Resolucion 2018R-497-17 del Ararteko, de 7 de febrero de 2018 por la que se
recomienda al Ayuntamiento de Valdegovia que continle con las actuaciones
municipales para garantizar la seguridad y la salubridad en el entorno de un
inmueble abandonado.

Antecedentes

- Una persona que reside en Caranca nos plantea el mal estado de conservacién
de un inmueble en esa localidad.

Segun expone en su reclamacion, en el (...) de la calle (...) de ese pueblo hay
un antiguo almacén municipal que se encuentra en situacidn de abandono
desde hace décadas. El tejado del inmueble estaria compuesto de uralita,
material que puede contener amianto. La persona reclamante expone la
situacién de ruina y el riesgo para bienes y personas derivado de la friabilidad
de ese material.

En el afio 2011 presentd un escrito exponiendo el problema. Pasado el tiempo
el reclamante plantea que la situacién de riesgo continlia y no constan medidas
para que el Ayuntamiento de Valdegobia intervenga y haga cumplir las
obligaciones de conservar la edificaciéon en condiciones de seguridad, salubridad
y ornato publico.

Con anterioridad el Ararteko tramité una reclamacion sobre esta cuestion. Esta
institucién le dirigié al Ayuntamiento de Valdegobia una resolucién en febrero
de 2016 para que —con base en el ejercicio de sus competencias de disciplina
urbanistica y de las garantias procedimentales correspondientes al titular del
inmueble— esa administracion local iniciara el correspondiente expediente
administrativo para evitar eventuales danos a personas y remediar cualquier
problema de seguridad y salubridad en el inmueble objeto de la queja.

En marzo de 2017 el reclamante vuelve a plantear que la situacién de riesgo
continla y que no le constan posteriores medidas para haga cumplir las
obligaciones de conservar la edificacién en condiciones de seguridad, salubridad
y ornato publico.
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- Con objeto de dar a esta reclamacién el tramite que pueda corresponder, en
abril de 2017, el Ararteko se ha dirigido al Ayuntamiento de Valdegobia para
recabar informacién sobre las actuaciones administrativas seguidas al respecto
del edificio mencionado.

El Ayuntamiento de Valdegobia ha informado en julio de 2017 sobre la actual
situacion de la titularidad del inmueble. Asi expone lo siguiente:

“En relacion a su solicitud de informacion en relacion a la
situacion del antiguo almacén municipal sito en el (...) de la
Calle (...) de la localidad de Caranca, he de comunicarle, que
el citado almacén era propiedad del Concejo de Caranca-
Mioma y que se procedié a su subasta publica y se adjudico
la misma en el ario 2005, y con posterioridad se abondé el
precio por el adjudicatario.

Sin embargo, desde ese momento no se ha podido proceder a
la firma de la correspondiente escritura publica, ya que a
pesar de los intentos llevados a cabo no ha resultado posible
contactar con el adjudicatario.

Por otro lado, la situacion econdémica de la Junta
Administrativa de Caranca-Mioma imposibilita la resolucion
del contrato ya que en ese caso Sseria necesario proceder a
la cantidad entregada |...).

Ante esta situacion Jlos servicios juridicos siguen intentando
contactar con el adjudicatario y poner el almacén a nombre
del adjudicatario en Catastro a fin de poder dirigir al mismo
cualquier actuacion que se inicie.”

A la vista de esta informacién, asi como de las demds circunstancias alegadas de
nuevo por la promotora de la queja, y tras analizar sus contenidos, me permito
trasladarle las siguientes:
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Consideraciones

El objeto de esa reclamacion es reiterar el mal estado de conservacion y de
seguridad del edificio almacén ubicado en el (...) de la calle (...) y la necesaria
intervencion municipal al respecto en el ejercicio de sus competencias de
disciplina urbanistica.

El Ayuntamiento de Valdegovia insiste en que, si bien conoce la situaciéon del
inmueble, no ha sido posible actuar hasta la fecha por una serie de
circunstancias en torno a la propiedad del inmueble y la titularidad registral de
la Junta Administrativa de Caranca-Mioma.

En la esfera de la disciplina urbanistica, las administraciones municipales
detentan la competencia para intervenir en el control de los actos regulados por
la ordenacidén urbanistica a través de la inspeccion urbanistica y de las licencias
urbanisticas.

En ese orden de cosas, el ejercicio de las potestades de disciplina urbanistica
son de caracter irrenunciable para las autoridades y funcionarios, segun
establece el articulo 204 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo. En concreto se sefala en su apartado segundo lo siguiente:

“El ejercicio de las potestades reguladas en este titulo tiene caracter
irrenunciable. A tal efecto, las autoridades y los funcionarios estan obligados
a iniciar y tramitar, en los plazos previstos en cada caso, los procedimientos
establecidos para el gjercicio de tales potestades. El incumplimiento de este
deber dara lugar a responsabilidad disciplinaria.”

La obligaciéon de dar respuesta, y tomar las medidas oportunas para recuperar la
legalidad urbanistica, debe situarse al margen de las posibles controversias que
puedan subyacer en torno a la propiedad. Una de las caracteristicas de las
actuaciones urbanisticas es su caracter neutro, se otorgan sin perjuicio de las
situaciones o0 controversias juridico-privadas, por lo que las eventuales
diferencias entre las partes deben quedar al margen de la tramitacién
urbanistica.

La disciplina urbanistica y la potestad de inspeccién estan indefectiblemente
unidas con el efectivo cumplimiento del planeamiento municipal y de la
legalidad urbanistica. La falta de actuacion de los particulares no debe
menoscabar esa funcion publica de defensa de la legalidad urbanistica.
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Por ello esa administracion municipal estd obligada a iniciar y tramitar, en los
plazos previstos en cada caso, los procedimientos establecidos para el ejercicio
de las potestades de inspeccién, control y sancionadoras encomendadas.

De ese modo se debe sefalar que las actuaciones municipales que
corresponden en este caso al Ayuntamiento de Valdegobia estan previstas en
la legislacidon urbanistica. En el marco de la disciplina urbanistica, los
propietarios de los terrenos y edificaciones tienen el deber de conservarlos en
unas condiciones de seguridad con la finalidad de evitar peligros para la
salubridad y el ornato publico y riesgos a las personas y cosas.

En este caso la Administracion municipal tiene la competencia de garantizar
el cumplimiento del deber mediante el correspondiente expediente, y tras
recabar los informes técnicos pertinentes, dictar las 6rdenes de ejecucién o,
en su caso, proceder a la declaracién de ruina.

Esta facultad viene atribuida conforme establece el articulo 199 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo: “Los propietarios de los
terrenos tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad, ornato publico y decoro.”

Esta disposiciéon, en concreto el articulo 199.3 en relacién con el 203,
establece la obligacién de las administraciones locales de dictar las 6érdenes
de ejecucion correspondientes dirigidas a imponer a los propietarios de
terrenos y edificaciones la obligacion de mantenerlos en condiciones idéneas
de seguridad, salubridad y ornato publico.

Las 6rdenes de ejecucidon, impuestas conforme al procedimiento previsto en
la legislacion urbanistica, tienen el caracter ejecutivo. Su incumplimiento
injustificado habilita a la Administracién a adoptar las correspondientes
medidas para garantizar su cumplimiento (ejecucién subsidiaria, multas
coercitivas, etc.) previstas en el articulo 203 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo.

Las 6rdenes de ejecucion dictadas conforme al procedimiento previsto tienen
el caracter de ejecutividad que deriva de los actos administrativos. Ese orden
es titulo legitimador de las medidas recogidas que permiten ser llevadas a
cabo incluso con la oposicion de la persona obligada. El articulo 203.4
establece que “el incumplimiento injustificado de las 6rdenes habilitara a la
Administracion a la ejecucion subsidiaria a costa del obligado hasta el limite
del deber de conservacion o a la imposicion de multas coercitivas.”
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En relacién con los problemas de la titularidad del inmueble debemos
significar que nos encontramos ante una obligacién real, esto es, recae sobre
el bien inmueble. Por ello a quién corresponde intervenir es a la propiedad, la
persona fisica o juridica que en cada momento ostente la titularidad y su
representacion. En el caso de transmisién de las fincas el nuevo titular queda
subrogado en esas obligaciones.

Es importante senalar lo previsto al respecto en el articulo 15.4 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

“La Administracion competente podra imponer, en cualquier momento, la
realizacion de obras para el cumplimiento del deber legal de conservacion,
de conformidad con lo dispuesto en la legislaciéon estatal y autonémica
aplicables. El acto firme de aprobaciéon de la orden administrativa de
ejecucion que corresponda, determinard la afeccion real directa e
inmediata, por determinacion legal, del inmueble, al cumplimiento de la
obligacion del deber de conservacion. Dicha afeccion real se hara constar,
mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad, con referencia
expresa a su cardcter de garantia real y con el mismo régimen de
preferencia y prioridad establecido para la afeccion real, al pago de cargas
de urbanizacion en las actuaciones de transformacion urbanistica.

Conforme a lo dispuesto en la normativa aplicable, en los casos de
inejecucion injustificada de las obras ordenadas, dentro del plazo conferido
al efecto, se procedera a su realizacion subsidiaria por la Administracion
Publica competente, sustituyendo ésta al titular o titulares del inmueble o
inmuebles y asumiendo la facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo
a aquéllos, o a la aplicacion de cualesquiera otras férmulas de reaccion
administrativa a eleccion de ésta. En tales supuestos, el limite maximo del
deber de conservacion podré elevarse, si asi lo dispone la legislacion
autonémica, hasta el 75% del coste de reposicion de la construcciéon o el
edificio correspondiente. Cuando el propietario incumpla lo acordado por la
Administracion, una vez dictada resolucion declaratoria del incumplimiento
y acordada la aplicacion del régimen correspondiente, la Administracion
actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion del acto o actos
correspondientes para su constancia por nota al margen de la udltima
inscripcion de dominio.”
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Hay que insistir en que el cumplimiento de la funcién publica para el control
de la conservacién y rehabilitacién de las edificaciones nunca debe quedar al
albur de la voluntad de las personas obligadas o de otro tipo de
circunstancias o litigios sobre la titularidad del bien.

En ese contexto la Administracién municipal tiene la prerrogativa y potestad
irrenunciable de garantizar el cumplimiento de las 6rdenes de ejecucion
dictadas para exigir el cumplimiento de los deberes de conservacién y
mantenimiento de los inmuebles que son legalmente exigibles.

Por todo ello, en conformidad con lo preceptuado en el art. 11 b) de la Ley 3/1985,
de 27 de febrero, por la que se crea y regula esta institucién, se eleva la siguiente

Recomendacién

Al Ayuntamiento de Valdegobia para que, siguiendo los tramites y plazos previstos
en el articulo 199 vy siguientes la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
inicie el correspondiente expediente administrativo para dictar, en su caso, las
correspondientes medidas urgentes y necesarias dirigidas a evitar riesgos a las
personas y remediar cualquier problema de seguridad y salubridad en el inmueble
objeto de la queja.
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