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MEMORIA HISTORICA

DESCRIPCIO GENERAL

L’origen de Felanitx com a poblacié es remunta a I'’época de bronze. Va ser al voltant de
lany 2000 aC quan van arribar els primers pobladors i es van establir en dos nuclis
importants de poblacié: es Castell de Santueri i el Puig de Sa Mola. En aquestes dues
zones, avui dia, es poden observar diferents coves naturals o fabricades, que servien com
a habitatge a aquelles primeres tribus primitives. Posteriorment, amb les anomenades
“Cultura de les navetes” i “Cultura talaidtica”, Felanitx es va convertir en un poble ric i
poderos dins de l'illa de Mallorca. Les restes de construccions i de poblats d’aquesta época
que es conserven, ho demostren. Destaquen les que es troben situades en C’an Gaia i Son
Maiol.

SITUACIO
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Situacié del jaiciment respébte dels nuclis de Felanitx i Portocolom.

El jaciment dels Clossos de Can Gaia, esta declarat com a Bé d’Interés Cultural per Acord
de 15 de marg de 2000 (BOIB n. 45, de 08.04.00). No obstant, davant la possibilitat de la
aparicio de noves evidencies i de nous elements arqueologics que van apareixer a I'entorn
ja delimitat d’aquest jaciment, el 28 de gener de 2011 (BOIB n. 44, de 27.03.12) es va
incoar I'expedient de nova delimitacio i, finalment, la planimetria es va aprovar el 17 d’abril
de 2012 (BOIB n. 58, de 24.04.12). Aquesta modificacié de la delimitacié del Bé d’Interes
Cultural, va afectar essencialment a la part Nord del jaciment ja que va desplagar aquest
limit per tal que, la paret mitjanera on es troba el Conjunt arqueolodgic, quedés protegida, ja
que reaprofita element arqueologic amb la seva fabrica.

El poblat de Navetes de I'edat del Bronze, dels Clossos de Can Gaia, té una cronologia
aproximada entre 1700 a.C. i el 850 a.C. periode en que fou habitat de forma
ininterrompuda. Es tracta d’'una série de conjunts arquitectonics on aproximadament s’han
descobert nou estructures de construccié cicldopia sense que aquest nombre es pogués
veure augmentat per I'aparicié d’altres estructures allunyades del nucli central. Aquest és el
fet que va duu al Consell de Mallorca a ampliar la zona ja delimitada.

El jaciment esta catalogat amb la clau V6-A-12 i proteccio integral en el Cataleg de
proteccié del patrimoni de Felanitx. El seu nivell de proteccié és maxim quant al poligon 31
i les parcel-les seglients amb naveta: 1046, 1047, 1048, 1081 i part de les parcel-les 1044,
834, 1050 i 1062, aixi com la parcel-la sense naveta: 1049

Quant a I'entorn, també en el poligon 31, aquest és el format per les parcel-les seguents,
amb possibles restes: 1079, 1080, 1082, 1087 i part de les parcel-les 202, 834, 1044, 1050,
1061 i 1062.

MEMORIA HISTORICA
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D’acord amb la memoria de I'aprovacio de la nova delimitacié del jaciment (BOIB n. 58, de
24.04.12), la zona ha estat afectada per labors agricoles i per la construccié de una
carretera que uneix Porto Colom amb la via que uneix Felanitx i s’Horta. L'estat de la
conservacio de les estructures és bo, per les que ja han estat exhumades. Pel que fa a la
resta cal esperar la conclusié de les excavacions arqueologiques.

D’acord amb I'analisi que fa la memodria d’aquesta delimitacié en el recinte del BIC es
troben les seglients construccions i elements prehistorics:

Conjunts arquitectonics:
Conjunt |

El conjunt | esta format per la naveta |, un edifici amb planta en forma de ferradura de 16 m
de longitud i 7 d’amplada, construit amb técnica ciclopia. Els murs fan de 2 a 3 metres
d’amplada i, actualment, sols conserven 1,5 m d’algada, encara que durant el seu periode
d’us pogué assolir els 3 m. Els murs exteriors conserven grans carreus poligonals
encastats en sec, mentre que a la cara interna del mur el parament és de técnica més
refinada, amb pedres petites i molt ben llavorades. La cobertura, avui desapareguda,
probablement estava feta de brancatge i argila.

Naveta |

S’hi han observat dues fases diferenciades d’ocupacié. En una primera fase (1750-1500
aC), I'edifici, a més d’habitatge, també funcionava com a espai public, probablement lloc de
reunid o plaga publica. En una segona fase (1500-920 aC), l'edifici és objecte d’'una
reforma. S’hi construeixen longitudinalment quatre pilars, que servirien com a bases d’'un
altell. Es divideix I'espai interior amb separacions transversals i longitudinals. També es
remodela I'entrada, reduint de manera considerable 'amplada, i s’hi afegeix un enllosat.
Aixi, sembla que la naveta passa a ser exclusivament lloc doméstica i adquireix un caracter
més privat.

Conjunt Il

El conjunt Il esta format per la naveta Il, actualment en procés d’excavacio, i per tota una
série d’estructures, probablement tallers.

Detall de les estructures IIA, IIBi lIC

En un principi, s’identifica com una naveta simple de 16,30 m de longitud i 3,20 d’amplada,
amb una cambra de 13,20 m de llargada. Poc temps després, es considera com un edifici
paral-lel a les tombes dels gegants de Sardenya.

Adossat a la part sud de I'absis d’aquesta, neix un mur d’'uns 30 m de llargada en direccio
sud. A la vegada, a aquest mur, s’hi adossen en bateria fins a quatre habitacions de
tendéncia rectangular (llA, 1B, IIC, IID), de diferents técniques constructives. Podrien haver
funcionat com a edificis de feina comunal o tallers, ja que s’hi han documentat grans
quantitats de restes de morters a I'habitacié 1IB i molins en la IIC. No es coneixen
estructures semblants en altres jaciments naviformes de les Balears. Desgraciadament, la
construcci6 de la carretera Portocolom-S’Horta I'any 1965 la va destruir en part.

Resta de conjunts.

La resta de conjunts estan encara sense excavar. El conjunt Il esta format per una naveta
doble, o tal vegada triple.
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A continuacio, trobem el conjunt IV format per una naveta de planta senzilla. El conjunt V
és format per una naveta de planta doble.

El conjunt VI es troba en molt mal estat, encara que el Dr. G. Rosselld, en el 1959, pogué
identificar les restes d’'una altra naveta. El 1990, aquest edifici encara sofri un altre atac i
se’n destrui tot el costat est. Les restes que Rossell6 observa mesuraven 6,10 m de
longitud i 9,20 m d’algada. L'acceptacié d’aquestes mesures s’han de mantenir en reserva
per I'avancgat estat de destruccié de I'estructura.

El conjunt VIl queda poc definit. Es localitzen les restes de murs que, possiblement, ens
fan veure l'existencia d’altres navetes, i per tant el poblat seria més extens del que es pot
veure avui en dia.

El conjunt VIII ha desaparegut en I'actualitat, ja que quan el 1959 es feu una carretera, talla
en dos el poblat, i es destrui una naveta doble, ja del tot irrecuperable.

Area X1 \'
O = N

Area VI

Planol general del jaciment.
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Estructures 1A, 11B i IIC Naveta |
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MEMORIA INFORMATIVA

CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DEL PLA ESPECIAL

Mitjangant Acord de 7 de juliol de 1997 la Comissié insular de patrimoni del Consell de
Mallorca va incoar expedient de delimitacié a favor de la zona arqueoldgica d’Els Clossos
de can Gaia i el 15 de mar¢ de 2000 (BOIB n. 45, de 08.04.00) es va aprovar aquesta
delimitacié com Bé d’Interés Cultural (BIC). Posteriorment, davant I'aparicié de nous restes,
es va modificar 'ambit d’aquesta declaracio, aprovant-se la incoacié de la nova delimitacio
el 28 de gener de 2011 (BOIB n. 44, de 27.03.12) i 17 d’abril de 2012 (BOIB n. 58, de
24.04.12).

Per tant, aquest Pla Especial de Proteccié (PEP) del conjunt declarat BIC d’Es Clossos es
redacta en compliment de larticle 36.2 de la Llei 12/1998, de 21 de desembre, del
Patrimoni Historic de les llles Balears (BOIB n. 165, de 29.12.98), és a dir:

“Quan es tracti d’'un conjunt historic, jardi historic, lloc historic, lloc d'interés etnologic, zona
arqueologica o zona paleontologica, I'ajuntament corresponent haura d’elaborar un pla
especial de proteccié o un instrument urbanistic de proteccié, o adequar un vigent, que
compleixi les exigéncies d’aquesta llei. L'aprovacié d’aquest instrument de planejament
requerira I'informe favorable de la Comissio Insular del Patrimoni Historic. S’entendra emeés
informe favorable pel transcurs de tres mesos des de la presentacié de la proposta de
planejament.”

AMBIT DEL PLA ESPECIAL

La delimitacié del Pla Especial de Proteccid es correspon amb I'ambit i entorn de proteccid
aprovat segons Acord de 17 d’abril de 2012 (BOIB n. 58, de 24.04.12) de la CIOTUPH.
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D’acord amb el mesurament efectuat, 'ambit del pla especial que es correspon amb el BIC és
de 54.300 m2.

DOCUMENTO DEL PLA ESPECIAL
Componen el Pla Especial de Protecci6 els segients documents:

1. Memoria historica, informativa i justificativa.
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Sén els documents historic, informatiu i justificatiu de les caracteristiques i condicionants
que han estat determinants per a I'ordenacié.

2. Estudi economic i financer.

Es el document en el qual es defineix i avalua la responsabilitat de I'execucié del PEP,
fonamentalment referent a la inversié publica i a la racionalitzacio de la seva assignacio.

3. Memoria de sostenibilitat economica.

Es el document que estudia i analitza el cost public del manteniment i conservacié de les
infraestructures i serveis dels nous ambits d’actuacié una vegada urbanitzats i rebuts per
I’Administracié local.

4. Memoria de participacio.

Es el document que resumeix el procés i tramits administratius seguits per a I'aprovacié del
PEP, aixi com els informes d’organismes i les al-legacions hagudes en la fase d’informacio
publica, la seva contestacié i resolucié. Aquesta memoria es redactara conjuntament amb
la documentacio relativa a la fase d’aprovacié definitiva.

5. Normes urbanistiques.

S’estableix la delimitacio del contingut urbanistic del dret de propietat, i les condicions al fet
gque han d’ajustar-se les actuacions amb implicacions urbanistiques en el seu ambit
territorial, ja siguin de planejament de desenvolupament, gestié o execucio directa. En elles
es recull les determinacions que estableixen les condicions de caracter general i particular
aplicable a tots i cadascun dels espais publics i parcel-les incloses en I'ambit del PEP.
Inclou entre altres determinacions aquelles que habitualment es consideren ordenances i
es desenvolupa en aquest document.

6. Planols d’informacid i ordenacid.

Els planols d’informacio reflecteixen la realitat de 'ambit a I’hora de redactar-se el PEP i
que pel seu caracter basic son el punt de partida obligat per a I'ordenacié. Els planols
d’'ordenacié sén els documents que expressen graficament les determinacions que es
desenvolupen i detallen en les normes urbanistiques.

7. Estudi d’accessibilitat i mobilitat.

Soén els planols d’informacié que reflecteixen I'ordenacié viaria i el nivell d’accessibilitat i
mobilitat del PEP. També s’assenyalen els punts d’intervencié publica per a maximitzar
'accessibilitat de tots els usuaris independentment de la seva capacitat de mobilitat i es
proposa la planificacié dels tipus d’utilitzacié dels nous vials, zones d’aparcament, voreres,
zones publiques, etc.

8. Cataleg de béns i espais protegits.

Es un document complementari a les determinacions del PEP que conté la relacié de
monuments, edificis i elements que pel seu singular valor o caracteristiques se subjecten a
un régim especial de proteccio, aixi com el seu grau, nivell de proteccio i obres admeses.

9. Fitxes urbanistiques.

Formen, si escau, part normativa del PEP, les fitxes seglents: equipaments, sistemes
generals, actuacions aillades, etc.
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PLANEAMIENTO Y MARCO LEGISLATIVO

A més del Pla General vigent, el PEP es redacta a 'empara del seglent marc legal:
1. Estatal.

Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de suelo y rehabilitacién urbana (BOE n. 261, de 31.10.15).

2. Autondmica.

Llei 12/1998, de 21 de desembre, del patrimoni historic de les llles Balears (BOCAIB n.
165, de 29.12.98).

Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacio ambiental de les llles Balears (BOIB n. 106, de
20.08.16) i Llei 9/2018, de 31 de juliol, per la qual es modifica la Llei 12/2016, de 17
d’agost, d’avaluacié ambiental de les llles Balears (BOIB n. 97, de 07.08.18).

Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les llles Balears (BOIB n. 160, de
29.12.17).

3. Insular.

Acord de 13 de desembre de 2004 del Ple del Consell de Mallorca d’aprovacié definitiva
del Pla territorial insular (BOIB n.188 ext, de 31.12.04).

Acord del Ple del Consell insular de Mallorca d’aprovacio definitiva del Reglament general
de la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacié i Us del sol, per a l'illa de Mallorca (BOIB n.
66, de 30.04.15).

OBJECTIUS DEL PLA ESPECIAL

1. Generals.

Protegir, recuperar i mantenir el conjunt declarat BIC.
Per a aix0 es promouen els seglents objectius:

Ordenar les activitats en el interior del conjunt.

Prohibir les activitats molestes.

Controlar les interferéncies exteriors (renous, il-luminacié, contaminacid, circulacié de
vehicles com a conseqiiéncia de la carretera que ho travessa, etc.) que puguin afectar
negativament el conjunt.

Potenciar les seves caracteristiques patrimonials.

2. Especifics.

Establir mesures de manteniment, rehabilitacié i conservacié dels elements patrimonials
existents.

Establir una normativa respectuosa amb I'entorn i introduir elements correctors quant a les
normes o ordenances d’aplicacio.

Estudiar els serveis viaris rodats, zones de circulacié restringida, zones d’aparcament, el
transport public i les vies o espais per als vianants.

Substitucié de la il-luminaci6 obsoleta per models que no contaminin mediambientalment.
Supressio, en la mesura que sigui possible, les barreres arquitectoniques.

Ordenacio dels usos en la zona de proteccio de I'entorn.

Possibilitar la construccié d’'un centre d’interpretacié i exposicid que serveixi de suport
cultural al conjunt.

Fixar, fora de I'ambit del BIC, una area de serveis que serveixi de suport al futur parc
prehistoric d’els Clossos.
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CATALEG

Les Normes Subsidiaries compten amb un Cataleg de Proteccié del Patrimoni Historic
Artistic i aquest conjunt esta inclos en la fitxa V6-A-12, amb una proteccié integral.

GRAU D’EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Si bé el planejament actual del municipi esta format pel PGOU aprovat el 6 d’octubre de
1969 i projecte de delimitacié del sol urba de 22 de setembre de 1995, esta en tramitacio el
pla especial de proteccié del conjunt historic de Felanitx, aprovat inicialment el 12 de juny
de 2017 (BOIB n. 87, de 18.07.17).

D’altra banda, aquest pla especial se situa a I'Oest del sol urba de Porto Colom, annex al
pla parcial d’'ordenacié del poligon 20 del PGOU que va ser aprovat per Acord de la CPU
de 8 de marg de 1972. Fins i tot, com s’assenyala més endavant, 'ambit de proteccio
inclou una zona verda publica del citat pla parcial. Aquest pla parcial es troba totalment
executat i la urbanitzacié incorporada al sol urba.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

ANTECEDENTS

Si bé el sdl rustic de Felanitx es troba urbanisticament ordenat mitjangcant el PGOU i el Pla
territorial insular de Mallorca, fins avui no s’ha desenvolupat aquest Pla especial de
proteccié (PEP) previst en la Llei 12/1998, de 21 de desembre.

En la seva consequiéncia, aquest PEP es redacta amb la finalitat de donar compliment a
I'Acord de declaraci6 com a Bé d’Interés Cultural (BIC) segons l'article 36 de la Llei
12/1998, de 21 de desembre, del Patrimoni Historic de les llles Balears (BOIB n. 165, de
29.12.98), que obliga a I'elaboracio i aprovacié d’un Pla especial de proteccié dels conjunts
historics.

METODOLOGIA DEL PEP

L’ambit del pla especial se situa sobre sol classificat com a rustic pel Pla territorial insular
de Mallorca, amb la categoria d’area de transicié d’harmonitzacié (ATH). No obstant aixo,
I'entorn de proteccio inclou una parcel-la urbana, qualificada com a espai lliure public que
forma part del pla parcial del poligon 20 del PGOU (La Fe), aprovat per la CPU en 8 de
marg de 1972.

i m im | arg ]y
| |
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Situaci6 de la zona verda publlca en sol urba afectat per i entorn de proteccm de la
declaraci6 de BIC.

Per la seva situacié geografica, aquesta zona verda publica sera probablement I'entrada
natural dels visitants a la zona arqueoldgica pel que ha de disposar d'un tractament
especial a I'efecte de la seva integracio en el conjunt del BIC.

D’altra banda, es tracta d’'un conjunt dividit en dues zones pel carrer del Vapor Santueri
que connecta amb la carretera Ma 4012. Aquest ambit discontinu s’adapta a la configuracio
de les parcel-les cadastrals i dels camins existents configurant-se com a peces
geomeétriques poligonals.

Finalment, es diferencia clarament de I'entorn de protecci6 que no té en compte la
configuracié cadastral i que parteix les finques d’acord amb un criteri diferent al de la
delimitacié del BIC sense respectar I'estructura de la propietat subjacent.

Aquestes caracteristiques condicionen I'ordenacié proposada per a 'ambit del BIC i del seu
entorn. A partir d’elles, es possibiliten les seglients alternatives:

Alternativa O:

10
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Seria la de no actuar sind que I'ambit del BIC ha de quedar tancat i mantingut en el seu
estat actual natural. Aquesta alternativa no es considera adequada en impedir una
divulgacié del patrimoni cultural ja que dificultaria la possibilitat d’obrir el conjunt a una
afluéncia de visitants de forma ordenada. D’altra banda, es dificulta la seva conservacio i
recuperacio.

Alternativa 1:

Mantenir el sol com a rustic, amb la qualificacio de tota I'area afectada pel BIC com a zona
arqueologica (ZA) i I'entorn de proteccié amb la qualificacié fixada pel Pla territorial insular
de Mallorca, és a dir: area de transicid d’harmonitzacié (ATH) amb la impossibilitat de
qualsevol construccié com a limitacié urbanistica imposada per la declaracié de BIC.

]
o -
. : # 3 i o] : p &’b\‘t & ol - N
Planol sobre ortofoto aeria del planejament vigent amb la s el conjunt
amb una Unica qualificacié urbanistica i I'entorn de proteccié.

Aquesta alternativa suposa ordenar el conjunt amb una uUnica qualificacié i disposar de
forma lliure les edificacions que s’hagin de situar dins del mateix sense determinar
préviament la seva situacié.

Després d’analitzada, aquesta alternativa no s’ha considerat adequada atés que podria
derivar en una série d’edificacions disseminades que perjudicarien la unitat formal del
conjunt. D’altra banda, podria impedir que es defineixin uns eixos que permetin realitzar
una visita ordenada als diferents elements del BIC

Alternativa 2:

Atesa la necessitat de que en el conjunt figuri un centre per a accés al recinte, que pugui
servir també com a centre d’informacio i interpretacio, aixi com que és necessari ordenar
de forma racional qualsevol activitat ja sigui professional o divulgativa del conjunt
prehistoric, qualificar la superficie compresa dins de la delimitacié amb tres categories:

Zona arqueologica 1
Zona arqueologica 2
Zona arqueologica 3

En la ZA1 es permetria la construccio d’'un equipament cultural que serviria com a centre
d’accés i informacid i en el qual es podria situar una sala d’exhibicions, oficines, sala
d’espera, laboratori, aixi com altres serveis necessaris per als historiadors que es dediquin
a la recuperacié o a l'estudi del conjunt prehistoric, i que també serviria de suport als
visitants.
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En les zones ZA2 i ZA3 no es permetria cap construccio, excepte aquells camins que
poguessin connectar els diferents elements del conjunt. No obstant aixd, en la ZA3 es
permetria, previ control arqueologic, la situacié d’espais lliures publics, és a dir: espais on
els professionals i visitants poguessin descansar i servir com a espais ludics, d’esbarjo,
d’intercanvi de coneixements i de participacié cultural.

En tot cas, en totes les opcions anteriors I'espai lliure public situat en sol urba i en I'entorn
de proteccio del BIC mantindria la seva qualificacié sense alterar.

. 3 . ST ra L R BT & T s i o L i
Proposta d’ordenaci6 de la zona arqueologica, amb el mateix grau de proteccio, encara
que dividida en tres nivells de possibilitats d’actuacio.

Aquesta opcid és la que es considera més adequada atés que ordenara i preservara la
zona sense alterar substancialment, mantenint els seus valors historics i permetent la seva
divulgacio cultural.

D’altra banda, I'ajuntament proposa que una zona es destini a serveis del futur parc
prehistoric on, a més, es trobaria una reproduccié completa d’'una naveta i altres elements
prehistorics. A aquest efecte, no sembla adequat que aixd pugui situar-se dins del BIC,
encara que ha d’estar situat proxim o dins el seu entorn de proteccié pel que s’han
assenyalat diversos possibles emplagaments.

Aquests possibles emplagaments son els seglents:

L

Aquestes propostes afecten les seglients parcel-les cadastrals:

Part de la parcel-la: 07022A031002020000WA en uns 800 m2
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Part de la parcel-la: 07022A031010780000WB en uns 800 m2

Aquestes parcel-les o, si escau, una delles a resultes de l'informe de Patrimoni, es
qualificara com a zona de serveis vinculada o adscrita al BIC i la seva obtencié haura de
ser mitjangant expropiacié directa per I'ajuntament.

Finalment, cal tenir en compte que el futur parc prehistoric actualment és un conjunt de
finques travessades per un vial i per diferents camins rurals. La declaracié de BIC no
distingeix i inclou dins d’ambit tant part del vial com dels camins. A aquest efecte podem
distingir les segulents vies de comunicacio:

Ordenaci6 actual de vials i camins dins de I'ambit i entorn de proteccio.

i --. } N i .
Vials i camins actuals que es proposa mantenir (color vermell) i que es proposa suprimir
(color blau) per a mantenir la unitat formal del conjunt.

En resum, la proposta general d’'ordenaci6 de I'ambit del BIC i del seu entorn de proteccio
és la seglent:

1. Zona arqueologica (ZA):
Formada per tres arees: ZA1, ZA2 i ZA3 en les quals preval la unitat i proteccidé integral del

conjunt. No obstant aixd, en ZA1 hi haura la possibilitat de construccié d’'un equipament
cultural com a centre d’exposicié i informacié. En la ZA2 no cabra cap mena de construccio
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0 actuaci6, excepte les destinades a la recuperacié de restes arqueoldgiques i a la seva
conservacio, aixi com I'adequacié de camins i la seva il-luminacioé per a visitants. La ZA3 es
regula d’igual forma que la ZA2 encara que es permetra que una part pugui destinar-se a
zones verdes publiques per a esbarjo i descans.

2. Zona de serveis (S):

En aquesta zona es permetra I'aparcament de vehicles i les construccions que siguin
necessaries per al futur parc prehistoric, és a dir: punt verd, estacié6 de transformacio,
banys publics, reproduccié d’algunes de les construccions prehistoriques, etc.

S’han proposat 2 zones de serveis, una d’elles situada dins de I'entorn de proteccié que es
qualifica com S1 i una altra situada fora de I'entorn de proteccié que s’ha de qualificar com
a sistema general de serveis publics (SG-S2).

En cas d’acceptar-se aquesta segona zona haura de formar part d’una modificacié
posterior del PGOU que la qualifiqui com a sistema general atés que es troba fora de
I'ambit i el PEP manca de competéncies per a aixo.

3. Entorn de proteccio (EP):
Aquesta zona es divideix en dues arees:

Espai lliure public (ELP): es tracta de la zona verda del sol urba del pla parcial del sector 20
del PGOU. El PEP no assenyala cap alteracié de les seves condicions urbanistiques,
encara que sera necessari una actuacio d’integracié amb I'area formada per la qualificacio
ZA1 pel que la seva ordenacio haura de formar part del projecte de I'equipament cultural.

Area de transicié d’harmonitzacié (ATH): es tracta de sol classificat com a rastic i que
I'ordenacio del qual ve fixada en el Pla territorial insular de Mallorca, encara que, en aquest
cas, no cabra cap de les edificacions assenyalades en la matriu de sdl rustic modificada
per la Llei 3/2019, de 31 de gener, o normes posteriors que la modifiquin o substitueixin.

4. Planol indicatiu de I'ordenaci6 proposta:

5. Resum de superficies:
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En el PEP concorren les seglients superficies de les arees objecte d'ordenacio:

AMBIT DEL BIC Superficie | Percentatge

Zona arqueologica ZA1 4.000,00 4,44%
Zona arqueologica ZA2 32.900,00 36,56%
Zona arqueologica ZA3 11.800,00 13,11%
Vials (V) 5.600,00 6,22%
TOTAL 54.300,00 60,33%
ENTORN DE PROTECCIO Superficie | Percentatge

Espai lliure public (ELP) 1.800,00 2,00%
Area de transici6 d'harmonitzacié 33.100,00 36,78%
Zona de serveis (S1) 800,00 0,89%
TOTAL 35.700,00 39,67%
AMBIT DEL PLA ESPECIAL 90.000,00 100,00%
SG de serveis publics (SG-S2) 800,00

ZONIFICACIO

A l'efecte de formular la proposta definitiva d’ordenacio de I'area delimitada pel BIC i el seu
entorn de proteccio, s’ha tingut en compte:

1. Que es tracta d’una zona dividida per un vial public.

2. Que es troba confrontant amb el sol urba i fins i tot una zona verda publica situada en
aquest tipus de sol queda integrada en el seu entorn de proteccid.

3. Que existeix una trama viaria formada per camins que configuren 3 arees que s’han
qualificat com a zona arqueoldgica amb 3 nivells diferents d’actuacié.

4. La necessitat de disposar d’un centre d’informacio i interpretacié. Aquest centre ha de
situar-se integrat en el conjunt.

5. La necessitat de disposar d’'una o dues arees de serveis fora de 'ambit del BIC.

En la seva consequiéncia es formula la seglent zonificacio.
1. En el conjunt declarat BIC.
ZONA ARQUEOLOGICA ZA1:

Es tracta d’'una area on es permetra la construccié d’un centre sociocultural destinat a la
informacio, divulgacio i interpretacié del parc prehistoric.

Fitxa d’ordenacio:

Superficie (m2): 4.000

Ocupacié maxima (%): 20

Edificabilitat maxima (m2/m2): 0,2

Altura reguladora (m): 5

Altura total (m): 7

Nombre maxim de plantes: B

Separaci6 a vials i limits (m): 5

Separacié minima entre edificis: 10

Usos: equipament soci cultural public i espais lliures publics.

Condicions dels usos admesos:

S’haura de realitzar un control arqueoldgic mentre es realitzi qualsevol moviment de terres
a l'interior d’aquest ambit.

El projecte que es realitzi haura d’acompanyar-se d’un estudi d’integracid paisatgistica i es
requerira, préviament a la llicencia, I'autoritzacié de la Comissié de Patrimoni del Consell
de Mallorca.

ZONA ARQUEOLOGICA ZA2:
15
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Es tracta d’'una area destinada a la recuperaci6 i preservacio de les restes arqueologiques
sense possibilitat de cap altra intervencid, excepte 'adequacié de camins o execucioé de
passos per a dotar-los d’accessibilitat, aixi com la seva il-luminacio.

Fitxa d’ordenacio:

Superficie (m2): 32.900
Usos: recuperacio i preservacio de les restes arqueologiques

Condicions dels usos admesos:

S’haura de realitzar un control arqueoldgic mentre es realitzi qualsevol moviment de terres
a l'interior de I'ambit.

ZONA ARQUEOLOGICA ZA3:

Es tracta d’'una area destinada a la recuperacio i preservacié de les restes arqueologiques
sense possibilitat de cap altra intervencié, excepte I'adequacié de camins o execucié de
passos per a dotar-los d’accessibilitat i espais Iliures publics, aixi com la seva il-luminacio.

Fitxa d’ordenacio:

Superficie (m2): 11.800
Usos: recuperacio i preservacio de les restes arqueologiques i espais lliures publics.

Condicions dels usos admesos:

S’haura de realitzar un control arqueoldgic mentre es realitzi qualsevol moviment de terres
a l'interior de I'ambit.

2. En I'entorn de proteccié.
ESPAI LLIURE PUBLIC (ELP):

Es mantindra com a zona verda local permetent-se només usos destinats a I'esbarjo i al
descans de la poblacio.

No obstant aixd, en aquesta zona estaran permeses les edificacions assenyalades en
l'apartat 2.d de l'article 60 del Reglament per a Mallorca de la LOUS amb les seglents
condicions d’edificacio:

Superficie (m2): I'existent.
Ocupacioé maxima (%): 5
Altura reguladora (m): 3

Altura total (m): 5

Nombre maxim de plantes: B
Separaci6 a vials i limits (m): 3

En tot cas, s’haura de realitzar un control arqueoldgic mentre es realitzi qualsevol
moviment de terres a l'interior d’aquesta zona.

AREA DE TRANSICIO DE HARMONITZACIO (ATH):
En aquesta area estaran permesos els usos assenyalats en la matriu d’ordenacié del sol

rustic excepte les edificacions o construccions, incloses les de tipus agrari.
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En tot cas, qualsevol intervencié de les autoritzades en la matriu de sol rustic estara
condicionada a l'autoritzacié de la Comissié de Patrimoni del Consell de Mallorca i a un
control arqueologic.

ZONA DE SERVEIS (S):

En aquesta zona estaran permeses les construccions i instal-lacions necessaries per a la
funcionalitat del futur parc prehistoric segons la seglent fitxa d’ordenacio:

Superficie minima (m2): 800

Ocupacié maxima (%): 20

Edificabilitat maxima (m2/m2): 0,2

Altura reguladora (m): 5

Altura total (m): 7

Nombre maxim de plantes: B

Separacié a vials i limits (m): 3

Separacié minima entre edificis: 6

Usos: aparcament de vehicles, punt verd, estacid de transformacié, banys publics,
reproduccié de les construccions prehistoriques i altres construccions o instal-lacions
similars que siguin necessaries per al funcionament del conjunt com a parc prehistoric, aixi
com espais lliures publics.

Condicions dels usos admesos:

S’haura de realitzar un control arqueoldgic mentre es realitzi qualsevol moviment de terres
a l'interior d’aquest ambit.

El projecte que es realitzi requerira, préviament a la llicéncia, I'autoritzacié de la Comissi6
de Patrimoni del Consell de Mallorca.

SISTEMA GENERAL DE SERVEIS PUBLICS (SG-S):

Aquest sistema general, quan s'incorpori al planejament es regulara per la mateixa fitxa
que la zona de serveis (S).

ESTUDI ECONOMIC i FINANCER

Aquest PEP requerira de l'obtencio del sol inclos dins de I'ambit del BIC i de les actuacions
previstes en les arees de serveis (S1 i S2). No sera necessaria l'expropiacio del sol
qualificat com a “entorn de proteccid” atés que els propietaris continuaran sent titulars
d'aquest soOl encara que amb les limitacions urbanistiques imposades per la legislacié de
Patrimoni.

A l'efecte de les expropiacions necessaries, es fixa el seglent valor:

L’apartat 1.a de l'article 36 (Valoracié en el sol rural) del Reial decret legislatiu 7/2015, de
30 d’octubre, determina el seglient métode per al calcul del valor del sol en situacio rural:

“Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la
que sea superior, de la explotacion segin su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracién. La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento
del uso, disfrute o explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la
legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su
produccién. Incluir4, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con caracter
estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su célculo y se
descontaran los costes necesarios para la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de factores
objetivos de localizacion, como la accesibilidad a ndcleos de poblacién o a centros de
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actividad econdémica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico,
cuya aplicacion y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracién, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.”

D’altra banda, d’acord amb la disposicié addicional setena (Regles per a la capitalitzacio de
rendes en el sol rural), es necessari tenir en compta el seglent:

“1. Para la capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotaciébn a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizaciéon el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de las
Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha
a la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacién podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el
apartado anterior un coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o
aprovechamiento del suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma
significativa respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas
urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.”

Per tant, d’acord amb I'ECO/805/2003, de 27 de mar¢ de 2003, sobre normes de valoracio
de bens immobles i de determinats drets per a certes finalitats financeres (BOE n. 85, de
09.04.03), modificada pel 'EHA/3011/2007, de 4 doctubre, s’adopta com a criteri
I'aplicaci6 de la seglent férmula par a rendes constants i durada indefinida del periode de
rendiment:

VSRural = Rn /i
Rn: Renda neta.
i: Tipus d’actualitzacioé en tant per un que, segons la disposicié addicional setena del RDL
2/2008, de 20 de juny, és el rendiment del deute public en mercats secundaris a tres anys
(TLRIr).
1. Calcul de la renda neta (Rn).

Rn (renda neta) = (Renda bruta - Despeses) + Subvencions.

Renda bruta aplicable als cultius potencials en una finca rustica de seca (dades del
Ministeri d’Agricultura, Alimentacio i Medi Ambient):

Precio Variacién Precio Variacién
Productos y Especificaciones medio mensual®% medio anual%
noviembr nov.06/oct.06 mnoviembre nov.06/nov.os

ano 2006 ano 2005

CEREALES Y FORRA.JES

(1)  Trigo blando panificable (t) 173,61 525 152,13 14,12
(1) Cebada(t) 156,13 6,97 140,02 9,93
(1) Maiz (t) 171,97 3,17 145,25 18,40
(1) Arrozeaseara (t) 218,23 2,66 178,27 22,41
Cereal Preus mitjans (€/Tn) | Rendiments (Tn/ha) | Total (€/ha)
Blat 187,28 3,62 677,95
Encebada 135,45 3,25 440,21
Blat de moro 151,36 9,92 1501,49
Alfals 160,67 2,54 408,10

D’acord amb el principi de major i millor Us, establert en TECO/805/2003, de 27 de marg de
2003, s’adopta como a cultiu base per a la present valoracio: Blat de moro.
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Despeses (d’acord amb la mitjana entre produccié bruta nacional de cereals i costos:
35,53%, per tant: 1.501,49 €/ha x 35,53%: 533,48 €/ha.

Subvencions (d’'acord amb la mitjana entre produccié bruta nacional de cereals i
subvencions: 29,98%, per tant: 1.501,49 €/ha x 29,98%: 450,14 €/ha.

Rn (renda neta) = (1.501,49 €/ha — 533,48 €/ha) + 450,14 €/ha = 1.418,15 €/ha.
2. Calcul del tipus d’actualitzacio (i).
TLRr = ((1+TLRn) / (1+IRA)) — 1
TLRr: Taxa lliure de risc real.
TLRn: Taxa lliure de risc nominal.
IRA: Increment del rendiment agrari net.

3. Calcul de la taxa lliure de risc nominal.

La taxa lliure de risc nominal (TLRn), d’acord amb la disposicidé addicional setena del RDL
7/2015, de 30 d’octubre, sera:

“Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotaciéon a que se refiere
el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacion el valor promedio de
los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de las
Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha
a la que deba entenderse referida la valoracién.”

TLRn (segons dades del Banc d’Espanya): 2,22%, és a dir: 0,0222

4. Calcul de I'increment del rendiment agrari net (IRA).

Evolucié del rendiment agrari net del tipus de cultiu adoptat, segons el ritme dels ultims 7
anys:

Blat: 3,81%, és a dir: 0,0381
5. Calcul del tipus d’actualitzacio (i).
i=TLRr

TLRr = (1+TLRn) / (1+IRA)) — 1 = ((1+0,0222) / 1+0,0381)) — 1 = 0,0153, equivalent a
'1,53%

6. Valor del sol rural.

VSRural = Superficie (m2) x VSR (€/m2).

VSR =Rn/i=1.418,15€/ha/0,0153 = 92.590 €/ha, és a dir: 9,26 €/m2.

INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L’article 22.4 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, estableix que la documentacidé dels
instruments d’ordenacio urbanistica ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat

economica en el qual es ponderara, en particular, I'impacte de I'actuacio en les Hisendes
Publiques afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures necessaries
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o l'arrencada i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiéncia i adequacié de sol
destinat a usos productius.

D’altra banda, l'article 38 de la LUIB i 81 del RLOUSM, han previst la necessitat
d’incorporar, en determinats casos i entre els documents del planejament, el referit informe
de sostenibilitat econdmica de les actuacions previstes

No obstant aixd, aquest PEP no suposa la modificacié de cap sector de gestié urbanistica
pel que no és necessari la formulacié i incorporacié del referit informe de sostenibilitat
economica ni la memoria de viabilitat econdmica atés que es tracta d'una actuacio publica
que haura necessariament de sostenir-se amb els pressupostos municipals i que no
generara ingressos provinents de les actuacions de transformacié urbanistica o
d'urbanitzacié.

6. INFORME | MEMORIA DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Segons larticle 9 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les llles
Balears, els plans i programes i les seves modificacions seran objecte d’una avaluacio
ambiental estrategica. Aquesta avaluacié sera ordinaria en els supodsits de I'apartat 1i 2 de
I'article 9 o afecti espais de Xarxa Natura 2000 i sera simplificada quan es limitin a establir
I'is de zones de reduida extensio en I'ambit municipal o que no compleixin els requisits del
referit apartat 1. Aixi mateix hauran de ser objecte d’avaluacid ambiental estratégica
simplificada quan siguin de caracter menor en els termes de l'article 5 de la Llei 21/2013,
de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, o quan, malgrat no estar incloses en 'apartat 2
de l'article 9, suposin, per si mateixes, un nou marc per a l'autoritzacié de projectes.

No obstant aixd, quan I'érgan ambiental valori que aquestes modificacions s6n d’escassa
entitat, es podran excloure del procediment d’avaluacid6 ambiental per no tenir efectes
significatius sobre el medi ambient.

Finalment, quan I'dérgan substantiu valori que un pla o programa no esta inclds en cap dels
suposits anteriors, no estara subjecte a avaluacié ambiental estratéegica sempre que es
justifiqui mitjangant un informe técnic que obri en I'expedient.

En aquest cas, el pla especial estaria en aquest suposit si bé, en tramit d’aprovacio inicial
se sol-licitara a la Comissi6 de Medi Ambient la no subjeccié a avaluacid ambiental
estratégica.

7. RESUM EXECUTIU DEL PLANEJAMENT

En compliment de l'article 25 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, article 38
de la LUIB i 82 del RLOUSM, s’annexa el document de resum executiu del planejament.

Felanitx, mar¢ de 2019

Miquel Ramis de Ayreflor
Angel Hoyos Vich
ADVOCATS

José M? Mayol Comas
Antoni Ramis Ramos
ARQUITECTES
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