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AJUNTAMENT DE VALENCIA

' UNITAT ADMINISTRATIVA: ,
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO

~ EXPEDIENT NUM.
03A01/2003/14

| RESOLUCIO NUM. p
-4 329

' ASSUMPTE: Definicién de criterios expresos y objetivos de prioridad en el fomento
de la edificacion fuera de centro histérico y declaracion del barrio de Ruzafa como
zona de actuacion preferente.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- EI Excelentisimo Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia 25 de
abril de 1997, acordd aprobar la creacién y utilizacion del Registro Municipal de Solares y
Edificios a Rehabilitar dando caracter prioritario a los inmuebles sitos en “Ciutat Vella” con la
finalidad de continuar con el proceso de recuperacion integral del Centro Historico, uno de los
objetivos prioritarios de la politica urbanistica municipal, siendo necesario completar los
resultados obtenidos por el Plan RIVA con otras medidas tendentes a incorporar al proceso de
rehabilitacion integral a los propietarios afectados.

2".- El punto tercero de dicho acuerdo plenario facultaba al Sr. Concejal Delegado del
Area de Urbanismo para marcar los criterios objetivos de prioridad y fijar las zonas de actuacion
preferente. En uso de dicha facultad, se iniciaron las actuaciones tendentes al cumplimiento de
dicho acuerdo en el Barrio del Mercat, prosiguiendo posteriormente en los Barrios del Carmen,
la Seu-Xerea, Universitat- San Francesc y “Velluters”, dictando al efecto las ordenes de
edificacion oportunas para que aquellos propietarios que no hubieran solicitado licencia de
edificacion lo hicieran en el plazo maximo de un afio, advirtiéndoles que en el supuesto de no
solicitar la correspondiente licencia de edificacion dentro del plazo al que se refiere el articulo
85.3 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en
adelante, LRAU), se incoara expediente declarativo del incumplimiento del deber de edificar y,
si procede, la parcela quedard incluida en el Registro Municipal de Solares y Edificios a
Rehabilitar.

3°- Hasta la fecha, las actuaciones dirigidas a fomentar la edificacion en el Centro
Historico han dado un resultado excelente, ya que la mayoria de propietarios cumplen su deber
de edificar y solicitan licencia, siendo muy pocos los solares que se incluyen en el Registro
Municipal.

Ciertamente es mucho el trabajo que queda por hacer, puede decirse que se ha cubierto
una primera fase —al haberse iniciado actuaciones en toda Ciutat Vella- lo que ha permitido
tomar conciencia de la eficacia del mecanismo del Registro Municipal. El correcto
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funcionamicnto del Registro exige una constante incorporacion de solares no incluidos en la
relaciones iniciales con las que sc ha trabajado (bien simplemente porque no habian sido
detectados. bien porque hayan quedado excluidos de unidades de cjccucion al modificarse algin
PEPRI. o bicn porque se hayan ido gencrando posteriormente como consecuencia de derribos,
cte.). realizando una labor permanente dc actualizacion que permita dictar 6rdenes de
cdificacion a todos aquellos propictarios que no cumplan voluntariamente con el deber
urbanistico de edificar.

4°.- Terminada csta primera fasc cn los términos indicados en ¢l punto anterior, procede
ahora ampliar ¢l 4mbito de actuacion y extender los efectos del Registro de Solares fuera del
Centro Historico. a otras zonas dondc ¢l fomento de la edificacion también se estime prioritario,
lo que exige previamente establecer los criterios expresos v objetivos de prioridad en el fomento
de la cdificacion. de conformidad con lo dispucsto ¢n ¢l art. 85.3 de la LRAU, al objeto de que
la intervencion de esta Administracion cn la actividad de los particulares sca siempre objetiva,
transparente v basada cn los principios de igualdad v congrucencia con los fines que se tratan de
satisfacer.

Dc csta forma, se propone la aprobacion de los siguicntes criterios expresos y objetivos
de prioridad en ¢l fomento de la cdificacion, que s¢ desglosan en criterios de indole territorial y
criterios de indole material. en funcion de quc los solares s¢ cncucntren incluidos en
determinadas zonas o concurran ¢n los mismos determinadas circunstancias. respectivamente:

A) Criterios de indole territorial, cn virtud de los cuales s¢ estima prioritaria la actuacion
respecto de aquellos solares que se encuentren ubicados cn alguna de las siguicntes zonas:

| Zonas declaradas por la Generalitat Valenciana como Arca de Rehabilitacion al amparo de
lo dispuesto en ¢l Decreto 92/2002. de 30 de mayo. del Gobicrno Valenciano, sobre
actuaciones protegidas en materia de vivienda v suclo para ¢l periodo 2002-2005 y en la
Orden de 15 de noviembre de 2002 del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes sobre ¢l desarrollo y tramitacion de las medidas de financiacion de este tipo de
actuacioncs. o zonas con expedicnte municipal incoado para la solicitud de tal declaracion.

2. Zonas calificadas por ¢l vigente Plan Genceral de Ordenacion Urbana de Valencia como
CHP. Conjunto Histérico Protegido.

J

3. Zonas quc. aun no habicndo sido calificadas por ¢l vigentc PGOU como Centro Historico
Protegido. havan servido de origen a la formacion de nuclcos urbanos tradicionales con una
tipologia cdificatoria caractcristica.

B) Criterios de indole material, cn virtud de los cuales sc cstima prioritaria la actuacion
respecto de aquellos solarcs en que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

I, Que tengan su origen cn demoliciones motivadas por ruinas inminentcs o declaraciones
de situacion legal de ruina. hayva sido declarado o no ¢l incumplimiento del deber de
conscrvacion.

2. Quc asi lo cexija el mantenimiento o restablecimicnto de las condiciones de seguridad,
salubridad. ornato publico y decoro, asi como la preservacion de la imagen vy estética
urbana.
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3. Que su cdificacion resulte nceesaria para facilitar la  correcta cjecucion  del
plancamicnto. cspecialmente en lo que s¢ reficre a la apertura al uso publico de los
terrenos calificados como viario publico.

5°.- En aplicacion de los anteriores criterios ya sc pucde identificar un ambito en el que
s¢ pucdan iniciar las actuaciones municipales de fomento de la cdificacion: el Barrio de
Russafa. identificandolo a tal cfecto con ¢l ambito fisico objeto de ordenacion por el Plan
Especial de Proteccion del Ensanche Russafa Sud — Gran Via (PEP - 2).

Scgiin s¢ expone ¢n su Memoria Justificativa. estc barrio ¢s una picza insustituible para
entender la historia de Valencia. cs un arca considerada por los cspecialistas v por la ciudadania
como una de las mas significativas de la ciudad y hasta cicrto punto “modélica” desde el punto
de vista representativo v funcional. cs manifestacion de la cultura local de hace ocho o nueve
decenios. La anchura de sus calles. la forma ¢n que sc establece la continuidad con ¢l nicleo
historico de la ciudad. la cdificacion ¢ incluso la calidad de la arquitcctura nos obliga a
considerar ¢l barrio como una zona cn la que la intervencion municipal s¢ hace imprescindible
cn aras a cvitar su degradacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1“- El articulo 85 de la LRAU, relativo al deber urbanistico de cdificar y obligacion de
hacerlo dentro de plazos determinados, disponc:

l.- LIl propictario de un terreno tiche el deber de destinarlo al uso y
aprovechamiento previsto por el Plan colaborando. con prontitud y diligencia, a la
ejecucion de éste. Si el terreno de st pre iedad fuera una parcela en suelo urbano
o un solar. deberd solicitar la preceptiva licencia para construlr, segun el Plan.
adquiriendo. en fodo caso, ¢l excedente de aprovechamiento que presente el
ferreno v realizando las obras de urbanizacion que correspondan. Liste deber de
edificacion sera exigible en los plazos fijados por el Programa o. en su defecto,
cuando hayva transcurrido un afio desde que, fitera posible solicitar licencia.

2.- Una vez otorgada la licencia. se deberd iniciar. concluir y no inferrumpir la
construccion dentro de los plazos en ella determinados o, en su defecto, en 6. 24 y
6 meses. respectivamente. La caducidad de la licencia se declarara previa
audiencia del interesado.

3.- 15l Avuntamiento -de oficio o a inslancia de cualquier interesado- podrd
dictar ordenes individualizadas de ejecucion de la edificacion. siguiendo criterios
expresos v objetivos de prioridead en ) el fomento de ella.

La orden advertird que, si el propietario afectado no solicita licencia y
aclgiere los excedentes de aprovechamientos de su parcela, en el plazo de un aro,
la parcela guedarda incluida en el Registro Municipal de Solares y Ldificios a
Rehabilitar v. si procede. se incoarda expediente declarativo del incumplimiento de
lu obligacion de edificar. Dicho plazo sera prorrogable por causa justificada y no
procederd la declaracion de incumplimicnio si antes de la conclusion de agquel, el
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propietario hubiere solicitado la inclusion voluntaria en el Registro.

4.- La orden de ejecucion de la edificacion determinard los efectos dispuestos
en el niumero 2 del articulo anterior y. a tal fin, expresara las condiciones
urbanisticas de la parcela que ordene cdificar. Asimismo, la orden, una vez
notificada al interesado, se comunicara al Registro de la Propiedad para
constancia en el mismo. Si el interesado cumple lo ordenado se ordenard cancelar
la anotacion correspondicnte. ™

2°.- El articulo 96 de la LRAU cstablece que:

"Los Municipios mantendran en condiciones de publica consulta un Registro
Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar. No obstante, aun cuando éste no
hava sido creado o esté incompleto, la orden de incluir en él un inmueble, es
vilida y eficaz desde que se dicte, debiéndose notificar al Registro de la
Propiedad. Il mismo efecto surtira el mero transcurso del plazo consignado en la
orden regulada en el articulo 83.

La orden de inclusion expresard la causa que la determina. la descripcion del
inmucble afectado y. en su caso, las declaraciones administrativas respecto al
incumplimiento de deberes urbanisticos del propietario.”

3".- Y cl articulo 97. apartado [, A) d¢ la LRAU. relativo a la inclusion de inmuebles en
¢l Registro Municipal de Solarcs y Edificios a Rehabilitar, sefiala que:

|- Procede dictar la orden de inclusion en el Registro respecto a inmuebles
cuyos propictarios incumplan:

A) La obligacion de edificar. de solicitar licencia o de urbanizar
simultaneamente a la edificacion, en los supuestos y plazos regulados en los
articuloy 84.1 y 83. 2y 3.°

4.~ Los cfectos de la orden de inclusion cn ¢l Registro de Solares y Edificios a
Rehabilitar son los recogidos en cl articulo 98 de la LRAU:

“[. La orden de inclusion en el Registro de un inmueble comporta su
declaracion de utilidad piblica y la necesidad de su ocupacion, a efectos
expropiatorios. Isn tanto la Administracion, municipal o autonomica. no inicie la
expropiacion, cualquier persona, por propia iniciativa o concurriendo a una
previa convocatoria municipal, podrd formular un Programa para la edificacion
0 y. en su caso, urbanizacion, infervencion o rehabilitacion del inmueble, conforme
al procedimiento previsto en los articulos 45 a 48 de esta Ley. Il adjudicalario de
esie procedimiento contard con las prerrogativas y obligaciones del adjudicatario
de un Programa y con el beneficio de la expropiacion.
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2. La aliernativa técnica de estos Programas consistira en un anteproyecto
para la edificacion o rehabilitacion. La proposicion econdomica versara sobre el
precio de adquisicion del inmueble y. salvo el caso regulado en el niimero
siguienie. sobre la participacion del propictario en el desarrollo del Programa,
que podrd acomelerse mediante reparcelacion consistiendo la adjudicacion de
fincar resultantes en partes determinadas de la obra. en régimen de propiedad
horizontal.

3. Si la orden de inclusion deriva de incumplimiento de deberes urbanisticos
determinard necesariamente la expropiacion. que se efectuard con aplicacion de
las reglas especiales de determinacion del justiprecio previstas al efecto por la
legislacion estatal. In los demds casos. el propietario puede instar la revocacion
de dicha orden tan pronto como remedic las causas que la determinaron.”

5".- El acucrdo plenario de 25 de abril de 1997. sobre creacion del Registro Municipal
dc Solares v Edificios a Rchabilitar. dedica a csta materia su apartado: A) Edificacion de
solarcs.

6".- El punto tercero de dicho acuerdo plenario facultaba al Sr. Concejal Delegado del
Arca de Urbanismo para marcar los critcrios objetivos de prioridad y fijar las zonas de
actuacion preferente v ¢l punto séptimo del citado acucrdo plenario facuita al Sr. Concejal
Delegado de Urbanismo. tan ampliamente como proceda en Derecho. para dictar cuantos actos
scan necesarios para la plena y efectiva gjecucion de este acuerdo

Vistos los hechos expucstos v los fundamentos juridicos de aplicacion. en uso de las facultades
quc tengo conferidas. HE RESUELTO:

PRIMERO .- Aprobar los siguicntes criterios expresos v objetivos de prioridad en ¢l
fomento de la cdificacion fucra del Centro Historico. que s desglosan en criterios de indole
territorial v criterios de indole material. en funcion de que los solares s¢ encuentren incluidos en
determinadas zonas o concurran cn los mismos determinadas circunstancias, respectivamente:

A) Criterios de indole territorial. en virtud dc los cuales s¢ estima prioritaria la actuacion
respecto de aquellos solares que se encuentren ubicados en alguna de las siguicntes zonas:

| Zonas dcclaradas por la Generalitat Valenciana como Arca de Rchabilitaciéon al amparo de
lo dispucsto en ¢l Decreto 92/2002. de 30 de mayo. del Gobierno Valenciano, sobre
actuaciones protegidas en materia de vivienda v suclo para ¢l periodo 2002-2005 y en la
Orden de 15 de noviembre de 2002 del Conscller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes sobre ¢l desarrollo y tramitacion de las medidas de financiacion de este tipo de
actuaciongs. o zonas con expediente municipal incoado para la solicitud de tal declaracion.

2. Zonas calificadas por ¢l vigentc Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia como
CHP. Conjunto Historico Protegido.
3. Zonas que. aun no habicndo sido calificadas por ¢l vigente PGOU como Centro Historico

Protcgido. havan scrvido de origen a la formacion de nicleos urbanos tradicionales con una
tipologia cdificatoria caracteristica.
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B) Criterios de indole material. cn virtud de los cuales s¢ cstima prioritaria la actuacion
respecto de aquellos solares en que concurra alguna dc las siguicntes circunstancias:

| Quc tengan su origen en demoliciones motivadas por ruinas inminentes o declaraciones de
situacion legal dc ruina, haya sido declarado o no ¢l incumplimiento del deber de
conscrvacion.

2. Quc asi lo exija ¢l mantenimiento o restablecimicnto de las condiciones de seguridad,
salubridad. ornato publico v decoro. asi como la preservacion de la imagen y estética
urbana.

D

3. Que su cdificacion resulte necesaria para facilitar la correcta cjecucion del planeamiento,
cspecialmente en lo que se refiere a la apertura al uso publico de los terrenos calificados
como viario publico.

SEGUNDO.-Declarar ¢l Barrio de Russafa, identificandolo a tal cfecto con el ambito
fisico objcto de ordenacion por el Plan Especial de Proteccion del Ensanche Russafa Sud — Gran
Via (PEP — 2). como zona de actuacion preferente en ¢l fomento de la edificacion. por concurrir
en ol mismo los criterios expresos y objetivos de prioridad a que s¢ refiere la letra A). apartados
[ v 3. del punto anterior.

TERCERO.- Iniciar actuacioncs cn los solares ubicados ¢n ¢l Barrio de Russafa que no
havan sido objcto de solicitud de licencia municipal de cdificacion. no s¢ encucntren incluidos
cn propucstas de delimitacion de unidades de ¢jecucion y no sc¢ vean afectados por la suspension
de licencias aprobada con la finalidad de facilitar ¢l cstudio o reforma de la ordenacion cn el
ambito de la Actuacion Urbanistica Parque Central. al objcto de proceder a expedir ofdenes de
cjceucion de la cdificacion para su posible inclusion cn ¢l Registro Municipal de Solares y
Edificios a Rehabilitar.

PER LA UNITAT ADMINISTRATIVA( Valéncia,

RETARIO,

LA TAG. EL JEFE DE/SE '10.

]
L’ Alcaldessa
P.D. =L TENIENTE DE ALCH

cia,

JORGE BELLVER C

\LDE (Resol. 141/04)



