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1) INTRODUCCION.

Uno de los deberes urbanisticos de los propietarios de edificios e
inmuebles en general, como a continuacion veremos con mas detalle, es el de
mantenerlos en un adecuado estado de conservacién, o lo que es lo mismo, en
condiciones idoneas para el cumplimiento del fin al que se destinan. El
cumplimiento de este deber de conservacion, légicamente, en tanto se
mantenga; es decir, mientras no hayan aparecido los presupuestos legales para
su cese: declaracién de ruina (en los supuestos normales, no bienes declarados
0 en proceso de declaracion como BIC) debe observarse por aquellos a los que
incumbe vy vigilarse su realizacion por la Entidad Local. Lo que dara lugar, en
caso de descubrirse por la Administracion incumplimientos de este deber a la
imposicién de 6rdenes de ejecucion de obras de las que trataremos
pormenorizadamente a continuacion.

Resulta, por otra parte, de especial interés el andlisis de la naturaleza,
caracteristicas de las 6rdenes de ejecucion, procedimiento de imposicion y su
ejecucion forzosa en los pequefios y medianos municipios de nuestra
Comunidad Autonoma y provincia, dado que previsiblemente su utilizacion y
manejo resulte frecuente debido a la mala situacion que presenta en muchos
casos la edificacion en nucleos rurales envejecidos y deficientemente
conservados, que hacen precisa la utilizacion de esta técnica de intervencion
urbanistica. También lo sera delimitar en lo necesario esta modalidad de
intervencién de otras posibles estrechamente relacionadas, como la declaracién
de ruina y ruina inminente.

Por ultimo, decir, como en otras ocasiones?, que esta problematica no es
facil de abordar por parte de los Ayuntamientos de las caracteristicas que nos

! Trabajo de este mismo autor, denominado “LA RUINA DE EDIFICIOS EN LOS PEQUENOS MUNICIPIOS DEL
AMBITO RURAL DE CASTILLA Y LEON. Versién de 25/05/21. Pagina Web del Servicio Juridico de ATM,
Diputacion Provincial de Salamanca www. lasalina.es.
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ocupan y a los que nos dirigimos, debido a la escasez de medios econémicos y
técnicos de los que disponen. No obstante, como 6rganos competentes en la
materia que son (y, en su caso, acudiendo al apoyo que legalmente las
Diputaciones Provinciales tienen la obligacién de facilitarles) seria conveniente
que empezaran a adoptar las necesarias actuaciones al respecto; con lo que se
lograria, ademas de garantizar la seguridad de los vecinos, rehabilitar y
adecentar la localidad. Con ello, ademas, sin duda se contribuird a dinamizar el
sector de la construccion en la zona, tan necesitado en este momento de ello.
Para finalizar el trabajo, se trata de manera sucinta sobre lo adecuado de
emitir 6rdenes de ejecucion (frente a la posible declaracion de ruina econémica
0 inminente) en el caso de construcciones notoriamente arruinadas que se
localizan en pequefias localidades o pueblos de esta Comunidad Auténoma y
provincia susceptibles de producir riesgo cierto para las personas o cosas etc.

2) CUESTIONES PRELIMINARES: EL DEBER DE

CONSERVACION.

Antes de entrar en el examen de las 6rdenes de ejecucion, hemos de decir
que éstas, como técnicas administrativas de intervencion que son, surgen o
resultan necesarias cuando se produce alguna suerte de incumplimiento
detectado por la Administracion del deber de conservacion que incumbe al
propietario sobre sus bienes inmuebles.

En efecto, el articulo 11 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castillay Leén (RUCyL)?, establece
que los propietarios del suelo y demas bienes inmuebles tienen derecho a usar,
disfrutar y disponer de los mismos, dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes sefalados en la normativa urbanistica y en las demas normas
aplicables, los cuales delimitan el contenido urbanistico del derecho de
propiedad y definen su funcién social.

Deberes generales que se recogen en el articulo 14.1 a) del RUCyL, entre
los que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 19 del RUCyL, se halla el de
conservacion, consistente, segun el apartado 1 de este mismo precepto, en que
por sus propietarios se mantengan los inmuebles en condiciones adecuadas de
sequridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad segun su destino,
realizando los trabajos precisos para conservar o reponer dichas condiciones,
que vienen definidas acto seguido en el articulo que comentamos?.

2 Desarrolla este Reglamento lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
(LUCyL); vy, al tratarse, segin su Preambulo, de un texto omnicomprensivo y sistematico en materia de
urbanismo de Castilla y Ledn evita la necesidad de consultar la Ley de la que trae causa.

3 El articulo 15.1 b) y c) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS), que regula con caracter basico el
contenido del derecho de propiedad del suelo, deberes y cargas, afiade a estas condiciones las de: a)
accesibilidad universal y b) realizar las obras adicionales por motivos turisticos o culturales, o para la
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Para cumplir este deber urbanistico, corresponde a los propietarios
sufragar el coste de los trabajos, obras o servicios necesarios solo hasta el limite
del deber de conservacion del inmueble (fijado en la mitad (50%) de su coste de
reposicion?) y a la Administracion (Ayuntamiento) en lo que exceda de dicho
limite.

Sobrepasado este tope, nos encontramos ante el supuesto de ruina
econdmica contemplado en el articulo 323 a) del RUCyL, que declarara el
Ayuntamiento previa tramitacion del correspondiente procedimiento al respecto.
De darse lugar a esta declaracion, finalmente, el inmueble seria derruido, salvo
gue se trate de bienes declarados (o0 en proceso de declaracion) como BIC o
catalogados (de manera que se impida su demolicién), respecto a los cuales
procederia su restauracion.

3) LAS ORDENES DE EJECUCION.

3.1 Cuestiones previas.

No obstante, mientras tal supuesto de ruina aparece, el deber de
conservacion que al propietario del inmueble incumbe, subsiste. Y le surge,
correlativamente, a la Administracion el deber de vigilar que se cumpla. De este
modo lo establece el articulo 14.3 del RUCyL, al indicar que el cumplimiento de
este deber urbanistico (de conservacion) debe ser verificado por la
Administracibn competente conforme a los criterios que a continuacion se
detallan en este precepto®.

mejora de la calidad o sostenibilidad del medio urbano hasta donde alcance del deber legal de
conservacion; estas ultimas, cuando se trate de edificaciones, podran consistir en la adecuacion parcial o
completa a todas o algunas de las exigencias basicas establecidas en el Cddigo Técnico de la Edificacidn,
debiendo establecer la Administracién de manera motivada el nivel de calidad que deba ser alcanzado
para cada una de ellas.

4 Que el articulo 15.4 del TRLS permite elevar hasta el 75% (si asi lo dispone la legislacién autonémica),
cuando, en caso de que haya sido ordenada por la Administracion al propietario la ejecucion de obras
para mantener las condiciones de conservacién del inmueble, no se ejecuten éstas.

5> Seglin opinan Sanchez Goyanes y Sanz Lozano, en su trabajo El deber de conservacién, las 6rdenes de
ejecucidn y la declaracion de ruina. Obra colectiva. Derecho Urbanistico de Castilla y Ledn, 32 edicién “...
existe una verdadera responsabilidad compartida (de la Administracion y del propietario) en la
conservacion de los inmuebles y, consecuentemente, en la compensacion de los eventuales perjuicios que
la defectuosa cumplimentacion de ese deber comporte, como se deduce de la jurisprudencia de nuestros
Tribunales en casos de dafios sufridos por edificaciones en mal estado. Y es que la Administracion,
concretamente la municipal, que es aqui la competente, tiene instrumentos suficientes para exigir al
propietario el cumplimiento de su deber cuando resulta necesario. En definitiva, no estamos sino en
presencia de una version actualizada de la policia de edificacion y las técnicas puestas a su servicio,
competencias tradicionales de los Municipios, articuladas en las respectivas Ordenanzas Locales”.
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Y adoptando medidas administrativas de reaccion en el supuesto de la
falta de cumplimiento voluntario del citado deber de conservacion, como son
las denominadas ordenes de ejecucidn®.

3.2 Concepto vy objeto de las ordenes de ejecucion.

Acto administrativo de caracter ejecutivo que puede dictar la
Administracién urbanistica, imponiendo las actuaciones de reparacion,
demolicion o medidas de correccion del impacto que se juzguen imprescindibles
para la preservacion de los valores, los principios y disposiciones contenidos en
la ordenacion del territorio y la actividad urbanistica.

Como indica Rodriguez de Santiago’, “Las o¢rdenes de ejecucion
constituyen una forma de reaccion por la Administracién ante la previa falta de
cumplimiento voluntario por el propietario de un deber impuesto legalmente. El
propietario deberia haber solicitado licencia para realizar obras destinadas a
mantener su edificacion en condiciones adecuadas y no lo hizo. Ante esto
reacciona la Administracion con la orden de ejecucion”

Su objeto viene regulado en nuestro Derecho autonémico en el articulo
319 del RUCYL, que tras determinar que la Administracion (como resultando de
lo comprobado en su funcién de inspeccién urbanistica), de oficio 0 a instancia
de parte puede dictar las_ordenes de ejecucion precisas para obligar a los
propietarios de bienes inmuebles a cumplir los deberes urbanisticos, en concreto
el de conservacion, con la posibilidad de exigirles la realizacion de las obras y
trabajos necesarios para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones
establecidas en la normativa urbanistica y en las demas normas aplicables,
detalla a continuacion una lista de érdenes de ejecucion posibles (opinamos que
las de mayor trascendencia para el interés publico, sin caracter exhaustivo ni

cerrado), que son las siguientes:

a) Laimplantacion, conservacion, reparacion o ampliacion de los servicios urbanos.

b) Laconservacion, limpiezay reforma de fachadas y espacios visibles desde la via publica,
asi como la limpieza y vallado de solares.

c) Lareforma o incluso eliminacion de construcciones, instalaciones y otros elementos:
1) Que produzcan un riesgo cierto para la seguridad de personas o bienes.
2) Queimpligue un riesgo cierto de deterioro del medio ambiente, del patrimonio natural

y cultural o del paisaje

3) Que resulten incompatibles con la prevencion de riesgos naturales o tecnolégicos.

d) Las obras necesarias para garantizar los derechos de accesibilidad de las personas.

e) Las obras que vengan impuestas por normas legales por razones de seguridad,
salubridad, reduccién de la contaminacion y del consumo de agua y energia.

® Se trataria de una modalidad urbanistica de las “Ordenes individuales constitutivas de mandato para la
ejecucion de un acto o la prohibicion del mismo”, reguladas como medios posibles (entre otros) para
intervenir la actividad de los ciudadanos en el articulo 84.1 b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del
Régimen Local (LBRL).

7 En su trabajo “Deber de conservacidn y rdenes de ejecucion etc.”. Encontrado en Internet.
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f) Las obras previstas en las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana.

g) Las obras que resulten necesarias como consecuencia de la inspeccién técnica de
edificios.

3.3 Contenido de la orden de ejecucion.

Regula el articulo 320 del RUCyL, que las 6rdenes de ejecucion deben
sefalar con la mayor precisién posible:

% Las obras y demas actuaciones necesarias para mantener o reponer las
condiciones establecidas en la normativa urbanistica y en las demas
normas aplicables y subsanar las deficiencias advertidas®.

% El presupuesto (de estas obras) estimado®.

% EIl plazo para cumplirlas o llevarlas a cabo, en atencién a su entidad (o
magnitud) y complejidad.

No obstante, estas oOrdenes pueden remitirse a los certificados de
inspeccién técnica de edificios (0o sus informes anexos) cuando en ellos se
ordene la ejecucion de obras o recomiende la adopciéon de otras medidas al
efecto.

8 Como indica Rodriguez de Santiago (trabajo citado), “...ha resuelto el Tribunal Supremo que las érdenes
de ejecucion dictadas por el Municipio deben sefialar concretamente “las obras cuya realizacion se impone
al propietario” con la especificacion mds detallada posible para el mejor cumplimiento por parte tanto del
obligado propietario, como del técnico director las obras, como de los realizadores materiales de la
construccidn (STS 6/10/78). Son invdlidas, por ejemplo, una orden de ejecucion que impone la obligacidn
de “revisar el estado del inmueble para adoptar las medidas de seqguridad precisas (STS 3/3/98, Ar. 1883);
y otra que, tras constatar que existen “fisuraciones (sic) de diversa trayectoria en los muros de separacion
con la finca colindante, asi como en el entorno de la caja de la escalera que parecen indicar que se estdn
produciendo movimientos estructurales...” impone a la entidad propietaria del inmueble la obligacion de
investigar la causa de los dafios existentes en su finca y proceder a su reparacién (ATS 10/09/97, Ar. 6872);
y otra en la que la Administracion ordena literalmente que se proceda a la “limpieza o limpieza y vallado
del solar, segun proceda (STS 22/07/99, Ar. 6054).” “En alguna ocasion ha considerado el Tribunal
Supremo que la falta de concrecion de las obras es, incluso, una causa de nulidad de pleno Derecho
subsumible bajo el supuesto de los actos de contenido imposible (articulo 62.1 c) de la LRIPAC [actual
47.1 c) de la LEPAC]; ATS 10/09/97, Ar. 6872).

Por su parte, Sanchez Goyanes y Sanz Lorenzo (trabajo citado), indican respecto a la necesidad

de detalle en las érdenes de ejecucidn que: “Lo ordenado ha de revestir una concrecion suficiente, que
viabilice la cumplimentacion por su destinatario, lo cual implica aportar la solucion a las deficiencias
advertidas, precisando las obras especificas estimadas necesarias para ello, de manera que el interesado
tenga la certeza de que podrd librarse de cualquier posterior actuacion coercitiva de la Administracion si
ejecuta lo acordado alli por ésta (SSTS de 6/06/y 12/09 de 1997).
9 Sanchez Goyanesy Sanz Lorenzo (trabajo citado) determinan en relacién a las caracteristicas con las que
ha de contar el presupuesto estimado de la orden de ejecucion que “la cuantificacion econémica de lo
ordenado, su presupuesto, ha de llevarse a cabo, en la medida de lo racionalmente posible y previsible,
pues este dato es relevante tanto para valorar el administrado si opta por la ejecucion subsidiaria
(autolimitada asi por los términos y contenidos del previo mandato municipal) cuanto incluso para calibrar
si la orden estd dentro de los limites del deber normal de conservacion o los ha superado (coste de las
obras superior al 50% del valor del inmueble (en cuyo caso el interesado puede oponer esta excepcion e
instar el procedimiento declarativo correspondiente (SSTS de 21/06 y 22/07 de 1997).”
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4) Procedimiento y efectos de las 6rdenes de ejecucion.

El articulo 321 del RUCyL, respecto al procedimiento necesario en las
ordenes de ejecucion, se remite a regular que deben dictarse previa audiencia
de los propietarios afectados e informe de los servicios técnicos y juridicos
municipales, o en su defecto de los servicios correspondientes de la Diputacion
Provincial, asi como del érgano competente en materia de patrimonio cultural
cuando afecte a un Bien de Interés Cultural declarado o en proceso de
declaracion.

En todo caso, puesto este precepto en relacion con la normativa general
del procedimiento administrativo contenida en la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas
(LEPAC), da lugar al siguiente procedimiento que debe seguir la imposicion de
las ordenes de ejecucion urbanisticas.

4.1 Procedimiento.

Inicio. Nada regula el antedicho articulo 321 del RUCYL sobre la clase de
iniciacién que debe tener este procedimiento (articulo 54 de la LEPAC). Sin
embargo, parece lo més légico y frecuente, en nuestra opinién, que se inicie de
oficio, por sus caracteristicas de intervencidn administrativa, que hemos
sefialado®®.

El articulo 58 de la LEPAC regula que los procedimientos (para dictar
ordenes de ejecucién, en este caso) pueden iniciarse de oficio por el
Ayuntamiento, mediante acuerdo del 6rgano municipal competente.

Este acuerdo, segun lo dispuesto en el anterior precepto normalmente se
adoptara por propia iniciativa, o por denuncia!?.

En el primer caso (articulo 59 LEPAC), parece que lo légico es que se
haga como consecuencia del correspondiente informe emitido por los servicios
técnicos con que cuente el Ayuntamiento!?. Este informe normalmente provendra
de:

» La actuaciébn de algun servicio municipal/ provincial que detecte la
existencia de un incumplimiento de los deberes de conservacién o
rehabilitacion.

» Como consecuencia de informes emitidos por los servicios técnicos en las
inspecciones programadas que se realicen.

10'Sin embargo, no puede descartarse la posibilidad de iniciarse el procedimiento a solicitud de cualquier
persona interesada (articulo 54 de la LEPAC). En este caso la solicitud de iniciacién debera contener los
requisitos contemplados a tal efecto en el articulo 66 de la LEPAC). A tal efecto puede considerarse
interesada cualquier persona fisica o juridica que alegue dafios o peligro de dafios propios derivados del
estado actual del inmueble en relacion con el que se solicita orden de ejecucion.

11 Los restantes supuestos establecidos por este articulo para poder adoptarlo: orden superior o peticién
razonada de otros érganos, es mas dificil que se produzcan en el ambito local, por las caracteristicas del
mismo.

12 | os propios o los de la Diputacién Provincial solicitados y concedidos al amparo de lo dispuesto en el
articulo 36 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, de Bases del Régimen Local (LBRL)
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» Cuando los informes técnicos resultantes de la inspeccion técnica (I.T.E.)
sean desfavorables.

En el segundo, cuando se reciba la denuncia que, conforme a lo regulado
en el articulo 62.1 de la LEPAC, pone en conocimiento del Ayuntamiento la
existencia de unos determinados hechos que pudieran justificar la incoacion de
un procedimiento de orden de ejecucion, se podra acordar la instruccion de una
informacion previa que se refleje en un informe que emitirdn los servicios
técnicos municipales/ provinciales, de acuerdo al cual se decidira el inicio del
expediente o, en caso contrario, el archivo de las actuaciones®.

Respecto al 6rgano competente, tanto para iniciar el procedimiento de,
el RUCYL no lo contempla, pues se refiere inicamente al Ayuntamiento; por ello,
de acuerdo a la competencia residual que confiere al Alcalde el articulo 21.1.s)
de la LBRL, sera éste el competente.

Informe _técnico. Como hemos dicho, este informe de trascendental
importancia en este procedimiento y que casi siempre motiva su inicio sera
emitido, I6gicamente, de manera previa a acordarse éste; en general, tras una
visita de inspeccion al inmueble de que se trate, pero también derivado de las
otras actuaciones de vigilancia urbanistica antes indicadas. No obstante, y
aunque el articulo 321.1 del RUCyL, segun hemos visto, no indiqgue mas al
respecto, podra emitirse mas de un informe técnico en el expediente, segun se
haga necesario conforme a la intervencién contradictoria por parte del titular del
inmueble (u otros interesados en su caso) que en el procedimiento se vaya
produciendo.

Lo que resulta claro es que el informe técnico debe emitirse siempre por
funcionarios dependientes o adscritos a los servicios municipales o, en su
defecto provinciales!4.

En estos informes, concretamente en los iniciales, pero pudiéndose
completar en los siguientes (en su caso) sera sin duda el lugar y momento donde
debera ponerse de manifiesto con toda la claridad debida y precision y posible,
conforme hemos dicho, las caracteristicas de la orden de ejecucidon que se emite;
Su presupuesto estimado; y el plazo para cumplirla.

13 Ha de tenerse en cuenta que, de, si del escrito presentado se difiere que de la tramitacion que se inicia
son susceptibles de derivarse para el denunciante beneficios concretos (en sentido amplio, que incluye
también cese o disminucion de perjuicios), se hara preciso sin duda considerarle como interesado en el
procedimiento.

4 No ha de olvidarse que la Jurisprudencia, entre todas, STSJ de Castilla y Ledn, Burgos de 18/06/10 (Ar.

312519), determina claramente respecto al valor probatorio de estos informes periciales de personal al
servicio de la Administracion que : “Sin rechazar a priori ningun tipo de informe pericial, reconoce “a priori”
mayor valor probatorio, por su presunta mayor objetividad e imparcialidad, a los informes emitidos por
los técnicos municipales y a los emitidos en el curso del procedimiento judicial por los peritos designados
judicialmente, mientras que por el contrario reconoce menor carga probatoria a los informes periciales de
parte y ello por cuanto no gozan de la objetividad e imparcialidad que se predica de los peritos designados
judicialmente y de los técnicos municipales.”
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Informe juridico. Igualmente se exige este informe por el precepto que
comentamos, a emitir a su vez por personal funcionario de los servicios técnicos
municipales o provinciales. En el caso de las pequeiias Entidades Locales que
no disponen de mas personal funcionario de caracter juridico que el Secretario-
Interventor, naturalmente parece que serd a éste a quien corresponda la
evacuacion de este informe, que, como dijimos en el caso del técnico, puede
exigir completarse a lo largo de la duracion del expediente.

Informe del 6rgano competente en _materia de patrimonio_cultural
cuando afecte a un Bien de Interés Cultural declarado o en proceso de
declaracion?®.

Audiencia. El articulo 321 del RUCyL exige el cumplimiento de este
tramite sin disponer mas. Para su cumplimiento, por ello, debera seguirse en lo
preciso lo dispuesto en el articulo 82 de la LEPAC que regula de manera
genérica esta actuacion. Debera darse audiencia a los propietarios del
inmueble’®, poniéndoles de manifiesto el expediente y dandoles traslado de
copia de los informes técnicos y juridicos obrantes en el mismo para que, dentro
de un plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, puedan alegar y presentar
los documentos y justificaciones pertinentes. Si antes del vencimiento del plazo
los interesados manifiestan su decision de no efectuar alegaciones ni aportar
nuevos documentos o justificaciones, se tendra por realizado el tramite.

15 Articulos 24 “Deber de conservacién”; 36 “Autorizacion de intervenciones” y 44.2 “Autorizacion de
obras en conjuntos histdricos etc.” de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn (LPCyL); asi como correspondientes articulos de desarrollo del Decreto 37/2007, de 19 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién del Patrimonio Cultural de Castillay Ledn (RPPCyL).
16 Estos propietarios en principio deberian ser conocidos por medio de averiguaciones y consultas a
registros (Catastro y Registro de la Propiedad). Ahora bien, en caso de no ser asi (y para no verse obligada
la Administracion a resolver problemas de titularidad de naturaleza civil para los que no es competente),
la Jurisprudencia ha aceptado la denominada tesis de “la suficiencia de apariencia de titularidad”, segin
la cual la orden de ejecucidn es valida si tiene como destinatario a quien razonablemente aparece frente
a la Administracién como titular del inmueble, aunque realmente no lo sea (STS de 7/5/98, Ar. 3620). En
este sentido, apunta Rodriguez de Santiago (trabajo citado) que “Si resultara que se ha obligado a realizar
obras a quien no tenia el deber de hacerlo desde la perspectiva de las relaciones juridico privadas, los
interesados deberdn resolver la cuestion entre ellos o plantearla ante el érgano competente de la
jurisdiccion ordinaria (en ultimo término, por ejemplo, desde una accion de enriquecimiento sin causa).
Pero la Administracion puede dirigirse frente a quien “aparente” ser el propietario. Para valerse de las
ventajas de la doctrina de “la apariencia de titularidad” hay que entender que a la Administracion se le
impone la carga de conceder audiencia a quien inicialmente considere propietario. Es precisamente en
tramite de audiencia del procedimiento administrativo donde pueden resolverse la mayor parte de los
problemas que se susciten con esta cuestion. Por su parte, a quien “aparente” ser titular, sin selo, para
sustraerse de la obligacion, debe corresponder la carga de acreditar que es otro el sujeto obligado. Este es
también el criterio que en términos generales...se sigue en otro dmbito en el que pueden surgir cuestiones
problemadticas semejantes, como es el de la legislacion de expropiacion forzosa (vid. Arts. 3.2y 7 LEF; y 7
REF, que regulan a quién debe considerar la Administracion como propietario en los expedientes
expropiatorios y los requisitos para que un propietario se subrogue en la posicion de otro)”
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No obstante, cuando en todo caso los interesados fueran desconocidos o
de ignorado domicilio la notificacion de este tramite de audiencia debera
practicarse conforme indica el articulo 44 de la LEPAC, que regula respecto a la

notificacion infructuosa, que:

“Cuando los interesados en un procedimiento sean desconocidos, se ignore el lugar de
la notificacién bien, intentada ésta, no se hubiese podido practicar, la notificacién se hara por
medio de un anuncio publicado en el Boletin Oficial del Estado.

Asimismo, previamente y con caracter facultativo, las Administraciones podran publicar
un anuncio en el boletin oficial de la Comunidad auténoma o de la Provincia, en el tablén de
edictos del Ayuntamiento del dltimo domicilio del interesado o del consulado o seccién consular
de la Embajada correspondiente...

Las Administraciones Publicas podran establecer otras formas de notificacién
complementarias a través de los restantes medios de difusién, que no excluirdn la obligacién de
publicar el correspondiente anuncio en el" Boletin Oficial del Estado".

Nos encontramos ante la denominada publicacion sustitutoria o “edictal”
que Unicamente es admisible cuando no es posible la notificacion a los
interesados.

- Supuestos en que puede legalmente producirse

Serd valida la notificacion edictal en los siguientes supuestos, que el
Ayuntamiento debe sopesar si se producen?'’:

v Aquellos en que los interesados no sean conocidos. No obstante, si el
acto a notificar afectara a una pluralidad de personas, segun la
jurisprudencia habra de notificarse personalmente (papel/ forma
electronica en la actualidad) a las conocidas, y solo por edictos a las
desconocidas.

v" Aquellos en que los interesados resultan conocidos, pero se ignora su
domicilio. Al desconocerse el domicilio (y no existir lugar designado para
recibir notificaciones) resulta imposible la forma normal de notificacion (en
este caso solo en papel) y deber& acudirse a la supletoria por anuncios
gue se recoge en el citado articulo 44 de la LEPAC.

v' Aquellos en que intentada la notificacién no se hubiera podido practicar.
De cualquier modo, este tipo de notificacion supletoria se relaciona aqui
con la notificacién infructuosa en papel® practicada en el domicilio del
interesado, recogida en el articulo 42.2 “in fine” de la LEPAC.

- Requisitos.
Objeto.

La publicacion habra de contener el texto integro del acto (sin bastar, pues
un extracto) asi como indicacién en su caso de los recursos admisibles, plazo
para interponerlos y 6rgano ante el que procede reclamar.

Forma.

17 Pues, en caso contrario, es decir, si los interesados son conocidos y consta el domicilio, segln la
Sentencia del Tribunal Supremo de 8/04/99 (Ar. 45767), es “invélida la notificacidn por edictos”.

18 por supuesto no cabe incluir en esta posibilidad el rechazo de la notificacién, por transcurso de los diez
dias naturales desde su puesta a disposicion en sede electrdnica (articulo 43.2 LEPAC); o cuando la
renuencia a su practica se produzca al notificarse en papel (articulo 42 de la LEPAC).
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De manera obligatoria el anuncio debera publicarse en el Boletin Oficial

del Estado (BOE). De manera facultativa, en otros boletines: autonémico
(BOCyL) y provincial (BOP), tablon de anuncios del Ayuntamiento del Ultimo
domicilio conocido del interesado etc.

Propuesta de resolucidn.
Que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 175 del ROF, se tratara de

un informe para resolver el expediente, y que dentro del formato que se recoge
en este precepto (enumeracion de hechos, fundamentos de Derecho y parte
dispositiva) debera indicar claramente:

X/
L X4

DS

L)

X/
L X4

*
L X4

X/
L X4

El motivo por el cual se ordena la ejecuciéon de obras.

Cuales son las obras a ejecutar.

El presupuesto estimado de las obras.

El plazo para iniciar y finalizar las obras.

La documentacién técnica que puede ser requerida (proyecto, direccion
de obra), tanto antes de empezar la obra como para acreditar su
finalizacion.

Las consecuencias del incumplimiento de la orden de ejecucién (multas
coercitivas, ejecucion subsidiaria).

Los recursos posibles frente a la propia orden de ejecucion de los que
disponen los propietarios afectados si no estan de acuerdo con el
contenido de la misma (recurso de reposicidn, recurso contencioso-
administrativo).

En esta propuesta de resolucion de la misma manera debera recogerse

en la forma adecuada que:

o

El coste de las obras y demés actuaciones sefialadas en la Orden de
ejecucion corren_a cargo_de los propietarios _de los _inmuebles
afectados, hasta el limite del deber de conservacion del edificio. Si se
demostrara que las obras que se ordenan ejecutar estan fuera de este
limite (valor de las obras mayor que el 50% del valor de un edificio o
construccion de nueva planta con similares caracteristicas e igual
superficie util que la existente, excluido el valor del suelo.) se podria
proceder a la declaracidon del edificio en ruina.

El incumplimiento de las ordenes de ejecucion, segun el articulo 322.1 del
RUCyL, que veremos, faculta al Ayuntamiento para acordar su
ejecucion subsidiaria 0 la imposicion de multas coercitivas hasta el
anterior limite en ambos supuestos. Siendo posible, segun el apartado 4
de este mismo articulo, exigirse mediante la via de apremio los costes
de la ejecucion subsidiaria de las érdenes de ejecucion y el importe
de las multas coercitivas que se impongan en su caso.

4.2 Efectos.

En el apartado 2 del articulo 322 del RUCYL, se disponen diversos efectos

y otras situaciones o vicisitudes que pueden darse con motivo del acuerdo de
emision de las ordenes de ejecucion.

m Dictada la orden de ejecucion no es necesaria posterior licencia.
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Regula el anterior precepto que “Las ordenes de ejecucion eximen de la
obligacion de obtener licencia urbanistica para los actos de uso de suelo que
constituyan su objeto”.

Asi pues, parece que todas las actuaciones a ejecutar por el particular al
amparo de una orden de ejecucién, no deben estar amparadas por licencia, sino
por la propia orden dictada en resolucion del procedimiento tramitado al efecto.
Ello no obsta a que, si la actuacion ordenada requiere la elaboracion del
correspondiente proyecto técnico u otra documentacion técnica visada por
colegio profesional competente (lo que, como vimos debera determinarse
claramente en el informe técnico correspondiente), éste se presente a la
Administraciébn municipal, pero sin prevision de acto aprobatorio del mismo o de
concesion de licencial®. En este supuesto, si el proyecto presentado no responde
a las exigencias técnicas admisibles o se ajusta plenamente a la orden de
ejecucion _emitida, podra entenderse que el interesado ha incumplido,
igualmente, la orden acordada con el resultado que después veremos?°. Cuando
se haya exigido proyecto técnico de las obras, habra que aportar certificado final
de las mismas visado igualmente por el respectivo colegio oficial. Si no se
hubiere exigido, el propietario debera comunicar la finalizacién de las obras.

» En cuanto Al tratamiento fiscal, diferentes tributos, que pueden
exaccionarse (aprobandose la liquidacidon oportuna) con motivo de la imposicion
de una orden de ejecucién, nos encontramos con:

La tasa por su expedicién, sera la ordenanza fiscal aplicable la que
habra de recoger su sujecion; no tanto por la realizacion de la obra, sino por la
prestacion del servicio de tramitacion del expediente que se siga para dictar la
orden de ejecucion.

La Tasa por Utilizacion Privativa o Aprovechamiento Especial del
Dominio Publico Local. Si la actuacion implica ocupacion de la via publica con
vallas o andamios

Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICO), no
parece procedente su liquidacion si se mantiene que las obras ejecutadas por
una orden de ejecucion o acuerdo de restauracion de la legalidad no estan
sujetos a licencia; por cuanto el articulo 100.1 del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
Requladora de las Haciendas Locales (TRLRHL), establece que “el Impuesto

19 por el contrario, en el caso de otra normativa urbanistica autonémica, como por ejemplo la Aragonesa,
esta obligacién de presentar proyecto se regula expresamente. Asi el articulo 188.1 de la Ley 5/1999 de
Aragdn, segun el cual “la orden de ejecucion no eximird del deber de presentar la documentacion técnica
o proyecto, en su caso, de las obras, a fin de que el Ayuntamiento compruebe su adecuacion a lo
ordenado”.

20 para este segundo caso, proyecto de obras de demolicién que no se corresponden con el contenido de
la orden de ejecucidn, se concluye por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ de Castilla y Ledn,
Burgos, Sala de lo Contencioso-Administrativo en su reciente Sentencia de 26/11/19 (Ar. RICA\2020\199)
“que el proyecto presentado no es ajustado a derecho ni respeta la normativa urbanistica y ello porque su
contenido no da cumplimiento al contenido y finalidad de la Orden de Ejecucion”.
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sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo indirecto cuyo hecho
imponible esta constituido por la realizacién, dentro del término municipal, de
cualquier construccién, instalacion u obra para la que se exija obtencion de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha
licencia, o para la que se exija presentacion de declaracién responsable o
comunicacion previa, siempre que la expedicidon de la licencia o la actividad de
control corresponda al ayuntamiento de la imposicion”. Es decir, si no hay
sujecion a licencia, no resultaria posible liquidar el impuesto.

m Actuaciones posibles del destinatario de la orden de ejecucion durante
el plazo de cumplimiento de ésta.

Indica el apartado 3 del articulo 321 que, durante el plazo de ejecucion de
las 6rdenes, los propietarios pueden:

a) Proponer _alternativas técnicas que garanticen el
cumplimiento del objeto de la orden?'.

b) Solicitar la declaracion de ruina. El deber de conservacion,
como sabemos, concluye en el mismo momento en que el edificio
resulta declarado en ruina y surge la obligacibn de derruir. La
jurisprudencia ha indicado en este caso que los supuestos de hecho
gue dan lugar a la ruina constituyen el “techo maximo obligacional” del
deber de conservacion (STS de 16/06/97, Ar. 5044)22,

21 La anterior Sentencia del TSJ, diferencia claramente (y falla en consecuencia) estas propuestas que,
precisamente, se presentan para garantizar el cabal cumplimiento del objeto de la orden emitida, de
aquellas otras que lo que pretenden es justificar y dar carta de naturaleza a la ejecucién de determinadas
obras que no se corresponden con el contenido de la orden de ejecucidn.

22 De la incompatibilidad légica que se da entre los deberes de conservar y demoler una misma edificacion,
la jurisprudencia ha deducido una serie de consecuencias de caracter fundamentalmente procedimental, que
siguiendo el mencionado trabajo de Rodriguez de Santiago, resumimos a continuacion;

» Orden de ejecucion con obras de conservacion; estas obras no estdn concluidas y se inicia un
procedimiento de declaracién de ruina. Hay que suspender la orden de ejecucion (SSTS de
18/04/97, Ar. 2783 y 25/11/97, Ar. 8834). Parece que en este caso la suspension seria una medida
provisional del expediente de ruina iniciado, con la finalidad de evitar que declarada finalmente
esta ruina (y producido el derribo) de nada valgan las obras ordenadas ejecutar en su momento.

> Durante la sustanciacion (o incluso tras finalizar) el expediente de ruina, no cabe imponer
ordenes de ejecucion de obras, salvo las “imprescindibles para evitar los peligros en personas y
bienes”. (STS de 23/02/99, Ar. 1484). Estas Ultimas Ordenes urgentes podrian tener apoyo, segun
fuera la circunstancia que se produjera, tanto en el de las ordenes de ejecucion inminentes del
articulo 321.5 del RUCyL, que veremos, como en el de ruina también inminente del articulo 328
del RUCYL.

» Cabe imponer la realizacion de obras mediante érdenes de ejecucioén una vez terminado el
expediente de declaracién de ruina cuando se resuelva que no concurre esta situacién (STS
16/06/97. Ar. 798).

» Es preciso declarar la invalidez de la orden de ejecucion cuando, aunque no se haya declarado
formalmente la declaracion de ruina, incluso ni incoado el procedimiento para ello, el 6rgano
administrativo o judicial pueda constatar por la naturaleza de las obras que se acuerdan, que el
edificio esta materialmente en situacion de ruina.
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c) Cuando exista peligro inminente de dafios a personas o
bienes, las ordenes de ejecucion deben cumplirse de modo inmediato,
en la forma que se determine en las propias érdenes, pero sin que ello
pueda implicar en ningun caso la _demolicién ni siquiera parcial de
Bienes de Interés Cultural declarados o en proceso de declaracion.
Parece que en este caso de ordenes de ejecucion urgentes no sera
necesario conceder el tramite de audiencia al propietario del edificio.
Esta interpretacion se desprende, tanto del tenor literal del precepto: lo
inmediato es lo seguido en el tiempo (el tramite de audiencia requiere,
por el contrario, de un periodo de duracién), como de que en el caso
analogo de la ruina inminente (solo que para supuestos relativos a todo
el edificio), que se recoge en el articulo 328 del RUCyL, ni este
precepto, ni la jurisprudencia que lo ha interpretado, exigen este
tramite.

d) Las obras y demds actuaciones sefialadas en las 6rdenes
de ejecucion deben realizarse con cargo a los propietarios de los
inmuebles afectados, salvo cuando su importe supere el limite del
deber legal de conservacion (articulo 19.3 del RUCyL),
correspondiendo _en tal caso el exceso al Ayuntamiento?. Segun
hemos tenido ocasién de ver es claro que la realizacion de las obras
derivadas del deber de conservacion (y, en, consecuencia de las
impuestas en las oOrdenes de ejecucion para mantenerlo) son
competencia del titular del inmueble (no por ello en ningun caso de la
Administracion). Asi, en principio, y por regla general, ser4 a este
propietario a quien deba imputarse la responsabilidad del posible dafio
que derive del incumplimiento de las érdenes de ejecucion recibidas.

e) La orden de ejecucién comporta la afeccion real, directa e
inmediata del inmueble al cumplimiento del deber de conservacién que

B En este sentido, el articulo 13.1 d) del RUCyL regula que las limitaciones o vinculaciones singulares que
se impongan en orden a la proteccién, conservacién o restauracion de terrenos, edificios y demas bienes
inmuebles confieren derecho a exigir indemnizacion en lo que excedan de los deberes urbanisticos
exigibles, asi como cuando produzcan una reduccion del aprovechamiento que no pueda ser objeto de
equidistribucion entre los interesados. A tal efecto debe entenderse que exceden de los deberes
urbanisticos exigibles las limitaciones o vinculaciones singulares que no estén previstas en los
instrumentos de ordenacion del territorio, planeamiento o gestidn urbanisticas, ni en sus revisiones o
modificaciones. La satisfaccion de esta indemnizacion, que segun el apartado 2 de este mismo articulo,
como regla general corresponde al Ayuntamiento, conforme a la letra b) del mismo, serd responsabilidad
de la Administracién Publica (Estado, Comunidad Auténoma) que haya impuesto, en cumplimiento de su
legislacion sectorial, las correspondientes limitaciones o vinculaciones singulares. La exigencia de esta
indemnizacién debera instrumentarse conforme a lo dispuesto para la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas en los articulos 65 y otros aplicables al respecto de la LEPAC.
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se hara constar en el reqgistro de la propiedad conforme a la leqgislaciéon
del Estado.?*

5.Incumplimiento y ejecucion forzosa de la orden de
ejecucion®,

En el supuesto de incumplimiento de la orden de ejecucion dictada, de
acuerdo a lo indicado en el articulo 322.1 y 2 del RUCyL, procede:

m La ejecucidn subsidiaria

Por tratarse lo ordenado (derribo/ desescombro de construcciones,
limpieza de solares o la realizacion de obras en general) de obligaciones de
hacer (fungibles) que al constituir actos de caracter no personalisimo pueden ser
realizadas por persona distinta de su destinatario y por cuenta de éste. En
concreto, podran ejecutarse por la Administracién a través de sus propios
medios?®. Si existe riesgo inmediato para la seguridad de personas y bienes o
deterioro del medio ambiente o del patrimonio natural y cultural, el Ayuntamiento
debe optar por la ejecucién subsidiaria?’.

m Imposicién de multas coercitivas.

También sera posible la imposiciéon de multas coercitivas?® hasta lograr la
total ejecucién de lo dispuesto en las ordenes de ejecucidn, con un maximo de
diez multas sucesivas impuestas con periodicidad minima mensual, por un

24 E| articulo 15.4 del TRLS regula que esta afeccidn real (efecto determinado por el acto firme de
aprobacién de la correspondiente orden de ejecucidn) “se hard 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”.

%5 Articulo 99 de la LEPAC.

26 Articulos 101 b) y 102 de la LEPAC.

27 En el caso de la ejecucion subsidiaria, si finalmente hubieran de adoptarse por el Ayuntamiento medidas
de realizacion o cumplimiento de la orden de ejecucion acordada por el mismo, deberan realizarse las
siguientes actuaciones:

m Ejecutar las obras determinadas en esta declaracion (derribo, retirada de materiales del inmueble
etc.) por sus propios medios, (Administracion), o contratando con un tercero, (empresa privada); en ambos
casos se seguird, como exige la Sentencia del Tribunal Supremo de 17/04/89 (Ar. 3115), los requisitos
legales para la contratacion de obra publica. Para ello sera preciso que, por Técnico al efecto,
preferiblemente durante la tramitacion del expediente, se elabore la descripcion técnica y valoracion de las
actuaciones a precios actuales. De este documento deberd, segun exige la Sentencia del Tribunal Supremo
de 18/04/89 (Ar. 3118) darse audiencia al propietario del inmueble declarado en ruina.

m Realizadas, por los medios dichos, las obras, deberan abonarse, contra relacion de gastos o
certificaciones aprobadas por el Ayuntamiento, al proveedor o contratista; girandose después liquidacién
al propietario obligado. Podra serlo de manera provisional antes de iniciarse la ejecucion, siendo preciso en
este caso efectuar una liquidacion final a la vista de los gastos, que requerird, seguin opinion extendida de
la doctrina, también previa audiencia de este propietario.

m A partir de tal momento, en el que, de resultas de una ejecucion subsidiaria realizada por el
Ayuntamiento, se produce la existencia de una cantidad liquida sera posible, como veremos, la utilizacién
del procedimiento de apremio si a su vez esta cantidad también resulta impagada en plazo (voluntaria).

28 Articulos 101 c) y 103 de la LEPAC.

Felipe Espino 1. 37002 Salamanca Tel.923 293 119/220/229- Fax 923 29 32 20,

Correo electronico: atm.jur@lasalina.es fsanchez@lasalina.es



mailto:atm.jur@lasalina.es
mailto:fsanchez@lasalina.es

23S

T
Kl

R

Diputacion

de Salamanca

Presidencia__ |

Asistencia Técnica a Municipios. Servicios Juridicos

importe maximo equivalente, para cada multa al 10 por ciento del valor de las
obras ordenadas. El importe acumulado de las multas no debe rebasar el limite
del deber de conservacion definido y requerird previo apercibimiento al
interesado?®.

Presupuestos o0 requisitos previos para ejecutar estas actuaciones de

ejecucion.

Para poder llevar a cabo la ejecucion forzosa (ejecucién subsidiaria/

multas coercitivas) de la orden de ejecucion, legalmente se precisara:

*
L X4

Que en la resolucion formal de orden de ejecucion (titulo ejecutivo), conste
con certeza y de manera inequivoca la obligacion que contiene, su
destinatario y plazos para cumplirla voluntariamente; todo ello de manera
gue no haya necesidad por el Ayuntamiento de una ulterior interpretacion
de su alcance y extension y permita al mismo proceder a su realizacién
inmediata.

Que se notifique debidamente de este acto al interesado para que pueda
cumplir con los plazos que se le ofrecen. Sin requerirse la firmeza del
mismo para su ejecucion (voluntaria o ejecutiva).

Que resulten incumplidos estos plazos.

Que exista un acto administrativo de procedimiento que precise y acredite
gue se ha tenido conocimiento del acto de orden de ejecucion mediante
su notificacion formal; y que se ha dispuesto del tiempo oportuno para su
cumplimiento voluntario sin haberlo hecho. Algunos autores consideran la
necesidad de que, aunque en la propia orden de ejecucién se haya
apercibido de ejecucién en caso de incumplimiento, se produzca este
acto. Pues, segun manifiestan “el procedimiento de ejecucion forzosa se
inicia justamente dando una nueva oportunidad para que el obligado
cumpla por si mismo, un “previo apercibimiento”, como dice el articulo 95
de la LRJAPYPAC?2, la intimacion ultima de que si se persiste en resistir
la obligacion tal resistencia recalcitrante sera quebrantada coactivamente
(y ademas debera cargar coactivamente con las costas de la
efecucion)’™1. Por otra parte, parece proponer actualmente la necesidad
de llevar a cabo esta actuacion o tramite, el inciso final del apartado 4 del
articulo 15 del TRLS citado, al regular respecto a las Ordenes de
ejecucion, que “Cuando el propietario incumpla lo acordado por la
Administracion, una vez dictada resolucion _declarativa del
incumplimiento vy acordada __la___aplicacién __del _régimen
correspondiente, la Administracion actuante remitira al Registro de la

2 Las multas coercitivas, segun el apartado 3 del articulo 322 del RUCyL, son independientes de las
sanciones que se impongan por las infracciones urbanisticas derivadas del incumplimiento de las érdenes
de ejecucidn y compatibles con las mismas (articulo 348.4 b) del RUCyL y 3 c) del RUCyL).

30 Actual articulo 99 de la LEPAC.

31 Garcia de Enterria y Ramén Ferndndez, Curso de Derecho Administrativo |. Editorial Civitas.
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Propiedad certificacibn del acto o actos correspondientes para su

constancia por nota al margen de la ultima inscripcion de dominio.”

% Entodo caso, como indica el articulo 322.5 del RUCyL, el incumplimiento
de las 6rdenes de ejecucion faculta al Ayuntamiento a elevar el limite
maximo del nivel de conservacion hasta el 75%, previa audiencia del
interesado.

m Procedimiento_de apremio. El coste que supone la ejecucion
subsidiaria de la orden de ejecucién/ importe de las multas coercitivas que se
impongan, como sabemos, corre a cargo del obligado. De aqui que, en el
supuesto de que también se niegue a efectuar su ingreso, los gastos satisfechos
por el Ayuntamiento, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 322.4 del RUCyL,
pueden serle exigidos por el procedimiento de apremio®? hasta el limite del deber
legal de conservacién (50% del coste de reposicion)3.

Por ello, como establece la doctrina, la ejecucion subsidiaria supone en
altimo término, la conversién de la obligacion que el acto impone en una deuda
pecuniaria, susceptible de ser satisfecha por via de apremio, si el obligado sigue
resistiéndose a esta nueva forma de cumplimiento.

El procedimiento de apremio3*, finalizard con el embargo, en cuantia
suficiente, de los bienes titularidad del propietario incumplidor. Se trata ésta de
una importante garantia que se ofrece legalmente® para que al final de la
tramitacion del procedimiento pueda cumplirse y hacerse efectivo en la realidad
el acto administrativo municipal por el que se adopta una orden de ejecucion
respecto de un inmueble y las medidas ordenadas en el mismo; todo ello a costa
de quien tiene la obligacion de llevarlas a efecto.

A continuacién, muy sintéticamente, para el caso de bienes inmuebles y
de derechos sobre éstos vamos a exponer brevemente los principales tramites
del procedimiento de apremio, citando los articulos del RGR que los regulan.
Providencia y notificacién de apremio (articulos 70y 71)

Diligencia, practica y concurrencia de embargos (articulos 75 a 77)
Embargo de bienes inmuebles y derechos sobre éstos (articulos 83 a
88)

Enajenacién de los bienes embargados (articulos 97 a 107)
Adjudicacion de bienes y derechos (en pago) a la Hacienda Publica3®
(articulos 108 a 110). Que se producira cuando _en el procedimiento
de enajenacion _seguido conforme a los anteriores preceptos no
se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados. En este caso el érgano de recaudacion competente podra

YV VVYVY

32 Articulos 100.1 a) y 101 de la LEPAC.

33 Articulo 321.6 del RUCYL.

34 Regulado en el Decreto 939/2005 de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de
Recaudacion (RGR).

35 El Ayuntamiento en este procedimiento es un acreedor (privilegiado), del titular del inmueble.

36 Del Ayuntamiento en este caso.

Felipe Espino 1. 37002 Salamanca Tel.923 293 119/220/229- Fax 923 29 32 20,

Correo electronico: atm.jur@lasalina.es fsanchez@lasalina.es



mailto:atm.jur@lasalina.es
mailto:fsanchez@lasalina.es

23S

T
Kl

Diputacion

R

Presidencia__ |

de Salamanca

Asistencia Técnica a Municipios. Servicios Juridicos

proponer de forma motivada al érgano competente su_adjudicacion a
la Hacienda publica (Ayuntamiento) en pago de las deudas no
cubiertas®’.

Finalmente, los bienes inmuebles adjudicados a la Hacienda
publica (Ayuntamiento) serdn inscritos en el Registro de la Propiedad
en virtud de certificacion expedida por el 6rgano de recaudacion
competente, en la que se haran constar las actuaciones del expediente
y los datos necesarios para dicha inscripcién, en cumplimiento de lo que
dispone el articulo 26 del Decreto de 14 de febrero de 1947, por el que
se aprueba el Reglamento Hipotecario (RH).

Asimismo, se expedira mandamiento de cancelacién de las
cargas posteriores con relacion a los créditos ejecutados, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 175, regla 22, del Reglamento citado.

6) El caso concreto de las ordenes de ejecucion en el

supuesto de construcciones claramente arruinadas.

Para finalizar, vamos a examinar brevemente un supuesto que
desgraciadamente se produce con mucha frecuencia en nuestra Comunidad
Auténoma vy, en concreto, en esta provincia de Salamanca, y que, en nuestra
opinibn, como veremos, harad preciso utilizar, de entre otras técnicas de
intervencion urbanistica posibles, la emision de las correspondientes 6rdenes de
ejecucion gue hemos estudiado en este trabajo.

Se trata del caso muy usual de construcciones de tipo residencial
(viviendas) y sus anejos de caracter agropecuario: corrales, tenadas etc.
ubicados en pequefas localidades (pueblos) que llevan afios abandonadas por
la marcha o fallecimiento de sus moradores y que practicamente caen el olvido
de sus actuales propietarios, que en su mayor parte no ven conveniente (por
motivos econdmicos u otros) rehabilitarlas o incluso derribarlas.

Son construcciones que debido a esta situacién de dejadez e incuria
mantenida en el tiempo se encuentran en numerosos casos en un estado de
deterioro constructivo tal que ya no es posible ni siquiera considerarlas como
edificios®8. Sin embargo, esta situaciéon de avanzada ruina, dada su localizacién
en muchos supuestos en el casco antiguo de los municipios y en calles de
transito peatonal, supone un riesgo para los viandantes por la caida de

37 Si los bienes inmuebles estuvieran sujetos a cargas y gravamenes (anteriores) debera previamente a la
adjudicacion dilucidarse lo oportuno a fin de que finalmente resulten utiles a la Hacienda municipal.
Igualmente, se tendrd en cuenta los créditos que esta Hacienda pudiera tener sobre estos bienes a fin de
su posible compensacion con estas cargas y gravamenes (débitos) sobre los mismos bienes.

38 Definidos como un tipo de construccion hecha a partir de materiales sélidos y que se emplea para
alojar a personas y objetos, es decir, como vivienda, y asimismo para la realizacion de diversas
actividades entre las que, en este caso, destacan las ganaderas y agricolas, entre otras.
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materiales, asi como para la seguridad y salubridad de los inmuebles vecinos y
sus habitantes.

Como hemos dicho, nos estamos refiriendo ahora a situaciones en el que
el estado ruinoso de las construcciones tiene un caracter, aparente, claro,
palmario e indiscutible, si bien en cualquier caso esta circunstancia debe ser
puesta de manifiesto en cada supuesto por el informe técnico que por los
servicios técnicos municipales (o provinciales, en su caso) se emita, de acuerdo
como hemos visto a lo dispuesto para las 6rdenes de ejecuciéon en el articulo
321.1 del RUCYL.

En esta hipotesis, en efecto, no procede hablar de necesidad de
declaracién de ruina® ni, por ello, de tramitar el expediente contradictorio para
hacerlo®®. Parece indiscutible que el tiempo y la desatenciéon han hecho su
trabajo y llevado al edificio hasta su casi desaparicion fisica como tal, o lo que
es lo mismo, a su situacion de ruina avanzada y patente, que hace innecesario
y desproporcionado, por ello, adoptar cualquier acuerdo (previos los tramites
correspondientes) para acordar esta clase de ruina por el érgano urbanistico
municipal competente.

Tampoco, por igual razén, podemos pensar gue nos encontramos ante un
supuesto de ruina inminente*!, dado que para declararse ésta aun ha de existir
el edificio, cuya situacion de deterioro fisico suponga un riesgo actual para las
personas o las cosas.

En este supuesto que tratamos (e insistimos debe quedar en cuanto a
sus circunstancias y vicisitudes) debida y plenamente recogido en el informe
técnico que se emita al efecto, el planteamiento correcto que ha de hacerse, y
que en la practica facilitaria en gran medida la solucién de esta problematica muy
extendida en esta tierra, como sefialamos, €s gue nos encontramos con la
simple (pero no menos perjudicial) existencia de unas construcciones arruinadas
ubicadas en un solar o terreno en principio urbano productoras de riesgo cierto
para la sequridad de personas y bienes y que implican un deterioro del
patrimonio cultural (al menos, en sentido amplio).

Y ante esta situacion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 319
c) 1° y 2° del RUCyL, lo procedente, como hemos visto, es que por el
Ayuntamiento se dicten las ordenes de ejecucion precisas para obligar a los
propietarios de que se trate a la eliminacion de estas construcciones, a fin de
cumplir_con el deber de conservacion (referido a su solar_en este caso)
sefalado en el articulo 14 (en relacién con el 19) del RUCyL y adaptar asi sus
bienes inmuebles (solares) a las condiciones establecidas en la normativa
urbanistica y en las demas normas aplicables.

Estas 6rdenes de ejecucion, por ultimo, al amparo de lo dispuesto en el
apartado 5 de este precepto, cuando exista peligro inminente de dafios a

39 “Econdmica” del articulo 323 a) del RUCYL.
40 Contemplado en los articulos 325 a 327 del RUCyL.
41 Articulo 328 del RUCYL.
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personas o bienes deben cumplirse inmediatamente, en la forma establecida en
las propias érdenes, sin necesidad de audiencia, conforme interpretamos.

En Salamanca a 30 de diciembre de 2021

El Secretario-Interventor del Servicio
Juridico de Asistencia a Municipios

Fdo. Francisco Sanchez Moretdn.
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