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Objeto de la memoria 

El objeto de la presente memoria técnica es justificar el cambio de uso de determinadas edificaciones existentes en la 

finca Binissafuller Nou, actualmente catalogadas como agrícolas, hacia un uso turístico en modalidad de agroturismo, 

en consonancia con la evolución funcional de la finca, con el historial administrativo del expediente, y con el 

mantenimiento de la actividad agraria real, activa y prioritaria en el conjunto de la explotación. 

La actuación que se propone responde a los siguientes objetivos: 

• Justificar el cambio de uso de las edificaciones originalmente agrícolas, sin vinculación a la actividad agrícola 

actual de la finca, de manera que el expediente de implantación de un agroturismo se resuelva 

correctamente. 

• Justificar que se mantiene la funcionalidad de la explotación agraria preferente, sin afectar a su viabilidad, ni 

a su superficie útil, ni al cumplimiento de los requisitos legales y técnicos aplicables. 

Las edificaciones objeto del presente cambio de uso son: 

Nº Edificio Denominación  Superficie (m²) Uso actual (formal) Nuevo uso solicitado 

00 Casa principal  699,00 Agrícola (rehabilitada, sin uso agrario) Agroturismo 

01 Bouer 1  64,00 Agrícola (rehabilitada, sin uso agrario) Agroturismo 

02 Bouer 2  208,15 Agrícola (rehabilitada, sin uso agrario) Agroturismo 

03 Bouer 3  27,40 Agrícola (rehabilitada, sin uso agrario) Agroturismo 

 

En el caso del edificio 00 (Casa Principal), el cambio de uso no se aplica de forma integral a la totalidad del inmueble. 

La planta baja y la planta primera se destinarán en parte a usos turísticos, mientras que el resto de la edificación (una 

parte de la planta baja y la totalidad de la planta segunda) se mantendrán como residencia privada vinculada a la 

propiedad. Esta diferenciación funcional se ha tenido en cuenta en la propuesta arquitectónica y en la definición de 

superficies, garantizando la compatibilidad entre ambos usos y el cumplimiento de los requisitos normativos de 

habitabilidad, accesibilidad y uso turístico. 

Asimismo, se mantienen en uso agrícola activo las edificaciones denominadas: 

• Bouer 4 (77,00 m²) 

• Bouer 5 (138,20 m²) 

Estas construcciones se destinan actualmente a labores de almacenamiento, apoyo logístico y operativa agrícola de 

la finca. En coherencia con su función actual y con el mantenimiento del carácter preferente de la explotación, se 

prevé su rehabilitación a través de un proyecto específico de reforma con licencia agraria, que las vincule formalmente 

a la actividad productiva y refuerce su integración funcional en el conjunto. 
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Este planteamiento permite compatibilizar el uso turístico en modalidad de agroturismo, con el mantenimiento del 

uso agrícola principal y de la residencia privada existente, sin que se vea comprometida la viabilidad agraria de la 

finca, ni su calificación administrativa como explotación preferente, ni el cumplimiento del marco normativo vigente 

en suelo rústico. 

3. EMPLAZAMIENTO

La finca BINISAFÚLLER Nou se emplaza en el término municipal de Sant Lluís, ocupando, según catastro, una 

superficie aproximada de 13,562 ha y se compone de las siguientes parcelas catastrales: 

La explotación agraria está situada en el este de la isla de Menorca, en el Término Municipal de Sant Lluís. 

Se accede aproximadamente en el punto quilométrico 3,5 de carretera Me-10 que va de Sant Lluís a Binissafullet. 

La entrada de la finca está situada en las siguientes coordenadas Huso UTM 31 (Datum ETRS89): 

X= 605.174 Y= 4.410.294 

Situación de la finca BINISAFÚLLER Nou 

Término 
Municipal 

Finca 
Polígono 

Parcela Referencia Catastral 
Superficie según 

catastro 

Sant Lluís BINISAFÚLLER Nou 4 15 07052A004000150000JU 2,96 (PARCIAL) 

Sant Lluís BINISAFÚLLER Nou 4 464 07052A004004640000JU 8,8472 

Sant Lluís BINISAFÚLLER Nou 4 466 07052A004004660000JW 1,7548 
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4. LEYES, REGLAMENTOS Y NORMAS DE APLICACIÓN 

Ordenación y riesgos 

Según la revisión del Plan Territorial Insular (R.P.T.I) de Menorca del 24 de junio del 2023, los terrenos de la finca objeto 

de la presente memoria quedan clasificados principalmente como SUELO RÚSTICO COMÚN - SUELO RUSTICO 

GENERAL (SRG). Y AREA NATURAL DE INTERÉS TERRITORIAL (ANIT), con algunas zonas de ENCINARES. A 

continuación, se muestra imagen obtenida del visor IDE Menorca:  

 

Ordenación. IDE Menorca. Según RPTI 2023 

A efectos de protección de riesgos según el RPTI, las parcelas se ven afectadas por riesgo de incendio.  
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Las leyes, reglamentos y normas de aplicación son las siguientes: 

• RPTI, Revisión del Plan Territorial Insular de Menorca 2023. 

• Ley 12/2017, de 29 de urbanismo de las Islas Baleares. 

• Ley 6/1997 del suelo rústico de las Illes Balears. 

• Ley 03/2019 de 31 de enero, Agraria de las Illes Balears. 

• Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de evaluación 

ambiental de las Illes Balears. 

• “Resolució del president del Fons de Garantia Agrària i Pesquera de les Illes Balears (FOGAIBA) per la qual 

s’aproven els models de declaracions responsables, la documentació a aportar i les noves taules de marges 

bruts i criteris de càlcul d’UTA per a la inscripció en els Registres insulars agraris de les illes balears, regulats 

per la llei 12/2014, de 16 de desembre, agraria de les Illes Balears”.  

• Decreto 43/2015, de 22 de mayo, de principios generales y directrices de coordinación en materia de 

explotaciones agrarias, agrarias prioritarias, de titularidad compartida, preferentes y de ocio o autoconsumo; 

de regulación sobre la organización y funcionamiento del Registro Interinsular agrario y de los registros 

insulares agrarios de las Illes Baleares. 

• Decreto-ley 2/2016, de 22 de enero, de modificación de Decreto-ley 1/2016, de 12 de enero, medidas urgentes 

en materia urbanística. 

• Real Decreto 1054/2022, de 27 de diciembre, por el que se establece y regula el Sistema de información de 

explotaciones agrícolas y ganaderas y de la producción agraria, así como el Registro autonómico de 

explotaciones agrícolas y el Cuaderno digital de explotación agrícola. 
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5. DESCRIPCIÓN DE LA EXPLOTACIÓN

5.1.- EXPLOTACIÓN AGRÍCOLA 

Las parcelas que conforman la explotación agraria de finca BINISAFÚLLER Nou, se desglosan de la siguiente manera, 

según sigpac. 

Uso SIGPAC 
Parcela 15 (ha) 

(PARCIAL) 
Parcela 464 (ha) Parcela 466 (ha) TOTAL (ha) 

TA – Tierras arables 2,8 0,7142 1,7548 5,27 

PS – Pastizal 0,17 0,6840 0,00 0,818 

MT – Matorral 0 3,6733 0,00 3,6733 

FO – Forestal 0 1,1669 0,00 1,1669 

IM – Improductivos 0 0,00 0,00 0 

ED – Edificaciones 0,00 0,0264 0,00 0,0264 

OV-OLIVAR 0,00 2.5823 0,00 2,5823 

Superficie total (ha) 2,97 8,8472 1,7548 13,562 

La explotación dispone de una superficie total de 13,562 ha, de las cuales 5,27 ha son cultivables y 0,818 ha son de 

pasto. 

Ver plano GEN01_Plano de cultivos y UTAs 

Los terrenos mencionados son y serán utilizados para mantener el buen funcionamiento de la explotación agraria que 

se desarrolla en dichas fincas. 

5.2.- DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD AGRARIA 

Los terrenos gestionados cuentan con la producción de los siguientes cultivos y aprovechamientos: 

Forrajes: Los cultivos de secano que tendrán una ocupación de 1,57 ha y que se realizaran con destino a la producción 

de forrajes y cereales son avena, cebada, trébol y zulla. La rotación de cultivos es la siguiente: 

• Año 1: mezcla de zulla, trébol y avena.

• Año 2: zulla (2º año).

• Año 3: Cebada y avena.

• Año 4: Pasto

La mezcla de zulla, trébol y avena se siembra en septiembre y octubre dándole un aprovechamiento en verde desde 

finales de diciembre a enero. Luego se cierran para la producción de heno. La zulla de 2º año se pasta desde noviembre 
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a junio realizando varios aprovechamientos. La cebada y la avena se siembra en parcelas diferentes, pero ambas con 

destino a la producción de grano. Una parte se dedica a la obtención de semilla para la resiembra de la finca y el resto 

para la alimentación animal. Desde febrero a mayo el ganado aprovecha a diente las parcelas dedicadas al pasto. 

Después de la recolección de las balas el ganado pasta por toda la finca desde junio hasta septiembre aprovechando 

los rastrojos. El heno recogido complementa la alimentación del ganado en los momentos de déficit forrajero. 

Olivar: La superficie destinada a olivar tradicional en secano es de 2,582 ha, plantada con la variedad Arbequina, bien 

adaptada al secano mediterráneo. Los árboles se disponen en marco regular y se manejan sin laboreo, con cubiertas 

vegetales naturales y control de vegetación mediante desbroce mecánico. La producción se destina a autoconsumo 

y venta directa de aceite en pequeños volúmenes. 

Viña: Se destinan 3,694 ha al cultivo de vid en secano, con variedades de uva seleccionadas como Garnacha roja y 

Malvasía. Estas variedades están adaptadas a las condiciones edafoclimáticas de la zona y permiten una producción 

de calidad orientada a la transformación en pequeña bodega.  

Ganado: Actualmente no dispone de cabaña ganadera: 

5.3.- CUMPLIMIENTO DE LA LEY 03/2019 AGRARIA 

Para la redacción de este apartado de la memoria se ha tenido en cuenta lo especificado en la Ley 03/2019, de 31 de 

enero, ley agraria de las Illes Balear, con relación a las actividades vinculadas con el destino y naturaleza de las fincas 

y el régimen de unidades mínimas de cultivo. 

Las actividades de explotación agrícola, de plantación de forraje y cereales y la cría de ganado ovino y equino, se 

consideran ADMITIDAS, ya que las actuaciones a ella vinculadas no alteran las características esenciales de los 

terrenos, por lo tanto, lo podemos considerar un uso relacionado con el destino o naturaleza de la finca al estar afecto 

a una explotación agrícola, así como a la conservación del medio rural. 

A- UTAS DE LA EXPLOTACIÓN

La explotación BINISAFÚLLER Nou, explota una superficie 13,562 ha, de las cuales, unas 17,16 ha son cultivables. La 

gestión de los terrenos y de las cabezas de ganado existentes en la explotación generan y generarán las siguientes 

UTAS:  

Las superficies agrícolas explotadas requieren ACTUALMENTE el trabajo de 1,02 UTA en total, acreditando así que 

supera las 0,5 de UTA, requisito a cumplir para una explotación agraria general. Por tanto: CUMPLE con la “Ley 3/2019, 

de 31 de enero, Agraria de las Illes Balears”. 

Para dicho cálculo se ha utilizado la “Resolució del president del Fons de Garantia Agrària i Pesquera de les Illes Balears 

(FOGAIBA) per la qual s’adapta la gestió documental del Registre Interinsular Agrari al Sistema d’informació 

d’explotacions agrícoles i ramaderes i de la producció agrària i es modifiquen les taules de marges bruts i els criteris 

de càlcul d’UTA”. 

CULTIVO S/R Unidad
Margen bruto

€/Unidad
UTA/Unidad

Superficie 

actual (ha) 

Factor 

multiplicación

UTAS 

Actuales 

Margen bruto 

actual

€/Unidad

AVENA S ha 203,00 € 0,0140 1,5700 1 0,0220 318,71 €

PASTOS DE MÁS DE 5 AÑOS S ha 35,96 € 0,0070 0,8500 1 0,0060 30,57 €

OLIVAR R ha 1.937,20 € 0,1000 2,5800 1 0,2580 4.997,98 €

VIÑA DE VINIFICACIÓN R ha 7.050,00 € 0,2000 3,6900 1 0,7380 26.014,50 €

1,0239 31.361,75 €
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B- INSCRIPCIÓN EN EL REGISTRO INSULAR AGRARIO:

Además, tal y como podemos observar en la tabla anterior, con lo que actualmente se puede constatar que se cumple 

las condiciones, ya que según la Ley 3/2019, de 31 de enero, Agraria de las Illes Balears” para darse de ALTA en el RIA 

se han de cumplir los siguientes requisitos:  

a) General como mínimo trabajo agrario equivalente a 0,15 UTA agraria en Menorca.

Actualmente genera 1,02 UTA cumpliendo con el requisito.

b) Generar unos ingresos derivados a la actividad agraria superiores a los 300€.

Tal y como se puede apreciar en el punto 6, en el estudio económico, cumple ya que supera los 300€ mínimos 

de ingresos anuales para cumplir con los requisitos de una explotación agraria general, asimismo, según el punto 

2 del artículo 6 (requisitos de las explotaciones agrarias) de la “Ley 3/2019, de 31 de enero, Agraria de las Illes 

Balears” dice:  “Los titulares de explotaciones agrarias que soliciten la inscripción en los registros insulares agrarios 

deben contar con ingresos agrarios derivados de las citadas explotaciones y acreditar ingresos aportando su 

declaración anual del IRPF, del impuesto de sociedades o de cualquier otra forma adquirida en derecho. Se 

exceptúa de dicha obligación a los jóvenes agricultores que soliciten la ayuda para la instalación de jóvenes 

agricultores, que dispondrán de dos años para la citada acreditación. Asimismo, se exceptuarán las explotaciones 

que inicien la actividad agraria; en este supuesto, se exigirá una memoria agronómica suscrita por un técnico 

competente, que contemple la actividad agraria que se va a desarrollar. Etc. “ 

Actualmente, La explotación se halla inscrita en el Registro General de Explotaciones Agrarias de las Illes Balears 

con el número de registro 2.333 con la categoría de EXPLOTACIÓN PREFERENTE 

De acuerdo con la normativa, una explotación puede ser considerada PREFERENTE si cumple con al menos uno de 

los siguientes criterios:  

1. Ser una explotación agraria prioritaria.

2. Ser una explotación agraria cuyo titular sea un agricultor/a profesional.

3. Ser una explotación agraria cuyo titular sea una sociedad cooperativa agraria, una sociedad cooperativa de

explotación comunitaria de la tierra, una sociedad rural menorquina (SRM), una sociedad civil, una

comunidad de bienes o cualquier otra forma asociativa en la que al menos un 50% de las participaciones

pertenezcan a agricultores profesionales.

o En el caso de que se trate de una sociedad anónima, las acciones deben ser nominativas, y al menos

un 50% del capital social debe pertenecer a socios que sean agricultores profesionales.

o Todas estas sociedades deben tener por objeto único el ejercicio de la actividad agraria, incluyendo,

en su caso, las actividades complementarias.

4. Ser una explotación agraria que cumpla con los siguientes requisitos:

a) Generar al menos una Unidad de Trabajo Agrario (UTA).

En Menorca, se exige 1 UTA agraria o forestal o una combinación de ambas. La finca BINISAFÚLLER Nou genera 

actualmente 1,02 UTA, cumpliendo con este criterio. 
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b) Generar ingresos agrarios equivalentes a un 25% de la renta de referencia.

o Se entiende como ingresos agrarios los derivados de la actividad agraria y de actividades

complementarias previstas en el artículo 5.c), incluyendo las ayudas.

c) Tener una superficie mínima de explotación:

o Para Menorca, se exige un mínimo de 10 hectáreas continuas o 20 hectáreas discontinuas, salvo en

cultivos específicos.

d) Cumplir con las buenas prácticas agrarias reguladas en el marco de la Política Agraria Común (PAC).

Dado que la finca BINISAFÚLLER Nou cumple con los requisitos de superficie mínima, UTA (Unidad de Trabajo 

Agrario), ingresos agrarios superiores a los mínimos exigidos y mantenimiento de buenas prácticas productivas, se 

podría considerar que reúne las condiciones técnicas necesarias para acogerse a la categoría de explotación agraria 

preferente, conforme a lo establecido en la Ley 3/2019, de 31 de enero, Agraria de las Illes Balears. 

C- TIPOLOGÍA DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS CONSTRUCCIONES

Las construcciones e instalaciones agrícolas existentes, CUMPLEN, en cuanto a Características Tipológicas de los 

Edificios y Condiciones Estéticas, al realizarse siguiendo los métodos constructivos tradicionales de Menorca. 
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6. EDIFICACIONES 

6.1 DESCRIPCIÓN GEOMÉTRICA DE LOS EDIFICIOS. CUADROS DE SUPERFICIES 

Las edificaciones existentes en la finca Binisafúller Nou presentan una morfología tradicional adaptada a la topografía 

y funcionalidad de la explotación agrícola original. En el marco del proyecto de cambio de uso, se ha llevado a cabo 

un levantamiento geométrico preciso que permite determinar con exactitud las superficies construidas y útiles, tanto 

de las edificaciones que serán destinadas a agroturismo como de aquellas que se mantienen en uso agrícola. 

 

 

 

A continuación, se presenta el cuadro resumen de superficies por edificio: 
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Nº Edificio 

Sup. 

construida 

(m²) 

Sup. útil 

(m²) 

Sup. terrazas 

ext. (m²) 

Observaciones 

00 

Casa 

Principal 
718,70 — 

100,00 + 

127,00 + 31,40 

Mixto: 394,60 m² vivienda / 

324,10 m² agroturismo 

01 Bouer 1 64,00 46,00 73,00 
1 unidad, 4 plazas 

02 Bouer 2 208,15 171,10 137,00 
4 unidades, 10 plazas 

03 Bouer 3 27,40 13,20 27,00 
1 unidad, 2 plazas 

04 Bouer 4 77,00 — — 
Uso agrícola. Sin actuación 

05 Bouer 5 138,20 — — 
Uso agrícola. Sin actuación 

Totales 1.233,45 — — 
Reforma prevista: 1.018,25 m² 

6.2. JUSTIFICACIÓN DE LOS EDIFICIOS DE USO AGRARIO 

En el contexto del presente proyecto de implantación de agroturismo en la finca Binisafúller Nou, se ha optado por 

mantener el uso agrícola original de dos de las edificaciones existentes: Bouer 4 y Bouer 5, ambas de tipología rural 

tradicional y vinculadas históricamente a tareas logísticas y de almacenamiento. 

Estas construcciones no están incluidas en la propuesta de cambio de uso ni serán objeto de rehabilitación interior o 

ampliación, dado que desempeñan funciones necesarias para el mantenimiento operativo de la explotación agraria, 

en los siguientes términos: 

Bouer 4 

• Superficie construida: 77,00 m²

• Estado actual: Sin uso habitacional, estructura íntegra

• Función asignada:

Almacén auxiliar para herramientas, equipos manuales y pequeño material de riego. Su ubicación y

dimensiones lo hacen idóneo como espacio de apoyo inmediato a las zonas de cultivo cercanas.

Bouer 5 

• Superficie construida: 138,20 m²

• Estado actual: Sin uso habitacional, estructura en buen estado

• Función asignada:

Refugio de maquinaria agrícola, espacio de carga/descarga y almacenamiento de suministros agrícolas

(semillas, mallas, productos fitosanitarios autorizados, etc.). Se plantea su uso como pequeño taller de

mantenimiento de utillaje, en caso necesario.
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Ambos edificios se localizan en puntos estratégicos de la finca, fuera del núcleo destinado a las unidades alojativas, lo 

cual evita interferencias con la actividad turística y garantiza la separación funcional y operativa entre el uso agrario 

y el uso turístico. 

La conservación de estas edificaciones con uso agrícola permite mantener la capacidad logística interna de la 

explotación, elemento clave para la viabilidad de la finca como unidad agraria preferente, de acuerdo con lo 

establecido en la normativa sectorial agraria y de ordenación territorial vigente. 

6.3 JUSTIFICACIÓN DEL CAMBIO DE USO A AGROTURISMO 

A continuación, se presenta la documentación gráfica correspondiente a las edificaciones existentes en la finca 

Binisafúller Nou, agrupadas por tipología y uso propuesto. En la actualidad, la finca ya no dispone de actividad 

ganadera, por lo que las edificaciones originalmente destinadas a la estabulación, refugio o manejo de animales han 

perdido su funcionalidad agraria. La explotación se orienta exclusivamente al aprovechamiento agrícola mediante 

cultivos leñosos (viña, olivo) y forrajeros, lo que justifica la reconversión parcial de estas construcciones hacia un uso 

compatible con el entorno y la normativa, como es el agroturismo.  Las imágenes y planos adjuntos permiten observar 

su distribución, superficie construida, estado de conservación y vinculación con el proyecto. 

SITUACIÓN ACTUAL EDIFICIO PRINCIPAL 

El edificio principal de la finca Binisafúller Nou conserva su configuración original y tipología rural tradicional, con 

estructura rehabilitada y fachada simétrica de tres niveles. 

• La planta baja se organiza en torno a una porxada central y varias estancias destinadas a uso doméstico y 

de almacenaje, con acceso a una amplia terraza exterior pavimentada. 

• La planta primera cuenta con una distribución axial con seis espacios alineados y núcleo central de escalera 

y vestíbulo. 

• El alzado sur presenta una fachada clásica de casa de lloc, con aberturas simétricas y cubierta inclinada a 

dos aguas. 
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SITUACIÓN PROYECTADA EDIFICIO PRINCIPAL 

La propuesta proyectada para la planta baja del edificio principal reorganiza los espacios para compatibilizar el uso 

residencial con el agroturismo. 

• Se incorpora una unidad de alojamiento accesible (UA1) con dos plazas, baño adaptado y acceso

independiente desde el exterior.

• Se habilita una recepción y sala de espera en el eje central, junto a la sala técnica, el aseo general y el

núcleo vertical (escalera y ascensor).

• La zona este se destina a cocina profesional y dos comedores diferenciados, uno principal y otro exclusivo

vinculado a la terraza sur.

• Se mantiene una gran sala de estar en el ala oeste y un vestíbulo central conectado visualmente con la

porxada.

• La terraza exterior sur, con 100 m², se integra como espacio de relación abierto y transición entre interior y

exterior.

Esta redistribución funcional permite ofrecer servicios alojativos sin interferir con los espacios privados del propietario, 

cumpliendo criterios de accesibilidad, normativa turística y coherencia arquitectónica con el edificio existente 
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SITUACIÓN ACTUAL BOUER 1 

El edificio Bouer 1 presenta una tipología rural tradicional, de planta rectangular y cubierta a dos aguas, construida en 

piedra seca. 

• Superficie construida: 64,00 m² 

• Volumen aproximado: 151,75 m³ 

• Dimensiones exteriores: 12,43 m x 5,15 m 

• Altura libre interior: 2,80 m en cumbrera / 2,20 m en laterales 

Las fachadas norte y sur muestran muros ciegos de mampostería, mientras que las fachadas este y oeste mantienen 

la textura original de piedra, sin aperturas. La sección transversal revela la pendiente simétrica de cubierta y los muros 

portantes laterales de gran espesor (33 cm). 

Actualmente, el edificio se encuentra sin uso funcional, manteniendo su estado original estructuralmente consolidado 

y sin alteraciones en volumen, acabados o accesos. 
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SITUACIÓN PROYECTADA BOUER 1 

El edificio Bouer 1 se rehabilita íntegramente para destinarse a uso exclusivo de agroturismo, mediante la implantación 

de una unidad de alojamiento UA5, con acceso independiente desde el camino interior de la finca. 

La distribución interior prevista es la siguiente: 

• Vestíbulo de acceso (UA5 VESTÍBUL): 11,70 m² 

• Dos dormitorios dobles: 

o H5: 14,60 m² útiles 

o H6: 16,30 m² útiles 

• Aseo compartido (UA5 ASEO): 5,00 m² 

• Superficie útil total interior: 47,60 m² (sin contar vestíbulo) 
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Todos los espacios disponen de ventilación cruzada, iluminación natural y cumplen con los parámetros de 

accesibilidad y habitabilidad. Se habilita una terraza exterior privada de 73,00 m², delimitada y pavimentada, que 

garantiza la independencia y el confort de los usuarios. 

La actuación no modifica el volumen edificado ni la envolvente existente. Se respeta la estructura de muros de carga 

de piedra y la cubierta a dos aguas. 

 

 

SITUACIÓN ACTUAL BOUER 2 

El edificio Bouer 2 es una construcción de planta rectangular, con estructura de muros portantes de mampostería y 

cubierta inclinada a dos aguas. Se encuentra actualmente sin uso funcional, aunque estructuralmente consolidado. 

• Superficie construida: 208,15 m² 

• Volumen edificado: 634,00 m³ 

• Dimensiones exteriores aproximadas: 25,23 m x 8,23 m 

Las fachadas norte y sur presentan una distribución tradicional, con muros de piedra vista y arcos rebajados sobre 

accesos en fachada sur. La planta interior se organiza en crujías longitudinales, actualmente diáfanas, sin 

compartimentaciones funcionales. 

El edificio se encuentra sin acondicionamiento interior, sin instalaciones visibles ni particiones, manteniendo el estado 

original previo a su rehabilitación para uso turístico. 
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SITUACIÓN PROYECTADA BOUER 2 

El edificio Bouer 2 se rehabilita íntegramente para acoger cuatro unidades de alojamiento independientes (UA6 a 

UA9), con acceso individualizado desde el exterior y terrazas privadas. 

• Superficie construida total: 208,15 m² 

• Superficie útil interior: 171,10 m² 

• Superficie de terrazas exteriores descubiertas: 137,00 m² 

Distribución funcional prevista: 

• UA6: 2 plazas (H7), sala de estar independiente, baño completo 

• UA7: 2 plazas (H10), 2 baños, uno para cada dormitorio 



MEMORIA AGRONÓMICA PARA LA JUSTIFICACION DE CAMBIO DE USO EN LA FINCA BINISSAFULLER 

NOU – ‘PROYECTO MODIFICADO DE REFORMA Y CAMBIO DE USO PARA AGROTURISMO 

EN LLOC BINISAFULLER NOU’. POL 04, PARC 706 Y 466. TM SANT LLUÍS. MENORCA  

 

C/ Deiá nº 3-3 - 07702 (Maó) - Tel. 371 35 74 15                    20 

• UA8: 2 plazas (H11), sala de estar y baño completo con bañera 

• UA9: 4 plazas (H8 y H9), dos dormitorios y zona común compartida 

Todas las unidades cuentan con iluminación y ventilación natural, equipamiento sanitario completo y espacios 

exteriores pavimentados delimitados con muros de piedra seca de hasta 1,70 m de altura. 

La intervención no modifica la volumetría del edificio ni su envolvente, y se ajusta a los criterios de integración 

paisajística y accesibilidad establecidos para alojamientos turísticos en suelo rústico. 

 

 

SITUACIÓN ACTUAL BOUER 3 

El edificio Bouer 3 es el de menor entidad del conjunto, con una configuración compacta y tipología tradicional. Se 

trata de una construcción de planta rectangular, muros de piedra de carga y cubierta inclinada a un agua. 

• Superficie construida: 27,40 m² 

• Volumen edificado: 68,50 m³ 

• Dimensiones exteriores: 5,40 m x 3,90 m 

• Altura libre interior: 1,95 m a 2,85 m (según sección) 

Las fachadas este y oeste reflejan el perfil inclinado de cubierta, mientras que la fachada sur presenta un acceso en 

arco rebajado tradicional, enmarcado con piedra trabajada. No dispone de instalaciones interiores ni 

compartimentación. Su estado de conservación es adecuado y permite su rehabilitación sin modificación estructural. 
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SITUACIÓN PROYECTADA BOUER 3 

El edificio Bouer 3 se rehabilita completamente para albergar una unidad de alojamiento independiente (UA10), 

destinada a uso agroturístico. 

• Superficie útil interior: 13,20 m² 

o Dormitorio H12: 10,00 m² 

o Aseo completo: 3,20 m² 

• Superficie de terraza exterior descubierta: 27,00 m² 

La unidad UA10 está diseñada para 2 plazas y se distribuye en un único volumen compacto, con acceso directo desde 

el exterior. El aseo está completamente equipado con lavabo, WC y ducha. La terraza pavimentada frontal permite un 

uso privado y cómodo del espacio exterior. 

Esta intervención respeta completamente la envolvente y el volumen original del edificio, sin alterar sus proporciones 

ni generar impacto visual añadido. 
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7. DOTACIÓN DE SERVICIOS 

Suministro de agua 

• El abastecimiento de agua potable se realizará a través de un sondeo existente autorizado (AAS-22137). 

• Caudal instantáneo: 1 l/s 

• Volumen solicitado anual: 3.000 m³/año 

• El agua se almacenará en un depósito de 15.000 litros, lo que equivale a 200 l por plaza alojativa. 

• Se implementarán medidas de eficiencia hídrica como: 

o Reductores de caudal en duchas 

o Grifos monomando con aireadores 

o Inodoros de doble descarga (3 y 6 l) 

o Recirculación en ACS 

o Electrodomésticos de bajo consumo 

• El agua para riego de jardines y huerto provendrá de la EDAR de Sant Lluís, tratada mediante filtro verde. 

•  

Evacuación de aguas residuales 

• No existe red municipal cercana, por lo que se instala un sistema autónomo de depuración por oxidación 
total. 

• Se recoge y trata: 

o Aguas grises (duchas, lavabos): reutilizadas en inodoros. 

o Aguas negras (WC, cocina): tratadas por oxidación total. 

• El sistema de evacuación se complementa con una zona verde de infiltración y un depósito de recogida con 
cloración, que permite el reuso agrícola mediante riego por goteo. 

• Cumple con el RD 1620/2007 sobre reutilización de aguas depuradas 

Suministro eléctrico y renovables 

• Electricidad suministrada por Endesa mediante una nueva extensión de línea BT (provisional de obras: 25 
kW). 

• Complementado con: 

o Campo fotovoltaico de 40 kW sobre suelo, con orientación este-oeste (producción estimada: 
50.799 kWh/año). 

o Sistema de aerotermia (DAIKIN, COP 4,53 / EER 4,74) para calefacción, refrigeración y ACS. 

• Contribución renovable total: >70% de la demanda energética prevista (357.205 kWh/año). 
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8. ESTUDIO AGRONÓMICO  

En la siguiente tabla pueden observarse los rendimientos económicos actuales obtenidos desglosados por cultivo y 

tipo de ganado que demuestran la viabilidad de la explotación actual: 

 

Con lo descrito anteriormente, podemos concluir que actualmente con la producción de forrajes y cereales, así como, 

con la gestión del ganado existente en la explotación, se obtienen unos beneficios estimados de 31161,75 €, acreditado 

así que se superan los 300€ mínimos de ingresos anuales para cumplir con los requisitos de una explotación agraria 

general y supera los 7.500€, por lo que cumple también con los requisitos de una explotación preferente. 

9. TIPO DE ACTIVIDAD 

De acuerdo con la Ley 3/2019, Agraria de las Illes Balears, y la Ley 6/1997, del Suelo Rústico, las actividades vinculadas 

a la explotación agrícola, así como sus usos complementarios —entre ellos el agroturismo—, se consideran compatibles 

con el destino y la naturaleza del suelo. 

La finca Binisafúller Nou, inscrita como explotación agraria preferente, ha presentado la correspondiente declaración 

responsable de actividad agraria y complementaria ante el Consell Insular de Menorca. 

El proyecto de cambio de uso a agroturismo se tramita conforme a la normativa vigente, incluida la evaluación 

ambiental por tratarse de una actividad permanente sobre suelo rústico. 

Por tanto, el uso turístico proyectado es compatible con la legislación sectorial agraria y territorial, y se alinea con los 

objetivos de diversificación económica del medio rural. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CULTIVO S/R Unidad
Margen bruto

€/Unidad
UTA/Unidad

Superficie 

actual (ha) 

Factor 

multiplicación

UTAS 

Actuales 

Margen bruto 

actual

€/Unidad

AVENA S ha 203,00 € 0,0140 1,5700 1 0,0220 318,71 €

PASTOS DE MÁS DE 5 AÑOS S ha 35,96 € 0,0070 0,8500 1 0,0060 30,57 €

OLIVAR R ha 1.937,20 € 0,1000 2,5800 1 0,2580 4.997,98 €

VIÑA DE VINIFICACIÓN R ha 7.050,00 € 0,2000 3,6900 1 0,7380 26.014,50 €

1,0239 31.361,75 €
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10. CONCLUSIÓN 

La presente memoria técnica tiene por objeto justificar el cambio de uso de varias edificaciones existentes en la finca 

Binisafúller Nou, situada en el término municipal de Sant Lluís (Menorca), actualmente registrada como explotación 

agraria preferente. Dicho cambio de uso se orienta a la implantación de una actividad de agroturismo, conforme al 

marco legal sectorial y territorial aplicable en suelo rústico. 

A lo largo del documento se ha acreditado que: 

• La finca, compuesta por las parcelas 15, 464 y 466 del polígono 4, dispone de una superficie total de 13,562 

ha, con un uso agrícola activo y continuado. Se han implantado cultivos de secano (viña, olivar y forrajes), 

zonas de pasto y una matriz de vegetación natural que mantiene el carácter rural del entorno. 

• Las edificaciones objeto de cambio de uso (Casa Principal, Bouer 1, Bouer 2 y Bouer 3) no cumplen 

actualmente ninguna función agraria efectiva, si bien han sido rehabilitadas estructuralmente. Se propone su 

reconversión en unidades alojativas en modalidad de agroturismo, sin incremento de volumen ni alteración 

de su envolvente. 

• Se mantendrán con uso agrícola operativo Bouer 4 y Bouer 5, que cumplen una función esencial como 

almacenes, espacio logístico y de mantenimiento, garantizando el soporte técnico necesario para el 

funcionamiento de la explotación. 

• El reparto de superficies, la distribución funcional y la configuración final del conjunto edificado permite 

compatibilizar el uso agroturístico con el carácter productivo agrario de la finca, manteniendo los parámetros 

de edificabilidad, ocupación y sostenibilidad establecidos por la normativa urbanística y agraria vigente. 

• La actuación planteada respeta la legalidad vigente (Ley 6/1997 de suelo rústico, Ley 3/2019 agraria, 

normativa sectorial turística y ambiental), tramitándose además mediante el procedimiento de evaluación 

ambiental ordinaria, en coherencia con su condición de uso permanente de impacto limitado. 

• Se han incorporado medidas de eficiencia energética y sostenibilidad (campo fotovoltaico, aerotermia, 

sistema de riego con aguas regeneradas, depuración autónoma, etc.) que refuerzan la integración ambiental 

y reducen la huella ecológica del proyecto. 

En conjunto, el cambio de uso propuesto no compromete la viabilidad de la explotación agrícola, sino que fortalece 

su sostenibilidad a largo plazo mediante la diversificación de funciones y la valorización de su patrimonio construido, 

en un marco de desarrollo rural compatible con la conservación del paisaje y del medio natural. 

Y para que así conste, firmo el presente informe técnico. 

Mahón, junio de 2025 

 

 

 

Antonio Roca Martínez.  

Ingeniero Agrónomo.  

Colegiado núm. 1.622 
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ANEXOS DOCUMENTALES 

A continuación, se adjuntan los documentos relevantes que acreditan la situación registral, catastral, administrativa y 

agronómica de la finca BINISAFÚLLER Nou, objeto de la presente memoria de cambio de uso parcial de edificaciones 

a agroturismo: 

1. Certificado de inscripción como explotación agraria preferente

o Resolución núm. 1019 de 22/07/2024 del Consell Insular de Menorca, por la cual se reconoce la

explotación como de categoría preferente, con efectos retroactivos desde el 28/04/2017.

o Titular: Michele Concina. Núm. RIA: 20.011. Núm. REA: ES040000007381

2. Documentación catastral y SIGPAC de las parcelas afectadas

o Parcela 15, Polígono 4 (65,67 ha)

o Parcela 464, Polígono 4

o Parcela 466, Polígono 4

3. Solicitud Única PAC 2024

o Documento justificativo de superficies cultivadas, incluyendo los datos oficiales sobre viña (10,885

ha de forrajes, 14,579 ha de viña y 3,694 ha en desuso).

4. Plano de cultivos y UTAs actuales
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Certificado de inscripción como explotación agraria preferente 
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DATOS IDENTIFICATIVOS SIGPAC
Provincia: 7 - ILLES BALEARS

Municipio: 52 - SANT LLUÍS

Agregado: 0 Zona: 0

Polígono: 4 Parcela: 466

Referencia Catastral: 07052A004004660000JW

Coordenadas UTM del 
centro
X: 604969.07

Y: 4410098.82

DATUM WGS84

HUSO 31

Fecha de vuelo de la foto del centroide de la parcela: 05/2024

Fecha de la cartografía Catastral (1): 8/8/2024

Fecha de Impresión: 17/06/2025

Escala aproximada de impresión: 1 : 1500

PÁGINA 1

(1) Pueden existir cambios en la parcela catastral que aún no se reflejen en SIGPAC.



PÁGINA 2

Información SIGPAC vigente a fecha: 10/01/2025

El uso, delimitación gráfica u otros atributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objeto facilitar al agricultor la 
cumplimentación de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe 
realizar su solicitud de ayuda en base a este último, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio competente de su Comunidad 
Autónoma.

A) Relativos al recinto:

Recinto Superficie (ha) Pendiente (%) Altitud (m) Uso *Subv (%) *Subv (ha) Coef.Regadío Incidencias Región

1 1,7548 7,10 40 TA - TIERRAS ARABLES 100 231,74,75 20 (2)

PÁGINA 2

2)  Región según el Anexo II del proyecto de Real Decreto sobre derechos de ayuda básica a la renta para la sostenibilidad de la
 Política Agrícola Común.

(*) Subvencionabilidad en pastos.

Incidencias

74 - Información de uso SIGPAC aportada por la Comunidad Autónoma

75 - Información del sistema de explotación aportada por la Comunidad Autónoma

231 - Disponibilidad No acreditada

C) Resumen de datos de la parcela:

Uso Superficie Total (ha) Superficie subvencionable en Pastos (ha)

TA - TIERRAS ARABLES 1,7548



DATOS IDENTIFICATIVOS SIGPAC
Provincia: 7 - ILLES BALEARS

Municipio: 52 - SANT LLUÍS

Agregado: 0 Zona: 0

Polígono: 4 Parcela: 15

Referencia Catastral: 07052A004000150000JU

Coordenadas UTM del 
centro
X: 604883.07

Y: 4410627.00

DATUM WGS84

HUSO 31

Fecha de vuelo de la foto del centroide de la parcela: 05/2024

Fecha de la cartografía Catastral (1): 8/8/2024

Fecha de Impresión: 17/06/2025

Escala aproximada de impresión: 1 : 10500

PÁGINA 1

(1) Pueden existir cambios en la parcela catastral que aún no se reflejen en SIGPAC.



PÁGINA 2

Información SIGPAC vigente a fecha: 10/01/2025

El uso, delimitación gráfica u otros atributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objeto facilitar al agricultor la 
cumplimentación de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe 
realizar su solicitud de ayuda en base a este último, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio competente de su Comunidad 
Autónoma.

A) Relativos al recinto:

Recinto Superficie (ha) Pendiente (%) Altitud (m) Uso *Subv (%) *Subv (ha) Coef.Regadío Incidencias Región

1 4,3407 2,40 53 TA - TIERRAS ARABLES 0 11,192 20 (2)

2 0,0621 8,10 70 TA - TIERRAS ARABLES 0 192 20 (2)

3 0,2355 6,90 75 FO - FORESTAL

6 0,2215 3,90 51 TA - TIERRAS ARABLES 0 192 20 (2)

7 0,3206 9,40 53 FO - FORESTAL

9 0,1488 4,50 54 MT - MATORRAL 20 (2)

11 0,0804 6,20 58 FO - FORESTAL

12 0,0650 9,30 55 FO - FORESTAL

13 0,3132 17,70 62 FO - FORESTAL

15 0,3955 10,80 58 FO - FORESTAL

16 0,0819 11,30 56 FO - FORESTAL

17 0,1556 9,20 48 FO - FORESTAL

18 0,1034 4,00 56 FO - FORESTAL

19 0,0719 5,90 38 FO - FORESTAL

20 11,6062 15,20 32 FO - FORESTAL

21 0,1028 3,00 53 PS - PASTIZAL 45 0,0463 0 20 (2)

22 0,2061 9,70 53 FO - FORESTAL

23 0,7793 6,40 60 FO - FORESTAL

24 0,5086 4,30 40 PS - PASTIZAL 55 0,2797 0 74,75 20 (2)

25 3,1379 2,70 56 TA - TIERRAS ARABLES 0 192 20 (2)

26 1,5581 3,20 60 TA - TIERRAS ARABLES 0 192 20 (2)

29 3,0774 8,30 46 MT - MATORRAL 20 (2)

30 0,6893 3,90 65 PS - PASTIZAL 55 0,3791 0 74,75 20 (2)

32 0,9109 6,70 57 IM - IMPRODUCTIVOS

33 15,1257 5,40 61 MT - MATORRAL 20 (2)

36 4,3527 6,90 60 MT - MATORRAL 20 (2)

37 5,8360 7,20 50 MT - MATORRAL 20 (2)

45 0,5798 3,30 55 PS - PASTIZAL 65 0,3769 0 74,75 20 (2)

54 0,0463 4,20 53 PS - PASTIZAL 55 0,0255 0 20 (2)

63 2,3902 4,90 47 PS - PASTIZAL 65 1,5536 0 197,74,75 20 (2)

65 0,9721 5,10 80 MT - MATORRAL 20 (2)

70 0,2591 8,20 59 PS - PASTIZAL 55 0,1425 0 20 (2)

71 0,3931 9,30 56 MT - MATORRAL 20 (2)

72 0,1467 8,60 62 MT - MATORRAL 20 (2)

73 1,6731 4,80 55 MT - MATORRAL 20 (2)

74 0,1321 3,60 54 PS - PASTIZAL 55 0,0726 0 20 (2)

75 0,2631 6,80 64 PS - PASTIZAL 55 0,1447 0 20 (2)

76 0,2613 4,20 62 PS - PASTIZAL 65 0,1698 0 20 (2)

77 0,7590 4,60 54 MT - MATORRAL 20 (2)

79 0,2789 5,20 56 MT - MATORRAL 20 (2)

82 0,0402 6,80 56 PS - PASTIZAL 55 0,0221 0 20 (2)

84 0,0095 12,40 66 IM - IMPRODUCTIVOS 74

85 0,1673 2,70 56 TA - TIERRAS ARABLES 100 74,75 20 (2)

PÁGINA 2



Recinto Superficie (ha) Pendiente (%) Altitud (m) Uso *Subv (%) *Subv (ha) Coef.Regadío Incidencias Región

86 0,1682 2,90 56 PS - PASTIZAL 65 0,1093 0 20 (2)

87 0,0165 2,20 57 PS - PASTIZAL 0 0 0 20 (2)

88 1,3536 4,80 41 TA - TIERRAS ARABLES 100 74,75 20 (2)

89 1,2712 2,80 54 TA - TIERRAS ARABLES 100 11,192,75 20 (2)

PÁGINA 3

2)  Región según el Anexo II del proyecto de Real Decreto sobre derechos de ayuda básica a la renta para la sostenibilidad de la
 Política Agrícola Común.

(*) Subvencionabilidad en pastos.

Incidencias

11 - Árboles dispersos

74 - Información de uso SIGPAC aportada por la Comunidad Autónoma

75 - Información del sistema de explotación aportada por la Comunidad Autónoma

192 - Actividad agraria comprobada en 2021

197 - Monitorización 2022: Pendiente confirmar por renovación Ortofoto

C) Resumen de datos de la parcela:

Uso Superficie Total (ha) Superficie subvencionable en Pastos (ha)

FO - FORESTAL 14,4146

IM - IMPRODUCTIVOS 0,9205

MT - MATORRAL 32,7634

PS - PASTIZAL 5,4574 3,3222

TA - TIERRAS ARABLES 12,1124

Superficie Total 65,6683 3,3222



DATOS IDENTIFICATIVOS SIGPAC
Provincia: 7 - ILLES BALEARS

Municipio: 52 - SANT LLUÍS

Agregado: 0 Zona: 0

Polígono: 4 Parcela: 464

Referencia Catastral: 07052A004004640000JU

Coordenadas UTM del 
centro
X: 605037.38

Y: 4410274.33

DATUM WGS84

HUSO 31

Fecha de vuelo de la foto del centroide de la parcela: 05/2024

Fecha de la cartografía Catastral (1): 8/8/2024

Fecha de Impresión: 17/06/2025

Escala aproximada de impresión: 1 : 3500

PÁGINA 1

(1) Pueden existir cambios en la parcela catastral que aún no se reflejen en SIGPAC.



PÁGINA 2

Información SIGPAC vigente a fecha: 10/01/2025

El uso, delimitación gráfica u otros atributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objeto facilitar al agricultor la 
cumplimentación de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe 
realizar su solicitud de ayuda en base a este último, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio competente de su Comunidad 
Autónoma.

A) Relativos al recinto:

Recinto Superficie (ha) Pendiente (%) Altitud (m) Uso *Subv (%) *Subv (ha) Coef.Regadío Incidencias Región

9 0,2098 12,90 48 FO - FORESTAL

10 1,1845 1,60 55 OV - OLIVAR 100 74,75 20 (2)

11 0,1024 9,70 51 FO - FORESTAL

12 3,4559 9,00 55 MT - MATORRAL 231 20 (2)

13 0,0982 10,90 61 FO - FORESTAL

14 0,2547 8,60 59 FO - FORESTAL

16 0,4205 13,20 54 FO - FORESTAL

17 0,0128 9,50 46 FO - FORESTAL

18 0,0685 3,30 57 FO - FORESTAL

24 0,1190 7,30 48 TA - TIERRAS ARABLES 100 74,75 20 (2)

70 0,6840 5,50 57 PS - PASTIZAL 55 0,3762 0 20 (2)

73 0,1272 7,10 59 MT - MATORRAL 20 (2)

84 0,0902 10,90 58 MT - MATORRAL 20 (2)

88 0,0264 10,70 46 ED - EDIFICACIONES

89 0,7834 9,90 46 OV - OLIVAR 100 74,75 20 (2)

90 0,4582 6,70 41 TA - TIERRAS ARABLES 100 74,75 20 (2)

91 0,1053 9,50 48 OV - OLIVAR 100 74,75 20 (2)

92 0,5091 8,80 46 OV - OLIVAR 100 74,75 20 (2)

93 0,1370 11,50 50 TA - TIERRAS ARABLES 100 74,75 20 (2)

PÁGINA 2

2)  Región según el Anexo II del proyecto de Real Decreto sobre derechos de ayuda básica a la renta para la sostenibilidad de la
 Política Agrícola Común.

(*) Subvencionabilidad en pastos.

Incidencias

74 - Información de uso SIGPAC aportada por la Comunidad Autónoma

75 - Información del sistema de explotación aportada por la Comunidad Autónoma

231 - Disponibilidad No acreditada

C) Resumen de datos de la parcela:

Uso Superficie Total (ha) Superficie subvencionable en Pastos (ha)

ED - EDIFICACIONES 0,0264

FO - FORESTAL 1,1669

MT - MATORRAL 3,6733

OV - OLIVAR 2,5823

PS - PASTIZAL 0,6840 0,3762

TA - TIERRAS ARABLES 0,7142

Superficie Total 8,8472 0,3762
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Solicitud Única PAC 2025
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Plano de cultivos y UTAs actuales 
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