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PROCES DE LEGALITZACIO EXTRAORDINARIA
D'EDIFICACIONS, CONSTRUCCIONS I USOS
EXISTENTS A SOL RUSTIC

Llei 7/2024, d’'11 de desembre, de mesures urgents de simplificacid i racionalitzacié administratives
de les administracions publiques de les Illes Balears.

Document emes a titol informatiu, sense validesa legal.
La informacié continguda no pot ser emprada o referenciada com a justificacié o prova.
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1. QUE ES POT ACOLLIR AL PROCEDIMENT?

a. INFORMACIO GENERAL

Les edificacions, les construccions, les instal-lacions i els usos existents a sol rustic
respecte dels quals, en el moment de la presentacié de la sol-licitud, ja no sigui exigible
adoptar les mesures de restabliment de la legalitat urbanistica.

Per aplicar-ho a sols inclosos dins I'ambit de la Llei 1/1991, de 30 de gener, d'espais
naturals i de régim urbanistic de les arees d'especial proteccié de les Illes Balears, s'ha
d'entendre que ha prescrit I'accido de restabliment de la legalitat urbanistica si, a més del
transcurs del termini de prescripcidé corresponent, s'acredita I'acabament de I'edificacio,
la construccid o la instal-lacié o la implantacid de I'is amb anterioritat a la data en quée
I'acte o I'Us, si s'escau, hagi esdevingut prohibit.
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Pel que fa als usos o canvis d'as vinculats a edificacions, construccions o instal-lacions
determinants de la comissio d'una infraccid, aquests es poden legalitzar quan hagi prescrit
I'accid de restabliment de la legalitat urbanistica en relacié amb I'Us irregular, tenint en compte
les regles segients:

« Per als usos o canvis d'Us implantats abans del 29 de maig de 2014, el comput del termini
de prescripcid s'entén iniciat en la data que s'implanten.

« Per als usos o els canvis d'Us implantats a partir del 29 de maig de 2014, el comput del
termini de prescripcidé s'entén iniciat en la data que finalitzen.

En qualsevol cas, es considera convenient consultar els antecedents urbanistics
municipals i assessorar-se per un técnic competent en la materia, atés que, depenent
de la qualificacié del sol i la situacid urbanistica, la casuistica és molt amplia.
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b. SUPOSITS D’EXCLUSIO

El procediment extraordinari NO és aplicable als casos seglients:

- Si les edificacions estan subjectes a expropiacid, cessid obligatoria i gratuita o
enderrocament.

« Si es situen al domini public, a la zona de proteccié de les carreteres o a les servituds
derivades de la legislacié de costes, en les servituds del domini public hidraulic o en
les urbanitzacions il-legals que ja estiguin delimitades en els instruments de
planejament municipal o territorial a efectes de I'aplicacié d'un regim juridic
especific.

« Si hi ha activitats vinculades a un Us prohibit d'acord amb la normativa vigent, a
excepcidé de les activitats relacionades amb I'Us d'habitatges unifamiliars i de les
activitats que verifiquin el que estableix I'article 37.5 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol,
de sol rustic de les Illes Balears(b,

(1) Article 37.5 de la Llei 6/1997

“Quan l'activitat es vinculi a un Us prohibit per l'instrument de planejament general, i I'drgan
competent per a la declaracié d’interés general, previ dictamen del Consell Consultiu de les Illes
Balears, estimas la necessitat de la seva implantacié, proposara al plenari del consell insular
respectiu la suspensié del planejament, per a la seva revisié o modificacid, en els termes
prevists a la legislacié urbanistica.”
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Si hi_ha activitats que necessitin I'adquisicié de places, quotes o altres drets de
caracter public i limitat (sense perjudici del que estableix la disposicid transitoria quarta
d'aquesta llei(2) respecte dels habitatges destinats legalment a la comercialitzacio
d'estades turistiques amb anterioritat al 29 de maig de 2024.

(2) Disposicié transitoria quarta de la Llei 7/2024
“Regim transitori aplicable al procediment de legalitzacid extraordinaria d'edificacions, construccions,
instal-lacions i usos existents a sol rustic

1. La prohibicié de destinar els habitatges objecte de la legalitzacié extraordinaria regulada en la disposicid
addicional setena d'aquesta llei a la comercialitzacié d'estades turistiques no sera aplicable als habitatges
destinats legalment a la comercialitzacié d'estades turistiques amb anterioritat al 29 de maig de 2024
mentre es mantengui vigent el titol habilitant corresponent.

Pel que fa als habitatges objecte de comercialitzacid turistica habilitats de conformitat amb la derogada
Llei 2/2005, de 22 de marg, de comercialitzacid d'estades turistiques, que s'acullin al procediment de
legalitzacid extraordinaria, podran continuar I'activitat amb I'habilitaci6 de comercialitzacié turistica
sempre que compleixin amb el sistema d'acreditacié de qualitat a quée fa referencia la disposicié addicional
vint-i-unena de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears; aixi mateix, respecte
d'aquests habitatges s'haura de presentar a I'administracid turistica insular competent un certificat de
solidesa i seguretat, emes per un técnic competent, dins el termini maxim de tres mesos des de la
notificacid de la resolucid de legalitzacié extraordinaria de I'habitatge.

2. En els casos prevists en aquesta disposicio transitoria, tampoc no sera aplicable la prohibicié esmentada
si es du a terme la legalitzacid extraordinaria, d'acord amb la mateixa disposicié addicional setena
d'aquesta llei, d'una construccié o instal-lacié vinculada a I'habitatge que formi part de la mateixa unitat
predial.”
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c. CONDICIONS I PARAMETRES URBANISTICS

No son d'aplicacido les condicions i els parametres urbanistics i d’ordenacio
territorial aplicables amb caracter general a les edificacions a sol rustic, amb tots els
drets i deures inherents a les obres dutes a terme amb llicencia, amb excepcié del
seguent:

La resolucido en virtut de la qual s'atorgui, si escau, una llicencia de legalitzacié
extraordinaria d'un habitatge, fara constar expressament la prohibicié de destinar-
lo a la comercialitzacio d'estades turistiques, i aquesta condicié de la llicencia s'ha
d'inscriure en el Registre de la Propietat en el termini de tres mesos, juntament, si
escau, amb l'escriptura de declaracié d'obra nova de I'habitatge.
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2. QUE HA D'INCLOURE EL PROJECTE?

a. ABAST DEL PROJECTE DE LEGALITZACIO

« El projecte ha de contemplar totes les edificacions, obres i usos existents en la mateixa
unitat predial (finca registral).

« La parcel-la ha de quedar totalment lliure d’infraccions urbanistiques.
« Les infraccions urbanistiques, o s’han de legalitzar o s’'han d’enderrocar

- Les obres de millora obligatories s’hauran de tramitar en el mateix expedient de
legalitzacié de I'edificacid.

- Si es volen realitzar altres obres de millora de |'edificacié o la construccié legalitzable
també es podran tramitar en el mateix expedient.
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b. DOCUMENTACIO I PROJECTE

1) Projecte técnic

Signat i visat per un técnic competent, que inclogui la documentacio i justificacid normativa propia
d’una legalitzacio, incloent fotografies interiors i exteriors de totes les edificacions, construccions i
instal-lacions existents a la unitat predial (és possible que es realitzi una visita municipal), aixi
com els annexos seguents (punts 2 i 3).

2) Annex acreditatiu de la prescripcié de les infraccions urbanistiques

S’ha de justificar que ja no sigui procedent adoptar les mesures de restabliment de la legalitat
urbanistica, prescripcid Us i obra segons el temps transcorreguts i el sol on es situi:

- Eines de referencia per determinar la prescripcio de la infraccio:

- Informe de I’Agéncia de Defensa del Territori emes el 29/07/2024

- L'arxiu d’urbanisme, és important consultar els antecedents urbanistics municipals

- Prova:

- Qualsevol mitja valid en dret: acta notarial, expedient d’infraccié urbanistica sense
ordre de demolicio, certificat municipal, cedula d’habitabilitat, titol de propietat...
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3) Annex d’incorporacid de mesures de caracter ambiental (millores de I'edificacio
obligatories), que inclogui:

a. Un sistema de depuraciéo d’aigua adequat, segons el Pla hidrologic de les Illes
Balears.

A més, en compliment de l'article 70 del Reial Decret 49/2023, de 24 de gener mitjancant el qual
s'aprova el Pla Hidrologic de les Illes Balears, amb la sol-licitud de llicencia d’ocupacid, juntament amb el
certificat de final d’obres del técnic director de les obres, el titular del sistema autonom de depuracié o
diposit estanc haura de presentar copia de la declaracié responsable presentada davant I'administracio
hidraulica de la instal-lacié del sistema de tractament de les aigies residuals, a la qual s'acompanyara
cas, aixi com el pla de manteniment d’aquest. La direccié general competent en mateéria de recursos
hidrics facilitara el model de declaracié responsable.
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b. Mesures relatives a la reduccio de la contaminacio luminica.

Els projectes tecnics que pretenguin la legalitzacié d’edificis, construccions, instal-lacions i
usos situats en els espais o ambits esmentats, hauran d’incloure les mesures seglients o
assimilades:

- A I'enllumenat exterior de |'edificacid: substitucid o eliminacié de qualsevol font de llum que
emeti per sobre del pla horitzontal, de manera que es limiti el flux hemisféric superior
instal-lat (FHSI) al 0% en sol rustic protegit, i al 5% en la resta de categories de sol rustic;
aixi com la substitucio de les fonts de llum blanca, per blanc super calid (temperatura de color
inferior a 2300K).

- A I'’enllumenat de les zones exteriors: eliminacio de I'enllumenat exterior.

D’acord amb la Llei 3/2005, de 20 d’abril, de Proteccid del Medi Nocturn de les Illes Balears, i amb la
norma 44 del Pla Territorial Insular de Mallorca, les arees incloses en els espais d'interes natural o en
ambits territorials que es considerin d'especial proteccio per les seves caracteristiques naturals —AANP,
ANEI i ARIP— es consideren Arees amb entorns obscurs (E1 brillantor minima); i les zones ubicades dins
de les restants categories de sol rustic Arees de baixa brillantor (E2 brillantor reduida), per aixd s’ha de
justificar la reduccié de la brillantor lluminosa nocturna, mantenint el maxim possible les condicions
naturals de les hores nocturnes.
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c. Mesures relatives a I'increment de I'eficiéncia energetica
Els projectes tecnics que pretenguin la legalitzacié d’edificis, construccions, instal-lacions i
usos, hauran de preveure una reducci®é del consum d'energia primaria no renovable
(combustibles fossils com gas, carbd i petroli i minerals radioactius), amb almanco una de les
mesures seguents:

- Millora de I'eficiencia en I’envolupant termica.

- Millora de l'eficiencia dels sistemes de generacié d’ACS, calefaccid o climatitzacid.

- Instal-lacié de sistemes de produccio d’energia renovable.

- Altres mesures similars que permetin reduir el consum energetic.
S’haura d’acreditar mitjancant I'aportacié de certificats energetics d’abans i després amb el
mateix programa reconegut oficialment i amb la mateixa versio, on s’acrediti la millora de la

classe energetica de I'edifici almanco una lletra; per exemple, passant de classe G a classe F, o
de classe E a classe D.



,.

\g Ajuntament
/i

W d’Alard

d. Mesures relatives a I'increment de l’eficiencia hidrica

Els projectes tecnics que pretenguin la legalitzacié d’edificis, construccions, instal-lacions i usos,
hauran de preveure una reduccié de la demanda hidrica anual mitjancant la instal-lacié de diposits
de recollida i reutilitzacid d’aigua pluvial o d’aigles grises, i la instal-lacié6 d’almanco un dispositiu
d'estalvi d'aigua tal com:

- Airejadors, dispositius termoestatics, polsador temporitzat, etc. en aixetes i punts de reg.

- Claus de regulacié abans dels punts de consum.

- Cisternes de mitja descarrega, o de descarrega que es pugui interrompre.

- Altres mesures similars que permetin estalviar aigua.

S’haura d’acreditar mitjancant una memoria técnica justificativa de les mesures adoptades i calcul
estimat de l'estalvi d’aigua.
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e. Mesures estéetiques

Els projectes tecnics que pretenguin la legalitzacido d’edificis, construccions, instal-lacions i usos,
hauran d’incloure les mesures oportunes per tal que es compleixin les prescripcions seglents:

- Les facanes hauran d’estar correctament revestides o referides amb colors tradicionals (ocres i
terra) segons la carta de colors municipal.

- Les persianes i fusteries hauran d’estar acabades o pintades en colors tradicionals (verds,
marrons o0 grisos) segons la carta de colors municipal.

- L'enrajolat o acabat de les terrasses o cobertes planes ha de ser d'un color semblant a la terra
que l'envolta.

- Les cobertes inclinades han d’estar acabades amb teula tradicional ceramica de color ocre.

- Les cobertes amb panells prefabricats sintétics, asfaltics, metal-lics o similars, s’hauran de
substituir o cobrir amb materials que compleixin els apartats anteriors. En qualsevol cas,
s’hauran d’eliminar o substituir els materials que contenguin amiant, com per exemple les
uralites antigues.
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« L'annex haura d’incloure els amidaments i el pressupost d’execucié material de les
mesures adoptades.

« S’haura de presentar planol on es situin la totalitat de les intervencions destinades a la
millora energeética o hidrica, luminica, de depuracié d’aiglies i de les condicions generals
d’estética. Aquest planol haura d’incorporar la totalitat de les lampades exteriors a retirar i
a modificar (es recorda que a l'exterior no es podran situar lampades amb I'excepcio de les
situades als espais de I'habitatge d’us exterior, com sén els porxos).
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3. PROCEDIMENT

El procediment I'ha d'iniciar la persona interessada, davant |I'ajuntament, amb la sol:licitud de
llicencia, indicant que sol-licita la legalitzacidé extraordinaria a l'empara de la disposicid
addicional setena del Llei 7/2024, d'11 de desembre, de mesures urgents de simplificacié i
racionalitzacié administratives de les administracions publiques de les Illes Balears.

La sol-licitud es pot realitzar a la seu electronica de I'ajuntament www.ajalaro.sedelectronica.es

Inici » Tramits > Sol-licitud de Llicéncia o Autoritzacié Urbanistica

Sol:licitud de Llicencia o Autoritzacio Urbanistica
Codi SIA: 1733423

S'ha d'adjuntar el projecte
tecnic de legalitzacid i la
documentacio justificativa

Iniciar tramitaci6 electronica 3 Descarregar instancia

Descripcio
deSC rita a |’a pa rtat 2 . b Aquest tramit permet sol-licitar llicéncies o autoritzacions urbanistiques, tals com: de primera ocupacid, de
’ parcel-lacio, de segregacio, d'agregacio, d'instal-lacié de grues desmuntables, d'obres (majors i menors), de
d aq u eSt d ocum ent qualificacions urbanistiques, de demolicio, de divisié horitzontal, de tala d'arbres, autoritzacions d'ts

excepcional, reajustaments d'alineacions i rasants i llicencies d'usos i activitats.

informatiu.
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En els casos en que I'Us de que es tracti en cada cas constitueixi una activitat als
efectes de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, de regim juridic d'instal-lacidé, accés i
exercici d'activitats a les Illes Balears, s'ha d'incorporar al projecte técnic de legalitzacio
el corresponent projecte d'activitats, en el qual s'han de preveure les modificacions
que, si s'escau, siguin legalment exigibles per complir la normativa vigent en mateéria
d'activitats

A més s'hi han d'incorporar els informes o les autoritzacions sectorials requerits
per la normativa estatal o europea (Recursos hidrics, patrimoni, Xarxa natura, etc.)

En el cas que es vulguin consultar els antecedents de l'arxiu municipal, es pot
sol-licitar també a la seu electronica de I'ajuntament www.ajalaro.sedelectronica.es:

nici > Tramits > Sol-licitud de Consulta de Fons de I'Arxiu

Sol-licitud de Consulta de Fons de I'Arxiu
Codi SIA: 1733387

Iniciar tramitacié electronica 3 Descarregar instancia

Descripcié

Aquest tramit permet realitzar sol-licituds relatives a la consulta de I'arxiu. L'arxiu és el servei encarregat de la
gestié i tractament de la documentacid, la seva custddia i divulgacid, fent-la accessible tant als serveis propis de
I'entitat, aixi com als ciutadans.
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4. QUIN COST TE?

a. TAXA i ICIO

La legalitzacié extraordinaria resta subjecte al pagament de taxes i impostos municipals prevists
per les noves edificacions o construccions:

TAXA: Llicéncies de legalitzacio extraordinaria (300€).

ICIO: Impost sobre construccions, instal:lacions i obres, d’acord amb |'ordenanca
fiscal reguladora (3'55 %).

b. PRESTACIO ECONOMICA

D’acord amb la Llei, també s’ha d’abonar una prestacié econdmica respecte del cost d’execucid
material de I'obra objecte de legalitzacié:

« ElI 10% si es sol-licita el primer any.
« ElI 12,5% per el segon any.

« EIl 15% per el tercer any.
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Aquests percentatges es poden reduir en funciéo de mitjana de la base imposable (IRPF) dels
darrers 4 anys:

« Un 50%, si la base imposable no ultrapassi els 33.000 euros en cas de tributacio
individual o els 52.800 euros en cas de tributacié conjunta.

« Un 25%, si la base imposable no ultrapassi els 52.800 euros en cas de tributacio
individual o els 84.480 euros en cas de tributacié conjunta.

En el cas que es tengui dret a reduccio de la prestaci6 economica, s’haura
d’acompanyar la sol:licitud de la renda de les persones fisiques dels darrers quatre
anys.

El cost d’execucioé s’ha de calcular d’acord als valors que corresponguin a la data de
sol-licitud, no a la data de quan es va fer la construccié. En general, el pressupost s’ha de
desglossar en dues parts:

« Cost d’execucié material (CEM) corresponent a la legalitzacio.

« Pressupost d’execuciéo material (PEM) de les millores obligatories i/o obres a executar.
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5. TERMINIS

« Termini per a la sol:licitud: maxim de 3 anys des de la publicacié de l'acord del
Consell de Mallorca que inicia el procediment de legalitzaci6 extraordinaria, el
15/02/2025, es a dir, es poden sol-licitar fins el 14/02/2028.

«  Termini maxim per notificar i resoldre: 6 mesos des de la data de sol:licitud.




