

	[image: ]
	Guía de memoria tipo para Informe de Legalización de Edificios
Octubre 2026



 

	LEGALIZACIÓN 
DE 
EDIFICIOS 




  

INTRODUCCIÓN y COMENTARIOS

La legalización de una edificación o de una construcción en general, es un proceso mediante el cual se pretende regularizar la situación urbanística de aquellas que se han ejecutado sin las preceptivas autorizaciones urbanísticas o incumpliendo otras normativas que le fueran de aplicación.

La realización de obras sin tener en cuenta los permisos necesarios, conlleva una infracción urbanística siendo que, la entidad responsable de su concesión (administración urbanística), tiene potestad para incoar un expediente de restablecimiento de la legalidad urbanística o expediente de legalización, que suele concluir con una orden de demolición o con la solicitud de legalización por parte del titular del edificio.

Hay que señalar que son los ayuntamientos como administración urbanística, quienes tiene la competencia para incoar de oficio o a solicitud del propietario del edificio, dichos expedientes de legalización. En su caso, la Consejería de la C.A competente en materia de urbanismo, que tuviera conocimiento de obras realizadas sin licencia, podrá dirigirse al Alcalde, instándole a la adopción de la citada medida.
 
La administración dispone de un margen de tiempo limitado para actuar o plazo de prescripción, marcado por la ley (1) de forma que una vez transcurrido el mismo, no puede ordenar la demolición de la obra, si bien la edificación continuaría en una situación jurídica denominada “fuera de ordenación” No obstante, si la administración detectase la irregularidad antes de que transcurra ese plazo, puede incoar el referido expediente de restablecimiento de la legalidad urbanística.
 
En términos generales, hablamos de edificio fuera de ordenación cuando no cumple los parámetros del planeamiento urbanístico vigente (uso, altura, ocupación, retranqueos, etc..), situación que puede dificultar su venta, obtención de financiación, limitación de obras y usos, reducción del valor de mercado y en determinados supuestos, puede derivar en expropiación o demolición.  De aquí la importancia de su legalización. 

Para que una obra en esta situación pueda obtener su legalización urbanística, debe solicitarse licencia a posteriori, que podrá otorgarse siempre que la obra sea compatible con el planeamiento, es decir debiendo cumplir la normativa urbanística que le afecte en el momento de su solicitud.

(1) No existe una ley urbanística única a nivel nacional, siendo cada Comunidad Autónoma la que establece la suya propia por lo que, cada caso requiere un análisis detallado en función de la ubicación del inmueble.
Históricamente, el plazo general para una prescripción de obra ilegal era de 4 años. La tendencia actual es ampliar estos plazos para dar más margen de actuación a los ayuntamientos, estableciéndose los plazos entre 6 y 15 años en función de la gravedad de la infracción.




EXPEDIENTE DE LEGALIZACIÓN


Un expediente de legalización de obras esta integrado por una serie de documentos que requieren los ayuntamientos para regularizar una obra ya realizada (total o parcialmente) que se ejecutó sin las correspondientes autorizaciones administrativas, pudiendo definirse como el “dossier” completo que permite a los organismos urbanísticos responsables, revisar lo ejecutado y decidir si es o no compatible con la normativa municipal.

Aunque el contenido documental de los expedientes de legalización no está reglado, con carácter general está constituido por un documento técnico relativa a la situación actual del edificio y un conjunto de documentos de carácter “administrativo”, (formularios municipales, justificante de solicitud, tasas, anexos) y todo aquello que el ayuntamiento pueda requerir durante la tramitación. (aclaraciones, subsanaciones...)

Usualmente el referido documento técnico se viene denominando proyecto de legalización o también expediente de legalización, denominaciones que varían según el técnico redactor, de acuerdo con lo que tenga establecido al respecto, su colegio profesional.

Hay que señalar que ninguna de las dos acepciones puede considerarse adecuadas dado que, por una parte, la denominación proyecto se corresponde con un documento que plantea y describe unas actuaciones futuras, no ejecutadas, y por otro lado el expediente de legalización en el ámbito que nos ocupa y como se ha señalado anteriormente, abarca otros documentos más allá del meramente técnico. 

Dicho esto y teniendo en cuenta que el contenido del mencionado documento técnico debe verificar si las obras ejecutadas se ajustan o no al planeamiento y a la normativa urbanística aplicable en el momento de la solicitud de la licencia de legalización, así como señalar el cumplimiento en su caso, de la normativa técnica en los aspectos de seguridad, funcionalidad y habitabilidad, en el momento de su construcción, consideramos más adecuado la denominación de Informe Técnico de Legalización, (en adelante ITL) como quiera que el fin último del mismo es servir de información a la administración, para que pueda decidir si procede su legalización. 

     En el caso de que la edificación a legalizar no estuviera finalizada, habría que recoger las obras       necesarias para su finalización en un Proyecto de ejecución, que es el que se contempla en el R.D1000/2010, (Artículo 2. c), entre los trabajos profesionales que deben ser visados obligatoriamente, y que, al estar incluido dentro de los documentos, que “deban ser aportados en los procedimientos administrativos de legalización de obras de edificación”, cabría, en este caso sí, la denominación de Proyecto de Legalización.
	(“Artículo 2. c) Proyecto de ejecución de edificación y certificado final de obra que, en su caso, deban ser aportados en los procedimientos administrativos de legalización de obras de edificación, de acuerdo con la normativa urbanística aplicable”)

En los supuestos de las obras que quedasen pendientes de ejecución o que, en la edificación ya finalizada, fuera necesario acometer obras de escasa entidad para asegurar los aspectos de seguridad, habitabilidad y salubridad, y tratándose de la intervención en un edificio existente, se podrían incluir en el ITL como unas “medidas correctoras” 






INFORME TÉCNICO DE LEGALIZACIÓN 


CONTENIDO DOCUMENTAL


(En los expedientes de legalización, la documentación técnica de índole general se debe estructurar básicamente, como un Proyecto ejecutivo), por lo que el contenido del INFORME TÉCNICO DE LEGALIZACIÓN, se estructura como tal.) 

	
I.MEMORIA


	
I.I. MEMORIA DESCRIPTIVA


	
1. Identificación y objeto
	
La finalidad del presente documento técnico es la legalización de un edificio existente destinado a………………. cuya descripción y características se indican más adelante (apartado 4.1) Hay que indicar que se trata de recoger los aspectos técnicos que se requiere para la legalización de las obras de edificación, pero no a la legalización de las actividades desarrolladas en las mismas.


	
CONTENIDO
	APARTADOS
	
DESCRIPCIÓN / JUSTIFICACIÓN

	
2. Agentes
	Promotor/Titular: (nombre. DNI/CIF, domicilio…)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	Autor/es del Informe: (nombre, titulación, dirección…)

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	








3. Información previa y antecedentes
	

3.1 Información previa
	-Datos de emplazamiento 
(nombre de la calle, plaza, etc. o en su defecto datos de identificación de la parcela y localidad en que se encuentra con identificación urbanística del solar o terreno) y referencia catastral.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Datos del solar
-Descripción (forma, linderos, superficie, orientación altimetría, alineaciones y otras características)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	3.2 Antecedentes
	-Existencia o no de proyectos previos (propios o ajenos), datos relativos a documentación de antecedentes
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
3.3
Antigüedad y fuente de la información
	1. -Documentación oficial y registros
     1.1 - Registro de la Propiedad
     1.2- Sede Electrónica del Catastro
2.-Información directa con el propietario o vecinos)
3 -Inspección visual (características y estilo arquitectónico)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	

4. Descripción del objeto del expediente de legalización
	4.1 Descripción general del edificio existente
	-Descripción del edificio construido y de las características generales del mismo: relación de usos del edificio o las partes del mismo y de los locales que lo integran; descripción de espacios exteriores
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	4.2 Descripción geométrica



	Forma, dimensiones y plantas: descripción de las diferentes plantas o niveles que componen la edificación, incluyendo plantas bajas, sótanos, áticos, etc.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	4.2 Cuadros de superficies
	-Útiles
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Construidas
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Computables a efectos urbanísticos
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	



5. Condicionantes urbanísticos





	
5.1 Normativa Urbanística Aplicable
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
5.2 Calificación del suelo ocupado por el edificio construido
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
Parámetros urbanísticos

	Autorizado en Normativa
	Edificio construido
	Cumple

	
	
	
	
	SI
	NO

	
	-Uso del suelo admitido por su régimen específico
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐
	☐


	
	-Superficie mínima de parcela (m2)

 -Superficie de ocupación máxima (m2)


	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	
	
	
	☐

	☐


	
	
-Altura máxima de la edificación(m)
	N.º de plantas

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	
	Al Alero
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	- Volumen máximo (m)3
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	

-Retranqueos con(m)
	
Linderos
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	
	
Caminos
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	
	
Otras vías
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	Edificabilidad (m2/m2)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	 Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
	☐

	☐


	
	Protección conservación edificio
	Edificio protegido
	☐
	Edifico no protegido
	☐

	
I.II. MEMORIA CONSTRUCTIVA


	
1. Normativa técnica aplicable

	Expresión de su adecuación, o no, la normativa técnica aplicable, según datos obtenidos en una inspección visual
	Cumple
	No cumple

	
	
	☐

	☐


	
	Normativa técnica en la fecha de ejecución de las obras 
	☐

	☐


	
	Cumplimiento del CTE
(Se incluye justificación)
	☐

	☐


	
	Cumplimiento otros reglamentos
(Se incluye justificación)
	☐

	☐


	
	
	DESCRIBIR

	
	
	-Sustentación de los edificios.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Descripción básica de las características del terreno y parámetros de comprobación de la cimentación
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Sistema estructural.
Con grado de desarrollo según datos obtenidos en una inspección visual, según proceda

 
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Cimentación
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Estructura portante
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Estructura horizontal
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Envolvente
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Compartimentación
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Acabados
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	 -Sistemas de instalaciones y equipamiento. 
(Con grado de desarrollo según datos obtenidos en una inspección visual, según proceda)


	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Dotación de Servicios (solar o finca)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Red de saneamiento
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Red de distribución de electricidad
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Red de distribución de gas
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Red de protección contra incendios
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Instalaciones propias del edificio
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Electricidad
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Alumbrado
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Fontanería (distribución de agua fría y caliente)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Evacuación aguas pluviales
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Evacuación de residuos sólidos y líquidos
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Anti-intrusión
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Pararrayos
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Instalación contra incendios (alarmas, extintores, bocas de incendio equipadas, rociadores, señalización, etc.) Alumbrado de emergencia
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Ascensores y elevadores
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Ventilación
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Telecomunicaciones
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Térmicas
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Captación de energía solar
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Otras instalaciones
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	-Equipamiento:

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	Higiene personal (aseos, vestuarios
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
	
Industrial
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	II. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA

	

1 . PLANOS

	A escala con firma del Ingeniero Agrónomo en todos los planos. Recomendada la firma de la Propiedad
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	A escala con firma del Ingeniero Agrónomo en todos los planos. Recomendada la firma de la Propiedad
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	1.1. Planos de definición Urbanística y de implantación
	
Índice de los Planos (nombre del plano y contenido)

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	- Situación
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	-Emplazamiento de parcela, referido a condiciones urbanísticas existentes:
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	- Urbanización: Red viaria, situación de las acometidas de las redes municipales, cerramientos exteriores, jardinería, complementos, etc.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	1.2. Planos de definición arquitectónica del edificio
	
Plantas, secciones y alzados

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
Plantas de distribución: cotas, usos y superficies

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	Planta/s de cubiertas, con indicación de pendientes, chimeneas, lucernarios, recogidas de pluviales, etc.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	Secciones longitudinales y transversales (tantas como sean necesarias para la completa definición de la obra.
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
Alzados de cada fachada (con cotas generales).
	.
 Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	


II. Valoración
	Mediciones y valoración
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	Desarrollo por partidas, agrupadas en capítulos, conteniendo todas las descripciones para su especificación y valoración	
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	En edificaciones pequeñas y constructivamente sencillas se acepta la valoración calculada al multiplicar la superficie construida por el valor medio de mercado del coste de construcción en euros/m2
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	
	
Resumen por capítulos

	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.

	Certificado de legalización
 

	Certificado para expediente de legalización. (ANEJO)
	Verificar si las obras ejecutadas se ajustan o no al planeamiento y a la normativa urbanística aplicable en el momento de la solicitud de la licencia de legalización, así como señalar el cumplimiento en su caso, de la normativa técnica en los aspectos de seguridad, habitabilidad y salubridad, en el momento de su construcción, salvo vicios ocultos

	Certificado de Solidez y Seguridad Estructural
	Documento específico donde el técnico asume la responsabilidad de que las estructuras (cimentación, pilares, cubiertas, fachadas) son estables, seguras y aptas para soportar la actividad industrial planificada. (ANEXO)

	No incluir este apartado si no se dispone del estadio del laboratorio

	Certificado de Eficiencia Energética (CEE)
	Obligatorio para acreditar las condiciones energéticas del edificio industrial según su estado actual.(ANEXO)
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
Se adjuntan como Anexos, en su caso

	Certificados de las Instalaciones Industriales (Ámbito de Seguridad Industrial)
	- Certificado de Instalación Eléctrica en Baja Tensión (CIE) • Certificado de Instalación en Alta Tensión
- Protección Contra Incendios (PCI)/ (RSCIEI)
- Instalaciones Térmicas y de Climatización (RITE)

- Equipos a Presión: Certificados para calderas, compresores de aire o depósitos de gases comprimidos.

	Se adjuntan como Anexos, en su caso

	Reportaje fotográfico
	Índice de fotografías
	Haga clic o pulse aquí para escribir texto.
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