
licencias necesarias para construir sobre ellos, 
o con aquellos que no están conectados aún al 
sistema de alcantarillado. Del mismo modo, es-
tos son datos que uno ha de veri� car antes de 
expandir cualquier terreno o edi� cio. También 
hay áreas concretas sobre las cuales construir 
se considera ilegal por defecto, por lo que no 
son susceptibles de que su ilegalidad prescriba.

The modi� cation of the law that will most 
likely come into e� ect in January 2018 does 

not only concern Spanish islanders. Anyone 
who wishes to buy a property in the Balearic 
Islands, has just purchased one, or wishes to re-
build one may potentially be a� ected.

The new town planning, which is currently 
being processed by the Parliament, is going to 
bring signi� cant changes to properties both 
new and old. City Hall’s intention is to send a 
clear and explicit message who would begin 
construction without having the require licens-

son parcialmente ilegales pueden ser registra-
dos tras la necesaria convalidación, impidiendo 
que las autoridades españolas puedan pronun-
ciar una orden de demolición en su contra.

Sin embargo, en el futuro, registrar una obra 
solo será posible siguiendo estrictamente los 
pasos legalmente establecidos. Esto quiere 
decir que como mínimo, un arquitecto com-
petente ha de solicitar un permiso para cons-
truir el edi� cio en proyecto, la comunidad de 
propietarios, de haberla, tendrá que emitir un 
permiso de construcción y, una vez construido, 
habrán de certi� car que se ha practicado una 
inspección del edi� cio por un técnico compe-
tente y que el mismo cumple con todas las nor-
mativas y regulaciones, y que se ha ajustado 
estrictamente a los planos de construcción.

En lo que llevamos de año más de cincuenta 
edi� cios ilegales han sido demolidos en áreas 
rurales por orden del ayuntamiento, algunas 
de ellas propiedades privadas. Siempre hay 
que veri� car que las populares � ncas han sido 
construidas siguiendo todos los requisitos le-
gales y que no están pendientes de ninguna or-
den de demolición. Este problema en concreto 
surge cuando los terrenos no disponen de las 

El proyecto de modi� cación de ley que segu-
ramente entrará en efecto este mismo enero 

de 2018 no solo atañe a los isleños. Cualquier 
persona que desee comprar una propiedad en 
las Islas Baleares, que acabe de comprar una o 
desee renovarla pueden, potencialmente, ser 
afectados.

La nueva plani� cación urbanística, que ac-
tualmente esta siendo procesada por el Parla-
mento, va a traer cambios signi� cativos tanto 
a propiedades antiguas como recientes. La in-
tención del Ayuntamiento es enviar un mesaje 
claro y explicito a todo aquel que quiera cons-
truir sin las licencias necesarias, así como para 
frenar a aquellos que intenten eludirlas.

A día de hoy, aunque complicado, aun es 
posible registrar un edi� cio ilegal, ya sea rural 
o urbano, en el Registro de la Propiedad. Para 
ello, hay que justi� car que goza de la condición 
de obra antigua. Para ello, han de haber trans-
currido 8 años desde su construcción sin que 
las autoridades competentes hayan abierto 
ningún procedimiento en su contra, tras lo cual 
su condición de ilegal prescribe, facultando al 
propietario a registrarla mediante una Decla-
ración de Antigüedad. Incluso los edi� cios que 

es, as well as to ensure that they may not pro� t 
by circumventing the established regulations.

Today, whilst complicated, it is still possi-
ble to register illegal building, be iin the Land 
Registry, be it rural or urban. One can do so by 
justifying it has the condition of ‘obra antigua’ 
(old construction).  To acquire this condition, 8 
years must have passed since its construction 
without the competent authorities opening 
any procedures against it, after which its illegal 
condition prescribes, enabling its registry with 
a ‘Declaración de Antiguedad’ (Declaration of 
Antiquity). Even partially illegal buildings may 
be registered after acquiring the necessary co 
validation, after which the Spanish authorities 
are no longer entitled to pronounce a demo-
lition order. 

However, in the future, an entry into the land 
registry will only be possible if all the legally 
sanctioned procedures have been followed. 
This entails having a building application made 
by a competent architect, a building permit 
issued by the neighbour’s association (if the 
plot of land is part of a community) and a doc-
ument verifying that an expert has inspected 
the building. Moreover, the building will have 
to comply with the construction plans.

In 2018 alone over 50 illegal buildings have 
been torn down in rural areas by order of the 
City Council, some of which were privately 
owned. One should always check whether the 
popular ‘� ncas’ are legal and if there are any 
pending demolition orders assigned to them. 
This problem in particular arises with plots of 
land that don’t have the necessary licenses to 
build upon them or with those that are not al-
ready connected to a sewer system. These are 
things one must verify whether they intend 
to build upon these plots or to expand them. 
There are also areas in which building is con-
sidered illegal by default, so they are not sus-
ceptible to the prescription that would enable 
someone to legalize them.

Die wahrscheinlich kommende Änderung 
der aktuellen Gesetzeslage ab Januar 2018 

betri� t nicht nur die spanischen Inselbewoh-
ner sondern auch jeden, der hier Immobilen 
kaufen möchte, gerade gekauft hat oder gar 
seine Immobilie umbauen möchte. In diesem 
Jahr wurden bereits 50 illegale Bauten, auch im 
Privatbesitz, im ländlichen Raum durch den In-
selrat abegerissen. Vor allem bei den beliebten 
rustikalen Fincas stellt sich die Frage, ob und 
inwieweit diese Bauten baurechtlich legal sind 
und keine Abrissverfügung droht. Dieses Pro-
blem tritt aber nicht nur bei Grundstücken auf, 
die nicht als o�  zielles Bauland ausgwiesen sind, 
sondern auch bei denen, die noch nicht an die 
Kanalisation angeschlossen sind (Grundtsücke 
in Urbanisationen). Daher ist zu prüfen, ob die 
Grundstücke noch bebeaut beziehungsweise 
ausgebaut werden dürfen. Gesetz den Falls, 
dass ein Grundstück bzw. eine bauliche Anlage 
in den illegalen Bereich fällt, soll diese Illegalität 
zukünftig nicht mehr verjähren. Ein Bestand-
schutz wie einst würden entfallen.

Eine solche Regelung gibt es bereits für an-
dere Liegenschaften, sodass das neue Stadt-
planungsgesetz, dass das Parlament derzeit 
bearbeitet, auch die Änderung für die übrigen 
Grundstücke bringt. Die Absicht des Parlaments 
ist es, eine klare und deutliche Botschaft an die-
jenigen zu senden, die Baumaßnahmen ohne 
die erforderliche Genehmigung vornehmen 
wollen und diesen auch dann nicht mehr die 
Möglichkeit zu geben aus einer solche Umge-
hung die legalen Früchte zu tragen.

Aktuell ist es möglich, wenn auch kompliziert, 
illegale Anbauten von urbanen oder ländlichen 
Liegenschaften nachträglich im Grundbuch ein-
tragen zulassen. Demgemäß  können baurecht-
lich nicht genehmigte Gebäudeteile nach Errei-
chung des Bestandschutzes im Grundbuch und 

Katasterregister eingetragen werden. Dies hat 
die Folge, dass die zuständige spanische Behör-
de keine Abbruchgenehmigung verfügen darf. 
Zuküftig soll eine Eintragung um Grundbuch 
lediglich möglich sein, wenn der Baugenehmi-
gungsprozess  rechtlich einwandfrei verlaufen 
ist. Dies bedeutet, dass es einen Baunatrag vom 
Architekten, eine Baugenehmigugn von der 
Gemeinde und eine dazu passende Bauabnah-
me gibt. Ferner muss die Immobilie der geneh-
migten Bauplanung entsprechen. Bei illegalan 
Bauten stimmt also die Realität nicht mit der Ge-
nehmigung überein. Für diese Situation besteht 
momentan die Möglichkeit, mittels der Altbau-
erklärung (obra antugua) Bestandschutz und 
die Eintragung im Grundbuch zu erlangen. Sind 
also die Vorraussetzungen erfüllt, liegt der Ab-
schluss der Baumaßnahmen nachweislich min-
destens 8 Jahre zurück und ist in der Zwischen-
zeit kein baurechtliches Verfahren wegen der 
illegalen Bebauung durch die zuständige Bau-
behörde eingeleitet worden, kann die Grund-
bucheintragung mittels notarieller Bauerwei-
terungserklärung ( Declaración de antigüedad) 
erfolgen. Zwar wird damit nachträglich kein 
Baurecht gescha� en, jedoch verhindert dies, 
dass die Gemeinde dagegen vorgehen darf. 

Eine ähnliche Problematik tritt natürlich auch 
auf, wenn man eine Immobilie erworben hat 
und diese verändern möchte.Sollten Sie be-
tro� en sein, empfehlen wir Ihnen zeitnah einen 
Rechtsbeistand hinzuzuziehen.
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