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Exito de participacion en la Jornada
“Como legalizar una construccion en suelo rustico’,

ofrecida por Buades Legal

Durante mas de dos horas, el socio director de Buades Legal, Miquel Reus, explico y resolvio
dudas sobre los aspectos mas importantes del procedimiento extraordinario de |ega|izaci6n de
construcciones fuera de ordenacion en suelo rastico

De izda. a dcha. Sandra Verger, Miquel Reus, Climent Olives y Carlos Veny.

La Jornada “Cémo legalizar una construccion en suelo ristico antes
de que sea tarde” cont6 con la asistencia de un gran nimero de empresas
y profesionales para poder escuchar la exposicion del socio director de
Buades Legal, Miquel Reus, uno de los mayores expertos legales en ma-
teria de urbanismo de las islas Baleares. A continuacion, exponemos un
resumen de los aspectos mas importantes de su intervencion.

EN QUE CONSISTE ESTE

PROCEDIMIENTO EXTRAORDINARIO

El pasado 24 de mayo se aprobo el Decreto Ley de Simplificacion y Ra-
cionalizacion Administrativa por parte del Govern de les llles Baleares,
convalidado por el Parlamento Balear.

Esta norma incluye una de las novedades mas esperadas, la posibilidad de
legalizar de forma extraordinaria construcciones, edificaciones e instala-
ciones fuera de ordenacion en suelo ristico. Una medida similar ya fue
objeto de implantacion en el ano 2014 que no agoto su periodo de vi-
gencia por cambio de legislatura.

Es una legalizacion extraordinaria, pues permite la obtencion de licencia
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en supuestos en que el objeto de legalizacion NO cumple con la norma-

tiva urbanistica en vigor. En el caso de que si cumpliera, la legalizacion de-
beria realizarse por la via ordinaria. De igual modo, resulta extraordinaria
por su limitada duracion en el tiempo (3 afos).

Este Decreto-ley, a diferencia de la anterior medida, se aplica a edifica-
ciones, construcciones, instalaciones y usos existentes en suelo ristico,
que a su entrada en vigor estén prescritos y no exista posibilidad de adop-
cion de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, de forma
que se podran legalizar con caracter extraordinario en el plazo maximo
de 3 anos.

Debera, en consecuencia, acudirse a la normativa de aplicacion, a la ca-
tegoria de suelo ristico y a la fecha de finalizacion de las obras para jus-
tificar la imposibilidad de adopcion de medidas de restablecimiento de
la legalidad (prescripcion), contemplando expresamente la norma que,
en aquellos en los suelos incluidos en el ambito de la Ley de Espacios
Naturales, las obras deberan haber finalizado con anterioridad al 10 de
marzo de 1991.

Como ejemplos de lo anterior, cabe recordar que la Ley de Ordenacion
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y Usos del suelo de 2014 establecia que no prescriben en suelo ristico
protegido los actos expresamente prohibidos y que la Ley de Urbanismo
de las Islas Baleares de 2017 ya contempla que no prescribe la posibilidad
de adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad en cualquier tipo
de suelo ristico por lo que, en ningn caso, podran acogerse obras eje-
cutadas tras su entrada en vigor (1 de enero de 2018).

Sera preciso un analisis individualizado de la actuacion y la justificacion de
su prescripcion para ser susceptible de esta legalizacion extraordinaria.

COMO ACOGERSE AL PROCESO

Para acogerse a este proceso, se deberan presentar el correspondiente
proyecto de legalizacion, justificar debidamente que la edificacion, cons-
truccion, instalacion y/o uso no es susceptible de medida alguna de res-
tablecimiento, abonar los impuestos y tasas ordinarios previstos para
nuevas edificaciones, construcciones o instalaciones (ICIO y tasa por ex-
pedicion de licencias), mas una contraprestacion economica al ayunta-
miento que debera destinarse a la adquisicion, recuperacion, proteccion
y gestion sostenible de los espacios y recursos naturales i a la dotacion de
patrimonio municipal de suelo.

La contraprestacion economica excepcional consistira en un 10% del valor
de las obras de legalizacion si se solicita en el primer afio, un 12,5% si se
solicita el segundo ano y un 15% si se solicita el tercer afo.
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El proyecto ademas de justificar que no procede la adopcion de ningdn
tipo de medida por la administracion, incluira medidas de sostenibilidad
ambiental, tales como reduccion de contaminacion luminicay un incre-
mento de eficiencia energética o hidrica de la edificacion, construccion

o instalacion...

EN QUE SITUACIONES NO ES APLICABLE
El Decreto Ley preve una serie de supuestos en los que esta medida no
Y P p q
es aplicable, entre los que destacamos, aquellas edificaciones, construc-
ciones o instalaciones que, de acuerdo con el planeamiento vigente, que-
den sujetas a expropiacion, cesion obligatoria y gratuita o demolicion, asi
como a las construcciones o instalaciones situadas en dominio piblico,
en zona de proteccion de carreteras o en servitudes derivadas de la legis-
lacion de costas.
Asimismo, se prohibe que las edificaciones legalizadas en virtud de este
»se p q g
Decreto se destinen a comercializacion de estancias turisticas.
Tampoco podran destinarse a actividades para las que se requiera la ad-
poco p p q q
quisicion de plazas, cuotas u otros derechos de caracter pablico y limitado,
como es el caso de hoteles rurales o agroturismos.

Con ello, el Govern pretende regularizar la situacion de mdltiples cons-
) p 8! p
trucciones y edificaciones que se encuentran fuera de ordenacion y res-
pecto de las que ya no puede promoverse su demolicion, exigiéndoles la
adopcion de medidas de eficiencia energética y el pago de una contra-
prestacion destinada a la gestion sostenible de los espacios y los recursos.
Al margen de este procedimiento extraordinario, la normativa urbanistica

P y
prevé para estas edificaciones, construcciones, instalaciones y usos ile-
galmente implantados y considerados fuera de ordenacion, la imposibili-
dad de ejecucion de cualquier tipo de obra, de forma que lo que busca el
) q P ) q q
legislador es que se deterioren y bien sean objeto de demolicion, bien de
q Y ) )

ruina por el propio paso del tiempo.

Este Decreto-ley, se aplica a construcciones y usos
existentes en suelo rlstico, que a su entrada en vigor
estén prescritos y no exista posibilidad de adopcion de
medidas de restablecimiento de la legalidad

urbanistica, de forma que se podran legalizar con

caracter extraordinario en el plazo maximo de 3 anos”
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