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RESUMEN Ley 4/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para acelerar proyectos
estratégicos que contribuyan a la transformacién economica de las llles Balears y de otras
medidas de simplificacion y racionalizacion administrativas.

La Ley 4/2026 introduce importantes reformas en materia de urbanismo, licencias de obras e
Informes de Evaluacién de Edificios, orientadas a eliminar burocracia y acelerar tanto las
inversiones privadas estratégicas como las obras publicas.

Los cambios mds importantes clasificados por areas:
1. Exencidn de Licencias de Obras

La ley utiliza la figura de los Proyectos de Especial Interés Estratégico (PEIE) para eximir a
ciertos promotores del tramite ordinario de licencias:

e Promotores Publicos: Las obras de infraestructuras o equipamientos publicos
declaradas PEIE no requieren obtener ningun tipo de licencia o autorizacion municipal
o insular, ni tampoco presentar comunicacién previa. Como consecuencia directa,
tampoco deben abonar la tasa municipal por licencia de obras.

e Promotores Privados (PEIE de caracter industrial): La autorizacién de estos proyectos
por parte del Govern implica la aprobacidn para iniciar y ejecutar las obras, lo que
supone la no sujecion a las licencias municipales y comunicaciones previas. Sin
embargo, a diferencia de los publicos, los promotores privados si deben abonar al
ayuntamiento las tasas o impuestos que corresponderian a la licencia si no hubieran
sido declarados PEIE.

2. Modificacién Automatica del Planeamiento Urbanistico

La declaracién de un proyecto como PEIE tiene efectos inmediatos sobre el urbanismo local,
sin tener que esperar a que el ayuntamiento modifique su normativa:

e Efectividad inmediata: Las determinaciones urbanisticas del proyecto se aplican de
forma inmediata, sin depender del desarrollo territorial o urbanistico previo. Los
ayuntamientos quedan obligados a incorporar estos cambios en la primera revision o
modificacién de su planeamiento.

e Calificacion automatica (Sistemas Generales): Cuando se aprueba un PEIE para
infraestructuras, equipamientos publicos o centros educativos, los terrenos pasan a
calificarse automaticamente como "sistema general".

e Suelo Rustico: Para los PEIE publicos ubicados en suelo rustico, esta calificacion
automatica hace innecesario obtener la declaracién de interés general. Por el
contrario, los promotores privados con proyectos en suelo rustico si deben
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comprometerse a solicitar dicha declaracion. Ademas, se prohibe situar PEIE
industriales privados en zonas residenciales, turisticas o mixtas, aunque se hace una
excepcion para permitir industrias de transformacién agraria en suelo rustico.

3. Sustitucion de Licencias por Declaraciones Responsables
El Titulo V de la ley impone un cambio de modelo en la intervenciéon administrativa:

e Las administraciones publicas de Baleares tienen el plazo de un afo para promover
modificaciones normativas que sustituyan el régimen de licencias por el de
declaraciones responsables o comunicaciones previas en todo aquello que la
normativa bdsica estatal y europea lo permita.

e Se crea la figura de la declaracidn responsable sustitutiva de documentacion, que
permite a los ciudadanos manifestar que cumplen los requisitos sin tener que aportar
la documentacidn técnica o acreditativa en el momento de la solicitud, dejandola a
disposicion de la administracion para posteriores inspecciones.

4. Modificaciones directas a la Ley de Urbanismo (LUIB - Ley 12/2017)
La Ley 4/2026 también retoca articulos clave de la ley urbanistica balear:

e Reconversion de locales a viviendas: La medida temporal que permite convertir locales
comerciales en viviendas no serd aplicable si las viviendas resultantes quedan ubicadas
por debajo de la cota de inundacién o en zonas de flujo preferente.

e Suficiencia de Recursos Hidricos: Ya no sera necesario solicitar un informe previo a la
administracién hidraulica para tramitar planes urbanisticos si estos se limitan a
desarrollar un plan superior que ya fue informado favorablemente en su dia y no
introducen alteraciones que supongan nuevas demandas de agua. Bastara con aportar
una memoria justificativa.

e Conservacién de Urbanizaciones: Se aclara que la obligacion de los promotores de
conservar las obras de urbanizacién se mantendra hasta que el dmbito esté edificado
en un 50% de su superficie (o el 50% consolidado por actividades en el caso de
poligonos industriales/comerciales), momento en el cual la conservacion pasara al
municipio.

5. Proyectos Residenciales Estratégicos (Modificacion Ley 4/2025)
Se introducen cambios en las actuaciones urgentes para obtener suelo destinado a vivienda:

e Plazos: Se establece un plazo limite de 24 meses desde la entrada en vigor de la ley
para solicitar estos proyectos al ayuntamiento, reduciéndose a 6 meses si el proyecto
se ubica en nuevos suelos urbanizables procedentes de areas de transicion.

e Edificabilidad: Se ajustan los incrementos del coeficiente de edificabilidad global (hasta
un 45% en suelos urbanizables y 20% en urbanos) y se fijan limites maximos y reservas
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de uso comercial obligatorias (minimo 5%) dependiendo de si el municipio tiene entre
10.000 y 20.000 habitantes, mas de 20.000, o si se trata del municipio de Eivissa.

6. Informes de Evaluacion de Edificios.

Desaparece la exigencia a los 30 afios (Unificacidn a los 50 afios) Se modifica el articulo 125.1
de la Ley 12/2017. Ahora la norma establece de forma unificada que la obligacién de presentar
el IEE (y renovarlo cada 10 afios) aplica a las edificaciones que tengan una antigliedad de 50
afios. El informe debera acreditar el estado de conservacion, la accesibilidad y la eficiencia
energética. Esto elimina el "limbo" legal de la evaluacion parcial a los 30 afos que afectaba a
varios municipios.

Exenciones claras La nueva redaccion de la ley exceptua expresamente de someterse al IEE a
aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica (segun la definicidn
de la legislacién estatal).

Cambio radical en el tramite de presentacién. Se modifica el articulo 125.6 cambiando el orden
de registro. A partir de ahora, los propietarios estan obligados a registrar el informe
directamente en el Registro autondmico del Govern Balear (RIAE) antes de entregarlo en el
Ayuntamiento.

e Como consecuencia, los Ayuntamientos te exigiran el justificante de presentacion del
RIAE como requisito previo indispensable para poder tramitar tu IEE (ya sea favorable
o una subsanacién de deficiencias).

Edificios "Fuera de Ordenacion" La ley ratifica que en las construcciones que se encuentren en
situacién de "fuera de ordenacidn" y que tengan un IEE desfavorable, solo se permitira
ejecutar las obras estrictamente derivadas del informe de evaluacidn, remitiendo a las
condiciones del articulo 129.



