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Entrevista al abogado Miguel Reus sobre la Ley del Suelo

1. ¢Qué le parece que a estas alturas tengamos finalmente ley del suelo en
Baleares cuando en otras comunidades van por la segunda o, incluso, la
tercera? ¢Qué le parece el concepto de edificacion “ilegal pero legalizable" que
tantas veces he visto en la prensa?

» El que exista una ley del suelo balear no debe ser en si mismo un objetivo, sino que
éste debe ser tener una legislacion estable , clara, adecuada a las necesidades de las
Baleares y que facilite para la Administracion y los administrados seguridad juridica.
En esta comunidad se ha venido aplicando la legislacion estatal con las sucesivas
modificaciones que durante los tltimos afios ha venido aprobando por el parlamento
balear, por lo que nos encontrabamos con pluralidad y dispersién de normas que
Jueves, 08 de mayo de 2014 a las 17:00h. mas pronto que tarde debia superarse y en ello contribuye esta normativa.

Creo que ya habia llegado el momento.

Entrevista al abogado Miguel Reus
sobre la Ley del Suelo En cuanto al concepto de edificacion ilegal pero legalizable es un poco equivoco. Una

Miguel Reus es abogado del Bufete Buades. construccion es legalizable cuando se ha ejecutado sin licencia, pero se ajusta a la
Especializado en Ordenaciéon del Territorio vy normativa.
Urbanismo, respondera las preguntas de los lectores Lo que, en su caso, podra permitir la nueva ley, siempre que los consells insulares lo
acerca de la primera Ley del Suelo balear. . .. . . .
aprueben y con determinados requisitos, es que edificaciones que no serian
legalizables por cuanto no se ajustan a la normativa de aplicacién puedan
incorporarse a la ordenacion (llamémosle legalizacion) a través de un procedimiento
Unico y extraordinario.

2. Aqui en Mallorca ha proliferado el tema del cicloturismo.é Co6mo podriamos
resolver en la isla la convivencia entre cicloturistas y conductores desde el
punto de vista de la ordenacion del territoro y esto afecte lo menos posible a los
mallorquines ?.

» La convivencia entre cicloturistas y conductores es una cuestion de respeto,
educacion y cumplimiento de la normativa de circulacion por parte de los dos
colectivos La concienciacion social, la mejora de las carreteras, habilitaciones de
carriles bici, arcenes limpios y practicables y determinar qué requisitos deben
cumplir las nuevas infraestructuras ayudaria.

3. Porqué se pretende ejecutar el Desdoblamiento de la carretera Llucmajor -
Campos con las caracteristic as d una “autopista"?

» Entiendo que se tratara de una decision politica que respondera a las necesidades
del tréafico.

4. He visto en prensa que se podran legalizar casas en suelo rastico, qué hay
que hacer.

» Lo primero que debe dejarse claro es que la legalizacion sera posible en
determinados supuestos y con el cumplimiento de ciertos requisitos. El
procedimiento precisa, en primer lugar, que el respectivo Consell Insular apruebe
por mayoria absoluta esta posibilidad por lo que la ley simplemente abre esta
posibilidad, pero sera el Consell Insular el que decida.

Seguidamente se podra presentar en el Ayuntamiento el proyecto de legalizacion con
documentacién grafica y escrita de la construccion y justificativa del cuamplimiento
de los requisitos. Se deberan abonar los tributos correspondientes, como en
cualquier solicitud de licencia, asi como una prestacién econdémica consistente en un
15% del coste de ejecucion material de la edificacion si se solicita en el primer afio de
vigencia, un 20% en el segundo y un 25% en el tercero.

El procedimiento es tGnico e improrrogable por un periodo de tres afios a contar
desde la publicacion en el BOIB del acuerdo aprobatorio por el Consell Insular
respectivo.

En primer lugar, recomendaria analizar si en el caso concreto se cumplen los
requisitos y seguidamente esperar a la aprobacion por el Consell.

5. Que opina que el desarrollo reglamentario lo hagan los consells insulares

» Los procesos de descentralizacion parecen a priori beneficiosos por otorgar la
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competencia de que se trate a las administraciones mas cercanas a los ciudadanos.
No obstante, en esta Comunidad se han transferido competencias de la Comunidad
Auténoma a los Consells Insulares mas por razones politicas que por razones de
eficacia , gestion y necesidad.

Considero més adecuado que el desarrollo reglamentario sea del Govern Balear y
atribuir, en su caso, la gestioén y la ordenacion del territorio a los Consells, de forma
que existiera un tnico desarrollo reglamentario para todas las Islas y no cuatro
reglamentos potencialmente distintos .

Pero es la organizacién y reparto competencial que nos hemos atribuido.

6. HOLA, BUENAS TARDES. MI PREGUNTA ESTA RELACIONADA CON LA
"LEGALIZACION" DE PARCELAS RUSTICAS CON ANTIGUEDAD SUPERIOR A
8 ANOS . ME GUSTARIA QUE ME INDICARA COMO DEBEMOS PROCEDER A
LEGALIZAR LA PARCELA DONDE HAY CONSTRUIDA UNA CASA CON
ANTIGUEDAD DE 8 ANOS Y COMO CUENTA LA ANTIGUEDAD, ES DECIR
CUANDO DEBE HACER LOS 8 ANOS EN EL MOMENTO DE PUBLICAR LA LEY
EN EL BOE O CUANDO SE APROBO POR MAYORIA. TAMBIEN AGRADECERIA
QUE ME DIJERAN LOS PASOS A SEGUIR PARA LA LEGALIZACION EN
CUANTO A PERMISOS, FOTOGRAFIAS, FACTURAS DE LA PARCELA O
VIVIENDA, ETC.. Y A QUE ORGANISMO DEBEMOS DIRIGIRNOS PARA ELLO.
MUCHAS GRACIAS POR SUS RESPUESTAS.

» El proceso de legalizacion se aplica a aquellas construcciones existentes en suelo
rastico en las que , cumpliendo con una serie de condiciones, no pueda procederse a
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica por prescripcion de
la infraccion. El plazo de prescripcién de la ley es de 8 afios, teniendo en cuenta que
este plazo no se aplica en supuestos de obras sobre bienes catalogados, sobre zonas
verdes, equipamientos publicos y suelo rastico protegido.

El plazo de prescripcion debe haberse caumplido en el momento de la entrada en
vigor de esta ley, es decir, a los dos meses de su publicacién que tuvo lugar en el
BOIB de 29 de marzo pasado.

7. Puede un Ayuntamiento a una Unidad de Ejecucion aprobada en 2002,
dejarla indefinidamente sin que se haga algo sea por parte de los vecinos de la
misma o el Ayuntamiento. Que se puede hacer para que sea retirada o
expropiada por el Ayuntamiento. Existe alguna salida. Gracias

» El planeamiento determina la voluntad municipal de como va a crecer y qué
infraestructuras, equipamientos o servicios se deben establecer en el municipio, por
lo que seria en principio ajena a la voluntad de los titulares de los terrenos que se
desarrolle o no una Unidad de Ejecucion. Responde a un interés de la comunidad.

El propio planeamiento determina el sistema de gestion de la unidad, es decir, si
seran los titulares de los terrenos los que deben acometer las actuaciones, si la
gestion sera publica y los gastos y beneficios de los propietarios o incluso si se
expropian los terrenos.

La falta de desarrollo faculta al Ayuntamiento a cambiar el sistema de gestion si el
establecido no se desarrolla.

Asimismo, en sede de planeamiento se pueden alterar sus circunstancias e incluso la
eliminacion del sector, teniendo en cuenta que la clasificacion de suelo como urbano
viene determinada el cumplimiento de unos determinados requisitos a los que debe
acomodarse la Administracion.

Con la nueva regulacion se ha reducido el porcentaje de participacion necesario para
desarrollar una unidad de ejecucion por compensacion (gestion por los particulares)
con el fin de desbloquear algtin supuesto como el que se comenta).

8. Tengo una casa en rustico, hace mas de 20 aiios que se construy6 sin planos,
pago contribucion por lo construido, tendré que legalizarla, hacer planos,
permisos etc?

» El proceso de legalizacion es un cauce para que construcciones existentes que no se
ajustan a la normativa y dentro de los requisitos legales establecidos alcancen una
situacion idéntica a aquellas que se construyeron con licencia.

Es un procedimiento voluntario y que exige efectivamente los planos, pago de
tributos, pago de la prestacion econémica.

El que no se acoja al mismo, en el caso de que se cumplieran los requisitos, se
quedara en idéntica situacion que mantenia hasta la fecha.

9. TENGO UN SOLAR DE ALMENDROS Y NOS GUSTARIA PONER OVEJAR
PARA QUE EL SOLAR QUEDE LIMPIO Y OTRAS... NO TENEMOS NI TAN
SIQUIERA UNA CASA DE APEROS PARA GUARDAR LAS HERRAMIENTAS .
ESTA LEY NOS DEJARA CONSTRUIR UNA CASITA PEQUENA ?. MUCHAS
GRACIAS

»
10. que opiniéon le merece que en el caso Andratx se hayan impuesto penas de
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prision a personas que concedieron licencias urbanisticas ilegales pero que a
pesar de ello no se hayan lucrado por ello ni tampoco robasen ni un euro
publico? No es exagerado la prision para este tipo de acciones? No seria mas
conveniente sanciones de caracter administrativo? Un saludo

» Seria aventurado por mi parte pronunciarme sobre concretas resoluciones
judiciales sin haber profundizado en el concreto supuesto. En todo caso, la pena
viene determinada por el legislador y los magistrados proceden a su aplicacion
conforme los hechos que se consideran acreditados.

11. Hola, me parecio entender que para legalizar una vivienda situada en suelo
rastico habra que pagar una licencia de obras al ayuntamiento. ¢De qué
cantidad estamos hablando, aproximadamente?

» Como cualquier otra solicitud de licencia deberan abonarse los tributos
correspondientes que se calculan en base a un porcentaje del presupuesto de la obra
que varia segun el respectivo municipio. La diferencia se encuentra en que al margen
dicho pago en el proceso de legalizacion se ha establecido otra prestacion econdémica
equivalente al 15% del presupuesto de la obra si la legalizacion se produce durante el
primera afo; de un 20% si se solicita dentro del segundo ano y de un 25% si la
solicitud se produce dentro del tercer afo.

12, Hola, a mi me gustaria saber en qué consisten las licencias exprés para
obras menores. Gracias.

» La ley distingue entre actos sujetos a licencia de obras (las licencias de toda la
vida) y actos sujetos a comunicacion previa. Estas tltimas son aquellas de técnica
sencilla y aquellas que no necesiten proyecto. En estas tltimas debe presentarse la
comunicacion con los requisitos exigidos y puede iniciarse la obra bien al dia
siguiente, bien en el plazo de 15 dias segln el concreto supuesto.

13. Si la Ley del Suelo se hubiera aprobado el afio pasado... (Podrian
legalizarse las casas de Ses Covetes, es decir, se podria haber evitado su
demolicion? Muchas gracias.

» La disposicion transitoria que regula el proceso de legalizacion se aplica a
edificaciones preexistentes en suelo rustico en la que ademas del cumplimiento de
ciertos requisitos no se puedan adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
por haber prescrito la infraccion, lo que exigia también que no existiera ningtn tipo
de procedimiento abierto, por lo que no concurririan las circunstancias del precepto
en el caso comentado.

La finalidad de 1a norma no es otra que incorporar a la ordenacion aquellas
construcciones frente a las que la administracién no puede adoptar ningtn tipo de
medidas para adecuarlas a la legalidad.

14. Hola, éya ha entrado en vigor la ley? Y, por otro lado, ademas de la
posibilidad de legalizar casas rasticas, qué otros aspectos significativos sefiala
esta ley del suelo y que nos puedan afectar en nuestro dia a dia como
ciudadanos? Saludos

» La ley entrara en vigor a los dos meses de su publicacion. La publicacion tuvo lugar
en el BOIB ntimero 43 de 29 de marzo del presente afio.

Esta normativa regula, entre otros aspectos, la elaboracion y contenido del
planeamiento general y de desarrollo, las licencias de obra, la disciplina urbanistica
con relacion de infracciones y sus respectivas sanciones, expropiaciones por razones
urbanisticas, la gestion del planeamiento, la ruina, desarrolla las clases de suelo ...

15. Que pasa con una vivienda rustica ilegal de mas de ocho aiios con un
expediente abierto? En que situacion se encuentra en este caso?

» Este supuesto mereceria un analisis detallado y con conocimiento riguroso de
fechas y estado de tramitacion. En principio, si existe un expediente de disciplina
urbanistica no seria posible acogerse al tramite de la legalizacion. La Administracion
dentro de este expediente estaria adoptando unas medidas frente a la infraccién lo
que demostraria que ésta no habria prescrito. La finalidad de la norma es legalizar
aquellas construcciones frente a las que no se pueden adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad (demolicion).

Cuestion distinta es si el procedimiento esta paralizado o ha caducado y no resulta
posible su reapertura por prescripcion, en cuyo caso , parece posible acogerse al
procedimiento extraordinario.

Seria preciso un mejor conocimiento de los hechos para un pronunciamiento més
profundo.

16. 6Qué ocurre si no legalizo mi casa en el periodo que dice la ley?

» El proceso es extraordinario y tnico por lo que, salvo que se modifique o
prorroguen sus condiciones, transcurrido el plazo establecido de tres afios desde que
se apruebe por el respectivo Consell Insular no procederan nuevas legalizaciones.
En tal sentido, aquellas construcciones que no se hubieran acogido al procedimiento
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se mantendran en las mismas condiciones que hasta la fecha, es decir, estariamos
ante edificaciones fuera de ordenacion , por tanto, ilegales y no incorporadas al
planeamiento.

El proceso extraordinario al que continuamente nos referimos se aplica a las
construcciones que no se ajustarian a la ley, pues si éstas se ajustan se puede acudir
a la legalizacion por el procedimiento ordinario en cualquier momento.

17. Me han ofrecido a buen precio una finca con casa que esta fuera de
ordenaciéon. La puedo comprar. No entiendo bien lo que significa?

» Es una cuestion muy particular la decisiéon de adquirir un inmueble y mucho maés si
la casa esta fuera de ordenacion. Por lo que respecta al concepto de fuera de
ordenacion, se trata, en el caso que nos ocupa, de una construccion ilegal por carecer
de licencia, que no seria indemnizable en caso de expropiacion y sobre la que no
pueden concederse licencias de reformas o ampliaciones, dotarse de suministro,
cédula de habitabilidad, pues para la administracion no existe. Cuestion distinta es
que en multiples supuesto nos encontramos con este tipo de construcciones que si
reciben los suministros, pero esta es otra cuestion.

18. ¢La ley fomenta la construccidén y el consumo del territorio?

» No es el cometido de la ley determinar el consumo de territorio, sino marcar
pautas generales y procedimientos. Es la normativa de ordenacion territorial
(directrices, Planes Territoriales...) y los planeamientos municipales los que
determinaran los crecimientos y consumos de territorio.

19. Buenas tardes Sr. Reus. Tengo una parcela con una casita en el termino de
Santa Maria, esta casita data de 1950. La casita tiene un porche de unos 16 m2,
mucho mas reciente y considerado ilegal por el ayuntamiento. La cuestion es
que ahora quiero reparar el tejado de la casita y el ayuntamiento me dice que
no me da licencia si no tiro el porche ¢Es eso posible? ¢Que puedo hacer?.
Muchas Gracias.

» Ante construcciones del afio 50 por ser anteriores a la ley del suelo estatal de 1956
no se exige prueba de legalidad, por lo que justificando la antigiiedad el
Ayuntamiento deberia tener por legal la construccion. Respecto del porche, en
primer lugar podria analizarse la viabilidad de legalizacion, pero atn en el supuesto
de que no fuera posible el articulo 68 de la nueva ley contempla el supuesto de
edificaciones legalmente implantadas en las que se hayan ejecutado obras de
ampliacion o reforma sin contar con licencia o con licencia anulada. En este caso, se
podran autorizar obras de salubridad, seguridad, higiene, reparaciones,
consolidaciones y reformas siempre que no afecten a la parte de la edificacion
realizada ilegalmente.

Por lo que la licencia de reparacion del tejado deberia a priori concederse.

20. Era necesaria esta ley y es suficiente

» Lo que es y era necesario es reducir la dispersién normativa existente, clarificar la
normativa, hacerla més sencilla y comprensiva y esperemos que estable. A partir de
ahi, esta nueva ley es un paso en esta direccion, pero podria haber sido més
ambiciosa.

21. Por qué la ley establece sanciones a infracciones que son delito ? No
bastaria con el codigo penal?

» Un mismo hecho no puede ser sancionado en dos ocasiones (non bis in idem) por
lo que si existe condena penal por cualquier infraccion que también vulnere la
normativa del suelo, no podré sancionarse en la via administrativa.

Existen infracciones que no constituyen delito y que se regiran exclusivamente por la
normativa administrativa.

De igual forma, no hay que olvidar que los plazos de prescripcion de los delitos
relacionados con el urbanismo (c6digo penal) y los plazos prescriptivos de la norma
administrativa no son iguales, siendo mas largos los establecidos en la normativa
administrativa, por lo que nos podemos encontrar que una infraccion no puede dar
lugar a condena penal por prescripcidn, pero si permite abrir la via administrativa
para sancionar econémicamente al infractor.

22. Vamos con la disposicion transitoria décima y en edificaciones en terrenos
incluidos en el ambito de la Ley 1/1991 ( espacios naturales y areas de especial
proteccion ) se entendera prescrita la infraccion si se acredita su existencia con
anterioridad al 10 marzo 1991. ¢ En qué situacion urbanistica quedan todas
aquellas edificaciones construidas con posterioridad a esta fecha ? ¢ Existe
alguna manera de legalizarlas ?

» La disposicion transitoria décima sobre la incorporacién a la ordenaciéon de
edificaciones existentes en suelo rustico solo ampara infracciones prescritas. Son
imprescriptibles las infracciones, entre otros, en espacios naturales y areas de
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especial proteccion, tal y como regulaba la ley de Disciplina Urbanistica de las
Baleares. Es por ello que solamente se entenderan prescritas estas infracciones si la
finalizacion de la obra fuera anterior al 10 de marzo de 1991.

Las infracciones en este tipo de suelo que fueran posteriores NO habria prescrito y
permitirian a la Administracién adoptar las correspondientes medidas de
restablecimiento de la legalidad.

Estas construcciones serian ilegales y siempre podria la administraciéon adoptar
estas medidas.

No pueden acogerse al procedimiento extraordinario de la disposicion transitoria y
su legalizaci6n inicamente seria posible si cumplen con la normativa de aplicaciéon
en el momento en que se solicita su legalizacion.

Particularmente, no comparto la imprescriptibilidad de este tipo de infracciones,
aunque su gravedad podria conllevar la fijacion de plazos superiores a los
ordinarios. Sin embargo, con la actual normativa no prescribiria la infracciéon y
podria la administracion iniciar el proceso de restablecimiento de la legalidad.

23. Qué ocurre con la prescripcion de las infracciones en ANEI y si cabe
legalizacién?

» Creo que ha quedado contestada en la anterior pregunta. Las infracciones en ANEI
actualmente no prescriben, salvo que se hubiera finalizado la construccion en marzo
de 1991.

Aprovecho la despedida para agradecer el interés suscitado especialmente
respecto al proceso extraordinario de incorporacion a la ordenacion de
construcciones preexistentes en suelo ristico no exento de polémica, y con la

esperanza de haber podido resolver las dudas planteadas. Asimismo aprovecho

para hacer un llamamiento a los dirigentes politicos en el sentido de que
nuestra comunidad demanda normativas claras, accesibles, estables y a ser
posible consensuadas, no solo por el bien de los administrados y de los agentes
econdmicos, sino también de los propios funcionarios publicos y de la
Administracion en general. Se precisan procesos sencillos, agiles, evitando el
peregrinaje entre administraciones o departamentos. Muchas gracias.

www.diariodemallorca.es es un producto de Editorial Prensa Ibérica
Queda termi te prohibida la repi cion total o parcial de los contenidos ofrecidos a través de este medio, salvo autorizacion expresa de
www.diariod ca.es. Asi mi , queda prohibida toda reproduccion a los efectos del articulo 32.1, parrafo segundo, Ley 23/2006 de la Propiedad intelectual.

Publicaciones del grupo Editorial Prensa Ibérica

Diari de Girona | Diario de Ibiza | Diario de Mallorca | Emporda | Faro de Vigo | Informacién | La Opinion A Corufia | La Opinion de Granada | La

Opinion de Mélaga | La Opinidn de Murcia | La Opinion de Tenerife | La Opinidon de Zamora | La Provincia | La Nueva Espafia | Levante-EMV | El

Boletin | Mallorca Zeitung | Regi6 7 | Superdeporte | The Adelaide Review | 97.7 La Radio | Blog Mis-Recetas | Euroresidentes | Loteria de Navidad

http://comunidad.diariodemallorca.es/entrevista-chat/5613/derecho/entre vista-al-abogado-miguel-reus-sobre-la-ley-del-suelo/entre vista .html

5/5



