Procediment de legalitzacio extraordinaria d’edificacions, construccions, instal-lacions
i usos existents a sol rustic: resum de les xerrades dels representants del Govern de les
Illes Balears amb els ajuntaments i altres col-lectius

Aquest document conté un resum de les questions més rellevants que han sorgit de les
xerrades que ha promogut el Govern de les llles Balears en diversos municipis de 1’illa de
Mallorca i de Menorca, a les quals han assistit representants politics i técnics dels
ajuntaments, col-legis professionals, etc., en relacié amb el procediment de legalitzacio
extraordinaria d’edificacions, construccions, instal-lacions i usos preexistents a sol rustic
regulat en la disposicié addicional setena de la Llei 7/2024, d’11 de desembre, de mesures
urgents de simplificacio i racionalitzacié administratives de les administracions publiques
de les Illes Balears (i, préviament, en el Decret llei 3/2024, de 24 de maig).

L’exposicio es dura a terme separadament per a cada un dels apartats de la disposicié
esmentada, tenint en compte essencialment, a I’hora d’interpretar les normes de caracter
excepcional que s’hi contenen, la voluntat (subjectiva) del legislador que resulta de
I’evolucio del Decret llei 3/2024, de les esmenes i transaccions al projecte de llei resultant
de la tramitacié del Decret llei esmentat com a projecte de llei pel procediment d’urgencia,
i, finalment, de la Llei 7/2024 definitivament aprovada pel Parlament de les llles Balears; i
aixo sens perjudici, evidentment, de la interpretacio que en darrera instancia puguin fer els
tribunals de justicia d’acord amb I’article 3 del codi civil i el conjunt de I’ordenament juridic.

En tot cas, aquestes notes es limiten a comentar els aspectes de la disposicié que han suscitat
dubtes i debats amb ocasio de les xerrades esmentades, de manera que no inclouen, amb un
caracter absolutament exhaustiu, totes les potencials qiiestions d’interpretacio juridica que
pugui implicar la disposicio en tota la seva integritat.

1. Ambit material d’aplicaci6 (apartat 1)

1.1. Regla general: ha d’haver prescrit I’acciéo de restabliment en el moment de
presentacio de la sol-licitud de legalitzacié extraordinaria (primer paragraf de
P’apartat 1)

1. 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 a qué es refereix el
primer paragraf de I'apartat 2 d'aquesta disposicio, ja no sigui exigible adoptar les mesures
de restabliment de la legalitat urbanistica, es poden legalitzar amb caracter extraordinari
en el termini maxim de tres anys, sense que siguin d'aplicacié les condicions i els parametres
urbanistics i d'ordenacid territorial aplicables amb caracter general a les edificacions,
construccions, instal-lacions i usos existents a sol rustic, amb tots els drets i deures inherents
a les obres duites a terme amb llicéncia, amb excepcio del que disposa el paragraf quart de
I'apartat 8 seguent.

— La legalitzacié extraordinaria és possible respecte d’edificacions, construccions,
instal-lacions i usos?.

L En aquest punt convé fer diverses puntualitzacions:

la. No es concreta la infraccio (manca de llicencia urbanistica i/o manca de llicencia de primera ocupacié o
utilitzacid) de la qual dugui causa la possible adopcié (ja prescrita al temps de la sol-licitud) de mesures de
restabliment de la legalitat, perque 1’objecte de la disposicio (en endavant, DA 7) és legalitzar —en el sentit
d’“incorporar a I’ordenacié”— edificacions, construccions, instal-lacions i/o usos sense tots els titols urbanistics
habilitants normalment exigibles. En aquest sentit, és evident que I’acte de 1’obra (edificacid, construccio o
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— Ja no ha de ser exigible I’adopcié de mesures de restabliment de la legalitat urbanistica
en el moment de la presentacio de la sol-licitud.?

instal-lacio) sense llicéncia urbanistica implicara la manca de llicéncia d’ocupacio6 o de primera utilitzacio, la
qual, per si mateixa, no té gaire rellevancia juridica en el context d’aquest procediment de legalitzacio
extraordinaria, per les raons segiients: en primer lloc, perqué la llicencia de primera ocupacid no té
substantivitat propia des del punt de vista del control dels usos del sdl (veure, entre d’altres, la STS nim.
1917/2024, de 5 de desembre de 2024, segons la qual les cases mobils requereixen de llicéncia urbanistica,
apart de la llicéncia d’activitat propia dels campings en qué s’implanten, en la mesura que la llicéncia
urbanistica és la que fa el “control dels usos del sol); i, en segon lloc, perqué, tal com ha dit reiteradament la
jurisprudencia —veg., entre d’altres, la STS de 8 de novembre de 1997, el sentit de la llicéncia d’ocupacio6 o
de primera utilitzaci6 es limita basicament a la comprovacié de qué 1’obra (objecte en principi de llicencia o
titol habilitant urbanistic) s’ha executat d’acord amb els parametres resultants d’aquella llicéncia o titol
habilitant previ; comprovacié que, en I’ambit d’aquesta legalitzacid extraordinaria, s’ha de limitar pero,
simplement, a la correcta execucio del projecte adaptat als requeriments que conté essencialment I’apartat 2 de
la mateixa DA 7 (i no, per tant, a cap llicéncia o titol habilitant previ, normalment inexistent en aquests casos).
2a. D’aquesta manera, la DA 7 parteix de la base de la inexisténcia de Ilicencia de primera ocupacio (i també,
normalment, de I’urbanistica prévia o d’obres). I és 1’atorgament de la llicéncia extraordinaria la que habilita
directament la primera ocupacid de ’edificacid, construccid o instal-lacié corresponent, amb la comprovacid
prévia, en el si del mateix procediment de legalitzacié extraordinaria, de la correcta execucio del projecte ad
hoc que s’exigeix, d’acord amb I’apartat 2 de la mateixa DA 7.

3a. Aquest régim juridic, entre d’altres arguments que s’indicaran posteriorment, coadjuva a interpretar que, al
menys als efectes d’aquest procediment de legalitzacid extraordinaria, no t€ sentit considerar que, malgrat hagi
prescrit I’acci6 de restabliment de la legalitat pel que fa a 1’acte constructiu, es pugui entendre en determinats
casos (generalment posteriors a I’entrada en vigor de la LOUS) que no ha prescrit ’accié de restabliment de la
legalitat pel que fa a 1’us intrinsec a I’acte constructiu de queé es tracti en cada cas amb I’argument del caracter
continuat o permanent de les infraccions d’ds.

2 Respecte d’aix0 convé també fer-ne alguns comentaris:
1r. En la mesura que la DA 7 pretén incorporar al mén juridic una realitat factica sobre la qual ja no és possible
intervenir a fi d’exigir la demolicid, exigint a més un projecte d’adaptacié de 1’edificacio, construccid o
instal-lacié preexistent a fi de respectar els requeriments propis de la planificacié hidrologica, d’estética, de
reduccid de la contaminacié luminica i de millora de I’eficiéncia hidrica i energética, el cert és que la norma
no implica, sind més aviat al contrari, cap vulneraci6 del principi general de no regressié ambiental (i de fet no
consta la presentacié en termini de cap recurs d’inconstitucionalitat pels organs legitimats per a aixo); veg.,
entre d’altres, la STC 132/2017, de 14 de novembre.
2n. El régim juridic de legalitzacid extraordinaria de la DA 7, en bona logica, ha d’implicar un plus respecte
del régim juridic propi de les edificacions, construccions i instal-lacions fora d’ordenacio (veg. I’actual article
129.2 de la LUIB, modificat per cert per la mateixa Llei 7/2024), respecte de les quals ja es permeten (d’acord
amb el precepte legal esmentat i la jurisprudéncia del Tribunal Suprem, que també té en compte per cert el
valor economic del bé, doncs, com diu la STS de 13 de juny de 1980, «seria contrario a toda l6gica juridica
que, mientras el inmueble fuera de ordenacidn subsista, no desenvuelva su aptitud como bien econémico-social
que es 'y, absurdamente, haya de estar condenado de modo irremisible a no prestar utilidad alguna») les obres
de reparaci6 que calguin per motius de salubritat publica, sequretat o higiene de les persones gque resideixin
o facin uis d’aquestes. D’altra banda, pel que fa concretament a la manca de llicéncia de primera ocupacio,
s’ha de tenir en compte que aixo no impedeix 1’Gs de 1’edificacid, sin6 simplement que el limita, en el sentit
que aquesta haura d’autoabastir-se quant als serveis d’aigua, electricitat, gas i telecomunicacions (veg. STSJ
Andalusia —Granada— de 24 de marg de 2014).
Certament, la manca d’un caracter expressament transitori d’aquest régim legal (el qual no s’inclou a cap
disposicio transitoria i, per tant, finita en el temps) apunta a qué la voluntat del legislador és habilitar i respectar
1’as pacific, continu i intrinsec a 1’edificacio, construccid o instal-lacié fora d’ordenacié (sense que sigui
possible exercir cap accid de restabliment de la legalitat pel que fa a aquests usos, com ara per la via del tapiat
de l’entrada o accés, encara que tenguin un caracter continuat o permanent a efectes de la teodrica
imprescriptibilitat d’aquesta acci6 de restabliment de la legalitat relativa a 1’as); tot i que hi ha opinions en
contra en el sentit de considerar que aquest régim legal simplement és aplicable mentre no s’exerciti I’accio de
restabliment de la legalitat quant a I’us sense titol habilitant (que es podria exercitar en qualsevol moment si la
infraccio d’Us no ha prescrit, mitjancant el tapiat abans esmentat).
Ara bé, en I’ambit al menys d’aquest procediment de legalitzacié extraordinaria (que com deim pretén anar
més enlla del régim general de I’article 129.2 de la LUIB), no pareix que aquesta segona linia d’interpretacid
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tengui suport legal suficient, atesa la clara voluntat del legislador en aquesta DA 7 de permetre la legalitzacid
de P’acte i de 1’us inherent a I’acte sempre que hagi prescrit I’accié de restabliment de la legalitat respecte de
P’acte (d’edificacid, construcci6 o instal-lacio).

3r. En efecte, i en aquest sentit, s’ha de tenir en compte, en primer lloc, que la DA 7 parteix de la base de qué
algunes de les edificacions, construccions o instal-lacions donin suport material a una activitat (de les sotmeses
a la Llei 7/2013, de 26 de novembre); activitat que, de la mateixa manera que els usos relatius al sol, també té
un caracter intrinsecament permanent o continu.

4t. Aixi mateix, una de les novetats de la redaccid final de la DA 7 resultant de la Llei 7/2024 (modificada pel
Decret llei 6/2024), respecte del Decret llei 3/2024, ha estat obrir la possibilitat de qué la prescripcio de ’accid
de restabliment de la legalitat es produeixi just abans de la sol-licitud iniciadora del procediment; i aquesta
sol-licitud és evident que podra tenir lloc més enlla del transcurs de vuit anys des de I’entrada en vigor de la
LOUS, la qual va regular el caracter permanent o continuat de les infraccions d’usos, pero amb efectes
prospectius, com es despren en tot cas de la disposicid transitoria desena de la LUIB (amb la finalitat evident
al seu dia d’habilitar la prescriptibilitat de I’acci6 de restabliment de la legalitat pel que fa als usos implantats
abans de I’entrada en vigor de la LOUS).

5é. No té sentit que sigui possible la legalitzacio extraordinaria en casos en qué es demostri ’acabament de
I’obra en un temps determinant de 1’efectiva prescripci6 de 1’accio de restabliment de la legalitat respecte de
’acte constructiu, i es demostri també la manca d’us de la construccid en cap moment (sense la comissio per
tant de cap infraccié d’0s, com ara per exemple el cas d’una obra feta per un no resident que no arriba a residir
mai), i en canvi no es consideri prescrit un Us inherent a ’acte constructiu (com ara 1’us residencial en un
habitatge), en el context, al menys, d’aquest procediment de legalitzaci6 extraordinaria de la DA 7.

6¢. Es més, fins i tot en altres casos ordinaris, aliens a la DA 7, es pot interpretar que, en aquests casos d’usos
inherents o propis de I’acte edificatori o constructiu corresponent (amb exclusio, aixo si, dels usos impropis,
inclosos els canvis d’is també impropis respecte de la construccio de qué es tracti en cada cas), la solucid
juridica a I’aparent doble infraccié que es desprén de la literalitat de la LUIB (per I’acte constructiu, d’una
banda, i per I’us, de I’altra) passa per considerar 1’existéncia d’una tnica infraccio, per identitat de rad amb el
que estableix I’article 8 del Codi penal en 1I’ambit del dret penal. Aixi, d’acord amb aquest precepte legal,
s’ha de considerar un Unic delicte en cas de concurs de normes quan una cobreix tot el desvalor de I’accio,
amb base en els principis de proporcionalitat i non bis in idem (i I’acci6 de restabliment de la legalitat de 1’acte
edificatori, quan no ha prescrit, cobreix tot el desvalor en implicar la demolicié de 1’edificacié i amb aixo el
cessament de 10s); veg., entre d’altres, la STS Sala Penal nim. 88/2025, de 5 de febrer de 2025.

En aquest sentit, aquesta idea de “consumpcid” d’una infraccio (acte constructiu) en I’altra (0s), encara que no
es tracti d’un “concurs de normes” en sentit estricte (antinomia), ha de prevaldre sobre 1’aplicacié del régim
propi del concurs medial de delictes o infraccions intrinsecament “autonoms” o susceptibles de produir-se un
sense 1’altra (que entenem que no és el cas de la relacié entre un acte constructiu i 1’s inherent o propi a
I’utilitat d’aquest acte, s que no té “autonomia” respecte de 1’acte previ i que per tant no afecta per si mateix
als usos del sol, vol o subsdl objecte de control preventiu); doncs, en cas d’auténtic concurs medial (com ara
un delicte de falsificacié documental relacionat amb un delicte d’estafa), com assenyala la STS 1006/2013, de
7 de gener de 2014, no és possible apreciar la prescripcio del delicte instrumental mentre no prescrigui el
delicte-fi, de manera que, en I’ambit que ens ocupa, no tan sols no es produiria la prescripcio de 1’accié de
restabliment respecte de 1’Us (infraccio-fi) sind tampoc respecte de 1’acte edificatori (en el sentit que 1’obra es
podria demolir i no tan sols tapiar), conclusio que xocaria en tot cas frontalment amb la lletra i I’esperit de la
DA 7 i amb totes les opinions manifestades fins ara al respecte sobre aquest punt.

7¢. En un sentit analeg a la consumpcié d’una infraccido en ’altra que aqui es propugna es pronuncia,
indirectament, la Senténcia del Tribunal Europeu de Drets Humans de 16 de juny de 2022, segons la qual no
es vulnera el principi general non bis in idem en un cas en qué es varen imposar sengles sancions de multa per
rad, la primera, d’una infraccio constructiva, i, I’altra, d’una infraccié d’us (per conservacio de la construcci6),
en la mesura en qué la sanci6é d’as tenia com a fonament el fet de continuar infringint (en un sentit dinamic) la
legislaci6 urbanistica ja infringida abans (en un sentit estatic) amb la construccid; pero aixo en un cas en queé
la infracci6 (i ’acci6 de restabliment de la legalitat) respecte de la construccid no havia prescrit, de manera
que, si_hagués prescrit, aquesta vessant dinamica ja no es podria predicar respecte de cap vessant estatica
susceptible de sancid i de restabliment (sin6, pel contrari, de legalitzaci6), per la qual cosa la vessant dinamica
(o infraccié d’s) hauria decaigut com a tal a efectes de punibilitat i restabliment de la legalitat, per exigéncies
justament del principi non bis in idem.

8¢. En tot cas, consta la presentacié d’una esmena pel grup parlamentari PP de modificaci6 d’aquest apartat 1
de la DA 7 per mitja de la introduccié d’una disposici6 final en el projecte de llei resultant del Decret 1lei
3/2025, de 14 de marg, d’actuacions urgents destinades a 1’obtencié de sol mitjangant projectes residencials
estratégics en el municipi de Palma, a fi de deixar clara aquesta qliestio, en la linia de la consumpcioé esmentada.
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— No s’han de considerar les condicions i els parametres urbanistics i d'ordenacio territorial
aplicables amb caracter general a les edificacions, construccions, instal-lacions i usos
existents a sol rustic.®

— La legalitzacié implicara que el titular disposara de tots els drets i deures inherents a les
obres dutes a terme amb llicencia, amb excepcid del que disposa el paragraf quart de l'apartat
8 seglient®.

1.2. Forma de calcular la prescripcio amb caracter general: tempus regit actum i
vinculacio a la finalitzacio de les obres (segon paragraf de I’apartat 1)

A lefecte de determinar si ha prescrit o no l’accio de restabliment de la legalitat urbanistica,
[’organ municipal ha de tenir en compte el moment en qué finalitzaren les obres, la
classificacio i la qualificacio del sol en aquell moment i la normativa aleshores vigent o la
normativa posterior més favorable eventualment aplicable d’acord amb les regles de
transitorietat que aquesta estableixi, a partir en tot cas de la delimitacid legal de
I’acreditacio de la finalitzacio de [’obra que conté [’article 196.3 de la Llei 12/2017, de 29
de desembre, d’urbanisme de les Illes Balears, en la redaccio d’aquest precepte que resulta
de l'article 54 d’aquesta llei.

— L’0rgan municipal ha de tenir en compte que aquest paragraf's’ha d’aplicar per al comput
del termini de prescripci6 en el cas d’infraccié d s vinculada a una infraccié d’edificacio,
construccid o instal-lacié®, ja que per als altres usos (autdonoms o canvis d’is impropis)
resulta d’aplicaci6 el quart paragraf d’aquest apartat.

— En aquests casos, d’acord amb el principi general tempus regit actum®, 1’organ municipal
ha de considerar doncs:

- EI moment en queé finalitzaren les obres.

- La classificacid i la qualificacio del sol en aquell moment (en que finalitzaren les obres).

- La normativa aleshores vigent (quan finalitzaren les obres) o la normativa posterior més
favorable eventualment aplicable d’acord amb les regles de transitorietat que aquesta
estableixi’, a partir en tot cas de la delimitacio legal de I’acreditacié de la finalitzacio de

% En aquest punt sembla que, encara que no es digui expressament, s’ha d’entendre que tampoc no sén
aplicables les normes generals vigents en matéria d’habitabilitat. En tot cas, I’esmena abans esmentada al
projecte de llei resultant del Decret llei 3/2025, de 14 de marg, introdueix expressament una referéncia a la
inaplicaci6 dels parametres d’habitabilitat, juntament amb els urbanistics i d’ordenacio territorial.

4 Modificada en aquest punt la Llei 7/2024 pel Decret llei 6/2024 a fi de fer referéncia al paragraf quart de
I’apartat 8 (que és el correcte, i no el tercer), el qual prohibeix destinar I’habitatge legalitzat a la
comercialitzacio d’estades turistiques (sens perjudici del que estableix la disposicié transitoria quarta de la
mateixa Llei 7/2024 en relacié amb habitatges que ja disposin d’habilitacid per a aixo).

5 Com hem dit abans en les notes 1 i 2, a les quals ens remetem de nou.
® A I’esmena del grup parlamentari PP abans esmentada aquest paragraf es modifica a fi, fonamentalment, de

deixar clar la manca de substantivitat propia de la infraccié d’us vinculada o intrinseca a la infraccié de
I’acte, en els termes abans esmentats en la nota 2.

" Com ara la disposicio transitoria 10a de la LUIB, abans esmentada.
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I’obra que conté I’article 196.3 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les
Illes Balears, en la redaccié d’aquest precepte que resulta de I’article 54 d’aquesta llei.®

1.3. Primera regla especial: aclariments necessaris pel que fa al sol rustic protegit
(tercer paragraf de I’apartat 1) °

En particular, pel que fa als sols inclosos dins [’ambit de la Llei 1/1991, de 30 de gener,
d’espais naturals i de regim urbanistic de les arees d’especial proteccio de les Illes Balears,
i també a la resta de sols rustics protegits regulats en la normativa aplicable, s’ha
d’entendre que ha prescrit [’accio de restabliment de la legalitat urbanistica si, a més del
transcurs del termini de prescripcio corresponent, s acredita [’acabament de [’edificacio,
la construccio o la instal-lacio o la implantacio de ['us amb anterioritat a la data en que
[’acte o l'us, si s’escau, hagi esdevingut prohibit.

— Aquest paragraf és més complet respecte de la redaccioé del Decret llei 3/2024, a fi d’evitar
dubtes interpretatius atesa la gran quantitat de normes reguladores de sol rustic protegit.

— Allo rellevant és que es vincula el comput del termini de prescripcié a la data en que
I’acte o I’Gs, segons el cas, hagi esdevingut prohibit, en el mateix sentit que es despren de
I’article 154.2.b) de la LOUS, de manera que 1’eventual imprescriptibilitat només entrara en
joc a partir de ’eventual prohibicid expressa.®

8 Possibilitat de fer servir qualsevol mitja de prova admes en dret, aplicable per cert no tan sols pels jutges i
tribunals sin6 també per gualsevol altre aplicador del dret (és a dir, pels funcionaris i autoritats municipals),
d’acord amb el principi general de lliure apreciacio6 de la prova per 1’aplicador del dret (veg. I’article 77 de la
Llei 39/2015).

% A I’esmena del grup parlamentari PP abans esmentada aquest paragraf també es modifica puntualment, a fi
de reforcar la diferencia entre els usos constitutius d’infraccié autonoma (com ara per rad de canvis d’us, als
quals fa referencia realment el quart/darrer paragraf d’aquest apartat 1), i els usos abans esmentats en les notes
1 12 propis i inherents a 1’edificacio, construccid o instal-lacid, encara que s’ubiquin a sol rustic protegit, els
quals també son susceptibles de legalitzacio si ha prescrit I’acci6 respecte de 1’acte edificatori o constructiu al
temps de la sol-licitud de legalitzacio. Tot aixo, reordenant de nou els paragrafs de tot I’apartat 1 en diverses
lletres, de manera que quedi més clar.

10 Com ara, per exemple, 1’tis d’habitatge dins ANEI des de I’entrada en vigor de la Llei 9/1999, de 6 d’octubre;
I’6s d’habitatge dins ARIP boscos a I’illa de Mallorca des de 1’1 de gener de 2005, data d’entrada en vigor del
Pla territorial de Mallorca que ho prohibeix, o 1as industrial en qualsevol tipus de sol rustic des de I’entrada
en vigor de la Llei 6/1999, de 3 d’abril; pero no, per exemple, 1"as d’habitatge en ARIP ordinari o no boscos.
En aquest punt, aixi mateix, convé fer referéncia, per la seva transcendéncia, al paratge de la Serra de
Tramuntana (costa nord-est de Mallorca), declarat originariament com a paratge pintoresc pel Decret 984/1972,
de 24 de marg, i que I’apartat U de la disposici6 final (Gnica) de la Llei 15/1975, de 2 de maig, d’espais naturals
protegits, va deferir, pel que fa laregulacié del seu régim juridic, a allo que fixas el Govern o les Corts Generals
en el termini d’un any. Aquesta regulacio no va tenir lloc, i la disposicio transitoria vuitena Llei 16/1985, de
25 de juny, del patrimoni historic espanyol, va qualificar provisionalment com a bé d’interés cultural el paratge
esmentat mentre no es produis la reclassificacio prevista en la disposicio final de la Llei 15/1975 esmentada;
reclassificacié que tampoc es va arribar a fer. En aquest sentit, s’ha d’entendre que aquesta reclassificacio ja
correspon a les comunitats autonoms des de la disposicio transitoria segona de la Llei 4/1989, de 27 de marg,
de conservacio dels espais naturals i de la flora i fauna silvestres (tal com assenyala per cert de manera expressa
la disposicié addicional tercera de la Llei 1/1991, de 30 de gener, d’espais naturals i de regim urbanistic de les
arees de proteccio especial de les Illes Balears), i que, en I’ambit de la comunitat autonoma de les Illes Balears,
s’identifica amb els paratges naturals regulats en la Llei 5/2005, de 26 de maig, per a la conservacio dels espais
de rellevancia ambiental (LECO). A partir d’aqui el régim de prohibicions d’aquest tipus de sol, quan
constitueixi sol rastic protegit als efectes d’aquesta primera regla especial de 1’apartat 1 de la DA 7 (com ara
és el cas de les zones d’exclusié a que fa referéncia 1’article 19.1.a) de la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de les
directrius d’ordenacio territorial de les Illes Balears i de mesures tributaries), ho és el que es desprén del Pla
d’Ordenaci6 de Recursos Naturals (PORN) de la Serra de Tramuntana, aprovat pel Decret 19/2007, de 16 de
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1.4. Segona regla especial per al suposit usos o canvis d’as autonomament considerats
(quart paragraf de ’apartat 1)

Pel que fa als usos o canvis d’us vinculats a edificacions, construccions o

instal-lacions determinants de la comissio d’una infraccio, aquests es poden legalitzar quan
hagi prescrit [’accio de restabliment de la legalitat urbanistica en relacio amb [’us irregular,
tenint en compte, en tot cas que, respecte dels usos o canvis d 'us implantats abans del 29 de
maig de 2014, el comput del termini de prescripcio s’entén iniciat en la data en que
s implantin.

— A diferéncia dels paragrafs anteriors, aquest paragraf tracta del comput del termini de
prescripcid en el cas d’usos o canvis d’us autbnomament considerats.

— Pel que fa als canvis de redacci6 respecte del Decret llei 3/2024, s’ha de tenir en compte
que era innecessari esmentar en aquest paragraf els usos posteriors a ’entrada en vigor de la
LOUS, perqué en tot cas tenen caracter continuat!! i, per tant, no tenia sentit parlar de cap
“termini de prescripcié” mentre es mantingui I'Us.

2. Especificacions sobre el procediment: inici i contingut de la sol-licitud (apartat 2)

2. El procediment [’ha d’iniciar la persona interessada, davant [’ajuntament

corresponent, amb la sol-licitud de Ilicencia de legalitzacié extraordinaria, que ha de
comprendre totes les obres i els usos existents en la mateixa unitat predial que es trobin en
situacio de fora d’ordenacio, ja sigui per legalitzar-10s, ja sigui per legalitzar-ne una part i
demolir la part respecte de la qual, a !’entrada en vigor d’aquesta llei, encara es puguin
adoptar les mesures de restabliment de la legalitat urbanistica.*?

A la sol'licitud s’ha d’adjuntar un projecte tecnic de legalitzacio, adaptat a les
particularitats derivades d’aquesta disposicio, el qual ha d’incorporar les mesures
seglents:

a) En tot cas, un sistema de depuracio d’aigua adequat al Pla Hidrologic de les Illes Balears.

marg (i modificat puntualment pel Decret 2/2023, de 23 de gener), a partir de la declaracié expressa, per Acord
del Consell de Govern de 16 de mar¢ de 2007, de la Serra de Tramuntana com a paratge natural (publicat en el
BOIB num. 54 ext., d’11 d’abril de 2007). Sens perjudici de I’anterior, hi ha opinions que entenen que el régim
propi de bé d’interés cultural que resulta de la disposicié transitoria vuitena de la Llei 16/1985 no ha
desaparegut (constant inscrit el paratge declarat pel Decret 984/1972 en el registre insular corresponent, sota
la categoria de lloc historic), i que per tant s’han d’aplicar igualment les normes propies dels béns d’interés
cultural. En tot cas, a fi d’evitar una interpretacié maximalista que, en el context de I’article 196.2.b) de la
LUIB, consideri la imprescriptibilitat de I’acci6 de restabliment de la legalitat d’aquest “bé d’interés cultural”,
I’esmena abans esmentada presentada pel grup parlamentari PP inclou una referéncia expressa a aquest paratge
natural/lloc historic a fi d’habilitar la prescriptibilitat, amb fonament en el caracter principal i indiscutible de
paratge natural esmentat i la manca d’un régim especific de prohibicions fins al Decret d’aprovacié del PORN
corresponent (veg., per exemple, I’article 89 del PORN esmentat relatiu als habitatges unifamiliars aillats).

11 Com aixi resulta també de I’article 30.2 de la Llei 40/2015, posterior en tot cas a la LOUS.

12 En I’esmena del grup parlamentari PP abans esmentada es modifica aquest paragraf a fi de deixar clar que,
d’acord amb el que ja es diu en ’apartat 1 des de la Llei 7/2024, la referéncia temporal per a 1’eventual
prescripcid de 1’accio de restabliment de la legalitat no ho és la data d’entrada en vigor de la Llei (el 15 de
desembre de 2024) sin6 la data de presentacio de la sol-licitud, la qual pot fer-se al llarg del termini de tres
anys des de I’acord del consell insular respectiu a que es refereix I’apartat 9 de la disposicio.
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b) Si s’escau, les mesures que, discrecionalment i per raons d’interés public, estableixi cada
ajuntament als efectes especifics d’aquest procediment de legalitzacié extraordinaria,
mitjancant un acord plenari, en relacié amb:

Ir. Les condicions generals d’estética de les edificacions, construccions o instal-lacions
susceptibles de legalitzacio extraordinaria.

2n. Les que contribueixin a reduir la contaminacio luminica i a incrementar [’eficiéncia
energética o hidrica de [’edificacio, la construccio o la instal-lacié mitjangant la utilitzacié
de materials, tecniques i sistemes constructius, canvi d’instal-lacions, generacio d’energia
renovable, instal-lacions de diposits d’aigua o qualsevol altre sistema de reduccio del
consum energetic o hidric de la xarxa.

Aixi mateix, en els casos en que [’us de que es tracti en cada cas constitueixi una activitat
als efectes de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, de régim juridic d’instal-lacio, acces i
exercici d’activitats a les llles 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 materia d’activitats.

Sense perjudici de tot I’anterior, els ajuntaments, mitjangant també d’un acord plenari,
poden establir, discrecionalment i per raons d’interés public, les activitats i els usos que,
als efectes especifics d’aquesta disposicio addicional, no seran susceptibles de legalitzacio
extraordinaria.

— En el cas que ens ocupa, ens trobam davant un procediment extraordinari de legalitzacio
(qualificat aixi per la propia norma que ¢l contempla, amb rang legal), que s’ha de tramitar
de conformitat amb les normes generals dels procediments administratius iniciats a instancia
de part que conté el titol 1V de la Llei 39/2015, i que ha de concloure, com a forma normal
de terminacié, amb una resolucio consistent en la concessio (o denegacio) de la llicencia
extraordinaria de legalitzacio.

— L’interessat ha de presentar doncs una sol-licitud de llicencia extraordinaria de
legalitzacio, a la qual s’ha d’adjuntar en tot cas un projecte!® que ha d’incloure les mesures
estetiques i mediambientals corresponents (d’acord amb el que resulti de ’acord aprovat per
’ajuntament corresponent'®), i I’eventual demolici6 d’aquelles parts de 1’edificacio,

13 A més del projecte d’activitats corresponent, si la legalitzaci6 es vincula a una activitat de les regulades en
la Llei 7/2013, de 26 de novembre (com ara una fusteria o un restaurant).

14 L’acord que adopti al respecte de cada municipi esdevé cabdal per a una adequada aplicacié de la DA 7 en
cada municipi, d’acord amb la voluntat politica en cada cas. En aquest sentit ¢s molt important que aquest
acord relacioni els usos i les activitats que consideri que no han de ser susceptibles de legalitzaci6, de manera
que tot alld que no prohibeixi sigui susceptible de legalitzacid (veg., en aquest sentit, 1’apartat 5.€) de la DA 7
i els comentaris al respecte); pero també que l’acord que adopti, amb fonament en els principis
d’autoorganitzacio i jerarquia, inclogui tot alld que, sense vulnerar la DA 7, faciliti la seva aplicacid, com ara
respecte dels tramits concrets que s’hagin de seguir, i particularment I’acte de tramit que es comenta en la nota
ndm. 17 a peu de pagina, a fi de reforgar la seguretat juridica tant des del punt de vista de I’ajuntament com
des del punt de vista dels particulars sol-licitants.
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construccié o instal-lacio®® no susceptibles de legalitzacio (per raé normalment de no haver
prescrit 1’acci6 de restabliment de la legalitat respecte d’aquestes parts)®®.

— Una vegada comprovat per I’ajuntament que no es verifica cap suposit d’inadmissio de
la sol-licitud i que el projecte/s presentat/s s’adequa/en a la DA 7, s’hauran de demanar els
informes /0 autoritzacions que calguin quan aquests siguin preceptius d’acord amb la
normativa europea o estatal d’ineludible aplicacié (tenint en compte en aquests casos,
evidentment, si n’hi ha, la normativa autondomica que es pugui haver dictat per rad o en
desplegament d’aquella normativa europea 0 estatal en tot cas aplicable; com ara, si s’escau,
en materia de patrimoni historic), de manera que, en cas que no hagi cap obstacle per a la
realitzacié de les obres d’adaptacid corresponents i, per tant, per a la concessio de la llicencia
de legalitzacié extraordinaria, es dicti un acte de tramit (materialment equivalent a una
llicencia d’obres) pel qual s’habiliti expressament a 1’interessat a fer les obres o actuacions
corresponents.t’

— Acabades les obres d’adequacio (i, si s’escau, de demolicid) corresponents, 1I’ajuntament
ja estara en condicions de dictar la resolucio final del procediment, amb la concessio
(normalment) de la Ilicencia extraordinaria de legalitzacié corresponent (i que engloba, per
tant, el que hauria estat la Ilicéncia d’obres i la llicéncia de primera ocupacio).

3. Pagament de taxes, imposts i prestacié economica (apartat 3) 18

15 0 altres edificacions, construccions o instal-lacions de la mateixa unitat predial.

16 En aquest punt es podria donar la coincidéncia que 1’obra no prescrita verificas justament algun dels
requeriments establerts per ’ajuntament (per exemple, en matéria estética o mediambiental), en el sentit que,
per complir aquests requeriments, es podria fer materialment la mateixa obra. En aquests casos es pot entendre
que no caldria la demolici6 (la qual no tendria sentit si es pogués construir després el mateix a fi de donar
compliment als requeriments esmentats o a algun d’aquests).

17 Aquest acte, malgrat no ser formalment cap resoluci6 final del procediment ni cap “llicéncia” en sentit
estricte, doncs la llicencia (extraordinaria) en aquests casos es Unica, i es concedeix després de la finalitzacio i
comprovacid de les obres corresponents (abastant aixi aquesta llicencia extraordinaria i Unica les dues
habilitacions propies de les dues llicéncies “ordinaries”, urbanistica, primer, i de primera ocupacid, després,
regulades en la LUIB), si que s’ha de tenir un contingut suficientment clar i precis respecte de la conformitat
de I’ajuntament en la realitzacio de les obres/actuacions d’adaptacio, i eventuals demolicions (amb els informes
juridic i técnic favorables ja emesos); les quals han de ser prévies (com ja preveu ’article 189.4 de la LUIB
per als casos de procediments de legalitzacié ordinaris) a la posterior concessio de la llicéncia extraordinaria
de legalitzacio. En tot cas, aquest acte de tramit s’ha d’entendre susceptible de recurs d’acord amb el que
estableix I’article 112.1 de la Llei 39/2015 per als denominats actes de tramit qualificats.

18 En relaciéo amb aguesta prestacié economica (que materialment equival a un tribut, i concretament a un
impost —directe—, de manera que els dubtes que ocasioni la seva aplicacio s’han de resoldre atenent a aquesta
naturalesa juridica, com ara els “subjectes passius” obligats al pagament, que ho hauran de ser les persones
titulars dels drets reals corresponents, normalment de propietat, perd també en alguns casos d’usdefruit, o
d’altres, la valoracio respectiva dels quals es pot fer aplicant les normes contingudes a I’efecte en la legislacio
de I’impost sobre transmissions patrimonials; veg. 1’article 10.5 del Text refoés aprovat pel Reial decret
legislatiu 1/1993, de 24 de setembre), tot i que és discutible si la base de calcul de la mateixa ha de considerar
unicament el valor del bé o s objecte de legalitzacié abans de les obres d’adaptacié que calguin, o també¢ el
valor d’aquestes obres addicionals, sembla que s’ha d’entendre que només ha d’incloure el cost d’execucio
material de 1’edificacid, construccio o instal-lacié originaria. Una altra cosa son els imposts (com ara I’impost
sobre construccions, instal-lacions i obres) i les taxes (com ara les inherents a ’atorgament de la llicéncia
urbanistica), la base imposable dels quals ha de seguir les regles generals aplicables.
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3. La legalitzacié extraordinaria resta subjecta al pagament de les mateixes taxes i dels
mateixos imposts prevists en la normativa per a les noves edificacions, construccions o
instal-lacions.

Aixi mateix, la persona interessada ha d’abonar a I’ajuntament una prestacio economica.
Les quantitats ingressades per aquest concepte s’han de destinar a [’adquisicio, la
recuperacio, la proteccio i la gestio sostenible d’espais i recursos naturals o a la dotacio
del patrimoni municipal de sol.

La prestacio economica a que es refereix el paragraf anterior s’ha de fixar en la mateixa
resolucio per la qual s’acordi la legalitzacio extraordinaria, per aplicacio dels percentatges
exposats a continuacio respecte del cost d’execucio material de l’edificacio, construccio o
instal-lacio objecte de legalitzacio extraordinaria que consti en [’expedient:

a) El 10% si la legalitzacio se sollicita en el primer any de la vigencia d’aquest procediment.
b) El 12,5% si se sol-licita en el segon any.
c) El 15% si se sol-licita en el tercer any.

El cost d’execucio material s ha de calcular d’acord amb els valors que corresponguin a la
data de la sol-licitud de legalitzacio extraordinaria.

En els casos de legalitzacio extraordinaria d’usos o canvis d’us vinculats a edificacions,
construccions o instal-lacions, els percentatges anteriors s ’han d’aplicar sobre el cost
d’execucio material de [’edificacio, construccio o instal-lacio vinculada a I'us sempre que
aquesta edificacid, construccié o instal-lacié no sigui objecte tambe de legalitzacid
extraordinaria en el marc d’aquesta disposicio, cas en el qual unicament s’ha d’exigir la
prestacio economica corresponent a la legalitzacio de [’edificacio, construccio o
instal-lacio.

Sens perjudici de tot I'anterior, en els casos en qué, d'acord amb el que preveu el primer
paragraf de I'apartat 2 d'aquesta disposicio addicional, determinades obres 0 usos existents
en la mateixa unitat predial, considerats ailladament al marge de la resta d'obres o usos,
siguin intrinsecament susceptibles de la legalitzacio que preveu l'article 189 de la Llei
12/2017, ja esmentada, la base de calcul de la prestacié economica regulada en aquest
apartat i en I'apartat seglient s'ha de reduir en la part corresponent a aquestes obres 0 usos,
les quals han de formar part del mateix procediment de legalitzacio extraordinaria del
conjunt d'edificacions, construccions, instal-lacions i usos de la unitat predial. *®

4. Reduccid de la prestacio compensatoria (apartat 4)
4. AiX0 no obstant, i pel que fa a les persones interessades sotmeses a l’'impost sobre la

renda de les persones fisiques, la prestacio economica que resulti d’aplicar els percentatges
esmentats en [’apartat anterior s ha de reduir en els percentatges segiients:

19 Paragraf modificat pel Decret llei 6/2024 a fi de deixar clar que no s’ha d’abonar la prestaci6 econdmica per
aquella part d’edificacions, construccions o instal-lacions susceptibles en si mateixes de legalitzacid
“ordinaria”, pero que, pel fet d’ubicar-se en la mateixa unitat predial d’altres que només poden ser objecte de
la legalitzacié extraordinaria de la DA 7, s’han d’integrar dins el mateix i Unic procediment (extraordinari) de
legalitzaci6 de la DA 7.
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a) En un 50% quan es tracti de contribuents la base imposable total dels quals, calculada
en la mitjana de la corresponent als quatre darrers exercicis fiscals, no ultrapassi els 33.000
euros en cas de tributacié individual o els 52.800 euros en cas de tributacié conjunta.
b) En un 25% quan es tracti de contribuents la base imposable total dels quals, calculada
en la mitjana de la corresponent als quatre darrers exercicis fiscals, no ultrapassi els 52.800
euros en cas de tributacié individual o els 84.480 euros en cas de tributacié conjunta.

5. Exclusions de I’ambit material: inadmissié (apartat 5)

5. El procediment extraordinari regulat en aquesta disposici6 addicional no és aplicable als
casos seguents:

a) Les edificacions, construccions o instal-lacions o usos que, d'acord amb el planejament
vigent, quedin subjectes a expropiacid, cessio obligatoria i gratuita o enderrocament.

b) Les edificacions, construccions, instal-lacions o usos situats al domini pablic, a la zona
de proteccid de les carreteres, a les servituds derivades de la legislacié de costes, a les
servituds del domini pablic hidraulic o a les urbanitzacions il-legals?®® que ja estiguin
delimitades en els instruments de planejament municipal o territorial a I'efecte de I'aplicacio
d'un regim juridic especific.

c) Les edificacions, construccions, instal-lacions o usos que impliquin I'exercici d'una
activitat per a la qual es requereixi, d'acord amb la legislacio sectorial

vigent, I'adquisicio de places, quotes o altres drets de caracter pablic i limitat, sens perjudici
del que estableix la disposicio transitoria quarta d'aquesta Llei respecte dels habitatges
destinats legalment a la comercialitzacié d'estades turistiqgues amb anterioritat al 29 de
maig de 2024.

d) Les edificacions, construccions o instal-lacions o usos existents sobre una parcel-la quan
no es faci la legalitzacio simultania de tot o la legalitzacié i demolicid corresponent, en els
termes que estableix el paragraf primer de I'apartat 2 d'aquesta disposici6 addicional.?

e) Les edificacions, construccions, instal-lacions o usos en els quals es desenvolupin
activitats vinculades a un us prohibit d'acord amb la normativa vigent, a excepcié de les
activitats relacionades amb I'i's d'habitatge unifamiliar?® i de les activitats que preveu
I'article 37.5 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol, de sol rustic de les Illes Balears. Tot aixo llevat
que I'ajuntament hagi adoptat I'acord plenari a qué es refereix el darrer paragraf de
I'apartat 2 d'aquesta disposicio addicional, cas en el qual s’han de considerar Gnicament les
activitats i els usos expressament prohibits en virtut de I'acord plenari esmentat.

f) Els habitatges i la resta d'edificacions, construccions o instal-lacions ubicats dins la
delimitacid de les zones de flux preferent o de la resta de zones inundables que resulti dels
estudis hidrologics o hidraulics aprovats o validats per I'Administracié hidraulica, d'acord
amb el procediment que estableix I'article 17 d'aquesta Llei, o, mentre aquests estudis no
produeixin efectes, dins les zones de risc delimitades com a arees de prevencid de risc
d'inundacio en els instruments d'ordenacio territorial i urbanistica.

20 Aquesta prohibicié no pretén delimitar legalment alldo que s’ha d’entendre per urbanitzaci6 il-legal sind,
simplement, no incidir sobre el régim juridic que, si n’hi ha, hagin establert els instruments de planejament
urbanistic o territorial per a allo que aquests mateixos instruments hagin delimitat com a urbanitzacions
il-legals, de manera que s’apliqui aquest régim juridic i no la DA 7.

2L D’acord amb el principi general d’unitat predial.

22 A les quals es refereix Darticle 26.1 de la Llei 6/1997, les quals, per tant, en cap cas estan prohibides.
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D'acord amb aixo, les eventuals sol-licituds que es presentin en relacié amb les edificacions,
construccions, instal-lacions o usos esmentats en les lletres anteriors s‘han d'inadmetre a
tramit, amb les comprovacions prévies que a aquest efecte s'estimin adients.

— Quant a la lletra c), tot i que allo que essencialment es pretén prohibir és la legalitzacid
d’una edificacid, construcci6 o instal-lacié mitjancant la qual s’exerciti una activitat turistica
sense disposar de les “places” corresponents des del punt de vista de la legislacié turistica,
la prohibicié s’ha de fer extensiva a altres possibles situacions que requereixin de disposar
legalment d’alguna placa, quota o dret, com ara, per exemple, un pou per a I’extracciod
d’aigua.

— Respecte de la lletra e), és important advertir que els usos prohibits als quals fa referéncia
(intrinsecament relacionats amb la regulacié general que conté la Llei del sol rastic de les
Illes Balears) tinicament s’han de considerar com a causa d’inadmissié de la sol-licitud quan
I’ajuntament no hagi adoptat cap acord plenari (en el marc del que preveu ’apartat 2
d’aquesta DA 7) o el que hagi adoptat no delimiti les activitats o els usos expressament
prohibits en el municipi de que es tracti en cada cas, els quals es poden limitar a aquells que
cada ajuntament consideri_adient (per exemple, sales de festes, industries, habitatges
plurifamiliars, etc), o fins i tot a cap, i aixo encara que es tracti d’usos ordinariament
prohibits o condicionats a la declaracié prévia d’interés general pel consell insular respectiu
d’acord amb la Llei del sol rustic.

En aquest sentit, el que fa la DA 7 és una especie de “deslegalitzacio” en aquest punt, ates
el caracter extraordinari del procediment de legalitzacio, de manera que la Llei del sol rustic
no sigui aplicable en aquest punt si I’ajuntament aixi ho acorda, cas en el qual s’han de
considerar unicament les activitats i els usos expressament prohibits en virtut de I'acord
plenari corresponent.

— Pel que fa a la lletra f), convé tenir en compte el Decret llei 6/2024, de 13 de desembre,
de mesures urgents per a la proteccio de les persones i béns en les zones inundables de la
comunitat autonoma de les Illes Balears, pel qual es modifica justament, entre d’altres punts,
aquest apartat 5 de la DA 7.

6. Documentacio administrativa exigible i no exigible (apartat 6)

6. En [’expedient que es tramiti, unicament s’hi han d’incorporar els informes o les
autoritzacions sectorials requerits per la normativa estatal o europea per als casos de
legalitzacio ordinaria d’actes i usos il-legals prevists en la legislacio urbanistica.

En consequéncia, no son exigibles, entre altres declaracions, informes o

autoritzacions previstos en la normativa autonomica o local, la declaracio d’interes general
a que es refereix [’article 26.1 de la Llei 6/1997 esmentada, ni tampoc, respecte d’activitats
relacionades amb [’us de [’habitatge unifamiliar, 'informe de [’article 36 de la Llei 6/1997
abans esmentada.

— Com ja s’ha dit abans en tractar I’apartat 2 de la disposicio, en el si del procediment
administratiu iniciat per I’interessat amb la sollicitud, s’hauran de demanar els informes i/o
autoritzacions que calguin quan aquests siguin preceptius d’acord amb la normativa europea
o estatal d’ineludible aplicaci6 (tenint en compte en aquests casos, evidentment, si n’hi ha,
la normativa autondmica que es pugui haver dictat per rad o en desplegament d’aquella
normativa europea estatal en tot cas aplicable; com ara, si s’escau, en matéria d’impacte
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ambiental, o fins i tot de patrimoni historic, d’acord amb la jurisprudéncia del Tribunal
Constitucional en aquesta darrera materia).

— Per tant, un eventual informe dels organismes competents (normalment d’ambit insular)
en matéria de disciplina urbanistica no seria exigible en aquest procediment.?

7. Superficie vinculada a les activitats (apartat 7)

7. Les activitats relacionades amb [’'us de I’habitatge o amb qualsevol altre que es legalitzin
d’acord amb aquest procediment extraordinari s ’han de vincular a la superficie total de la
parcel-la cadastral o conjunt de parcel-les cadastrals que conformin la finca registral on se
situin i aquesta no podra ser objecte de segregacio mentre subsisteixi [’activitat o activitats,
Ilevat que, per excedir la parcel-la o conjunt de parcel-les la superficie minima exigida per
a lactivitat de qué es tracti, es tramiti préviament [’expedient apropiat de desvinculacié. **

8. Durada del procediment i sentit del silenci (apartat 8)

8. El termini maxim per resoldre i per notificar la resolucio final a la persona interessada
és de sis mesos, i [’efecte del transcurs d’aquest termini maxim habilita [’interessat a
considerar estimada la sol-licitud per silenci positiu, llevat que aquesta incorri en qualsevol
dels suposits d’inadmissibilitat o no verifiqui els requisits establerts en aquesta disposicio
addicional per tenir dret a la legalitzacio extraordinaria sol-licitada.

En cas d’estimacio presumpta de la sol-licitud per silenci positiu, [’ajuntament haura de
liquidar els tributs i la prestacié economica que corresponguin en la resolucid expressa per
la qual, si escau, es confirmi [’estimacio presumpta en compliment del que estableix [’article
24.3.a) de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comu de les
administracions publiques.

En tot cas, I’'incompliment de les mesures relatives al sistema de depuracio d’aigua adequat
o de la resta de mesures que, si s’escau, estableixi cada ajuntament, d’acord amb [’apartat
2, fonamentara la desestimacio de la sol-licitud.

La resolucio en virtut de la qual s’atorgui o es confirmi, si escau, una llicencia de
legalitzacio extraordinaria d’un habitatge ha de fer constar expressament la prohibicio

de destinar-lo a la comercialitzacio d’estades turistiques, i aquesta condicio de la llicéncia,
juntament amb [’obra nova legalitzada o la legalitzacio de I’obra ja inscrita la descripcio
de la qual no canvii, s’ha d’inscriure en el Registre de la Propietat en el termini de tres
Mesos, juntament, si escau, amb [’escriptura de declaracio d’obra nova de [’habitatge.

Els registradors de la propietat han de comunicar a I’ajuntament del municipi on radiqui la
finca, mitjancant la certificacié corresponent, la practica de la inscripcié de la prohibicio
de destinar [’edifici a la comercialitzacio d’estades turistiques.

23 Sens perjudici que es pugui consultar si existeix qualgque expedient (no caducat) de disciplina urbanistica
relatiu a allo que es pretén legalitzar, per tal que I’6rgan municipal comprovi la prescripcio corresponent.

24 D’acord amb el principi general d’unitat predial.
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— Tot i que la producci6 del silenci positiu per manca de resolucié expressa i notificacio en
termini no és desitjable, el cert és que és possible?® sempre que, de la mateixa manera que
estableix article 11.3 in fine de la Llei del so1?® per a les llicéncies ordinaries, la sol-licitud
i ’execuci6 de les obres d’adaptacio verifiqui plenament tots els requisits propis de la DA 7
per a la concessié de la llicéncia extraordinaria de legalitzacid. En cas contrari, és a dir, quan
concorrin causes d’inadmissio o de desestimacio, no és possible entendre produit el silenci
positiu?’, i, per tant, I’ajuntament es podra negar a certificar-lo i podra (i haura) de dictar
resolucié expressa en qualsevol moment d’inadmissi6 o de denegacid, d’acord amb
I’obligaci6 de resoldre expressament que imposa ’article 21 de la Llei 39/2015.

9. Efectes des de que ho acordi el consell insular respectiu (apartat 9) 2

9. Aquesta disposicio desplega efectes una vegada que, en I’ambit insular respectiu, s hagi
adoptat I’acord plenari del consell insular pel qual es decideixi implantar en ’ambit insular
corresponent aquest procediment de legalitzacio extraordinaria.

Aquest acord plenari s 'ha de publicar en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, i el termini
de tres anys a que es refereix ’apartat 1 comengara a comptar a partir d’aquesta publicacio.

D’acord amb aixo, totes les sol-licituds presentades en aquest termini de tres anys s han de
tramitar i resoldre de conformitat amb el que estableix aquesta disposicié, amb
independencia que la resolucio final del procediment es produeixi dins aquest termini de
tres anys o més enlla d’aquest termini.

10. Declaracié responsable quan Itis consisteixi en activitats (apartat 10) ?°

% Veg., entre d’altres, la STS niim. 1717/2020, de 14 de desembre de 2020.

26 Reial decret legislatiu 7/2015, del 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds de la Llei del sol i rehabilitacid
urbana.

27 Veg., entre d’altres, la Senténcia del TSJ de Galicia nam. 134/2021, de 12 de marg de 2021, dictada justament
amb ocasié de la retroaccid d’actuacions acordada pel Tribunal Suprem en la STS de 14 de desembre de 2020
abans esmentada.

28 Amb la derogaci6 del Decret llei 3/2024 per la Llei 7/2024, els consells insulars han de tornar a aprovar els
acords corresponents, i aixi ho han anat fent al llarg dels primers mesos de ’any 2025. En aquest sentit, malgrat
que la disposici6 transitoria novena de la Llei 7/2024 habilita a qué continuin els procediments administratius
ja iniciats a I’empara del Decret llei 3/2024 (amb els tramits i resta de normes que conté la definitiva Llei
7/2024, siguin idéntics o hagin variat respecte de 1’anterior Decret llei 3/2024), el cert és que aquests acords
dels consells insulars son previs al “procediment administratiu” de legalitzacio extraordinaria, el qual s’inicia
formalment, per a cada interessat, amb la seva sol-licitud (posterior evidentment a aquests acords dels consells
insulars, i també ara, amb la nova redaccio de 1’apartat 2 de la DA 7, dels acords municipals corresponents).
D’aquesta manera, només les sol-licituds que ja s’haguessin presentat sota la vigéncia del Decret llei 3/2024 (i
abans per tant de 1’entrada en vigor de la Llei 7/2024) es podran mantenir com a tals, aixo si, aplicant en la
mesura que no s’hagin ja resolt les normes de la DA 7 resultants de la definitiva Llei 7/2024.

2 D’aquest apartat, tot i que sigui d’'una manera indirecta, es desprén també que 1’execuci6 de les obres
d’adequacio inherents al projecte que, en tot cas, ha de presentar el sol-licitant d’acord amb el primer paragraf
de ’apartat 2 de la DA 7 s’ha de fer abans de la concessio definitiva de la llicéncia extraordinaria (que habilita
també per a la “primera” ocupacid), de manera que unicament les modificacions relacionades directament amb
el projecte d’activitats a queé es refereix el penultim paragraf de I’apartat 2 (si és el cas d’activitats sotmeses
a la Llei 7/2013) es poden fer després d’haver obtingut la llicéncia extraordinaria, en la mesura que aquestes
modificacions responen a requeriments propis de la legislacié en materia d’activitats, la qual en permet la
declaracié responsable.
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10. En els casos a qué es refereix el penultim paragraf de ’apartat 2 anterior, una vegada
concedida o confirmada, si escau, la llicéncia de legalitzacio extraordinaria i executades,
si s’escau, les modificacions previstes en el projecte d’activitats, s’ha de presentar la
declaracio responsable corresponent, juntament amb la documentacié addicional que
pertoqui, en els termes que estableixen els articles 42 i 43 i la resta de disposicions
concordants de la Llei 7/2013 esmentada.

11. Contractacio de serveis i cédula d’habitabilitat de renovacié (apartat 11)

11.1. Contractacio de serveis (paragraf 1 de I’apartat 11)

11. Per contractar definitivament els serveis d’energia electrica, aigua, gas i de
telecomunicacions sera suficient la presentacio de la llicéncia de legalitzacio extraordinaria
a les empreses distribuidores, subministradores i comercialitzadores corresponents.

En la mesura en qué, com ja s’ha indicat anteriorment, la Ilicéncia extraordinaria de
legalitzacio engloba en el fons la llicencia urbanistica o d’obres i tambeé la llicéncia de
primera ocupacio, no és necessaria 1’obtencio de cap llicéncia de primera ocupacio (com si
que es requereix normalment) per contractar els subministraments corresponents.

11.2. Cédula d’habitabilitat de renovacioé (paragraf 2 de I’apartat 11)

Transcorreguts deu anys des de I’obtencié de la llicéncia de legalitzacio extraordinaria es
podra sol-licitar la cédula d’habitabilitat de renovacié. 3*

30 A aquest efecte, en defecte de resoluci6 expressa i notificacié en el termini maxim a qué es refereix 1’ apartat
8 de la disposici6, es pot aportar el certificat municipal acreditatiu del sentit estimatori del silenci; o, en defecte
d’aquest certificat perqué 1’ajuntament no ho expedeixi en el termini que estableix 1’article 24.4 de la Llei
39/2015, i entre d’altres possibles mitjans de prova admesos en dret, la sol-licitud presentada davant
I’ajuntament per a 1’emissi6 del certificat esmentat (veg. la Resolucio de la Direccid General de Seguretat
Juridica i Fe Publica del Ministeri de Justicia de 20 de marg de 2023, publicada en el BOE num. 92, de 18
d’abril de 2023).

31 S’entén sense necessitat de comprovar I’adequacié de I’edificacié a la normativa vigent en matéria
d’habitabilitat, és a dir, per mandat directe de la llei (d’una manera analoga a la que s’hi preveu per a les
edificacions executades abans de 1’1 de mar¢ de 1987; veg. els articles 129.2.b) i 166.5.b) de la LUIB, a
contrario sensu).
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