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Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
Ilmo. Sr. Alcalde

Plaza Mayor, 2

37002 SALAMANCA

Asunto: Estado ruinoso de edificacion XXX / Resolucion.
IImo. Sr.:

De nuevo nos dirigimos a V.I. una vez recibido el informe solicitado en relacion
con el expediente que se tramita en esta Institucion con el numero 94/2020, referencia a
la que rogamos haga mencion en ulteriores contactos que llegue a tener con nosotros.

El motivo de la queja era el deficiente estado de conservacion de una edificacion
situada en el nimero XXX de la calle XXX, en Salamanca, y los dafios que esa situacion
estaba ocasionando a la vivienda colindante, ubicada en los niimeros XXX de la misma
calle.

Senalaba el reclamante que esta ultima vivienda habia comenzado a sufrir dafos
por filtraciones de agua como consecuencia del derribo del tejado del n® XXX en el mes
de febrero de 2018, el agua de lluvia caia directamente en el terreno filtrandose a la
bodega y vivienda contiguas, provocando inundaciones. Manifestaba que al no haberse
realizado un sistema eficaz de evacuacion de las aguas de lluvia, estas se acumulaban
entre los muros y vertian a la bodega contigua, ademas el muro colindante habia quedado
al descubierto sin haber sido impermeabilizado, todo lo cual venia produciendo el
deterioro de la bodega y la edificacion y el progresivo debilitamiento de su estructura.

Esta situacion habia sido expuesta por la propietaria de la edificacion, por escritos
de fechas 01/11/2018 (enviado por burofax el 2/11/2018) y 20/05/2020 (entrada n°
202012447, 27/05/2020), respecto de los cuales no habia obtenido respuesta.

Iniciada la investigacion oportuna, se le solicitd informacion de ese Ayuntamiento
en relacion con la cuestion planteada.

El informe remitido hacia constar lo siguiente:

“- Que como consecuencia de denuncia de (...) relativa a obras de demolicion sin
licencia se incoo el expediente 16/2016, se emitio informe por el Arquitecto técnico
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municipal de fecha 12 de abril de 2016. Con fecha 18 de abril de 2016 se comunico a la
interesada que las obras eran correctas. En dicho expediente la interesada ha vuelto a
presentar escrito con entrada el 27 de mayo de 2020 poniendo de manifiesto que como
consecuencia de las obras en la edificacion colindante se le han causado darios.

- Todo hace indicar que los supuestos danios producidos en la edificacion de la
interesada podrian ser consecuencia de la ejecucion de la obra, por lo que el
Ayuntamiento no puede entrar en un conflicto entre particulares, considerando que las
obras tal y como se comunico a la interesada eran correctas, y en ese sentido se ha
procedido a volver a comunicarlo a la citada interesada, comunicandole igualmente que
dado que el contenido de su escrito de 27 de mayo, hace referencia a situaciones que
pudieran afectar a la conservacion de inmueble de su propiedad se va a proceder a girar
inspeccion a los inmuebles objeto de la cuestion”.

Después de dar traslado al reclamante del contenido del informe sefiala que el
Ayuntamiento no ha llevado a cabo ninguna actuacion, no le ha comunicado la visita de
ningun técnico municipal y reitera que no han sido examinados los dafios en el interior de
la vivienda y la bodega y que desde el exterior se aprecia la vegetacion que ha surgido
entre las ruinas, la acumulacion del agua, los agujeros por los que se filtra a su propiedad
y la falta de impermeabilizacion de la pared. Aporta fotografias.

Entre la documentacion que integra el expediente se encuentra la copia de la
comunicacion que fue dirigida a la afectada con fecha 16/04/2016 con relacion al
expediente tramitado por ese Ayuntamiento con referencia 16/2016:

“En relacion con el asunto de referencia, sobre escrito de denuncia presentado
por (...) sobre derribo de edificacion sita en C/ XXX, el Arquitecto Técnico municipal ha
emitido informe con fecha 12 de abril de 2016, en el que indica:

- Girada visita de inspeccion con fecha 29/03/2016 se constata que en el num.
XXX de la C/ XXX, Rfa. Catastral XXX, se encuentra un inmueble procedente su
construccion del anio 1950, segun datos catastrales y del archivo municipal del RECITE
en estado semirruinoso, donde se observa la existencia de tres muros de su cerramiento
de canteria y ausencia de toda cubierta.

- Comprobados los archivos municipales de Urbanismo, Seccion Obras Menores,
se constata que en dicho emplazamiento existe informe favorable de fecha 15 de Mayo de
2015 para la realizacion de determinadas obras y en los siguientes términos: (...) “se
trata exclusivamente del desescombro de los elementos de una cubierta hundida en una
pequena edificacion” (Rfa. XXX).
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Igualmente existente concesion de legitimacion municipal para la ejecucion de las
obras mediante COMUNICACION de fecha 19 MAYO 2015 a favor de (...), actuando en
representacion de la mercantil XXX (XXX).

Estando por tanto ejecutadas las obras y habiendo sido éstas acordes a la licencia
concedida, procede cerrar el expediente sin mads tramite” .

Es cierto que en un primer momento (afo 2015) la interesada presentd una
denuncia en la que manifestaba que las obras se habian realizado sin licencia, pero no es
objeto de controversia en este momento el otorgamiento de la licencia por el
Ayuntamiento en el afio 2016 para el “desescombro de los elementos de una cubierta
hundida en una pequena edificacion”, sino el hecho de que el Ayuntamiento no haya
actuado para evitar que la edificacion situada en XXX llegue a un estado de deterioro tal
que llegara a derrumbarse la cubierta y que siga sin intervenir desde entonces, a pesar de
su estado ruinoso y de las reclamaciones de la propietaria de la vivienda colindante, que
puso de manifiesto el agravamiento de la situacion que favorecia la acumulacion de agua
y el filtrado a su propiedad causando dafios de consideracion.

La cuestion que plantea se refiere al estado de deterioro del edificio y la falta de
actividad del Ayuntamiento al no cumplir su deber de inspeccionar y requerir al
propietario para que adopte las medidas oportunas de conservacion del edificio o bien su
demolicidn, si las deficiencias superaran el limite legal para exigirle el cumplimiento del
deber legal de conservacion.

Por tanto, no podemos compartir la afirmacion del Ayuntamiento de que los dafios
que el estado ruinoso de la edificacion esta causando al inmueble colindante constituya,
sin mas, un conflicto entre particulares.

Los propietarios de terrenos y demas bienes inmuebles tienen el deber urbanistico
de conservarlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico, accesibilidad y
habitabilidad ejecutando los trabajos y obras necesarios para mantener en todo momento
dichas condiciones, o para reponerlas si se hubieran perdido o deteriorado, en virtud del
articulo 8.1 b) 1° de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
(LUCyL) y del articulo 19.1 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba
su Reglamento de desarrollo (RUCyL).

En un principio es el propietario del inmueble el obligado a mantenerlo en
condiciones seguridad, salubridad y ornato, porque como indica la Sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Castilla y Leon de 24 de junio de 2011, dicho deber “atarie a los
propietarios y no exige requerimiento previo del Ayuntamiento, sino que su exigencia
viene impuesta directa y personalmente a los propietarios de bienes inmuebles, sin tener
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que esperar a que el Ayuntamiento recuerde tal deber, y sin tener que esperar a que el
propietario del inmueble colindante denuncie o se queje por los perjuicios que resultan
de dicha falta de conservacion”.

Como es conocido, la Administracion municipal dispone de un instrumento
juridico para exigir la ejecucion de las obras necesarias para garantizar el cumplimiento
del deber de conservacion, que es la orden de ejecucion. El articulo 106 de la LUCyL
establece al respecto:

“1. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier interesado, podra dictar
ordenes de ejecucion que obligaran a los propietarios de bienes inmuebles a realizar:

a) Las obras necesarias para conservar o reponer en los bienes inmuebles las
condiciones derivadas de los deberes de uso y conservacion establecidos en el articulo 8.

b) Las obras necesarias para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones del
ambiente, segun lo previsto en el articulo 9, tales como la conservacion y reforma de
fachadas o espacios visibles desde las vias publicas, la limpieza y vallado de solares, la
retirada de carteles u otros elementos impropios de los inmuebles, o la eliminacion de
construcciones e instalaciones que impliquen un riesgo de deterioro del medio ambiente,
el patrimonio natural y cultural o el paisaje.

¢) Las obras necesarias para garantizar los derechos de accesibilidad de las
personas, o que vengan impuestas por normas legales por razones de seguridad,
salubridad, reduccion de la contaminacion y del consumo de agua y energia.

d) Las obras previstas en las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana.

2. Las ordenes de ejecucion deberan detallar con precision las obras a ejecutar y
el _plazo para realizarlas, durante dicho plazo, los propietarios podran proponer

alternativas técnicas, instar razonadamente una prorroga, asi como solicitar las ayudas
economicas a las que tenga derecho.

3. Las obras senialadas en una orden de ejecucion se realizaran a costa de los
propietarios hasta el limite del deber legal de conservacion definido en el articulo 8.2, y
con cargo al presupuesto municipal en lo que excedan del mismo.

4. La orden de ejecucion comporta la afeccion real directa e inmediata del
inmueble al cumplimiento de la obligacion del deber de conservacion, que se hara
constar en el registro de la propiedad conforme a la legislacion del Estado.
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5. El incumplimiento de una orden de ejecucion faculta al Ayuntamiento para
proceder a su ejecucion subsidiaria, o para imponer multas coercitivas, hasta un maximo

de diez sucesivas, con periodicidad minima mensual, en ambos casos hasta el limite del
deber legal de conservacion. Asimismo podra elevar el limite maximo del deber de
conservacion hasta el 75 por ciento del coste de reposicion de la construccion
correspondiente”.

El deber de conservar por el propietario cesa con la ruina declarada del edificio;
para ello el Ayuntamiento debe declarar el estado de ruina del inmueble, previa
tramitacion del correspondiente procedimiento, siempre que concurra alguno de los
supuestos previstos en el articulo 323 del RUCyL.:

“a) Cuando el coste de las obras y otras actuaciones necesarias para mantener o
reponer las condiciones adecuadas de seguridad, salubridad, ornato publico y
habitabilidad, senialadas en el articulo 19, exceda del limite del deber legal de
conservacion definido en el apartado 3 del mismo articulo.

b) Cuando se requiera la realizacion de obras de seguridad, salubridad, ornato
publico y habitabilidad que no puedan ser autorizadas por encontrarse declarado el
inmueble fuera de ordenacion de forma expresa en el instrumento de planeamiento
urbanistico que establezca la ordenacion detallada’ .

Sefiala el articulo 107.3 de la LUCyL, que la declaracién de ruina detallard los
plazos para la rehabilitacién o demolicion del inmueble. Afiade el apartado 4 del precepto
que, en caso de incumplimiento de los plazos sefialados en la declaracion de ruina, el
Ayuntamiento podré proceder a la ejecucion subsidiaria de las medidas dispuestas en ella.

“3. La declaracion de ruina detallara las medidas necesarias para asegurar la

integridad_fisica de los ocupantes y de terceras personas, y los plazos para la

rehabilitacion o demolicion del inmueble, salvo que se trate de un inmueble declarado

como Monumento o de otros elementos catalogados por el planeamiento, en cuyo caso
solo procederadn obras de conservacion o rehabilitacion.

4. En caso de incumplimiento de los plazos sefialados en la declaracion de ruina,
el Ayuntamiento podra proceder a la ejecucion subsidiaria de las medidas dispuestas en

ella, o bien resolver la sujecion del inmueble a los regimenes de venta forzosa o
sustitucion forzosa, salvo si la demora implicase peligro, en cuyo caso se aplicara lo
dispuesto en el articulo siguiente”.

En la misma linea, el articulo 327 del RUCyL establece que, en caso de
incumplimiento de los plazos sefialados en la declaracion de ruina, el Ayuntamiento
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puede proceder, previo apercibimiento, a la ejecucién subsidiaria de las medidas
dispuestas en la declaracion a costa del obligado y contintia indicando que los gastos e

indemnizaciones que satisfaga el Ayuntamiento pueden ser exigidos mediante el
procedimiento administrativo de apremio, hasta el limite del deber legal de conservacion.

En definitiva, la normativa urbanistica expresamente prevé la ejecucion
subsidiaria, como ese Ayuntamiento conoce, a la que debe acudirse en caso de
incumplimiento por parte de los propietarios de las medidas dispuestas en la declaracion
de ruina.

En cuanto a la relacion entre las obligaciones de vigilancia a cargo de los
Ayuntamientos y de conservacion de los inmuebles por cuenta de sus propietarios, se ha
pronunciado la sentencia del Tribunal Supremo de 16 de febrero de 1999: “Se
contraponen, asi, dos distintos deberes, el de vigilancia y prevencion, a cargo de los
Ayuntamientos, y el de conservacion de los edificios, de cuenta de sus propietarios”.
Precisamente el incumplimiento del primero (vigilancia y prevencion) ha sido
considerado en distintos pronunciamientos judiciales como causa de responsabilidad
patrimonial (entre otras, STS de 6 de octubre de 1989, Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia de 5 de octubre de 2009 y Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Cataluna de 21 de febrero de 2017).

De ahi que en el caso a que se refiere la presente resolucion proceda, por una
parte, ordenar a los técnicos municipales una visita de inspecciéon de la que podria
resultar bien que haya de ser dictada una orden de ejecucidon para que el propietario del
inmueble situado en el nimero 39 de la calle Colombia lleve a cabo las obras
estrictamente necesarias para mantener en condiciones de seguridad y salubridad el
inmueble, o bien la iniciacién de un expediente de ruina.

Si el Ayuntamiento no cumple con estas obligaciones, a la posible responsabilidad
del propietario del inmueble se podrda unir la responsabilidad administrativa del
Ayuntamiento al no actuar con la debida diligencia en orden al establecimiento de las
medidas antes sefaladas, para el mantenimiento de la seguridad y salubridad o para
ordenar la demolicion subsiguiente a la declaracion de ruina; o habiéndolas ordenado, no
haber exigido su cumplimiento o no haberlas ejecutado de formas subsidiaria.

Mas alla de lo anterior, habrd de disponer la continuacién de los tramites del
expediente de responsabilidad patrimonial por los dafios, al haber sido iniciado por las
reclamaciones de la afectada, presentadas con fechas 01/11/2018 (enviado por burofax el

2/11/2018) y 20/05/2020 (entrada n° 202012447, 27/05/2020), en el curso del cual debe
emitir informe técnico el servicio cuyo funcionamiento ha ocasionado la presunta lesion
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indemnizable (articulo 81.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas).

En virtud de todo lo expuesto, y al amparo de las facultades conferidas por el
Estatuto de Autonomia de Castilla y Leon y por la Ley2/1994, de 9 de marzo, del
Procurador del Comun, consideramos oportuno formular la siguiente Resolucion:

- Se recomienda que por parte de ese Ayuntamiento se incoe un expediente de
orden de ejecucion o de ruina, segin proceda, respecto de la edificacion sita en
XXX, de conformidad con los articulos 106 y 107 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leon.

- Se recomienda la continuacion de la tramitacion del expediente de
responsabilidad patrimonial que permita comprobar la realidad de los dafios
denunciados, causados en el inmueble colindante (XXX) por la falta de actividad del
Ayuntamiento para exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion de la
edificacion colindante a su propietario o, en su caso, por la falta de tramitacion de
un expediente de declaracion de ruina.

Esta es nuestra resolucion y asi se la hacemos saber, con el ruego de que nos
comunique de forma motivada la aceptacion o no aceptacion de la misma en el plazo de
dos meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 19.2 de la Ley Reguladora de
la Institucion.

Una vez realizadas las comunicaciones oportunas, se acuerda publicar la presente
Resolucion en la pagina web de esta Institucion, previa disociacion de los datos de
caracter personal que contuviera.

Pendiente de sus noticias, reciba un cordial saludo.

Atentamente,
EL PROCURADOR DEL COMUN

Tomas Quintana Lopez
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