la coberta haura de situar-se a una algada superior a 3,50 m sobre la voravia del carrer.

3. L'ala de la volada de coberta es resoldra amb volades senzilles, de teula o pedra, i en cas de reformes de teulada, s'haura de respectar la
tipologia existent si aquesta és la tradicional.

4. El vessant de la coberta haura d'acabar en canal de recollida de pluvials, que es deixara amb el seu color natural o es pintara amb colors
tradicionals.

5. L'altura del carener de coberta tindra una altura maxima de 1,80 metres, respecte al punt més baix de la coberta, sense perjudici de
compliment dels pendents establerts al punt 1.

6. Per sobre de la coberta inclinada, de les dues primeres crugies o un minim de 8 metres des de la linia de facana, només podran sobresortir
elements de ventilaci6 i fumerals.

7. A partir de la segona crugia o volum principal de dues vessants, les cobertes podran ser amb coberta plana, i podran sobresortir:

- Els ampits i les baranes, amb una altura maxima de 1,10 m. per sobre el paviment.
- Elements de ventilacid, fumerals, antenes i parallamps.

- Els elements captadors actius d'energia solar.

- Diposits d'aigua o de combustible.

Aquests elements no han de superar l'altura estrictament necessaria, sense perjudici de les condicions d'estética, de seguretat, d'higiene i
d'habitabilitat exigibles. Els elements captadors actius d'energia solar aix0 com els diposits, no seran visibles des de la via publica.

8. En el cas d'instal-lacié de lluernaris s'haura de fer en el mateix pla de coberta sense sobresortir, adaptant-se a la tipologia estructural. Es
faran de la dimensié minima necessaria per complementar els buits de facana i dotar d'habitabilitat a la dependéncia servida. Com a maxim,
el 3% de la superficie de la teulada podra dedicar-se a lluernari.

Article 30. Composicié de faganes

1. S'han de mantenir les alineacions existents a l'actualitat. No s'admeten cossos avangats o plans endarrerits, ni elements sortints del pla de
fagana, amb 1'excepcio de les canals, els baixants, i les cornises, o dels elements etnologics existents, com anelles i cavalcadors, entre altres.

2. En la composicié de faganes, entenent com a tal tots els paraments verticals de tancament de 1'immoble, tant els confrontats a carrer com
els laterals o interior de la parcel-la, la superficie maxima de buits admesa respecte de la fagana sobre la qual es situin sera d'un trenta per
cent (30 %).

3. Els buits hauran de ser rectangulars i el seu eix vertical sera el de major magnitud. A la fi de garantir el compliment d'aquest apartat la
longitud de l'eix vertical sera com a minim un vint per cent (20%) superior a la de 1'eix horitzontal, i com a maxim 3 vegades 1'amplada del
buit. Quedaran exclosos d'aquesta regla els buits de planta baixa destinats a garatge i els buits de dimensions inferiors a quaranta centimetres
(40 cm), els qual podran ser quadrats.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/121/1143482

4. L'amplada maxima de 1'eix horitzontal dels buits no superara un metre i vuitanta centimetres (1,80 m), amb l'excepcid del buit destinat en
planta baixa que doni accés a un garatge, 'amplada maxima del qual sera de tres metres (3 m). Tan sols es podran admetre amplaries
superiors, de fins a tres metres com a maxim, quan la reduida dimensi6 del carrer dificulti de manera evident I'accés a l'interior del garatge, en

imcarrers d'amplada lliure inferior a 3 metres. L'al¢aria maxima dels buits de fagana no podra superar en cap cas els dos metres i quaranta

mcentimetres (2,40 m).

%5. En aquells casos en qué s'admeti I'obertura de I'accés a un garatge o la reforma d'un accés existent aquesta s'efectuara seguint el model
rydlwitradicional de les portasses del poble, d'arc carpanell o d'arc rebaixat emmarcat en marés.

=
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6. Queden totalment protegits els tancaments de portasses i pallisses, normalment de taulons de fusta d'olivera, en estat original. Cal
conservar tant el seu buit arquitectonic com la técnica constructiva, material i disseny de I'element; sense perjudici de que es puguin instal-lar
millores per assegurar 'habitabilitat i la ventilacio dels espais que tanquen sense que malmenin I'element de tancament en si.

Article 31. Fusteries, persianes i baranes

1. Les fusteries tendran tonalitats verd obscur o marr6 o bé de color natural amb tractaments incolors, mentre que les baranes de ferro podran
ser negres o gris obscur.

2. Les fusteries, tant portes, finestres i persianes, tant en reforma o substitucié de les existents, com en reedificacié o obra nova, han de ser de
fusta, de tipologia tradicional mallorquina. No s'admeten les persianes enrotllables de caix6 superior.

3. Les baranes seran de caracteristiques similars a les originals a les restauracions. L'altura s'adaptara a la normativa de seguretat en vigor,
aniran enrasades al pla de fagana.

4. Els tancaments i proteccions exteriors dels buits de fagana s'hauran de resoldre amb materials tradicionals, prohibint-se la fusteria
metal-lica d'alumini, acer, PVC o similars.

Article 32. Materials i colors

1. En general, la utilitzacio dels materials d'acabat i solucions constructives seran d'analogues caracteristiques de les tipologies tradicionals de
la zona, cercant la correcta harmonitzacié amb el seu entorn. No s'admeten bigues de formigd armat imitacio fusta, ni imitacions de cap tipus.

2. La utilitzaci6 dels diferents materials es regulara de la segiient manera:

2.1.-Pedra calcaria: Preferentment morterada, on predomini el morter sobre la pedra, amb un minim de grossor de la pedra de 25 o
30cm. El tractament de les juntes sera amb els colors establerts com a permesos.

2.2.-Aterracats: Preferentment amb acabat gratallds i amb coloracié natural provenint de 1'arid emprat. Si posteriorment s'ha de
pintar, el color emprat s'ajustara al establerts com a permesos. Les pintures plastiques no son propies de 1'arquitectura tradicional i no
estan permeses. Es faran servir pintures de calg o a 1'aigua.

2.3.-Maré¢s: La utilitzacié de peces massisses de mares es permetra sempre que quedi estéticament justificat i convenientment integrat
amb l'entorn.

2.4.-Aplacats de pedra: No s'admetra el seu Us.

El colors permesos son els ocres, cremes o terra. En qualsevol cas s'afavorira 1'as de técniques que minvin un acabat totalment pla i
homogeni. El color blanc inicament s'admetra en el recercats del buits de fagana.

3. No s'admeten els aplacats ni els emmarcaments amb pedra aplacada.

4. Es prohibeixen les canals i baixants de material plastic, acer inoxidable i alumini. Les canals podran ser de zenc o de coure. Els baixants
també seran de zenc o de coure, pero en els 2 m inferiors seran de fossa.

5. Qualsevol actuacié que es dugui a terme en 1'ambit del Pla especial ha de preservar la relacio existent entre el conjunt historic i el seu
entorn rural més immediat. No seran possibles intervencions que pertorbin o alterin aquesta relacio.

Article 33. Elements sobreposats a les facanes.
1. No s'admeten elements sobreposats a les faganes, amb 'excepcio6 de les canals, els baixants, i les cornises.

2. No es permeten els aparells de refrigeracio visibles des de 1'exterior, ni en facanes, balcons o cobertes visibles des del carrer o des del pati
d'illa.

3. Les portelles dels comptadors, en cas d'anar vistes, seran llises i quedaran enrasades al pla de fagana i pintades del mateix color que
aquesta.
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—Article 34. Publicitat exterior

= 1. Es prohibira la col-locaci6 d'anuncis i retols publicitaris que atemptin contra els valors estétics. Els rétols no sobresortiran del pla de facana
Bdcitimés de de sis (6) centimetres, i hauran de situar-se dins I'espai de les obertures amb una ocupacié inferior al 30% de buit i una superficie
smaxima de 50cm?2.
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2. Es permetran rétols dels tipus segiients:

- Lletres de 1llautd, ferro o fusta sobre bastidor de fusta o xapa o adossades al vidre del mostrador.
- Lletres pintades o gravades sobre el vidre del mostrador o sobre bastidor de fusta, xapa o vidre.

3. No es permeten retols retroiluminats ni emissors de llum. Els elements d'il-luminacié del rétol, que hauran de ser de llum dirigida, no
sobresortiran del pla de fagana més de sis (6) centimetres.

4. Queden prohibides les marquesines, els tendals i els aparadors avangats del pla de fagana.
Article 35. Espai no ocupat per 'edificacié. Condicions d'edificaci6 i us

1. La superficie no ocupada per 'edificacio s'haura de destinar a 1'as d'espai 1liure privat o esportiu a l'aire lliure, admetent-se la ubicacié de
piscines. En aquesta area de la parcel-la es podran les sortides dels conductes d'evacuacié de fums o els de ventilacié forgada dels
aparcaments, en els casos als quals s'utilitzi aquest sistema segons el que s'assenyala en aquestes normes, tots ells adossats a l'edificaci6 i fins
a la coberta de la mateixa.

2. La superficie enjardinada minima sera del 20% de la superficie de la parcel-la.

3. L'enjardinament haura de fer-se amb vegetacio propia de 1'entorn i de baix requeriment hidric. No esta permés 1'enjardinament amb gespa.

4. Es permeten les piscines, sempre que la seva lamina d'aigua no sigui superior a 30 m? i que com a maxim sobresurti 0,90 m en terrenys
inferiors al 10% de pendent i 1,50 m en terrenys superiors al 10% de pendent. Els acabats i revestiments hauran d'estar integrats en I'entorn,
conservant les tonalitats grises, verdoses o marronenques. La seva forma ha de ser rectangular o paral-lelipede adaptada a la orografia o
forma de la parcel-la. La superficie de la piscina mai podra ser superior a la superficie enjardinada de parcel-la. Les piscines s'han de situar a
un minim d'un metre (1 m) respecte a les parets mitgeres.

Article 36. Instal-lacions de serveis urbans

1. La delimitacié del Conjunt Historic de Biniali determina el caracter transitori de totes les infraestructures compreses en l'area fins que no
s'executin els corresponents plans especials de reforma de les xarxes.

Ates que els nuclis actualment no disposen de tots els serveis urbanistics exigibles per la legislacio vigent, sera necessaria la redacci6 d'un pla
especial per a la implantaci6 de les instal-lacions que manquen i l'adequacié de les xarxes d'instal-lacions a les condicions
historico-ambientals del nucli. Aquest Pla especial s'ajustara a l'establert a l'article 45 de la LUIB, i a les determinacions de I'article 67 del
RLUIB o normativa que els substitueixi i contindra la documentacié necessaria descrita d'acord a la seva finalitat i, com a minim, 1'establerta
a l'apartat 4 i segiients a l'article 45 abans esmentat.

2. En els casos d'execucions d'obra a faganes existents, reparacio o construccié de voravies de front de parcel-la o obres noves d'edificacio,
sera obligatori soterrar el cablejat de facanes.

3. En particular queda prohibit:

- La destruccid total o parcial d'elements constructius o ambientals de dificil recuperacio, com a estucs en bon estat, arcs, brancals,
faixes 1 motllures, paviments, arbres singulars, o qualsevol altre element amb valor patrimonial.

- La col-locacio d'instal-lacions vistes que circulin a través de llengos de fagana o que els ocupin i que impliquin una ruptura de
l'estructura o la composicio6 de la fagana.

- L'as de materials vists inadequats.

Article 37. Voravies

1. Queden protegides les voravies empedrares antigues, siguin de codols o de lloses de pedra. Només podran substituir-se aquelles peces o
trams malmesos i haura d'executar-se amb els mateixos materials 1 técniques.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/121/1143482

——2. En cap cas poden utilitzar-se peces ni rajoles de formigd prefabricat per a I'execucié de voravies.

DISPOSICIONS ADDICIONALS

i

-

%Disposici() addicional primera. Servituds aeronautiques

%1. La totalitat de 1'ambit del Pla Especial del BIC de Biniali s'inclou en zones de servitud aeronautica corresponents a l'acroport de Palma. Les

I
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linies de nivell de superficies limitadores que afecten aquest ambit es representen en els planols que es troben a continuacid, les quals

determinen les altures (respecte el nivell del mar) que no pot sobrepassar cap construccid (inclosos tots els seus elements tals com antenes,
parallamps, xemeneies, equips d'aire condicionat, caixes d'ascensors, cartells, remats decoratius, etc.), modificacions del terreny o objectes

fixes (pals de 1lum, antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.) aixi com el galib de viari o via ferria.

2. El conjunt de 1'ambit del Pla Especial de Biniali esta subjecte a una servitud de limitacio d'activitats en virtut de la qual, i tal com estableix
l'article 10 del Decret 584/72 de servituds aeronautiques, 1'Agencia Estatal de Seguretat Aéria (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar
activitats que s'ubiquin dins 1'ambit i que puguin suposar un perill per a les operacions ac¢ries o per al correcte funcionament de les
instal-lacions radioeléctriques. Aquesta possibilitat s'estendra als usos del sol que facultin per a la implementacio o exercici de les esmentades

activitats i, incloura, entre altres:

a) Les activitats que suposin o vagin associades a la construccid d'obstacles de tal indole que puguin induir turbuléncies. L'us de
Ilums, inclosos projectors o emissors laser que puguin crear perills o induir confusid o error.
b) Les activitats que impliquin 1'is de superficies grans i molt reflectants que puguin donar lloc a enlluernament.

¢) Les actuacions que puguin estimular l'activitat de la fauna en I'entorn de la zona de moviment de I'aerodrom.

d) Les activitats que donin lloc a la implementacié o funcionament de fonts de radiacié no visible o la preséncia d'objectes fixes o

mobils que puguin interferir el funcionament dels sistemes de comunicacid, navegacid i vigilancia aeronautica o afectar-los

negativament.

e) Les activitats que facilitin o vagin associades a la implementacié o funcionament d'instal-lacions que produeixin fum, boira o
qualsevol altre fenomen que suposi un risc per a les aeronaus.
f) L'as de mitjans de propulsid o sustentaci6 aeris per a la realitzaci6 d'activitats esportives o de qualsevol altra indole.

3. L'execucié de qualsevol construccio, instal-lacid (pals, antenes, aerogeneradors —incloses les pales—), mitjans necessaris per a la
construccid (incloses les grues i similars) o plantacid, requerira acord favorable previ de I'Agéncia Estatal de Seguretat Aéria (AESA),
conforme als articles 30 1 31 del Decret 584/1972 en la seva actual redaccié.

ANNEX 1

CATALEG D'ELEMENTS I ESPAIS PROTEGITS

INDEX
& Arquitectura
g
3 Nom Codi Tipologia Cronologia Grau de proteccio
S: Església Parroquial de Sant Cristofol BI-1 Església s. XVII A
% BI-2 Casa urbana s. XIX C
S BI-3 Casa urbana s. XVII-XIX C
% BI-4 Casa urbana s. XVIII C
% BI-5 Casa urbana s. XIX C
g- BI-6 Casa urbana s. XVIII B
% Can Jordiet BI-7 Casa urbana senyorial Segle XIX B
g Can Grau BI-8 Casa urbana Segle XIX B
% BI-9 Casa urbana senyorial Segle XIX B
g BI-10 Casa urbana Segle XIX C
S BI-11 Casa urbana s. XIX C
§ BI-12 Casa urbana s. XVIII C
= BI-13 Casa urbana s. XIX-XX C
é BI-14 Casa urbana s. XIX C
< BI-15 Casa urbana s. XVIII C
| BI-16 Casa urbana s. XVIII C
ﬁ BI-17 Casa urbana s. XVIII C
m Cas Capella BI-18  |Casa urbana senyorial s. XVII-XVIII B
ﬁ Cas Capella BI-19 Casa urbana senyorial s. XVIII B
% Ca na Maganeta BI-20 Casa urbana amb dependencies agricoles [s. XVIII C
% Son Raio BI-21 Casa de possessio s. XVI-XIX B
[
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Nom Codi Tipologia Cronologia Grau de proteccio
BI-22 Casa urbana s. XIX C
BI-23 Casa urbana s. XIX C
BI-24 Casa urbana s. XIX C
BI-25 Casa urbana C
Can Corro BI-26 Casa urbana senyorial s. XVIII B
sa Clastra BI-27 Casa urbana s. XVIII-XIX B
Antic convent de les germanes Franciscanes BI-28 Casa urbana senyorial s. XIX-XX C
Can Mariata BI-29 Casa urbana s. XVIII C
BI-30 Casa urbana s. XVII-XVIII C
Can Valero BI-31 Casa urbana s. XVIII C
Can Pelet BI-32 Casa urbana s. XIX-XX C
BI-33 Casa urbana s. XIX-XX C
Can Mariaina BI-34 Casa urbana senyorial s. XVIII C
BI-35 Casa urbana s. XIX-XX C
Can Pelut BI-36 Casa urbana s. XVII-XVIII C
BI-37 Casa urbana s. XVIII C
BI-38 Casa urbana s. XIX-XX C
BI-39 Casa urbana senyorial s. XVIII C
BI-40 Casa urbana s. XVIII C
BI-41 Casa urbana senyorial s. XIX C
BI-42 Casa urbana s. XVIII C
BI-43 Casa urbana s. XIX C
Ca s'Argenter BI-44 Casa urbana senyorial s. XVIII B
% BI-45 Casa urbana senyorial s. XIX-XX B
§ BI-46 Casa urbana s. XIX-XX C
g Aireflor BI-47 Casa urbana s. XVII-XVIII C
5: Ca Don Macia Noguera BI-48 Casa urbana senyorial B
§ BI-49 Casa urbana senyorial s. XIX-XX B
8 sa Rectoria BI-50 Casa rectorial finals de s. XVII B
E(é Can Diner BI-51 Casa urbana s. XVIII B
2 BI-52  |Casa urbana s XVII C
% BI-53 Casa urbana s. XIX-XX C
E BI-54  |Casa urbana s. XIX-XX C
% Can Pep Hereu BI-55 Casa de pages s. XIX-XX C
E BI-56 Casa urbana s. XIX-XX C
'-CEU Son Antic BI-57 Casa de possessio s. XVI B
2 BI-58 Casa urbana s. XIX-XX C
§ BI-59 Casa urbana s. XIX-XX C
;Uj Ca Monsenyor Mairata BI-60 Casa urbana senyorial s. XIX-XX C
g Son Matet BI-61 Casa de pages s. XIX-XX C
__Etnologia
ﬁ Nom Codi Tipologia Cronologia Grau de proteccio
_- E reu de Biniali (de los Caidos) CR-5 Creu de terme s. XIX, s. XX (1939) D
% Obelisc a la Immaculada Concepcio CR-8 Patrimoni artistic s. XIX (1854), s. XX (1918) A
% Moli de Can Xico MEF-9 Moli de vent fariner s. XIX (1835) B
3
[
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Nom Codi Tipologia Cronologia Grau de proteccié
Pont de Biniali PT-5 Pont s. XIX-XX C
Pou PO-10 Pou s. XIX A
Pou des pont de Biniali PO-11 Pou s. XVIII (abans de 1789) A

Contra aquesta resolucid, podeu interposar directament recurs davant el Jutjat Contenciés administratiu de Balears, en el termini de dos
mesos comptats des del dia de la recepcid d'aquesta notificacid, d'acord els articles 8.1, 25.1 i 46.1 de la Llei 29/1998, reguladora de la
jurisdiccid contenciosa administrativa. Tot aix0 sense perjudici que pugueu interposar qualsevol altre recurs que estimeu més convenient al
vostre dret.

Sencelles, (signat electronicament: 23 d'agost de 2023)

El batle
Joan Carles Verd Cirer
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