ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DE PLAZOS PARA LA EDIFICACION
FORZOSA

Aprobacion de la Ordenanza Municipal de Edificacion Forzosa por acuerdo plenario, de 27 de mayo de 2004,
publicada en el bop n° 228 de fecha 24-09-2004.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La preocupacion por el establecimiento de los plazos para la edificacion forzosa en terrenos y
solares, ha sido una constante en sucesivas legislaciones que sobre el Urbanismo se han ido
aprobando. La regulacion de esta institucion se remonta a la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana de 12 de mayo de 1956 y al Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro
Municipal de Solares de 5 de marzo de 1964, encontrando referencias de esta materia en las
tradicionales Ordenanzas de Edificacion de los Ayuntamientos.

Posteriormente el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976 regulaba la Edificacion Forzosa
en los articulos 154 y siguientes, siguiendo este recorrido se llega a la Constitucidon de 1978 y es el art®
33 el que reconoce el derecho a la propiedad privada si bien delimita su contenido en relacién con la
funcién social que el mismo cumple.

La obligacién de edificar los solares dentro de un plazo determinado se recoge en el Texto
Refundido del 92 a lo largo de su articulado, sancionando con una reduccién del aprovechamiento
urbanistico su incumplimiento que mas tarde, y en virtud de una Sentencia del Tribunal
Constitucional de 20 marzo de 1997 sera declarado inconstitucional.

Los articulos 13 y 14 de la Ley 6/98 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones regulan, los
derechos y deberes de los propietarios del Suelo Urbano, mas concretamente el art® 14-1) incluye entre
los deberes de los propietarios del suelo urbano consolidado por la urbanizacion, la de edificarlos en
los plazos establecidos en el planeamiento.

Dentro de esta evolucién Legislativa, se llega a la situacion legal vigente en la Comunidad
Valenciana, con la Ley 6/94, de 15 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica, en cuyo titulo Cuarto —Intervencion de la Administraciéon en el Mercado
Inmobiliario, Capitulo Quinto, articulos 96 a 98, se regula el Registro Municipal de Solares y Edificios
a rehabilitar.

De lo expuesto se observa que una de las obligaciones que alcanza a cualquier propietario de
terrenos que tengan la calificacion juridica de solar, de edificaciones declaradas en ruina o de
construcciones paralizadas o inadecuadas, es la de edificar en los plazos que legal o
reglamentariamente se establezcan. Esta obligacidon se vincula directamente a la funcién social que
tienen que cumplir los solares, que no es otra que servir de base para la edificacion.

La elaboracién de la Ordenanza Municipal Reguladora de Plazos para la Edificacion Forzosa
responde a esta finalidad, se trata de definir las obligaciones de los propietarios de solares e inmuebles
en orden a su edificacion en los plazos establecidos; regulando el objeto, plazos, ambito de aplicacion,
la creacion del Registro Municipal de Solares y el Régimen de Venta Forzosa, de forma que el
incumplimiento de dicha obligacién implica que la parcela queda en situacion de venta forzosa.
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TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.

La presente Ordenanza tiene por objeto establecer los plazos en los que los propietarios de
solares, de edificaciones declaradas en ruina o inadecuadas y de construcciones paralizadas deberan
proceder a su edificacion.

Articulo 2.- Inclusion en el Registro Municipal de Solares v Edificios a Rehabilitar y Plazos.

De acuerdo con el Art. 97 de la LRAU 6/94, procede dictar la orden de inclusion en el Registro
respecto a inmuebles cuyos propietarios incumplan:

A) La obligacion de edificar, de solicitar licencia o de urbanizar simultaneamente a la
edificacion, en los supuestos y plazos regulados en los Arts. 84.1 {1 afio desde
expedicion Cédula} y 85.2 {el plazo establecido en su concesién o en Programa de
desarrollo de Actuacion Integrada, o en su defecto, cuando la iniciacién, conclusion o
interrupcidn supere los 6, 24 y 6 meses, respectivamente}y Art. 85.3 {1 afio desde orden
edificacion}.

B) La obligaciéon de efectuar obras de conservacion y rehabilitaciéon en los términos
exigibles a tenor de los articulos 90 {situacion legal de ruina}, 91 {intervencion edificios
catalogados}, 92 (sin perjuicio de la aplicacion simultanea de las restantes medidas
contempladas en el niimero 3 de este ultimo {Ejecucion subsidiaria mas Multa}) y 94
ultimo parrafo: {destruccion edificios catalogados}.

Articulo 3.- Prorroga de los plazos para edificacion forzosa.

Los plazos anteriores se podran prorrogar por causa justificada apreciada por el Organo
Municipal correspondiente. La resolucion dictada en esta materia no sera susceptible de recurso.

Estan legitimados para solicitar la prorroga, los propietarios de inmuebles sujetos a la carga de
edificacion forzosa.

La prérroga debera solicitarse antes del vencimiento del plazo establecido para la edificacion
forzosa.

Articulo 4.- Excepciones a la obligacion de edificar en los plazos establecidos.

Las Administraciones Publicas y las Empresas Industriales que posean o adquieran solares
para ampliaciones o futuras necesidades justificadas, podran retenerlos sin edificar por plazos
superiores a los previstos en esta Ordenanza, previo acuerdo del Ayuntamiento.
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Articulo 5.- Ambito territorial de aplicacién.

El ambito de aplicacién de la Ordenanza lo es en relacién a los siguientes Poligono
urbanisticos, en los que el suelo clasificado como urbanizable ha sido ya ejecutado o se encuentra en
tramite de ejecucion:

- Poligono Rabisancho, Poligono Comercial, Poligono A, B y C, y restantes unidades de
ejecucion en idénticas condiciones de gestion.

- Unidades de Ejecucién, en suelo Urbano pero pendientes de ejecucion al estar incluidas en un
ambito de Programa para el desarrollo de Actuacion Integrada [PAI].

Lo anterior se entiende sin perjuicio de extender su aplicacion de forma progresiva al resto del
Término Municipal, en la medida que lo requiera el desarrollo urbanistico, derivado de la ejecucion
del planeamiento.
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TITULO II.- REGISTRO DE SOLARES

Articulo 6.- Concepto.

Es un Registro de caracter publico, creado con la finalidad de incluir los solares y las
construcciones en ruina, inadecuadas o paralizadas como medio de instrumentar la venta forzosa en
los casos de incumplimiento de los deberes urbanisticos de edificacion en los plazos establecidos.

Articulo 7.- Organizacion.

El Registro Municipal de Solares se organiza en dos secciones:

e Desolares.
¢ De Edificaciones declaradas en ruina y construcciones paralizadas e inadecuadas.

El Registro Municipal de Solares se integra en la Concejalia de Urbanismo y sera llevado por
funcionarios adscritos a la Seccion de Disciplina Urbanistica.

El Registro se llevara por medio de Libros y por cada finca, siendo autorizada la apertura de
los Libros por el Secretario del Ayuntamiento.

Cualquier persona tendra derecho a pedir y obtener copia o certificacion del contenido del
Registro Municipal de Solares.

Articulo 8.- Titulo Inscribible.

El Registro Municipal de Solares expresard, respecto de cada finca, las circunstancias
siguientes:

- Acuerdo Municipal de inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares.
- Descripcién de la finca, con los datos relativos a su situacion, extension superficial y linderos.

- Cargas, situaciones juridicas inscritas en el Registro de la Propiedad y circunstancias
personales de los titulares.

- Valoracién de la Finca.

En su caso, se consignara el cumplimiento de la obligacion de edificar mediante la cancelacion
del asiento.

Articulo 9.- Efectos de la inscripcion.

La inclusion del acuerdo municipal de fincas en el Registro Municipal de Solares supone el
inicio del procedimiento para la aplicacion del régimen de venta forzosa, y los demas efectos previstos
en el Art. 98 de la LRAU 6/9%4.
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TITULO II1.- REGIMEN DE VENTA FORZOSA

Articulo 10.- Concepto.

Es el procedimiento que tiene por finalidad la enajenacién de las fincas, por el sistema de
subasta, cuyos propietarios hayan incumplido la obligacién de edificar dentro de los plazos
establecidos en la Ordenanza, quedando obligado el adquirente a edificar en el plazo fijado en la
licencia municipal u orden de ejecucién.

Articulo. 11.- Procedimiento.

El Ayuntamiento, en el plazo maximo de un afno desde la inclusién del inmueble en el
Registro de Solares, lo sacard a subasta publica con su valoraciéon como tipo de licitacion. El precio
obtenido se entregara al propietario, una vez deducidos los gastos ocasionados y, en su caso, las
sanciones aplicables.

Si la subasta se declarase desierta, se convocara de nuevo en el plazo de seis meses, con una
rebaja del 25 por ciento del tipo.

Si también quedara desierta, el Ayuntamiento, en el plazo de seis meses, podra adquirirla
para el Patrimonio Municipal del Suelo.

Transcurridos los anteriores plazos sin que se haya producido la venta quedara sin efecto la
inclusién en el Registro.

Articulo 12.- Obligaciones del adquirente.

El adquirente de inmuebles a que se refieren los articulos precedentes quedara obligado a
comenzar o continuar las obras segin proceda en el plazo de seis meses a partir de la toma de
posesion de la finca, y a edificarla en el plazo fijado en la licencia.

El incumplimiento por el adquirente de estos deberes determinara la nueva inclusion del
inmueble en el Registro de Solares.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA.

En lo no previsto en esta Ordenanza se aplicard el Ordenamiento Urbanistico Valenciano,
integrado sustantivamente por la Ley 6/94, de 15 de diciembre, de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, Titulo Cuarto —Intervencién de la Administracion en el
Mercado Inmobiliario, Capitulo Quinto, articulos 96 a 98, anexados.

b mALFATAR



ANEXO NORMATIVO

CAPITULO QUINTO

<<EL REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICIOS A REHABILITAR.>>

Art. 96. Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar

<< Los Municipios mantendran en condiciones de publica consulta un Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar. No obstante, aun cuando éste no haya sido creado o esté incompleto,
la orden de incluir en €l un inmueble es vélida y eficaz desde que se dicte, debiéndose notificar al
Registro de la Propiedad. El mismo efecto surtird el mero transcurso del plazo consignado en la orden
regulada en el Art. 85. {Apartado 3: Orden Ejecucion Edificacion}

La orden de inclusidn expresara la causa que la determina, la descripcion del inmueble afectado y,
en su caso, las declaraciones administrativas respecto al incumplimiento de deberes urbanisticos del
propietario.>>

Art. 97. Inclusién de inmuebles en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

<< 1. Procede dictar la orden de inclusién en el Registro respecto a inmuebles cuyos
propietarios incumplan:

C) La obligacion de edificar, de solicitar licencia o de urbanizar simultaneamente a la

edificacion, en los supuestos y plazos regulados en los Arts. 84.1 {1 afio desde expedicion Cédulaj
y 85.2 {6/24/6}y 3 {1 afio desde orden edificaci(’)n}_

D) La obligacion de efectuar obras de conservacién y rehabilitaciéon en los términos
exigibles a tenor de los articulos 90 {situacién legal de ruina} 91 {intervencién edificios Catalogados} 92

7 7
(sin perjuicio de la aplicacion simultanea de las restantes medidas contempladas en el

numero 3 de este 1'11t1m0 {Ejecucién subsidiaria 4 Multa}) y 94 dtimo pérrafo: {destruccién edificios
catalogados} .

2. También procederd dictar la orden de inclusién cuando, antes de que se produzca
incumplimiento de deberes urbanisticos, lo solicite voluntariamente el propietario o cuando, haya o
no incumplimiento, asi se acuerde, segin el articulo 90.5, como medida alternativa a la orden de
rehabilitacién forzosa.>>

Art. 98. Efectos de la inclusidon.

<< 1. La orden de inclusién en el Registro de un inmueble comporta su declaracién de utilidad
publica y de la necesidad de su ocupacidn, a efectos expropiatorios. En tanto la Administracion,
municipal o autondmica, no inicie la expropiacion, cualquier persona, por propia iniciativa o
concurriendo a una previa convocatoria municipal, podra formular un Programa para la edificacion
o/y, en su caso, urbanizacion, intervencion o rehabilitacion del inmueble, conforme al procedimiento
previsto en los articulos 45 a 48 de esta Ley. El adjudicatario de este procedimiento contara con las
prerrogativas y obligaciones del adjudicatario de un Programa y con el beneficio de la expropiacion.
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2. La alternativa técnica de estos Programas consistira en un anteproyecto para la edificacion o
rehabilitaciéon. La proposicién econdmica versara sobre el precio de adquisicién del inmueble y, salvo
en el caso regulado en el nimero siguiente, sobre la participacion del propietario en el desarrollo del
Programa, que podra acometerse mediante reparcelacion consistiendo la adjudicacion de fincas
resultantes en partes determinadas de la obra, en régimen de propiedad horizontal.

3. Si la orden de inclusion deriva de incumplimiento de deberes urbanisticos determinara
necesariamente la expropiacién, que se efectuara con aplicacion de las reglas especiales de
determinacion del justiprecio previstas al efecto por la legislacion estatal. En los demas casos, el
propietario puede instar la revocacion de dicha orden tan pronto como remedie las causas que la
determinaron .>>
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