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b@’ boletin oficial de la provincia de Valencia

MUNICIPIOS

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

2025/04444 Anuncio del Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes sobre los
criterios de politica de fomento de la edificacion y determinacion del
procedimiento de inclusion de inmuebles con el RMSER.

ANUNCIO

D.? Maria José Ferrer Dengra, secretaria-interventora del Ayuntamiento
de Caudete de las Fuentes.

Certifico: Que, en sesion ordinaria de pleno, celebrada el dia 10 de
diciembre de 2024, entre otros, se tomé el acuerdo que copiado literalmente dice:

VER ANEXO

Y para que conste, a los efectos oportunos en el expediente de su razén, de
orden y con el V.° B.° de Alcaldia, con la salvedad prevista en el articulo 206 del
Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades
Locales, aprobado por el Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, se expide la
presente.

Caudete de las Fuentes, 14 de abril de 2025.—La alcaldesa, Vanesa Lépez
Guijarro.
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

9. INCLUSION DE INMUEBLES EN EL REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICIOS A
REHABILITAR (RMSER)

CRITERIOS DE POLITICA DE FOMENTO DE LA EDIFICACION Y DETERMINACION DEL
PROCEDIMIENTO DE INCLUSION DE INMUEBLES CON EL RMSER

ANTECEDENTES DE HECHO

12. Durante los ultimos afos, se ha producido en todo el territorio de la Comunidad
Valenciana (siendo extensible a toda Espafa) un proceso de envejecimiento de nuestro
patrimonio edificado, acompafiado de un estancamiento demografico (en algunos casos,
incluso una profunda despoblacion) en los municipios mas pequefios, debido
fundamentalmente al conocido proceso de migracién desde el entorno rural hacia las

ciudades.

Este proceso, ademas de empobrecer y deteriorar una parte fundamental del tejido
econdmico de nuestras comarcas (y por tanto, su estructura social), ha limitado su
capacidad de adaptacion a los nuevos retos que nos acompafan, como por ejemplo la
renovacion y rehabilitaciéon de su entorno urbano. El binomio Ciudad-Territorio tiende
actualmente hacia un desequilibrio cada vez mayor, que coarta enormemente sus

expectativas de progreso, adaptacion, evoluciéon y mejora medioambiental.

onica.es/

La regeneracidon urbana no es hoy una opcidon politica sino una exigencia de

desarrollo urbano sostenible recogido en el vigente Texto refundido de la Ley de Suelo y

lentes.

Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,

cuyo articulo 1 refiere como objeto de la ley definir las condiciones basicas que garanticen
un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y

fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de edificios y a la regeneracion
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

y renovacion de los tejidos urbanos existentes necesarios para asegurar a los ciudadanos una
adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y

adecuada.

Esta prevision normativa de la legislacion estatal en materia de suelo se mueve en la
linea de los objetivos de sostenibilidad recogidos en la Agenda Urbana 2030, y mas
concretamente su Objetivo 11 (ciudades y comunidades sostenibles), que pretende lograr
que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y

sostenibles.

29, El Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes siendo consciente de la necesidad de
impulsar la rehabilitacion de inmuebles y la construccién de los vacios urbanos que
completen el tejido del municipio, apuesta por dar un fuerte impulso al Registro Municipal
de Solares y Edificios a Rehabilitar (RMSER) como medida esencial de fomento de la

edificacién y la rehabilitacion.

Siguiendo los criterios de la Guia para la Rehabilitaciéon de Edificios en Municipios con
Riesgo de Despoblacidon, se marcan claramente los criterios objetivos que permiten
identificar aquellos inmuebles y vacios urbanos que, por su capacidad de regeneracion del

entorno urbano, son susceptibles de ser incluidos en el Registro.

39, El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de Junio, del Consell, de aprobacion del texto
refundido de la LOTUP, cuyo preambulo prevé como objetivo establecer un régimen que
favorezca las actuaciones de renovacién, regeneracion y rehabilitacion urbana, para facilitar
las intervenciones en el suelo urbanizado destinadas a mejorar la calidad de estos ambitos
qgue pueden estar obsoletos, infradotados y deteriorados o en aquellos en que se dan
situaciones de vulnerabilidad. Con este fin se modifican, entre otros, los articulos que
regulan el procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber de edificar, asi como

las consecuencias del incumplimiento.

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
C/ Garcia Berlanga, 5, Caudete de las Fuentes. 46315 (Valencia). Tfno. 962319002. Fax: 96231902¢

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 2 de 25

O
o
<
[a]
Q
I
N
N
[}
4
I
I
(&}
(2]
(&}
]
=
Q
X
o
&
I
o
<
w
g
S
o
©
p=
]
g
hed
Q
[¢]

Verificacion: https://caudetedelasfuentes.sedelectronica.es/




e b@p Valencia N

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

42, Por ello, es necesario,
Establecer los criterios de politica de fomento de la edificacion y rehabilitacion

Definir las causas determinantes de la declaraciéon de incumplimiento del deber de
edificar modificadas por el Decreto Legislativo 1/2021- y sujecidon al Régimen de

Edificacion Forzosa

Establecer las causas determinantes de la declaracion de incumplimiento del deber

de rehabilitar.

Definir el nuevo procedimiento a seguir para declarar el incumplimiento de los
deberes de edificacion, conservacion y rehabilitacién al amparo de las novedades del

Decreto Legislativo 1/2021.

Establecer los criterios para ponderar la deduccidn de hasta el 50% del

aprovechamiento establecida en el articulo 184.5 de la LOTUP.

Justificar la priorizacién de las tres formas de actuacién legalmente previstas para
llevar a efecto la ejecucion sustitutoria del propietario incumplidor, esto es,

sustitucion, venta o expropiacién forzosas.

Definir el régimen juridico de la inclusiéon voluntaria en el RMSER y adhesiéon al

régimen concertado.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. CRITERIOS DEFINITORIOS DE LA POLITICA DE FOMENTO DE LA
EDIFICACION

Al amparo del articulo 179 de la LOTUP, el cual establece la necesidad de que los

municipios de mas 10.000 habitantes delimiten ambitos a los efectos de dictar érdenes de

edificacién, siendo facultad discrecional en los de menos de 10.000 habitantes, por ello el
Ayuntamiento intervendra en la esfera juridica de los particulares Unicamente cuando se

justifique el interés general de la actuacién tramitando el procedimiento previsto en el

Cad. Validacion: SARHIRXGMLCSCHHNSY777D4PC
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

articulo 184 de la LOTUP.

Se considera de interés general la actuacion cuando concurran los siguientes criterios
de indole territorial o material, en funcidén de que los solares se encuentren incluidos en

determinadas zonas o concurran en ellos determinadas circunstancias, respectivamente:

A. i Criterios de indole territorial, en virtud de los cuales se estima prioritaria la
actuacién respecto de aquellos solares que se encuentren ubicados en alguna de las

siguientes zonas:

Casco urbano del municipio de Caudete de las Fuentes, en concreto, en las siguientes
zonas urbanas, definidas por el planeamiento vigente en que se trata del Plan
General (PG) de Caudete de las Fuentes, aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo (C.T.U.) en sesién de 31 de mayo del afio 2001 y en fecha

25/10/2001 publicado en el (D.0.G.V.):

Calle Nueva 12, Zona Nucleo Histérico Tradicional (ZU NHT).
Calle Almendro 24, Zona Ampliacién de Casco (ZU ACA).

Calle Vifias 9, Zona Ampliacién de Casco (ZU ACA).

Calle Rincén 7, Zona Ampliacion de Casco (ZU ACA).

Calle A1, A2, CY D2, Zona de Vivienda Adosada (SAU-OP-ADO)

Calle A2, A3, CY D2, Zona de Vivienda Adosada (SAU-OP-ADO)
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B. Criterios de indole material, en virtud de los cuales se estima prioritaria la actuacién

respecto de aquellos solares en que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1. Que tengan su origen en demoliciones motivadas por ruinas inminentes o
declaraciones de situacion legal de ruina, haya sido declarado o no el incumplimiento

del deber de conservacion.

2. Que asi lo exija el mantenimiento o restablecimiento de las condiciones de seguridad,

onica.es/
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salubridad, ornato publico y decoro, ante el incumplimiento reiterado de varias

ordenes de limpieza o vallado de solares que impliquen la ejecucidn subsidiaria por el

lentes.

Ayuntamiento.

3. Que su edificaciéon resulte necesaria para facilitar la correcta ejecuciéon del
planeamiento en suelo urbano sujeto al régimen de las actuaciones aisladas,

especialmente en lo que se refiere a la apertura al uso publico de los terrenos
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

calificados como viario publico o espacio libre que formen parte del ambito vial de
servicio de la parcela edificable, cuando se encuentren total o parcialmente

pendientes de cesidn y/o urbanizacion

SEGUNDO.- PROCEDIMIENTO DE DECLARACION DE INCUMPLIMIENTO DE LOS
DEBERES DE EDIFICACION, CONSERVACION Y REHABILITACION

El articulo 184 de la LOTUP establece un unico procedimiento para declarar el
incumplimiento del deber de edificacién, conservacion y rehabilitacion y la declaracion del
régimen de edificacién o rehabilitacion forzosa, bien sea de oficio o a instancia de parte, una
vez superados los plazos para edificar referidos en el articulo 179 de la LOTUP, esto es, los
establecidos en el plan o programa de actuacidn, o si estos no establecieran plazo, dos afios
desde que el terreno hubiere adquirido la condicién de solar, y seis meses desde que se

dictd la orden de conservacion o rehabilitacion, en el caso del deber de rehabilitar.

El procedimiento, es el siguiente:

a. Iniciacién de oficio o a instancia de parte, tras la comprobacién del transcurso del
plazo de dos afios sin que se haya solicitado licencia para satisfacer el deber de

edificar.

b. Tramite de audiencia: Se concede a los interesados tramite de audiencia previo a
dictar la orden de edificacion para que, en el plazo de 15 dias, de conformidad con lo

dispuesto en el articulo 82 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento

onica.es/
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Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (en adelante LPACAP), realice

las alegaciones que tenga por conveniente.

lentes.

c. Orden de edificacidn, conminando a la propiedad a que cumpla el deber de edificar

solicitando licencia de edificacion.
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

d. Sometimiento a informacion publica de la orden individualizada de edificacion, por el
plazo de un mes anuncidandose en el DOGV y en un periddico de la provincia de

amplia difusion.

e. Notificacion de la orden de edificacion al propietario y demas titulares de derechos

reales, quienes podran:

o Oponerse, alegando que no existe incumplimiento y formulando las

alegaciones que tengan por conveniente.

o Comprometerse a solicitar licencia de edificacion en un plazo maximo
adicional e improrrogable de otros dos meses y efectivamente a edificar,
otorgando fianza del 5% del coste de las obras mediante la presentacion del

preceptivo proyecto basico de edificacion.

o Manifestar su voluntad de adherirse al régimen concertado con el promotor
que sea seleccionado en publica concurrencia en el régimen de sustitucién
forzosa regulado en la LOTUP, en la modalidad de pago con partes de la
edificacién en régimen de propiedad horizontal, ello sin proceder a la

declaracién de incumplimiento.
f. Inscripcion del inmueble en el RMSER y comunicacidn al Registro de la Propiedad.

g. Resolucién: Ante las opciones ofrecidas al propietario, sefialadas anteriormente,

tendra el siguiente contenido:

o Declarard el Régimen de Edificacion Forzosa por incumplimiento del deber de
edificar, en el caso de que quede demostrado, y se determinara la sustitucion
forzosa, venta forzosa, o expropiacion forzosa, segun convenga a los intereses
publicos. Dicha declaracidn de incumplimiento comportara una minoracién de

hasta el 50% del aprovechamiento.

o Admitir el compromiso de solicitud de licencia y edificacion del solar por la
propiedad otorgando 2 meses para prestar la fianza y solicitar licencia. En

caso de no aportar fianza se continua con la declaracién de incumplimiento y

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
C/ Garcia Berlanga, 5, Caudete de las Fuentes. 46315 (Valencia). Tfno. 962319002. Fax: 96231902¢
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en caso de que depositada no se cumpla el deber de edificar se ejecutara la

fianza y se continuara el procedimiento de declaracién de incumplimiento.

o Declaracion del Régimen de Edificacion Forzosa sin incumplimiento al admitir
la voluntad de adherirse al régimen concertado, y acordar la suscripcién de un
convenio entre Ayuntamiento y propietario, en el que se podrd acordar la
convocatoria de concurso de Programas de Actuacion Aislada si alguien lo
solicita o transcurridos 6 meses si no hay nadie interesado en su
programacion podra sacarse a venta forzosa sin perder aprovechamiento y sin

perjuicio de que deba sufragar los gastos derivados de la gestion.

h. Notificacién a los interesados, inscripcion en el Registro de la Propiedad e inclusidn

en el RMSER.

TERCERO. CAUSAS DETERMINANTES DE LA DECLARACION DE INCUMPLIMIENTO DEL
DEBER DE EDIFICAR Y SUJECION AL REGIMEN DE EDIFICACION FORZOSA

Las causas determinantes de la declaracién de incumplimiento del deber de edificar y

sujecion al Régimen de Edificacion Forzosa se pueden agrupar de la siguiente forma:

A. Transcurso del plazo méaximo para edificar.

B. Declaracion de caducidad de la licencia de obras.

A. TRANSCURSO DEL PLAZO MAXIMO PARA EDIFICAR

El transcurso del plazo maximo para la edificacion de los solares es causa
determinante para considerar que existe incumplimiento del deber de edificar, tal y como
se dispone en el articulo 179.1 de la LOTUP. Ahora bien, este plazo, que en la redaccién
original de la LOTUP era cdmo maximo de seis afios en el caso de que el planeamiento no

tuviera una prevision distinta, ha sido modificado por la Ley 1/2019, que textualmente dice:

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
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'Los propietarios de solares...deberan solicitar licencia de edificaciéon en el plazo
establecido por el plan o programa de actuacién. Si el plan no determinase plazo, este sera

de dos afios desde que el terreno hubiere adquirido la condicién de solar

Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de una actuacidn aislada en suelo
urbano deberan iniciar el proceso de edificacidon y en su caso urbanizacién, en el plazo
establecido por el plan. Si el plan no determinase plazo, este sera de dos afios desde que

fuera posible su programacién cémo aislada.’

Es decir, los propietarios de parcelas en suelo urbano, en defecto de prevision
expresa en el planeamiento, disponen de un plazo maximo de dos afios para ejercer su
derecho a edificar y cumplir el correlativo deber de edificar en plazo, sin que durante ese
tiempo puedan ser en principio obligados a ello por la administracion. Una vez transcurrido
dicho plazo sin ser cumplido tal deber, la Administracién puede de oficio iniciar las
actuaciones tendentes a la declaracion de incumplimiento previstas en el articulo 184 de la

LOTUP.

El plazo de los dos afios computa desde que la parcela, estando clasificada como
suelo urbano y no incluida en unidad de ejecucién, estd vacante de edificacion y el
propietario tiene la posibilidad de edificar, bien solicitando directamente licencia de obras, o
bien presentado un Programa de Actuacion Aislada (PAA) cuando lo anterior no resulta

posible

Pero debe tenerse presente que no es suficiente con el mero transcurso del plazo

maximo.

Ademas de haber transcurrido el plazo de dos afios sin haber dado cumplimiento al
deber de edificar, resulta imprescindible justificar la concurrencia de interés general en la
actuacioén, que ha sido anteriormente objetivado mediante la definicion de los criterios de

fomento de la edificacion.

Por tanto, se considera de interés general la actuacién del RMSER cuando, junto al
transcurso del plazo maximo para edificar, concurran criterios de indole territorial o

material, en funcién de que los solares se encuentren incluidos en determinadas zonas o

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
C/ Garcia Berlanga, 5, Caudete de las Fuentes. 46315 (Valencia). Tfno. 962319002. Fax: 96231902¢
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concurran en ellos determinadas circunstancias, respectivamente, segun lo expuesto en el

anterior apartado .

B. DECLARACION DE CADUCIDAD DE LA LICENCIA DE OBRAS

En el caso de haberse solicitado y obtenido licencia de obras, si posteriormente fuera

declarada su caducidad, procede distinguir dos supuestos:

a. Silas obras no se hubieran iniciado en los plazos fijados por el plan y concretados en
la licencia municipal (art. 179.2 LOTUP), procedera la declaracién de incumplimiento
del deber de edificar y sujecidon al Régimen de Edificacién Forzosa en el caso de que
haya transcurrido el plazo maximo para la edificacién de los solares, una vez
declarada de forma expresa la caducidad de las licencias otorgadas en el solar (art.

184.3 LOTUP).

b. Si las obras se hubieran iniciado, pero quedasen inacabadas o paralizadas (art. 225.4
LOTUP), procede declarar su caducidad y ordenar la ejecuciéon de los trabajos
imprescindibles para garantizar la seguridad, salubridad y ornato publico de la obra

interrumpida.

Una vez realizadas estas actuaciones, dispone el precepto citado que “transcurrido
un afio desde la declaracidn de caducidad, la obra inacabada podra sujetarse al Régimen de

Edificacion Forzosa.”

CUARTO. DEDUCCION DE HASTA EL 50% DEL APROVECHAMIENTO ESTABLECIDA EN
EL ARTICULO 184 DE LA LOTUP

La declaracién de incumplimiento por causas imputables al propietario determinara

el Régimen de Edificacién Forzosa mediante sustitucién, venta o expropiacion forzosas,
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seguin convenga a los intereses publicos.

Dicha declaracién de incumplimiento comportara una minoracién de hasta el 50% del
aprovechamiento, de conformidad con el articulo 184.5, en relacién con el articulo 103.4,

ambos de la LOTUP.
Asi el articulo 103.4 de la LOTUP sefiala:

“4, El incumplimiento de los deberes de edificacion o rehabilitacion u otros
incumplimientos de la funcidn social de la propiedad previstos en esta ley habilitara parala
expropiacion de la finca del incumplidor con deduccidn, en su caso, de hasta el cincuenta
por cien del aprovechamiento que deberia considerarse en el justiprecio de no concurrir tal

circunstancia.”

La Unica regulacion, por tanto, en relacién con esta minoraciéon del 50% del
aprovechamiento es que se trata de un maximo y que debe considerarse en el justiprecio,
por lo que se deja a la decisién municipal la determinacién concreta de la misma. La
actuacién municipal debe atender a los principios de proporcionalidad e igualdad de trato,
tal y como manifiesta el articulo 84 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases

del Régimen Local (LBRL):

“2. La actividad de intervencion de las Entidades locales se ajustard, en todo caso, a
los principios de igualdad de trato, necesidad y proporcionalidad con el objetivo que se

persigue.”

A tal fin, es conveniente atender a las distintas situaciones, segun que el
incumplimiento del deber lo sea de edificar (sobre un solar) o de rehabilitar (un edificio
catalogado), y atender a las especiales circunstancias de cada caso ponderando la reduccién
de aprovechamiento en funcion de la entidad del perjuicio causado al interés general. Asi,

se considera que:

-Enelcasodesolares, la mayor superficie del solar vacante determina un perjuicio al

interés general de mayor intensidad, puesto que, por una parte, el deterioro que provoca en

el paisaje urbano es mas grave cuanto mas grande es la superficie del solar vacante, y por
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

otra parte, el resultado de la inactividad del propietario es un mayor nimero de viviendas
no edificadas, lo que implica una mas relevante incidencia negativa en el mercado de suelo,
considerando que en definitiva uno de los objetivos que persigue el RMSER es evitar la
especulacién. Por ello, se propone una inicial graduacién basada en la superficie catastral
del solar pendiente de edificacion, que determina una reduccién de aprovechamiento que

oscila entre el 10y el 40%.

Por otra parte, se considera que el perjuicio al interés general es especialmente
intenso cuando el solar vacante, con independencia de su superficie, se encuentra ubicado
en ambitos patrimonialmente protegidos, al menos en aquellos que gozan del mayor nivel
de proteccidn previsto en la vigente normativa sobre patrimonio cultural valenciano, en los
que resulta particularmente importante garantizar la preservaciéon de la imagen urbana,
tanto por razones culturales como paisajisticas e incluso turisticas. Por ello, al tratarse de
una circunstancia agravante, se propone elevar en un 10% adicional la reducciéon de
aprovechamiento que procede conforme a sus superficies para aquellos solares vacantes,

ubicados en alguna de las Areas del Casco Histérico Consolidado.

Tal reduccion adicional del 10% del aprovechamiento, no sera de aplicacién para los

solares vacantes de edificacidn cuya superficie catastral sea inferior a 50 m2

Finalmente, la reduccién de aprovechamiento en su grado maximo, que alcanzaria al
50 %, se debe reservar para aquellos supuestos de especial gravedad para el interés general,
considerandose como tales los solares que traen causa de la pérdida o destruccién de un
edificio catalogado (supuesto del articulo 191 de la LOTUP). En estos casos confluye una
doble circunstancia gravemente lesiva para el interés general, pues el solar no solamente no
ha sido edificado en los plazos legalmente previstos, sino que ademas el solar trae causa del
incumplimiento previo por la propiedad de su obligacién de rehabilitar los inmuebles
catalogados dando con ello lugar a la pérdida o destruccion de un edificio dotado de valores
patrimoniales. Por ello, se propone para este supuesto que la reduccion de
aprovechamiento sea la maxima permitida legalmente -el 50 %-, con independencia de la

superficie del solar.
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

Enelcasodeedificiosexistentes, se considera que es mas grave el perjuicio causado al

interés general cuanto mayor es su nivel de proteccién, pues es claro que el bien
juridico protegido, la integridad del patrimonio histdrico-artistico resulta mads

afectado cuando los valores protegibles presenten una mayor relevancia.

En base a estos criterios, con la finalidad de objetivar los criterios de ponderacion

para la reduccién del aprovechamiento, se establece la siguiente graduacion:

Incumplimiento del deber de Edificar en plazo un solar:

o Si la solar vacante tiene una superficie catastral inferior a 100 m2, la

minoracién del aprovechamiento serd de un 10 %.

o Sila solar vacante tiene una superficie catastral de 100 m2 o mas, sin alcanzar

los 200 m2, la minoracidn del aprovechamiento serd de un 20 %.

o Sila solar vacante tiene una superficie catastral de 200 m2 o mas, sin alcanzar

los 300 m2, la minoracién del aprovechamiento sera del 30 %.

o Si la solar vacante tiene una superficie catastral de 300 m2s o mas, la

minoracion del aprovechamiento serd del 40 %.

o Si el solar vacante estad ubicado en Casco Histérico Consolidado, la minoracidn
del aprovechamiento se incrementard en un 10 % adicional al que
corresponda por la superficie, excepto en aquellos solares con una superficie

catastral inferior a 50 m2.

Incumplimiento del deber de Conservacion y Rehabilitacion de un Edificio

Catalogado.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucién de obras de Conservacidn con

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

anterioridad superior a los 2 afos: comportard una minoracion del

aprovechamiento de un 40 %.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucion de obras de Conservacién con
anterioridad inferior a 1 afio: comportard una minoracién del

aprovechamiento de un 30 %.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucion de obras de Conservacién con
anterioridad inferior a los 6 meses: comportard una minoracion del

aprovechamiento de un 20 %.

o Expedientes disciplinarios en materia urbanistica referidos a cualquier
consideracion relacionada con el estado de conservacion del edificio:

comportard una minoracion del aprovechamiento de un 10 %

Incumplimiento del deber de Edificacion, Conservacion y Rehabilitacién de un Edificio

Catalogado.

o Si existe una solar vacante, con independencia de su superficie, que trae
causa de la pérdida o destruccidn de un edificio catalogado, la minoracién del

aprovechamiento serd en todo caso del 50 %.

QUINTO. CONSECUENCIAS DEL REGIMEN DE EDIFICACION FORZOSA

Tramitado el procedimiento de declaracion de incumplimiento del deber de edificar
al amparo del articulo 184 de la LOTUP, y salvo que la Administracién resuelva que no es
exigible tal o el propietario presente compromiso de solicitud de licencia prestando a tal
efecto una garantia, resulta procedente la declaracién del Régimen de Edificacion Forzosa
del inmueble. Ahora bien, a los titulares del inmueble se les aplica un régimen juridico
distinto en funcidn de cual sea la voluntad por ellos manifestada en el expediente, asi este

régimen conllevara:

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
C/ Garcia Berlanga, 5, Caudete de las Fuentes. 46315 (Valencia). Tfno. 962319002. Fax: 96231902¢

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 14 de 25

O
o
<
[a]
2
N
N
N
(2}
4
I
I
O
(2]
(&}
S
s
Q
X
o
g
I
o
<
w
c
S
o
3
h=
<
5
Q
o

Verificacion: https://caudetedelasfuentes.sedelectronica.es/

15



o
o
o
=2
%2
)
©
=
°
o
Q
o
=
)
o
=
=
c
o
&
s}
]
2
b=
=
o
>

<
<
<
<
=
Te]
N
o
g
>
o
o
)
>
)
©]
[=

Pag.

Y b@’ Valencia

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

A. Declaracion de Incumplimiento (articulo 184.5.b).

B. No declaracidon de incumplimiento y suscripcidn de convenio entre el propietario que

solicite el régimen concertado y el Ayuntamiento (articulo 184.5.c).

A. DECLARACION DE INCUMPLIMIENTO

Con la declaracién del incumplimiento, la Administracion debe elegir cual de las tres
formas de actuacidon que existen para sustituir al propietario incumplidor resulta mdas

conveniente para el interés publico:

o Sustitucién forzosa mediante la aprobacion de un Programa de Actuacién

Aislada (articulos 185, 186y 187 LOTUP).
o Venta Forzosa (187 bis).
o Expropiacion Forzosa (187 ter).

En aras a conseguir una mayor seguridad juridica tanto para los propietarios como
para los posibles inversores, puesto que se trata de una eleccién discrecional para el
Ayuntamiento, y para mayor transparencia en la actividad administrativa, se considera
conveniente definir a priori cudl es el medio de ejecucidn sustitutoria que se considera con
caracter general prioritario, sin perjuicio evidentemente de que pueda justificarse de forma
motivada en la correspondiente resolucién la utilizacidn de otro régimen de sustitucion

atendiendo a las especificas circunstancias del caso concreto.

La expropiacion forzosa es un procedimiento utilizado habitualmente por las
Entidades Locales para la obtencién de suelos dotacionales destinados por el planeamiento
urbanistico a un uso o servicio publico, necesarios para el adecuado ejercicio de las variadas
competencias municipales, que se tramita a través de un procedimiento formal y garantista

que en la practica suele alargarse en el tiempo de forma excesiva, y que exige contar con
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consignacion presupuestaria suficiente y adecuada, pues supone un desembolso econdmico

para las arcas municipales innecesario y normalmente no previsto.

Por ello, en principio consideramos conveniente descartar como regla general la
utilizaciéon de esta forma de actuacién, que Unicamente resultaria adecuada en el caso de
que el inmueble, por sus caracteristicas de todo tipo (ubicacién, superficie, pardmetros
edificatorios, valoracién, etc.) resultara especialmente apto para el ejercicio de las
competencias municipales, por ejemplo, para la promocién de viviendas de proteccién

publica.

Entre las dos formas de actuacidn restantes, sustitucién forzosa mediante programa
de actuacioén aislada o venta forzosa, para el supuesto de que se declare el incumplimiento
de todos los propietarios del inmueble (ninguno de ellos ha solicitado la aplicacidn del
régimen concertado), se considera conveniente optar con caracter general por priorizar la

venta forzosa.

El programa de actuacién aislada para la sustitucion forzosa del propietario
incumplidor se tramita por el procedimiento regulado en el art. 186.3 de la LOTUP, que
regula un procedimiento similar al previsto para la tramitacion de los programas de
actuacién integrada por gestién indirecta, es decir, un procedimiento bifdsico con una
primera fase dedicada a la eleccién de la alternativa técnica y una segunda fase cuyo objeto
es la adjudicacion de la condicion de urbanizador. A nuestro juicio, se trata de un
procedimiento de una notable complejidad, que presenta grave riesgo de dilatarse en el
tiempo mas alla de lo razonable, y que, por tanto, no guarda proporcién con el limitado
ambito superficial que normalmente presentan los solares declarados en régimen de

edificacién forzosa.

Por ello, consideramos que el procedimiento de venta forzosa, cuya tramitacion, al
menos a priori, parece mas sencilla y agil, es el mas adecuado en estos momentos
considerando la vigente regulacién de esta materia, ello en aplicaciéon de los principios de

proporcionalidad, simplicidad, eficacia y economia procesal.
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Por todo ello, debe concluirse sefialando que, de las tres modalidades de EJECUCION
SUSTITUTORIA establecidas en el articulo 184 de la LOTUP, ante la discrecionalidad otorgada
por la norma a los ayuntamientos para su eleccion, este Ayuntamiento opta, de manera
prioritaria y como regla general, por la venta forzosa, ello sin perjuicio de que puntualmente
pueda optarse por cualquiera de las otras formas de actuacion legalmente previstas, cuando

asi se motive y resuelva atendiendo a las especiales circunstancias de cada caso concreto.

Finalmente, sefalar en este sentido que el procedimiento de la venta forzosa se

llevard a cabo siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 187 bis de la LOTUP.

B. ADHESION AL REGIMEN CONCERTADO
El articulo 184.5 de la LOTUP prevé:

'184.5 c) LOTUP: No obstante, la letra anterior, previamente a la resolucién de
incumplimiento y previa suscripcion de un convenio entre el ayuntamiento y el propietario,
se podra acordar la convocatoria de un concurso de programas de actuacidn aislada en la
modalidad de ejecucién con pago de partes de la edificacidon en régimen de propiedad
horizontal, sin proceder a la declaracion de incumplimiento y sin aplicacion de la sanciéon

establecida en el articulo 103.4 de estaley.'

Esta opcién hace referencia claramente a la posibilidad que otorgaba a los
propietarios tanto la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad
Urbanistica (LRAU) en su articulo 97.2, como la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la
Generalitat Urbanistica Valenciana (LUV) en su articulo 217. a), de solicitar la inclusion
voluntaria en el RMSER, de manera que pese a declararse el régimen de edificacion forzosa
del inmueble, no eran objeto de declaracién de incumplimiento, con los relevantes efectos
que ello comportaba. Asi, el articulo 217 de la LUV establecia que quedan en Régimen de
Edificacion o Rehabilitaciéon Forzosa, los inmuebles que se encuentren en las siguientes

situaciones:
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'a) Cuando sin existir declaracion de incumplimiento de deberes urbanisticos lo

solicite voluntariamente el propietario.'

De esta manera, los propietarios que voluntariamente solicitaban la inclusién en el
RMSER no se veian perjudicados por los efectos que la declaracion de incumplimiento

comportaba.

Siendo, pues, patente la estrecha relacién en la voluntad del legislador valenciano
entre ambos preceptos citados, debe considerarse que el actual articulo 184.5.c) de la
LOTUP hace igualmente referencia a la posibilidad del propietario de solicitar la inclusién
voluntaria en el RMSER, sin que ello comporte su declaracién de incumplimiento del deber
de edificar o rehabilitar y, por lo tanto, sin que le resulten de aplicacién las consecuencias de

tal declaracién, como es la minoracién del aprovechamiento del solar hasta un 50%.

La diferencia principal entre ambas regulaciones parece ser la consecuencia de tal
solicitud voluntaria, ya que en la LUV, tras permitir la inclusién, dejaba completa libertad al
devenir de la ejecucidn sustitutoria por un tercero, mientras que en la legislacion actual,
como se desprende de la lectura del precepto transcrito, tal inclusion parece abocar a la
firma de un convenio entre el ayuntamiento y el propietario, mediante el que solo se puede

acordar la convocatoria de un concurso de programa de actuacion aislada.
En este sentido, no pueden olvidarse dos cuestiones:

a. Que la legislacidn actual, ante la falta de cumplimiento de los deberes urbanisticos
del propietario, permite tres formas de actuacion para la ejecucién sustitutoria, no
priorizandose legalmente ninguna de ellas: programa de actuacién aislada en

sustitucion de propietario, venta y expropiacion forzosas.

b. Que la firma de un convenio siempre implica un libre acuerdo de voluntades entre las
partes, en el marco de la autonomia de la voluntad de las partes, siempre que no sea

contrario a la ley, a la buena fe o al derecho de terceros.
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A la vista de todo ello, se entiende que la suscripcion del convenio determina
necesariamente la aplicacién del régimen concertado de sustitucién forzosa, al menos de
manera preferente, para que durante un plazo de tiempo suficiente, que puede cifrarse en
tres meses desde la firma del convenio e inclusién del solar en el RMSER, cualquier tercero
interesado pueda solicitar a la Administracion la convocatoria del concurso de PAA, en cuyo
caso desde la solicitud el Ayuntamiento dispone del plazo de un mes para la aprobacién de
las bases de programacién que regularan el concurso de PAA para la sustitucion forzosa, ello
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 122 de la LOTUP (de aplicacion directa a las

bases de programacion de los PAls y supletoria para los PAAs).

Si transcurrido el indicado plazo de tres meses, ninglin tercero ha mostrado su
interés en desarrollar un PAA, se considera inutil que el Ayuntamiento apruebe las bases de
programacién para la tramitacién de un concurso de PAA avocado de antemano a quedar
desierto. En tal caso no se considera adecuado a las finalidades perseguidas por el RMSER
que el solar permanezca indefinidamente inscrito en el mismo sin ser objeto de ninguna de
las modalidades de ejecucidn sustitutoria, por lo que ante la falta de interesados en la
preferente sustitucidn forzosa mediante PAA, se propone aplicar el régimen de venta
forzosa antes designado como prioritario si bien con la importante consecuencia de que el
propietario, al no haber sido objeto de declaracidn de incumplimiento de sus deberes
urbanisticos, no sufrird merma alguna en su aprovechamiento, sin perjuicio de tener que
asumir a su cargo el levantamiento de las cargas que pesen sobre el solar y los gastos de

gestién ocasionados, tal y como prevé el articulo 187 bis, apartado 8 de la LOTUP.

A la vista de lo expuesto, el procedimiento sera el siguiente:

1. El propietario, tal y como sefiala el art. 184.5.c) de la LOTUP, solicitara la inclusién
voluntaria en el RMSER, lo que determinard que no sufrirda la declaracién de
incumplimiento de sus deberes urbanistico ni la medida sancionatoria de reduccion

de aprovechamiento establecida en el articulo 103.4 de la LOTUP.

2. El propietario procederad a la suscripcién de un convenio con el Ayuntamiento.
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Pag.

b@’ Valencia

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

Declaracién del Régimen de Edificacidon Forzosa, que en este caso no conllevara la

declaracion de incumplimiento, e inclusion en el RMSER con este caracter.

Durante el plazo de tres meses cualquier tercero con capacidad suficiente podra
manifestar su interés en presentar un PAA y solicitar al Ayuntamiento la convocatoria
de concurso de PAA, sin necesidad de acreditar el requisito de la disponibilidad civil

de los terrenos.

1. En el caso de que algun tercero interesado en el plazo indicado solicite la
convocatoria de concurso de PAA, en el plazo de un mes el Ayuntamiento debera

aprobar las bases de programacion para el concurso de PAA.

2. Transcurrido el plazo de 3 meses sin iniciativas, el Ayuntamiento iniciara los
tramites para la venta forzosa. El procedimiento de la venta forzosa sera el regulado
en la legislacién urbanistica y de manera supletoria en la de contratacidn del sector
publico, por lo que en el supuesto de declararse desierta la primera licitacién se

estard a lo dispuesto en el art. 187 bis de la LOTUP:

'En el caso de declararse desierta la primera licitacion, se convocara un segundo
concurso o subasta en el plazo de dos meses, con rebaja del tipo en un 25% del
precio correspondiente al propietario, sin que el precio del inmueble sea inferior al
valor correspondiente a efectos expropiatorios. En la convocatoria del segundo
concurso, el precio de licitacién se incrementara con los gastos habidos en el

primero.

Si la segunda convocatoria de la subasta o concurso también se declarara desierta, el
ayuntamiento, en un plazo no superior a tres meses, podrd adquirir el inmueble por

el precio de la ultima licitacidn, con destino al patrimonio municipal de suelo.'

.En tanto no se presente por ningun tercero interesado solicitud de convocatoria de
concurso de PAA y no se inicie por el Ayuntamiento el procedimiento de venta
forzosa, el propietario que solicité su inclusidon voluntaria en el RMSER y que no fue
objeto de declaracion de incumplimiento podra solicitar licencia de obras o presentar

PAA de gestion por propietarios, siempre que preste la garantia referida en el articulo

c/

Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes
Garcia Berlanga, 5, Caudete de las Fuentes. 46315 (Valencia). Tfno. 962319002. Fax: 96231902¢€
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

184.1.c).2) de la LOTUP.

De conformidad con los anteriores hechos y fundamentos de Derecho se ACUERDA;

PRIMERO.
12. Aprobar los siguientes criterios de prioridad en el fomento de la edificacion, de

indole territorial o material, en funcién de que los solares se encuentren incluidos en

determinadas zonas o concurran en ellos determinadas circunstancias, respectivamente:

A. Criterios de indole territorial, en virtud de los cuales se estima prioritaria la actuacién

respecto de aquellos solares que se encuentren ubicados en

Casco urbano del municipio de Caudete de las Fuentes, en concreto, en las siguientes
zonas urbanas, definidas por el planeamiento vigente en que se trata del Plan
General (PG) de Caudete de las Fuentes, aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo (C.T.U.) en sesién de 31 de mayo del afio 2001 y en fecha

25/10/2001 publicado en el (D.0.G.V.)

Calle Nueva 12, Zona Nucleo Histdrico Tradicional (ZU NHT).
Calle Almendro 24, Zona Ampliacién de Casco (ZU ACA).

Calle Vifias 9, Zona Ampliacién de Casco (ZU ACA).

Calle Rincén 7, Zona Ampliacion de Casco (ZU ACA).

Calle A1, A2, CY D2, Zona de Vivienda Adosada (SAU-OP-ADO)

Calle A2, A3, CY D2, Zona de Vivienda Adosada (SAU-OP-ADO)
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B. Criterios de indole material, en virtud de los cuales se estima prioritaria la actuacién

respecto de aquellos solares en que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1. Que tengan su origen en demoliciones motivadas por ruinas inminentes o
declaraciones de situacion legal de ruina, haya sido declarado o no el incumplimiento

del deber de conservacion.

2. Que asi lo exija el mantenimiento o restablecimiento de las condiciones de seguridad,

salubridad, ornato publico y decoro, ante el incumplimiento reiterado de varias

onica.es/
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ordenes de limpieza o vallado de solares que impliquen la ejecucién subsidiaria por el

Ayuntamiento.

lentes.

3. Que su edificaciéon resulte necesaria para facilitar la correcta ejecuciéon del

planeamiento en suelo urbano sujeto al régimen de las actuaciones aisladas,
especialmente en lo que se refiere a la apertura al uso publico de los terrenos

calificados como viario publico o espacio libre que formen parte del ambito vial de
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

servicio de la parcela edificable, cuando se encuentren total o parcialmente

pendientes de cesidn y/o urbanizacion.

29, Definir las causas determinantes de la declaraciéon de incumplimiento del deber
de edificar y sujecion al régimen de edificacion forzosa, que seran el transcurso del plazo
maximo para edificar y la declaracién de caducidad de la licencia de obras, en los términos

expresados en el fundamento juridico segundo del presente acuerdo.

39, Establecer el procedimiento para la declaracidon del incumplimiento de los
deberes de edificacidon, conservacion y rehabilitacidn, cuyos tramites seran los relacionados

en el fundamento juridico tercero del presente acuerdo.

SEGUNDO. Objetivar los criterios de ponderacién para la aplicacion de la deduccidn
de hasta el 50 % del aprovechamiento, en cualquiera de las modalidades de ejecucidn
sustitutoria, aplicable a los propietarios que hayan sido objeto de declaracién de
incumplimiento de sus deberes urbanisticos, de conformidad con lo establecido en articulo
184.5 en relacion con el articulo 103.4, ambos de la LOTUP, aprobando la siguiente

graduacion:

A. Incumplimiento del deber de edificar en plazo un solar:

1. Si la solar vacante tiene una superficie catastral inferior a 100 m2, la

minoracion del aprovechamiento serd de un 10 %.

2. Sila solar vacante tiene una superficie catastral de 100 m2 o mas, sin alcanzar

los 200 m2, la minoracién del aprovechamiento sera de un 20 %.

3. Si la solar vacante tiene una superficie catastral de 200 m2s o mas, sin

alcanzar los 300 m2, la minoracion del aprovechamiento sera del 30 %.
) p
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

4. Si la solar vacante tiene una superficie catastral de 300 m2s o mas, la

minoracién del aprovechamiento serd del 40 %.

5. Si el solar vacante esta ubicado en Casco Histdrico Consolidado, la minoracién
del aprovechamiento se incrementara en una 10% adicional al que
corresponda por la superficie, excepto en aquellos solares con una superficie

catastral inferior a 50 m2

B. Incumplimiento del deber de Conservacion y Rehabilitacion de un Edificio

Catalogado.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucion de obras de Conservacién con
anterioridad superior a los 2 afios: comportard una minoracion del

aprovechamiento de un 40 %.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucion de obras de Conservacién con
anterioridad inferior a 1 aflo: comportard una minoracion del

aprovechamiento de un 30 %.

o Expedientes abiertos con Ordenes de Ejecucion de obras de Conservacién con
anterioridad inferior a los 6 meses: comportard una minoracién del

aprovechamiento de un 20 %.

o Expedientes disciplinarios en materia urbanistica referidos a cualquier
consideracién relacionada con el estado de conservacion del edificio:

comportard una minoracién del aprovechamiento de un 10 %

C. Incumplimiento del deber de Edificacidn, Conservacién y Rehabilitacidn de un Edificio

Catalogado.

1. Si existe un solar vacante, con independencia de su superficie que trae causa
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Ayuntamiento de Caudete de las Fuentes

de la pérdida o destruccion de un edificio catalogado, la minoracién del

aprovechamiento serd en todo caso del 50 %.

TERCERO. Establecer como regla general la venta forzosa como forma de actuacion
prioritaria para la ejecucion sustitutoria, frente a la sustituciéon forzosa mediante programa

de actuacidn aislada y la expropiacién forzosa, por los motivos expuestos en la letra

A) del fundamento juridico quinto del presente acuerdo; ello sin perjuicio de que
puntualmente pueda optarse por cualquiera de las otras formas de actuacion legalmente
previstas, cuando asi se motive y resuelva atendiendo a las especiales circunstancias de

cada caso concreto.

CUARTO. Establecer el procedimiento para la solicitud por la propiedad de la
inclusion voluntaria en el RMSER y aplicacion del régimen concertado, cuyos tramites seran

los relacionados en la letra B) del fundamento juridico quinto del presente acuerdo.

QUINTO. Proceder a la publicacion del presente acuerdo en el BOP y en la web

municipal a efectos de su difusién y conocimiento general.
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