LA REGULACION DE LA INSPECCION TECNICA DE
EDIFICIOS MEDIANTE NORMAS MUNICIPALES.
EN PARTICULAR, LA ORDENANZA DEL
AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA REGULADORA
DEL DEBER DE CONSERVACION DE EDIFICACION
E INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS®

GERARDO (GARCIA-ALVAREZ

SUMARIO: I INTRODUCCION.— If. ANTECEDENTES DE LA INSPECCION
TECNICA O PERIODICA DE EDIFICACIONES ¥ CONSTRUCCIONES.— IIT. LAS
INSPECCIONES TECNICAS EN LAS LEGISLACIONES AUTONOMICAS — IV EL
MODELQ: LAS INSPECCIONES PERIODICAS EN LA LEGISIACION URBANIS-
TICA VALENCIANA.— V. IN SUPUESTO DE DESLEGALIZACION: LA NORMA-
TIVA DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON— VI. LA LEGISLACION DE
LA COMUNIDAD DE MADRID Y LA ORDENANZA DEL AYUNTAMIENTO DE
MADRID.— VII. LA INSPECCION TECNICA EN LA LEY 5/1999, DE 25 DE MARZO,
URBANISTICA.— VIII. LA ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL DEBER
DE CONSERVACION DE EDIFICACION E INSPECCION TECNICA DE EDIFI-
CIOS DEL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA: I. Los contenidos de la Ordenanza.
2. Posibles extralimitaciones.— IX. CONCLUSIONES.— X BIBLIOGRAFIA CITADA.

RESUMEN: La «inspeccién técnica de edificios» es una téenica urbanistica que
complementa el deber de conservacidn del propietario para determinados edificios en
situacion de riesgo, permitiendo un seguimiente adecuado de su estado. La confianza
depositada en su eficacia ha lievado a su generalizacién, incluso a través de normas
municipales cuanda la normativa de rango legal no las ha previsto o lo ha hecho con
un grado de detzlle o un régimen considerado insuficiente por los responsables muni-
cipales. Si bien se puede admitir come principio la existencia de Ordenanzas muni-
cipales con este fin, tales normas reglamentarias habrin de atenerse a limites estric-
tos derivados del principio de legalidad, tanto en su vertiente de jerarqufa normativa,
como de reserva de Ley.

Palabras ciave: deber de conservacién, inspeccién técnica de edificios.

*) 'I&abajo'rea]jzado en el marco del grupo de investigacién consolidado ADESTER y
del Proyecto de [mvestigacidn SEJ 2006/14184.
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ABSTRACT: The «technical building inspections is an urban policy feature ise-
Jul to complete the burden of conservation that concerns proprietors of ceriain buil-
dings at collapse risk, since it allows the authorities to monitor the building stasies
accurately. The «technical building inspection» has been generalised among muni-
cipalities thanks 10 its efficacy, yet it has been commanly regulated by means of local
bylaws. These bylaws come along when urban policy laws fail to foresee them, or
when said laws are deemed too superficial or insufficient by the municipal authori-
ties. Even if local bylaws may be generally accepted, they must comply ws'r!*! a strs'c:r
range of limitations derived from the principle of legality, viewed from a h;emmh.r—
cal and a maierial perspective (i.o.w., bylaws must meet legal requirements srmea‘. in
legal regulations, and they must not regulate mafters subject to a legal regulation
prior (o such regulation).

Key words: conservation charges; building inspection

I. INTRODUCCION

Entre las técnicas que se han incorporade en los ltimos quince afios a
jos contenidos del deber de conservacién de los propietarios regulados por
la legislacién urbanistica destaca la «inspeccién técnica de edificaciones»,
tanto por su novedad como por su eficacia potencial. Quizé Ja principal nove-
dad consiste en que, contra lo que su propio nombre podria sugerir, la ins-
peccién técnica o periddica de edificaciones, construcciones o edificios —la
denominacién exacta varfa de unas a otras legislaciones autonémicas— no
se refiere a una modalidad de la inspeccién urbanistica desarrollada por la
Administracién piiblica, sino que obedece a una concepcién radicalmente
diferente, articuldndola como un desarrollo del genérico «deber de comser-
vaciém» que corresponde al propietario (SANz RUBIALES, 2005, 65 y ss.). E_n
cuanto a su eficacia, es una medida que permite mantener al dia el conoci-
miento por la Administracién urbanistica del estado de los inmueblgs, impi-
diendo que deterioros importantes pasen inadvertidos, y esto se consigue con
costes muy reducidos para la propia Administracién.

Las inspecciones peri6dicas también han sido contempladas en diferentes
ordenanzas locales, en algim caso incluse sin apoyo en la respectiva norma
legal autonémica, lo que ha sido defendido como vélido por un sector de la
doctrina, al amparo de la potestad reglamentaria local en materias de su pro-
pia competencia (SARMIENTO y Morar, 2003, 120 v ss; SIBINA, 2004, 186 ¥
189). En este sentido puede citarse el ejemplo del Ayuntamiento de Barcelona,
que parece haber sido quien introdujo las inspecciones periddicas con carécter
pionero, aunque circunscrita a aspectos de seguridad estructural (CIFUENTES,
2001), aunque la legislacién catalana sigue sin contemplar esta obligacién espe-
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cifica, si bien es preciso repetir que en la ordenanza se limita el objeto de la
inspeccin periddica a la cuestion de la seguridad estructural, o el Ayuntamiento
de Madrid, mucho més ambicioso en sus planteamientos, cuya legislacién regio-
nal de aplicaci6én (Ley 9/2001, de 17 de julio) s ha contemplado con posterio-
nidad estas inspecciones, pero no lo hacia en el momento de su aprobacién, el
28 de enero de 1999, lo que fue causa determinante de la Sentencia del Tribu-
nal Superior de Justicia de Madrid de 28 de mayo de 2003, por la que se anul$
parcialmente la ordenanza, en un pronunciamiento que se ha calificado por un
sector de la doctrina de indebidamente restrictivo de la potestad reglamentaria
local (sobre esta sentencia, SARMIENTO y MORAL, 2003, 120 y ss).

Las inspecciones técnicas sf estin contempladas en la legislacion arago-
nesa, concretamente en el art. 190 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urba-
nistica, aunque se trate de una regulacién muy peculiar en el contexto del
Derecho auton6mico comparado —entre otras cosas, se vincula la Inspeccidn
técnica a la delimitacién de dreas especiales de conservacidSn—, ademis de
bastante parca, También estin contempladas las Inspecciones técnicas de edi-
ficios en una Ordenanza, aprobada por el Ayuntamiento de Zaragoza: la Orde-
nanza Municipal reguladora del deber de Conservacion de Edificacidén e Ins-
peccién Técnica de Edificios de 27 de septicmbre de 2002, Este texto
reglamentario presenta una notable proximidad en varios aspectos con 1a Orde-
nanza madnlefia de 1999 (aunque mucho menor con fa version vigente de esa
Ordenanza, pues modificaciones importantes fueron aprobadas por Acuerdo
del Plenc de 30 de diciembre de 2003, precisamente en lo relativo a las Ins-
pecciones técnicas). En lo que se refiere al ordenamiento autonémico, se aparta
notablemente de las previsiones de 1a Ley 5/1999, por lo que en muchos aspec-
tos carece de cobertura legal y, a estos efectos, puede considerarse una orde-
nanza —al menos, parcialmente— independiente. Esto hace interesamte exa-
minar algunos de los contenidos de esta norma a la luz del principio de
legalidad. No obstante, antes se hard un recorrido sucinto por las diversas
regulaciones legales de las Inspecciones técnicas de edificios, examinando,
entre otras cuestiones, el mayor o menor margen de actuacion que los dife-
rentes legisladores autondmicos han dejado al planeamiento o las ordenanzas.

II. ANTECEDENTES DE LA INSPECCION TECNICA O PERIODICA
DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES

Un antecedente lejano de esta técnica estd probablemente en una mocién
presentada al Pleno del Ayuntamiento de Madrid celebrado el dia 28 de sep-
tiembre de 1956 (citada y resumida en Roca, 1961, 50-51). Mediante esta
mocion se proponia la promulgacién de una Ley dirigida a la conservacién de
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las fincas urbanas, tipificandose como delito la pasividad del propietario reque-
rido por la Administracién competente para realizar obras de conservacion (que
estaba tipificada desde el Codigo Penal de 1932, pero sélo como falta penal}
(1). Pero también se defendia la elaboracién de un censo de viviendas en situa-
cién de vigilancia periédica, en la que se incluirfan todas las fincas con mds
de cincuenta afios de antigiiedad y aquellas cuyo estado lo aconsejara: el Ayun-
tamiento fiscalizaria estos inmuebles mediante su inspeccién periddica.

Es difici] saber el motivo de que dicha propuesta no tuviese consecuen-
cias inmediatas, pero pudo haber pesado la envergadura de los medios huma-
nos necesarios para llevar adelante estas inspecciones. La utilizacién de téc-
nicas importadas del Derecho administrativo econdmico permitiria introducir
una regulacién equivalente sin comprometer medios humanos de la Admi-
nistraci6n pablica, En efecto, la «inspeccién técnica» de determinadas edifi-
caciones supone la adaptacion al 4mbito urbanistico de una técnica cada vez
més utilizada en diferentes campos. Es muy conocida la Inspeccién Técnica
de Vebiculos, lo gue probablemente es debido al niimero de sujetos afecta-
dos, pero posiblemente tenga m4s importancia la técnica en el &mbito de la
seguridad industrial, en el que la colaboracién con la Administracién piiblica
de distintas entidades privadas, fundamentalmente los «organismos de con-
trol», ha side desarrollada por las Comunidades auténomas al amparo de la
legislacién bésica estatal (2). En uno y otro caso, se trata de una inspeccién
periédica que realiza una empresa privada, auterizada por la Administracién
piiblica para tal fin, promovida y pagada por el sujeto titular de las instala-
ciones o bienes objeto de control, debiendo entregarse la documentacién resul-
tante al érgano administrativo competente (ARANA, 1999, 2 y ss; CARRILLO
DONAIRE, 2000, 509 y ss; CanaLs, 2003).

La técnica anterior se utiliza también en un terreno mucho mds cercano
al urbanismo, en el control de la calidad de 1a edificacién (actualmente regu-
lado por el Real Decreto 1230/1989, de 13 de octubre, y diversas normas
autonémicas), quizd un antecedente més directo de las inspecciones periddi-
cas de edificios. Este control de calidad estd encomendado a entidades pri-
vadas, los Laboratorios de Ensayos para el Control de la Calidad de la Edi-
ficacisn, entes privados que han de ser acreditados en cuanto a su capacidad
@cnica ¢ imparcialidad por la Administracién autonémica competente (AME-
NOs, 1999, 125).

(1} Tipificacién que pasaria a incluirse en el art. 581, 2°, del Texto Refundida del Cédigo
Penal aprobade por Decreto 3096/1973, de 14 de septiembre, aunque desapareceria en la reforma
de 1989 (Ley Orgénica 3/1989, de 21 de junio).

(2) Ley 21/1992, de 16 de julic, de [nduslra, art. 15-17, y Real Decreto 220041993, de
28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la infraestructura para la calidad y la
seguridad induswial, modificado por Real Decreto 411/1997, de 21 de marzo.
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1. LAS INSPECCIONES TECNICAS EN LAS LEGISLACIONES
AUTONOMICAS

Siguiendo este modelo, la obligacion de realizar inspecciones periddicas,
por profesionales privados y con cargo a los propietarios de los edificios ha
s1do objeto de regulacién, tanto en la legislacién de urbanismo de una mayo-
ria de Comunidades Autdnomas, empezando por la Ley valenciana 6/1994, a
la que han seguido las leyes redactadas conforme a ese modelo ;empczando
por Castilla-La Mancha, Canarias, Extremadura o Andalucia—, pero también
ofras que no lo siguen tan fielmente —como Madrid— o, incluso, que se apar-
tan de €l en muchas otras cuestiones significativas, pero no en ésta, como Ara-
gon, Castilla y Ledn, Astorias o Galicia,

Efectivamente, el legislador de la Comunidad valenciana, fue el primero
que reguld la cuestién en la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de
la Actividad Urbanistica de la Comunidad Valenciana, art. 87, cuyas previ-
siones se reproducen actualmente en el art. 207 de 1a Ley 16/2005, de 30
diciembre, Urbanistica Valenciana, que se refiere a la «inspeccién periédica
de construcciones» y establece la obligacién de los propietarios de las edi-
ficaciones catalogadas o de antigtiedad superior a cincuenta afios de promo-
ver una inspeccidn a cargo de facultativo competente cada cinco afios. Las
in;pccciones periddicas no se regulan en el Decreto 67/2006, de 12 mayo,
por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion y Gestién Terrttorial y
Urbanistica, pero sf se mencionan en dos preceptos para establecer que podrén
servir de base para la adopcién de 6rdenes de ejecucién o para la declara-
cién de ruina (respectivamente, arts. 500 y 506.2 in fine).

También ha regulado esta cuestidn Castilla-La Mancha (fue 1a segunda
Comunidad auténoma en contemplarlo, en la Ley 2/1998, de 4 de junio, de
Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica, art. 138; texto legal
posteriormente sustituido por el Decreto Legislativo 1/2004, de 28 diciem-
bre, por el que se aprueba el Texto Refundido de Ia Ley de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica, en cuyo art, 138 se mantiene la
regulacidn original de la «inspeccién peri6dica de construcciones vy edifi-
cios», en sentido coincidente con la legislacién valenciana. Incluye la misma
regulacion, de forma literal, la Comunidad Auténoma de Extremadura (Ley
1572001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extre-
madura, art. 164).

Siguen también este modelo, aunque introduzcan matizaciones, Cana-
riag, Madrid v el Pafs Vasco. En cuanto a la comunidad canaria, en la que
se introdujo por Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacién del Teritorio,
art. 154, y estd contemplado actualmente en el mismo articulo del Decreto
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Legislativo 1/2000, de 8 mayo, por el que se aprue]l:ua el Texto Refundid.o de
las Leyes de Ordenaci6n del Territorio y de Espacios I\Taturales Protegld?s,
como «inspeccidn penédica de edificios», a la que se sujetan, COR una perio-
dicidad decenal, todas las edificaciones catalogadas, protegidas o incluidas
dentro de un conjunto histdrico. En la Comunidad de Madrid (L/a_y 9,-'2‘09’1,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madridl, ar.t._169 y disposicion
adicional primera}, en la que se utiliza también la periodicidad decen_al, pero
se sujetan a inspeccién todos los edificios cuya antigiiedad sea superior 2 los
treinta afios (aunque ambos plazos podrian modificarse por Decreto)._Otra
peculiaridad de la legislacién madrleia es que se prevé la homologacnég ¥
el registro de las «entidades de inspeccidn técnica» -—puec.lcn ser también
profesionales individuales— por la Administracién au tondmica. Finalmente,
en el Pafs Vasco este deber ha sido introducido por Ley 2/2006, de 30 de
junio, del Suelo y Urbanismo, art. 200, referido a la Inspeccidn periédica de
construcciones y edificaciones, donde se establece también con car&c.te.r deF:e—
nal el examen por un faculiativo competente toda copstruccmn o cd1ﬁcacu5_n
catalogada o protegida, ademds de la de las edififzacmncs CUYO SO sea resi-
dencial y que tengan una antigiiedad superior a cincuenta anos; el objeto d§1
informe ser&n las cuestiones de seguridad (estabilidad, seguridad, estanque}—
dad y consolidacidn estructural), pero también de funcionalidad_ (la.s -med1—
das necesarias para mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o
de uso efectivo).

En Aragdn mo se establece la inspecci6n periodica como qbligato}'ia
directamente por la Ley, sino que puede implantarse con perlpchc:ldad quin-
quenal para las edificaciones comprendidas en ire_ag determ}na_das por los
Ayuntamientos, previo informe favorable de la Comisién Provincial de Orde-
nacién del Territorio (Ley de las Cortes de Aragén 5/1999, de 25 de marzo,
urbanfstica, art. 190). Pese a su proximidad general al modelo valenciano,
en esta cuestion Andalucia estd més cercana a la legislacion aragonesa que
de la levantina, ya que en ella tampoco se establece la inspeccién periédica
con carficter obligatorio y general, sino que s6lo serd obligatorio cuando se
establezca para 4reas especificas delimitadas en el instrumento Fle p]al.'lea:-
miento o, en su defecto, por el Municipio mediante ordenanza, pudiendo limi-
tarse 1a obligacién a las edificaciones catalogadas o protegidas oa las de
antigiiedad superior a cincuenta afios y dejindose abierta la cuesu:?n_dc la
periodicidad (Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, art. 156).

Otras Comunidades Auténomas extrafias en lineas generales al modelo
valenciano que han introducido esta prevision son Castilla y Le6n, Asturliaf
y Galicia. En cuanto a Castilla y Ledn, esta cuestién estd regula_da —quiza
serfa mejor decir que estd prevista— en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urba-
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nismo de Castilla y Ledn, art. 110, que fue desarrollddo en los art. 315 a 318
del Reglamento de Urbanismo, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero.
La Ley se limita a prever la implantacion de las inspecciones técnicas en log
Municipios con poblacién igual o superior a veinte mil habitantes o que ten-
gan Plan General. Es en el Reglamento en ¢l que se establece la inspeccitn
decenal de los edificios de cuarenta o més afios, aunue se le reconozca al
Plan General la posibilidad de reducir el intervalo entre inspecciones y limi-
tar el deber a determinados d&mbitos o a determinados edificios. El objeto de
la inspeccidn serd la «seguridad» y la «salubridad», pero en el Plan se puede

extender tanto al «ornato piiblico», como —y esto es destacable— a la «habi-
tabilidad».

En Asturias este deber fue introducido por la Ley 3/2002, de 19 de abril,
art. 38.1, texto que ha pasado sin modificaciones al Decreto Legislativo
1/2004, de 22 abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las dispo-
siciones legales vigentes en materia de ordenacién del territorio y urbanismo,
art. 143.1, pamrafo segundo, en el que se prevé la sujecién a inspeceién quin-
quenal de los edificios protegidos y catalogados y, en general, todos los que
superen los treinta y cinco afios.

Finalmente Galicin, cuya normativa deja un amplio margen de manio-
bra a la potestad reglamentaria local, al establecer que por ordenanza se regu-
lard el deber de inspeccién periédica de las edificaciones, al que se sujeta-
rdn como minimo todas las edificaciones catalogadas o de antigliedad superior
a cincuenta afics, dejandose la posibilidad de rebajar €l umbral, asi como la
periodicidad y otros extremos a la decisién municipal (Ley 9/2002, de 30 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Gali-

cia, art. 200, cuyo pdrrafo 2 ha sido modificado por la ley 15/2004, de 29 de
diciembre, art. 6, segundo).

IV. ELMODELOQ: LAS INSPECCIONES PERIODICAS EN LA LEGIS-
LACION URBANISTICA VALENCIANA

Como se ha afirmado més arriba, el modelo que ha inspirado las distin-
tas regulaciones autondmicas de las inspecciones técnicas se encuentra, sin
duda, en el art. 87 de 1a Ley 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de la
Actividad Urbanistica de la Comunidad Valenciana (cuyo contenido ha pasado
integramente al vigente art. 207 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre).

En la normativa valenciana se establece el deber de los propietarios de
toda edificacion catalogada por el planeamiento urbanistico o, simplemente,
de antigiiedad superior a cincuenta afios, de contratar con un facultativo com-

327




GERARDO GARCIA-ALVAREZ

per.ehte y a sus expensas la realizacién de una «inspeccién» —pese a haber
hecho fortuna, el término usado en la Ley quizd no es demasiado afortu-
nado—, que versara sobre el estado de conservacion, tramile que deberd repe-
tirse cada cinco afios. El facultativo contratado por el propietario deberd expe-
dir un «certificado» —otra vez, el término es literal, pero quiza tampaco
demasiado exacto— que contenga los siguientes puntos: una descripeion de
los desperfectos apreciados en el inmueble —hasta aqui valdria quizé el tér-
mino «certificado»—, pero también debers extenderse a las posibles causas
de esos desperfectos y a las medidas prioritarias para subsanarlos. Ademds,
se deberd dejar constancia en el documento del grado de realizacion de las
recomendaciones que se hubiesen podido formular con motivo de una even-
tual anterior «inspecci6n periédica». De este documento, el propietario debera
copservar un ejemplar y podra ser requerido por la Administracion urbanis-
tica para la exhibicién de los certificados de todas las inspecciones que, en
funcién de las circunstancias del inmueble, hubieran debido realizarse. No
obstante, el tramite de la inspeccién periédica no se entiende integramente
cumplido sino cuando se haya remitido copia del informe del técnico com-
petente al Ayuntamiento y al Colegio Profesional correspondiente.

En caso de que el propietario no cumpliese su obligacién legal, el Ayun-
tamiento dispondrd de la via de la ejecucidn subsidiaria y, se especifica, podrd
realizar las inspecciones de oficio —se supone que contratando al efecto a
un profesional liberal— a costa de los obligados.

Lo que caracteriza esta técnica en el modelo valenciano serian tres ele-
mentos. Primero, la utilizacién de dos criterios complementarios para deter-
minar la existencia de esta obligacién como parte del deber genérico de con-
servacién, como son los de antigiiedad o catalogacién del inmueble,
alternativamente. Segunda, la realizacidn de la inspeccién por un profesio-
nal privado, cuya titulacién le habilite para ello, libremente elegido por el
propietario. Tercero, los aspectos de la construccién concernidos no son todos
los comprendidos en el deber de conservacion, sino los relativos a la segu-
ridad y condiciones mfnimas de uso, mds amplias que la tradicional «salu-
bridad» (en términos literales: «para asegurar su estabilidad, seguridad, estan-
queidad y consolidacién estructurales o para mantener o rehabilitar sus
dependencias. en condiciones de habitabilidad o uso efectivo segin el des-
tino propio de ellas»); dicho de otra manera, parecen estarse excluyendo las
relativas al ornato piiblico.

No obstante, el panorama de los mecanismos arbitrados por el legisla-
dor valenciano quedarfa muy incompleto sin hacer referencia a la licencia de
ocupacién {regulada en la Ley 3/2004, de 30 junio, de Ordenacién y Fomento
de la Calidad de la Edificaci6n, art. 24 y 32 a 36). La licencia de ocupacion
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deberi obtenerse a la terminacidén de las obras de edificacién —seria la tra-
dicional licencia de «primera ocupacidén»—, pero su renovacién es necesa-
ria en determinados casos: cuando hayan transcurrido diez o mas afios desde
la obtencién de la primera licencia de ocupacidn, en el momento en que se
produzca la segunda o posteriores transmisiones de la propiedad o bien cuando
sea necesario formalizar un nuevo contrato de suministro de agua, gas o elec-
tricidad. Si la edificacidén fuera anterior a la introduccidn de la figura de la
licencia de ocupacién, su obtencidn serd necesaria siempre que se produzca
cualquiera de los supuestos anteriores {transmisidn de la propiedad o nuevo
contrato de suministro). También serd precisa su obtencién o renovacion
—en este caso, con independencia del tiempo transcurrido desde su primera
obtencién— cuando se produzca un cambio de uso de 1a edificacién o cuando
se hayan producido obras que tengan caricter de intervencién total o las par-
ciales que produzcan una variacidn esencial de la composicién general exte-
rior, la volumetria, ¢ modifiquen esencialmente el conjunto del sistema estruc-
tural u otros elementos ¢ partes del edificio afectados por los requisitos
bésicos de la edificacién, o bien cuando se trate de obras que tengan el carde-
ter de intervencién total en edificaciones catalogadas o que dispongan de
algiin tipo de proteccién de cardcter ambiental o histSrico-artistico, o de carde-
ter parcial cuando afecten a los elementos o partes objeto de proteccidn.

Esta regulacién sustituye y completa la regulacion de la cédula de habi-
tabilidad (3), a la que, como en la normativa estatal, se podia atribuir una
finalidad en cierto modo equivalente, aunque limitada a las viviendas, de
objeto mis restringido y Unicamente referida a los supuestos de renovacion
de contratos de suministro (4).

V. UN SUPUESTO DE DESLEGALIZACION: LA NORMATIVA DE LA
COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON

Como ya se ha sefialado, la técnica de las autoinspecciones periddicas
ha sido recibida en muchos casos sin variantes significativas respecto al
modelo valenciano (Comunidades de Castilla-La Mancha, Extremadura o
Galicia}, pero en otros muchos se han introducido matices e, incluso, varia-

‘ {3) En tanto los Ayunlamientos no regulen mediante ordenanza la obtencidn de la licen-
cia de ocupacidn, seguird siendo exigible la cédula de habirabilidad {Ley 8/2004, de Vivienda
de Ja Comunidad Valenciana, disposicidn transitoria segunda).

4 !311 la Comunidad Valenciana, el Decreto 161/1989, de 30 octubre, de procedimiento
d}: oblencién de-la cédula de habitabilidad, transitoriamente vigente, eslablece una validez de
cinco afios para la cédula, pasado el cnal toda contraracidn de servicios de suministros propios
de la vivienda requerird la obtencidn previa de una nueva Cédula de Habitabilidad
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ciones gue alteran de forma significativa el modelo (se pueden sefialar, entre
otras, las legislaciones de Madrid, Aragén o Andalucia, ésta Gltima con una
evidente influencia de la legislacion aragonesa, como ya se ha sefialado).
Pero también se contiene una regulacién marcadamente diferente en la legis-
laci6n urbanistica de Castilla v Le6n, aunque en este caso lo mis significa-
tivo sea la existencia de habilitaciones en cascada, practicamente en blanco,
de la Ley urbanistica en su Reglamento de desarrollo, y de éste, en los pla-
nes o normas urbanisticas municipales.

La primera peculiaridad de la legislacién castellana es la parquedad de
la regulacién en la Ley, que se remite a su reglamento de desarrollo en casi
todos los aspectos esenciales. Efectivamente, en Castilla v Leén el legisla-
dor practicamente se 1imit6 a habilitar al reglamento de desarrollo la intro-
duceién de la figura, aunque con una importante «limitacién»: la inspeccidn
técnica s6lo debera implantarse en municipios con mds de 20.000 habitan-
tes o que cuenten con PGOU (Ley 5/1999, de 8 de abril, art. 110). En con-
secuencia, lo sustancial del régimen aplicable se encuentra en el Reglamento
de Urbanismo, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, artfculos

315-318.

A sn vez, esta normativa reglamentaria se remite en gran medida al pla-
neamiento: una caracteristica esencial es el protagonismo otorgado en la
misma al tespective Plan General de Ordenacién Urbana para definir las
construcciones sujetas, la finalidad del informe, o su periodicidad, hasta el
punto de que alguna de las previsiones del Reglamento urbanistico podria
haber desbordado las previsiones de la Ley 5/1999. En todo caso, es desta-
cable que de 1999 ——fecha de aprobacién de la Ley—, 2 2004 —afio del
Reglamento—, en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn parece haber
aumentado considerablemente ]a confianza en la inspecci6n periddica como
instrumento para lograr un mayor cumplimiento del deber de conservacion.

La inspeccién técnica estd inicialmente concebida, de acuerdo con la
Ley, para verificar el estado de conservacitn de las construcciones y prever
las obras precisas para mantener o reponer las condiciones de «seguridad y
salubridad». Sin embargo, ¢l Plan Genperal de Ordenacién Urbana puede
extender el objeto de la inspecci6n a las condiciones de «habitabilidad» y de
«ornato piblico» o reducir los plazos para que surja 1a obligacién de la pri-
mera o de una nueva inspeccién. A la inversa, también puede limitar }a obli-
gatoriedad de 1a inspeccién a determinados 4mbitos del término municipal o
a determinados tipos de edificios, lo que es absolutamente logico. S1 no existe
esa prevision especifica, la inspeccidn serd obligatoria para los edificios de
cuarenta afios y, una vez realizada la primera inspeccién, los edificios deben
someterse a las sucesivas con una periodicidad de diez afios.
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Fuera de los supuestos previstos en la Ley, el Reglamento habilita tam-
bién a los Municipios cuya poblacién sea inferior a 20.000 habitantes y
que no cuenten con Plan General de Ordenacién Urbana —es decir, sin nin-
guno de los dos requisitos alternativos que figuran en el texto legal—, para
exigir también la realizacion de la inspeccidn técnica de construcciones
incluyendo tal obligacién en las Normas Urbanisticas Municipales. Es decir,
que el Reglamento permite expresamente introducir una regulacién que con-
:lrie;c en obligatoria la autoinspeccidn sin ningln apoyo €n norma con rango

e Ley.

E! certificado de la inspeceién técnica debe contener una descripcién
del estado general de conservacion del edificio, con especial referencia a los
elementos vinculados directamente a su estabilidad, consolidacién estructu-
ral, estanqueidad y en general a la seguridad de la construccién y de las per-
somas, es decir, los elementos susceptibles de desprendimiento, asf como las
redes de saneamiento y distribucién de agua, gas y energia eléctrica. Las
eventuales deficiencias de conservacidn, con indicacidn de las pruebas que
sean mecesarias para averiguar sus causas y valorar las obras o medidas pre-
cisas para mantener o reponer las condiciones de conservacién adecuadas.
Ademés, cuando ello sea posible, el grado de ejecucién de las medidas indi-
cadas en la anterior inspeccitn y el resultado obtenido.

El propietario presentard al Ayuntamiento una copia del certificado de
la inspeccidn técnica, que debera llevar un «registro» de los edificios some-
tidos a esta obligacién. A su vez, el Ayuntamiento podri requerir la exhibi-
cién del dltimo certificado de inspeccidn y, de no presentarse, podrd ordenar
la practica de la inspeccién técnica del edificio en cuestién, pudiendo reali-
zarla en sustitucidén y a costa de los propietarios.

VI. LA LEGISLACION DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y LA
ORDENANZA DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

Como ya se ha sefialado, un modelo aparte lo constituye la legislacién
de la Comunidad auténoma de Madrid. Peculiaridad que incluso se refiere
al origen de la norma: la inspeccién técnica de edificios fue objeto de una
ordenanza del Ayuntamiento de Madrid, que tuvo una influencia evidente en
la Ley autondmica posterior.

En efecto, la Ordenanza de Conservacion, Rehabilitacion v Estado Rui-
noso de las Edificaciones fue aprobada por el Plenc del Ayuntamiento de
Madrid de 28 de enero de 1999, Posteriormente seria parcialmente anulada,
precisamente en lo referido a la inspeccidn técnica de edificios, por la
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Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 28 de mayo de
2003 (5), por vulnerar el principio de reserva de Ley en materia de propie-
dad, con especial énfasis en la posibilidad, recogida en la ordenanza, pero
no contemplada en la Ley, de imponer multas coercitivas. Es preciso sefia-
lar que esta sentencia ha recibido algunas criticas doctrinales por parte de
autores que sostienen que es innecesaria la habilitacién legal expresa para
establecer por medio de una ordenanza la obligatoriedad de la inspeccién
periddica de las edificaciones (SARMIENTO y MORAL, 2003, 120-130; SIBIN,
2004, 186-189). En todo caso, es probablemente esta sentencia la que
motivé 1a modificacidn de la Ordenanza, dando nueva redaccién a lo rela-
tivo a la Inspeccitn técnica de edificios, por Acuerdo del Pleno de 30 de
diciembre de 2003.

La Ley madrilefia difiere de la valenciana no sélo porque el umbral de
antigiiedad que convierte la inspeccitn periédica en obligatoria se rebaja a
los treinta afos, aungue de forma compensatoria se amplie su periodicidad
a diez afios, sino porque se limita drdsticamente la libertad de eleccién del
propietario a la hora de encargar la inspecci6n, que tendrd que ser realizada
por entidades homologadas, con o que sigue todavia de modo mds evidente
el modelo de la legislacion industrial (Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid, art. 169, estando la homologacién de las enti-
dades de inspeccién regulada en la disposicidn adicional dnica).

De acuerdo con la nonmativa madrilefia, toda clase de edificaciones y
construcciones, con independencia de su uso o destino estin afectadas por
la inspeccion, por tanto, también estardn obligados a promover la inspeccién
los propietarios edificios calificados como fuera de ordenacién y los efec-
tuados sin licencia o sin haberse ajustado a las condiciones sefialadas en la
misma, aunque la realizacién la inspeccién técnica no alterard la situacion
juridica del edificio.

La inspecci6n debe ser realizada por profesionales independientes o enti-
dades de inspeccidn técnica homologadas —articulo 169.1 de Ley 9/2001,
de 17 de julio— que estén legalmente facultadas para llevar a cabo esta fun-
cién y cumplan con los requisitos de homologaci6n establecidos en la Dis-
posicién Adicional Unica de dicho texto legal, pudiendo homologarse como
Entidades de Inspeccién Técnica tanto los profesionales colegiados, como
personas juridicas de cualquier clase, siempre que sean independientes de las
empresas cuya actividad tenga lugar en el dmbito de la construceidn, la pro-
mocién o la administracién inmobiliaria.

(5) Sentencia nim. 674/2003 (Sala de lo Conlencioso-Administrativo, Seccidn 2%, de 28
de mayo (RICA 2003\683).
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Los requisitos para obtener la homologacién son, en el caso de profe-
sionales individuales, la colegiacién previa y continuada como profesional
gjerciente durante cinco afios al menos, ne estar suspendido mi inhabilitado
para el ejercicio profesionat {por resolucién administrativa firme o por sen-
tencia judicial que sea ejecutiva), experiencia profesional en la elaboracién
de proyectos, direccidon de obras o emisién de informes o dictimenes técni-
cos sobre construcciones, edificaciones o instalaciones y contar con una pdliza
de seguro que cubra los riesgos derivados de su actividad profesional, en los
términos que se fijen reglamentariamente (lo que no se ha producido hasta
la fecha). En el caso de personas juridicas habrin de contar con un minimo
de dos profesionales titulados y legalmente habilitados para proyectar y diri-
gir cada tipo de obra, construccién o edificacién respecto de las cuales se
pretenda ejercer la actividad de inspeccidn, debiendo cada uno de ellos reu-
nir los requisitos establecidos para los profestonales individuales y tener una
poliza de seguro. ’

La homologacién se otorga por la Consejeria competente en materia de
ordenacidn urbanistica, que debera incorporar a los profesionales o entida-
des al Registro de Entidades de Inspeccidn Técnica. La falta de resolucién
y notificacidn expresa en el plazo de un mes tiene cardcter de silencio nega-
tivo. La homologacidn podrd revocarse si se perdiera alguno de los requisi-
tos exigidos legalmente o si se incurriese en un incumplimiento grave o rei-
terado de las obligaciones establecidas, pudiendo iniciarse el procedimiento
para declarar la pérdida de 1a homologacién de oficio o a instancia de parte.
La pérdida de la homologacidn también se anotara en el Registro de Entida-
des de Inspeccién Técnica.

El acta deberi estar visada por el comespondiente Colegio profesional
y se compone de un informe técnico sobre las circunstancias observadas y
de un dictamen conteniendo la opinién del profesional scbre el estado de
seguridad constructiva de un edificio en términos de favorable o desfavora-
ble (Ordenanza del Ayuntamiento de Madrid, art. 33 y 34). En el caso de que
el resultado de la inspeccion fuera inicialmente desfavorable v no se reali-
zasen los frabajos recomendados, en la Ordenanza se prevé la adopcidn de
una orden de ejecucion, de conformidad con lo establecido en la Ley 9/2001,
en la que se establece que el contenido de los informes de inspeccién podra
fundamentar la adopcion de drdenes de ejecucidn de obras de conservacién
o rehabilitacion por el Ayuntamiento (art. 169.6).

En la Ordenanza se prevé la creacidn de un «Registro de Edificios»,
cuyos datos serdn accesibles al pdblico, en el que se incluirdn los que hayan
obtenido un dictamen favorable sobre su estado de conservacion, ya sea ini-
cial, ya sea tras la realizacion de las obras necesarias. En el Registro se deberd
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hacer constar la situacién y el nivel de proteccidn del edificio, la fecha de
consiruccidén exacta o, de no constar, aproximada, las inspecciones técnicas
realizadas, su resultado y, en su caso, la subsanacién de las deficiencias que
como consecuencia de las inspecciones técnicas se hayan realizado. Existird
también un Censo de Edificios, en el que se incluirin aquellos que hayan
obtenido un resultado desfavorable

En el articulo 169.4 de la Ley 9/2001 se establece que los Ayuntamien-
tos podr4n requerir de los propietarios la exhibicién de los informes técni-
cos resultantes de las inspecciones periddicas y, caso de comprobar que €stas
no se han realizado, ordenar sn préctica o realizarlas en sustitucién y a costa
de los obligados. En consecuencia, se podrd proceder a realizar la inspec-
cion subsidiariamente, efectusndola la propia Entidad, bien con sus medics
propios o a través de un tercero, cuyos honorarios serdn pirados a los pro-
pietarios, pudiendo utilizarse la via de apremio de ser necesario.

Una cuestion destacable, no tanto de la normativa, como de la practica
administrativa, es la atencion prestada por el Ayuntamiento de Madrid al pro-
blema de los propietarios que puedan carecer de recursos econémicos para
hacer frente a su deber de conservacion. En este sentido, en la Disposicidn
transitoria cuarta de la Ordenanza sobre Conservaci6n, Rehabilitacién y
Estado Ruinoso de las Edificaciones del Ayuntamiento de Madrid establece
que el Ayuntamiento arbitrard medidas para subvencionar la prictica de las
inspecciones técmicas. En cumplimiento de este mandato, se aprobaron Jas
«Normas bdsicas para el otorgamiento de subvenciones a los propietarios que
carezcan de recursos suficiente para realizar la Inspecci6n técnica de los edi-
ficios para el perfodo 2000-2005» (Boletin del Ayuntamiento de Madrid el
11 de enero de 2001). Dichas normas establecen que los propietarios que
carezcan de recursos suficientes podrdn recibir hasta el 50 por ciento del
coste de la inspeccién si sus ingresos son inferiores a 3,5 veces el salario
minimo interprofesional o SMI, y hasta €l 75 por ciento si son inferiores al
2.5 veces el SMI (6). La solicitud se presentard una vez efectuada la inspec-
cién, si bien para el supuesto de carecer de ingresos, podrd presentarse pre-
viamente.

El Ayuntamiento de Madrid también ha aprobado unas «Normas de Pro-
cedimiento para la Tramitacion de Ayudas Econémicas a las obras derivadas
de la Inspeccién Técnica de Edificios», cuyo objeto es 1a regulacién del pro-
cedimiento para el otorgamiento de las ayudas econdmicas a que se hace

(6) De acuerdo con el Real Decreto-ley 3/2004, de 25 de junio, para la racionalizacién
de 1a regulacién del salario minimo interprofesional y para el incremento de su cuantfa, art. 1
y 2, la referencia al SMI ha de enlenderse sustituida por el «Indicador piblico de renta de efec-
tos miiltiplesr o IPREM.
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referencia en la Ordenanza sobre Conservacion, Rehabilitacién y Estado Rui-
noso de las Edificaciones. Se establece una subvencion tipo variable segiin
el nivel de catalogacién —nivel 1 de proteccién o nivel 2 en su grado estruc-
tural, del 15 por ciento, y del 10 por ciento para el resto de edificios— y de
renta familiar —permite acceder a una subvencién adicional del 10 por
ciento—. La Ordenanza condiciona las ayudas a una serie de requisitos, entre
los cuales el haber presentado en plazo el acta de inspeccién técnica o que
las obras no estén iniciadas, salvo que su inicio derive de una orden de eje-
cucién. También se firmd, el 21 de enero de 2002, un Convenio de Cola-
boracién entre el Ayuntamiento de Madrid vy diversas Entidades financieras
para la financiacién de las obras a efectuar derivadas de los dictdmenes de
las Inspecciones Técnicas de Edificios, para apoyar y promocionar la reali-
zacién de las obras necesarias para la subsanacién de las deficiencias pues-
tas de manifiesto como consecuencia de la inspeccidn sobre el estado gene-
ral del edificio mediante linea de financiacién especifica, tanto para las
comunidades de propietarios como para los propietarios de una vivienda
(Avvarez MENENDEZ, 2003, 111-112).

VIL LA INSPECCION TECNICA EN LA LEY 5/1999, DE 25 DE
MARZO, URBANISTICA

En la legislacién urbanistica de varias Comunidades Auténomas se ha
prescindido del automatismo de una determinada antigijedad para la sujecién
del deber de promover inspecciones peri6dicas, aunque diverjan en el crite-
rio alternativo elegido. En este sentido, en la Comunidad Auténoma de Capa-
rias se ha eliminado el criterio de la mera antigiiedad, para centrarse en el
criterio alternativo contemplado en la mayor parte de las leyes de «modelo
valenciano», es decir, en el valor arquitecténico o ambiental del edificio: sélo
las construcciones «catalogadas» deberdn ser sometidas al informe periddico
sobre su estado de conservacién, alargandose ademads la periodicidad a diez
afios. Por el contrario, en Andalucfa, la legislacién se caracteriza por utilizar
dos criterios que deben concurrir para hacer obligatoria la inspeccién de un
inmueble: la «antigiiedad» supertor a cincuenta afios, pero ademds el estar
circunscrito en «ireas previamente delimitadas» mediante una ordenanza
municipal o un plan.

En la misma linea, aunque constituya un modelo muy peculiar de ins-
peccién técnica de edificios, estd la regulacién de las «Areas especiales de
conservacidn» hecha por el legislador aragonés, en la que una medida con-
currente cor otras es la modulacién del deber de conservacion de los pro-
pietarios de inmuebles comprendidos en ellas, con una finalidad preventiva,
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Se trata de una norma introducida durante la tramitacion parlamentaria y a
veces produce la sensacién de que se resiente de ese origen.

EI propietario tendrd que encargar, a su costa y cada cinco afios, a un
profesional suficientemente cualificado —en la Ley 5/1999, de 25 de marzo,
se habla de «técnico facultativo competente»— la elaboracién de un informe
sobre el estado del inmueble y las eventuales obras de reparacion que pre-
cise. Respecto a este iltimo extremo, la Ley Urbanistica se refiere a la «pro-
posicién» de «medidas correctoras» y a su «grado de ejecucién» (Ley 5/1999,
de 25 de marzo, art. 190.2), extremo este Gltimo que resulta en principio un
tanto enigmdtico, pero que logicamente habrd que entender que se refiere al
grado de ejecucién de las «medidas correctoras» que hubiesen sido «pro-
puestas» en un informe anterior, casc de existir éste. Para que estos infor-
mes tengan «eficacia» deberdn pasar por el trdmite del visado colegial y ser
presentados a la Administracién municipal en un plazo méximo de tres meses
tras el vencimiento de cada periodo de cinco afios (Ley 5/1999, de 25 de
marzo, art. 190.2),

(A qué clase de «eficacia» se refiere el legislador? O, dicho en otros
términos, ;qué efectos se producen o se dejan de producir en caso de incum-
plimiento? Los términos del articulo 190.3 son categéricos:

«No podrd declarase la situacién legal de ruina de las construcciones o
edificaciones situadas en dreas de especial conservacion cuando no hubiesen
sido realizadas las inspecciones periddicas o las medidas correctoras a las que
se refiere el pamrafo antenors.

Estamos ante la ampliacién de los limites cuantitativos del deber de con-
servaci6n en lo que sea mecesario para evitar que la declaracién de ruina
pueda llegar a producirse como consecuencia de un incumplimiento concreto
del deber de conservacion, doloso o culposo, por parte del propietario. Se
trata de una adaptacién al supuesto especffico de la existencia de una «zona»
especial, y de la consiguiente obligacién formal adicional, de la regulacién
prevista para el incumplimiento cualificado del deber de conservacién que
se produce cuando no se da seguimiento a una orden de ejecuci6n de obras
de reparacién (Ley 5/1999, de 25 de marzo, art. 187.2}. No obstante, parece
claro que serd preciso ponderar la gravedad y las consecuencias materiales
que se hayan seguido del incumplimiento: no podrd darse el mismo trata-
miento al retraso de unos dias en el cumplimiento de la obligacion de ins-
peccién periddica, que a su omisién pura y simple. Como consecuencia, habrd
que hacer la salvedad de que la ruina se produzca por causas objetivas sobre-
venidas ajenas al incumplimiento del deber de conservacién (una catdstrofe
natural, obras en las inmediaciones que afecten a la estabilidad de la cons-
truccién o, incluso, supuestos como el fallo generalizado de los elementos
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estructurales o sustentantes que se deba a los materiales empleados). En todo
caso, la concurrencia y relevancia de estas causas sobrevenidas y ajenas a
los incumplimientos por parte del propietario, tendrd que ser alegada y pro-
bada por quien pretenda la declaracion de ruina.

Una cuestidn no resuelta es la de los efectos de las «recomendaciones».
Atendiendo al art. 190.3 Ley 5/1999, de 25 de marzo, podria parecer que
estas «recomendactonesy» no serfan tales, puesto que, de no seguirse, en todo
© en parte, las consecuencias podrian ser de la miaxima gravedad. La cues-
tién es si basta con la existencia en el informe del profesional de la reco-
mendacién de una determinada obra para que su realizacién sea inexcusable
para el propietario. La solucidn sélo puede ser negativa, por varios motivos
(Garcia ALvarez, 2003, 697-698; ARROYO, 2006, 58).

Primero, los términas literales del art. 190.2 de la Ley 5/1999, de 25 de
marzo: lo que se realiza e una «inspeccién» y en lo que se traduce es en
«recomendaciones». Aunque la inspeccidn no se encomendase a un profe-
sional privado, sine a un funcionario piblico, las propuestas contenidas en
un acta de inspeccién en ningiin caso producen efectos juridicos inmediatos.
En consecuencia, si bien la existencia de recomendaciones no seguidas pue-
den ser un indicio del incumplimiento del deber de conservacién, que pree-
xiste a la adopcidn de una orden de ejecucion, la Administracién no podri
pasar adelante con la ejecucién subsidiaria o la imposicién de multas coer-
citivas sin dictar previamente una orden de ejecucién con contenidos preci-
sos y dar un plazo proporcional para su cumplimiento.

Segundo, las recomendaciones contenidas en el informe pueden ser de
muy distinta indele: desde obras absolutamente necesarias para asegurar la
estabilidad del edificio, a otras de caricter meramente estético, pasando por
operaciones no imprescindibles, pero que pueden evitar obras de mayor enver-
gadura con posterioridad. Es miés, es deseable que sea asf, puesto que en caso
contrario el informe quinquenal se convertird en un mero trimite formal. Sin
embargo, la obligacion legal del propietario es la de conservar la construc-
cién en un estado «adecuadox», concepto juridico indeterminado que tendrd
que concretarse de acuerdo con muy diversas circunstancias, pero que en
todo caso pare que no alcanza a la exigencia del mantenimiento en un estado
«Sptimos.

Tercerc, la competencia es irrenunciable y no serfa admisible que ésta
se trasladase sin mds a un profesional que ni siquiera es funcionario publico.
El informe elaborado por éste tiene por destinatario al propietario, al que ase-
sora, pero también a la Administracidn municipal. Un indicio claro de ello
es que el propietario no se limita a conservar los informes quinquenales y
exhibirlos a requerimiento de la Administracidn, sino que éstos son entrega-
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dos a la Administracién municipal, que se ve de esta manera auxiliada en su
labor, pero que no puede hacer dejacién de ella. A partir del contenido del
informe, si el propietario no muestra disposicion de acometer las reparacio-
nes u obras de consolidacién, el Ayuntamiento tendrd que comprobar los extre-
mos contenidos en &, la pertinencia del juicio técnico, y adoptar una orden
de ejecucidn, si procede. A un informe procedente de un profesional, cuya
cualificacién la Ley no precisa, que no pasa ningin tipo de trémite previo
de certificacién o acreditacién de conocimientos o idoneidad ante la Admi-
nistracién, no puede darsele otros efectos que los de una denuncia, aunque
sea una denuncia cualificada.

Por otra parte, la solucién adoptada por los ordenamientos autonémi-
cos que contemplan expresamente esta cuestién es que el contenido del
informe facultativo no es en si mismo una orden de ejecucion, pero puede
servir de base a la adopcién de una, previsién que se hace en ocasiones en
una nerma de rango legal (como en la madrilefia Ley 9/2001, de 19 de julio,
art. 169.6), pero en ofras, en meras normas reglamentarias (es el caso del
Reglamento urbanistico valenciano, aprobado por Decreto 67/2006, de 12
de mayo, art. 500).

Por otra parte, lo que habitualmente se prevé es la posibilidad de eje-
cucién subsidiaria, pero s6lo de Ia inspeccién omitida, no de las obras de
mantenimiento «recomendadas» en ella, pero no realizadas. En este sentido,
en Galicia {en el art. 200 de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre), o en Madrid
(art. 169.5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio), o en €l modele comin, la legis-
lacién valenciana (en el art. 207.3 de la Ley 16/2005, de 30 diciembre, que
reproduce en este punto la Ley de 1994), por citar s6lo tres ejemplos. A con-
trario, la ejecucién subsidiaria de las obras requiere la adapeién de un acto
administrativo de gravamen que establezca su obligatoriedad. Esta solucién
resulta Idgica, porque de lo contrario se darfa auténtica fuerza ejecutiva al
informe de un arquitecto privado y se obligaria al propietario disconforme a
interponer un recurso administrativo o, eventualmente, contencioso-adminis-
trativo, contra un informe privado encargado por €] mismo, lo que es, ade-
mis de desproporcionado, absurdo.

En segundo lugar, la normativa aragonesa resulta muy rigida en com-
paracion con las previsiones de otras legislaciones autonSmicas, porque no
pone limites expresos al deber de conservacion para los casos de obras deri-
vadas de las inspecciones peri6dicas. Puede entenderse, como es 16gico, que
el limite general del cincuenta por ciento del valor actual del edificio rige
también en estos casos y, por consiguiente, que el resultado de una inspec-
cién quinquenal puede ser la apertura del procedimiento declarativo de la
ruina, en vez de la realizacién de obras de conselidacidn o reparacién. Pero
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incluso asi, la carga impuesta a un propietario al que cada cinco afios se obli-
gue a desembolsar cantidades préximas al cincuenta por ciento del valor de
su edificacidn —aunque sea valor «actual»— puede resultar desproporcio-
nada, incluso confiscatoria. Por ello, otras legislaciones autonémicas, sefia-
ladamente la valenciana, origen de la técnica, prevén para estos casos un cél-
culo peculiar de los limites del deber de conservacién. Textualmente, en ¢l
art. 210.2 de la Ley 16/2005, de 30 diciembre {que reproduce el art. 90.1,
parrafo segundo de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre) se establece lo
siguiente:

«Procederd, asimismo, la declaracién de muina, cnando ¢l propietario acre-
dite haber cumplido puntualmente lo dispuesto en el artfculo 206, realizando
diligentemente las cbras recomendadas, al menos, en los dos tltimos certifica-
dos de inspeccidn periddica y el coste de éstas, unido al de las que estén pen-
dientes de realizar, con los fines antes expresados, supere el limite enunciado
en el pirrafo anterior [referido al deber de conservacién], aprecidndose una ten-
dencia constante y progresiva en el tempo al aumento de las inversiones nece-
sarias para la conservacion del edificio».

Los elementos de esta regulacion son tres. Primero, el propietario ticne
que acreditar un cumplimiento diligente del deber de conservacién. Segundo,
se agrupan los costes de las obras de consolidacion derivadas de hasta tres
inspecciones periddicas —la actual y las dos que la hayan precedido—, aun-
que la necesidad de obras también puede detectarse en el periodo entre una
¥ otra inspeccidn, en cuyo caso son dos las contempladas. Tercero, se exclu-
yen los supuestos en que esos costes hayan obedecido a razones coyuntura-
les —fuerza mayor o caso fortuito—, para exigir una «tendencia constante
¥ progresiva» al deterioro que se traduzca en el incremento de los costes de
mantenimiento,

Ha de pomnerse de relieve que se trata de régimen aplicable a edificios
o inmuebles en general no sometidos a un régimen especial, es decir, no
integrados en el patrimonio cultural ni catalogados en el planeamiento urba-
nistico, por lo que no parece procedente conservarlos a toda costa. No abs-
tante, es claro que la Administracidn publica tiene, también en estos casos,
la facultad que el legislador aragonés ha denominado de «alteraciGn»
—m4ds bien, remocién— de la ruina, mediante [a asuncidén de los costes
que superen el limite del deber de conservacidn. Por ello, un criterio de
este lipo seria muy deseable que se introdujese en el ordenamiento urba-
nistico aragonés, preferentemente por via legislativa, pero sin descartar que
pudiera hacerse por medio de la normativa reglamentaria de desarrollo de
la Ley Urbanistica.
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VIII. LA ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL DEBER
DE CONSERVACION DE EDIFICACION E INSPECCION TEC-
NICA DE EDIFICIOS DEL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA

En la Ordenanza Municipal reguladora del deber de Conservacién de
Edificacién e Inspeccién Técnica de Edificios, aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento de Zaragoza el 27 de septiembre de 2002, se dedican a regu-
lar la Inspeccidn técnica de edificios los articulos 28 a 39. Formalmente, para
la aprobacién de esta norma reglamentaria se hizo uso de la habilitacién con-
tenida en la Ley 5/1999, de 25 de marzo, que se cita en el preimbulo, pero
en aspectos muy relevantes de su regulacién es, de hecho, un reglamento
independiente.

La Inspecci6n Técnica de Edificios, junto con cuestiones muy conecta-
das entre si, como son las relativas al genérico deber de conservacidn de los
edificios o a los supuestos de ruina, han sido objeto de esta Ordenanza dei
Ayuntamiento de Zaragoza, que introduce importantes elementos de nove-
dad y de mayor flexibilidad respecto a la Ley, aunque en algunos casos pode-
mos estar incluso ante extralimitaciones, con posible incidencia en la reserva
de Ley en materia de propiedad privada. En este sentido, presenta en algu-
nos aspectos una llamativa influencia de Ja Ordenanza equivalente del Ayun-
tamiento de Madrid en su redaccion original —hasta el punto de eximir de
la inspeccidn periédica, no sélo a los organismos publicos, sino a las répre-
sentaciones diplomaéticas y los organismos internacicnales, exencion que, por
cierto, ha desaparecido de la normativa madrilefia actualmente en vigor—,
norma que fue parcialmente anulada por sentencia judicial, también citada.

1. Los contenidos de 1la Ordenanza

Un aspecto importante es que la Inspeccién técnica de edificios regu-
lada por Ordenanza del Ayuntamiento de Zaragoza es que su objeto no se
extiende a todos los contenidos del deber de conservacién, sino que se limita
el objeto de las inspecciones técnicas de edificios a las condiciones de «segu-
ridad constructiva» (art. 28), lo que supone una cierta limitacién respecto a
lo previsto en la Ley aragonesa. El examen de la seguridad constructiva se
extenderd —de acuerdo con los contenidos minimos de la inspeccidn téc-
nica, establecidos en el art. 33.1— aspectos como el estado de ]a estructura
y cimentacién, de fontaneria y red de saneamiento, de cubiertas y azoteas,
de las fachadas y medianeras, en especial de los elementos que pudieran
suponer un peligro para la via pitblica, y de las patologias que puedan gfec-
tar a la integridad del edificio (se citan como ejemplo las fisuras © hume-
dades).
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De la comparacién de este precepto con el articulo 190 de la Ley 5/1999
surgen de forma inmediata dos constataciones evidentes: primera, ¢l inter-
valo entre inspecciones periddicas se eleva a diez afios (art. 31.2), desde los
cinco que prevé la Ley; segunda, que no es suficiente la inclusién en un Area
especial de conservacidn a efectos de la obligatoriedad del trimite, afiadiendo
al criterio previste en la Ley otro de cardcter temporal, una determinada anti-
giledad del edificio.

En sus términos literales, la Ordenanza parece establecer dos supuestos
de obligatoriedad de la Inspeccion técnica de edificios. El primero, cuando
el edificio tenga una antigiiedad de cincuenta afios, a contar desde su cons-
truccién o rehabilitacion, v esto estd sobreentendido, esté incluido en un irea
especificamente delimitada al efecto, Plantea serias dudas lo que, en princi-
pio, podria parecer un segundo supuesto, «dentro del plazo especifico de seis
meses, si el propietario del edificio fuera requerido para ello de forma expresa
¥ motivada, por 1a propia Administracién competente», se dice literalmente
(art. 31.1). Lo que ocurre es que la interpretacién de que el Ayuntamiento
puede, discrecionalmente y sin méas habilitacién que su propia Ordenanza,
obligar a pasar a una Inspeccién técnica de edificios a un edificio que no
entre en la cldusula general es, sencillamente, inaceptable. El Ayuntamiento
dispone de un medio idéneo, las inspecciones urbanfsticas ordinarias, reali-
zadas por sus propios servicios, para verificar el estado de las edificaciones.
En consecuencia, lo 1dgico es entender que el Ayuntamiento puede requerir
a los propietarios de edificios con mds de cincuenta afios para que, de no
haberlo hecho, pasen la Inspeccidn técnica de edificios.

Volviendo al primer supuesto, referido a los supuestos de edificios que
tengan una antigiiedad de cincuenta afios y, aunque no se menciona expre-
samente, esté incluido en un drea especificamente delimitada al efecto. Aun-
que este segundo requisito no aparezca explicitamente en el art. 31 de Ia
Ordenanza, la interpretacién viene obligada por una cuestidn de jerarquia
normativa, ademds de que la praxis del Ayuntamiento de Zaragoza también
responde a esta interpretacidn (7). En cuanto a la restriccién de la obligato-
riedad a los edificios de mds de cincuenta afios, es un requisito afiadido que
no figura en la Ley.

Ciertamente, la Ley aragonesa puede adolecer de una cierta rigidez en
este punto, al menos si se compara con las de otras Comunidades auténo-
mas, rigidez que proviene en primer lugar de la vinculacién entre la ubica-
cién de un inmueble en un «Area» delimitada como tal y su sometimiento a
la inspeccidn de edificios o autoinspeccidn, con independencia de la antigiie-

(7) L. FuNES, «Casi 300 edificios deben pasar inspeccidns, en Heraldo de Aragdn, 10 de
abril de 2006.
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dad y estado de conservacién del edificio. Como se ha sefialado, el origen
de la técnica se encuentra en la legislacién valenciana, que condiciona la
obligatoriedad de estas inspecciones periddicas a la concurrencia alternativa,
de alguna de estas dos circunstancias: que estemos ante un edificio «catalo-
gado» —por consiguiente, sometido a algiin tipo de proteccion, cuando menos
establecida por el plan para el inmueble singular— o que tenga una antigiie-
dad superior a la establecida, en la mayor parte de los casos, superior a cin-
cuenta afos. Es decir, en funcidn de circunstancias del inmueble singular, no
de su situacién.

Resulta disfuncional que el sélo hecho de la ubicacién obligue a los pro-
pietarios a la inspeccién quinquenal, inclusive cuando el edificio sea nuevo
o cuando, incluso como resultade de la actuacién de la Administracion, el
inmueble haya sido completamente rehabilitado, y aunque no se trate de una
construccién protegida en atencién a sus cualidades singulares. Una posible
interpretacién correctora serfa entender que lo que contiene el art. 190 Ley
5/1999, de 25 de marzo, es una habilitacién a la Administracién piblica, pero
que ésta, en atencién a las circunstancias concurrentes en un determinado
inmueble, pedria modular el régimen de inspecciones quinguenales por razo-
nes objetivas —incluso como parte de una politica de incentivos a la reha-
bilitacién—, en el planeamiento urbanistico aplicable, como se hace en la
Ordenanza del Ayuntamiento de Zaragoza.

La antigiiedad del edificio se comprobaré alternativamente por medio
de una serie de documentos (por este orden, Licencia de primera ocupacién,
licencia de obras o, finalmente, certificado final de obras) o, en su defecto,
a través de cualquier medio de prueba admisible en derecho, en particular,
por estimacion técnica en funcion de su tipologia y caracteristicas construc-
tivas {art. 35, parrafo cuarto).

Los documentos en los que se plasme la Inspeccion cnica de edificios
habrd de ser visado por el correspondiente Colegio Oficial (Ordenanza art.
32.1), una exigencia que no figura en la Ley Urbanistica, y habrd de presen-
tarse en el «Registro de la inspeccion técnica de edificios», que se crea (Orde-
nanza art. 32 vy 36). Este «Registro» o «Registro Informatizade de inspec-
cién técnica de edificios» tiene la funcidn de controlar en cumplimiento de
las obligaciones derivadas de la introduccién de la Inspeccidn técnica de edi-
ficios. Como en otras normativas, se establece su caricter «piiblico» en su
propia definicién (art. 36, pirafo primero), aungue ese cardcter piblico se
matiza mds adelante (art. 36 parmrafo tercero, de la Ordenanza):

«Los datos ob'r\antes serdn piiblicos a los solos efectos estadisticos e infor-
mativos en los térmimos establecidos en la legislacitn de procedimiento admi-
nistrativo comins.
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Puede tratarse de una remisién al art. 37.3 de la Ley 30/1992: puesto
que se trata de «documentos de cardcter nominativo» que figuran en «pro-
cedimientos de aplicacidn del derecho», podrdn acceder a ellos «terceros que
acrediten un interés legitimo y direcio», por ser relevantes «para el gjercicio
de los derechos de los cindadanos». A mi juicio, la Ordenanza, tan audaz en
otros punios, peca aquf de pacata.

No estin comprendidos en la obligacion los edificios de los que sean
titulares, como propietarios, personas juridico piblicas, representaciones diplo-
mdticas u organismos intemacionales, siempre que el destino de los mismos
sea el ejercicio de sus funciones piiblicas (art. 29.3). Quiz4 sea de interés sefia-
lar que una exencidn idéntica figuraba en la Ordenanza del Ayuntamiento de
Madrd de 1999, perc que ha desaparecido en la regulacién actual. Aparte del
Jjuego que pueda dar de si en la practica la exencidn de las sedes de organis-
mos internacionales ¢ de representaciones diplomadticas {;se aplica también,
analégicamente, a las representaciones consulares?), no se percibe claramente
1a raz6n de tal exenci6n. Desde luego, la imposibilidad de responder al incum-
plimiento mediante la imposicién de sanciones u otras medidas coercitivas no
parece motivo suficiente para exonerar de la obligacidn en si.

El responsable de promover la realizacién de la inspeccidn es el propie-
taric del inmueble, quien habrd de soportar sus costes (art. 29.1 y 32.2). Sin
embargo, se reconoce legitimacidn a los arrendatarios para solicitar de la
Administracion que el inmueble sea sometido a Inspeccidn Técnica, asi como
para solicitar ayudas con tal fin o para realizar obras de conservacién, que
estén comprendidas en el «deber forzoso de conservacidn» (art. 29.2), lo que
parece una referencia a la limitacién del objeto de las inspecciones técnicas
a las condiciones de seguridad constructiva {art. 28). En este sentido, se reco-
noce a cualquier titular de derechos reales sobre el inmueble (a titulo de
ejemplo se cita en la Ordenanza al arrendatario y al usufructuario) la posi-
bilidad de cumplir la obligacion en lugar del propietario, una vez incumpli-
dos por éste los plazos establecidos, es decir, un afio desde el momento en
que la Inspeccion técnica de edificios sea obligatoria de acuerdo con la norma,
seis meses si ha habido requerimiento {art. 35, parrafo quinto). Se supone
que ese incumplimiento se hard a costa del propietario, pero, evidentemente,
esto es una cuestién civil en la que la Ordenanza, 1dgicamente, no entra; en
todo caso, esta previsidn habilita a los titulares de derechos reales a solici-
tar ayudas municipales destinadas a facilitar el cumplimiento.

La regulacion de los agentes colaboradores de 1a Administracidn en mate-
ria de seguridad industrial es el modelo, mis o menos consciente, de la Ins-
peccidn téenica de edificios. Esto no sélo se plasma en la conversion de lo
que la Ley configura como una obligacién formal —un informe descriptivo

343




GERARDO GARCA-ALVAREZ

del estado del inmueble— en la acreditacién periddica del cumplimiento de
la normativa —informe de conformidad—, sino también en el propio des-
arrollo de la inspeccitn, concretamente en la excepciones a la regla de la
licencia previa a cualquier tipo de obra. En este sentido, se establece el deber
del profesional liberal que realiza la Inspeccién técnica —no del propieta-
rio— de adoptar las medidas de seguridad necesarias, sin dar cuenta previa-
mente a la Administracién (Ordenanza art. 37.4):

«Si con anterioridad al vencimiento del plazo para la presentacién del
informe técnico a la inspeccién técnica de edificaciones se apreciare la necesi-
dad de llevar a cabo determinadas medidas de seguridad tales como apeos y
apuntalamientos, éstas se adoptardn directamente por la direccion iécnica encar-
gada de emitir el informe para la inspeccién técnica de edificaciones, debiendo
dar cuenta inmediata de la adopeion de las mismas, al Ayuntamiento, mediante
la presentacidn del certificado téenico debidamente visado que acredite las mis-
mas, asi como st necesidad».

Aparte de la cierta contradiccién enfre una dacién de cuenta «inmediata»
y que tal cosa se haga mediante un «certificado técmico debidamente visado»,
puede compararse esta prevision con la habilitacién para adoptar medidas
provisionales —establecida como una cbligacién— contenida en la norma-
tiva de seguridad industrial para el personal de los organismos de control (8).
Sin embargo, esta prevision se limita a las «medidas de seguridad», porque
cuando se trate de «obras urgentes», si bien no serd precisa una licencia pre-
via, si se establece que se dictard una orden de ejecucién, procedimiento para
el que la iniciativa corresponde al técnico que estd desarrollando la Inspec-
cién técnica: en caso de «peligro o riesgo», el técnico competente deberd
dirigir a la Administracién el «oportuno informe técnico debidamente
visado», para que, previa la realizacion de las correspondientes verificacio-
nes por los servicios municipales; se dicte una erden de ejecucion (Orde-
nanza art. 37.3). Fuera de estos supuestos, debera solicitarse la licencia de
obras, aunque tal solicitud-suspenderd el cémputo de los plazos para cum-
plir con el deber de present}n; el informe positivo de la Inspeccién téenica
hasta su otorgamiento (art. 37.2}.

2. Posibles extralimitaciones

Se han sefialado va algunos aspectos dudoscs de la regulacién conte-
nida en la Ordenanza comentada, pero es al tratar lo relativo a los efectos de

{®) Real Decreto 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
ia infraestructura para la calidad y la seguridad industrial, art. 47.1.j}.
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la omisién o del cardcter desfavorable de la Inspeccién técnica de edificios,
cuando resulta més dificil defender la compatibilidad de la regulacidn con el
principio de legalidad, tanto en su vertiente de jerarquia normativa, como en
1a relativo a la reserva de Ley en materias como la sancionadora o el dere-
cho de propiedad.

En primer lugar, en la ordenanza se convierte la obligacidn de promo-
ver la inspeccidn en obligacién de obtener un resultado positivo en la ins-
peccion, bien sea porque €l informe del técnico contratade sea desde un pri-
mer momento favorable, bien porque se realicen las obras «recomendadas»
por éste que, de esta forma, se convierten en obligatorias. Los términos lite-
rales (art. 35, parrafo primero) son los siguientes:

«El informe de inspeccidn técnica de edificios deberd presentarse en el
Registro de inspeccidn técnica de edificios, acompafiado de la ficha técnica de
edificios visado por el colegio oficial correspondiente, el cual deberd expresar
de forma inequivoca el resultado favorable de la inspeccién.

No se admitirdn a trimite, aquellos informes que no contengan resultado
favorable, no entendiéndose en consecuencia, pasada la Inspeccion, 2 los efec-
tos y términos contemplados en este capfiulo.»

Es evidente que mediante Ordenanza municipal no se puede convertir
sin més en obligatorias las obras consideradas precisas por un facultativo pri-
vado (de hecho, ni siquiera parece probable que pudiera hacerlo una norma
con rango de Ley). Otra cosa serfa que, sobre la base del informe de ese
facultativo, tras la comprobaci6n de sus extremos por los servicios munici-
pales, se dictase una orden de ejecucién, algo para lo que el Ayuntamiento
si estd facultado por la Ley. Puede recordarse que incluso en el dmbito de la
seguridad industrial, en el que éste tipo de informes corresponde a unos orga-
nismos de control sometidos a un procedimiento estricto de acreditacidn y
autorizacién, se prevén mecanismos de reclamacidn, tanto ante el propic orga-
nismo de control —que debe tener establecidos mecanismos especificos para
atender a tales reclamaciones—, come ante la Administracién piblica, que
habra de pronunciarse sobre la adecuacién o inadecuacién de la actuacién de
una entidad que no deja de ser, como agente de la seguridad industrial, un
colaborador de la Administracién (9)

Por otra parte, los «efectos» contemplados en el capitulo son de cuatro
drdenes: la exclusién de ayudas y subvenciones para el mantenimiento o repa-
racién del inmueble; la posibilidad de ejecucidn forzosa, mediante la ejecu-
cién subsidiaria o multas coercitivas; la imposicion de una sancidn por incum-

{9) Real Decrelo 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamenlo de
la infraestructura para la calidad y la seguridad industrial, art. 46.
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plimiento del deber de conservacién; finalmente, un régimen restrictivo muy
similar al de fuera de ordenacifn.

En cuanto a ayudas y subvenciones, es evidenie que existe un margen
amplio a 1a hora de determinar las condiciones para acceder a ellas y el objeto
de las mismas; en consecuencia, es el aspecto menos discutible No obstante,
s se puede reprochar a la Ordenanza una mala técnica legislativa: por un
lado, de las ayudas «a los edificios y viviendas que hayan cumplido la ins-
peccidn técnica de edificios» se dice que tiene «cardcter preferencial» (Orde-
nanza art. 37.5), pero, por otro lado, se establece que «no podrd concederse
ayuda a la rehabilitacidn total o parcial de edificios» cuando no se haya cum-
plido, ademés en plazo, con la obligacién de pasar la Inspeccidn técnica de
edificios (Ordenanza art. 38.2). En otros términos, es evidente que las ayu-
das para rehabilitacién, total o parcial, serdn preferentemente para los edifi-
cios que estén al corriente de la Inspeccidn técnica de edificios, puesto.que
esté prohibido destinarlas a los que no lo estdn. ademds, en otro articulo de
la ordenanza se insiste: es el cumplimiento en plazo de la obligacidn de pre-
sentaci6n del informe positivo de inspeccién técnica de edificios (es decir,
informe en el que se exprese el cumplimiento de las condiciones minimas
de seguridad constructiva), lo que facultard al propietario, o a los titulares
legitimos de derechos sobre el edificio a solicitar cualquier tipo de ayuda
municipal para la rehabilitacién total del edificio (Ordenanza art. 37.1).

Discusiones aparte sobre si la ayuda en estos casos es «preferencial» o
«exclusivar, tales previsiones tienen fodo su sentido si la Inspeccién técnica
tiene cardcter de obligaci6n formal. Por el contrario, si se le da caricter de
constatacién del cumplimiento de un esténdar de conservacion y s6lo cuando
se acredite el cumplimiento de ese estindar —es decir, se hayan realizado
las obras de conservacidn necesarias— se puede acceder a subvenciones para
la rehabilitacién, ésta «rehabilitaciom tendrd un cardcter muy limitado, sim-
ples aspectos funcionales excluidos de la Inspeccitn técnica por la Orde-
nanza, pero nunca consolidac@_esu-uctural.

En lo que se refiere a la ejecucidn forzosa, la utilizacién de multas coer-
citivas estd totalmente fuera de lugar, desde ¢l momento en que en la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de régimen juridico de las Administraciones
ptiblicas y procedimiento administrativo com(n, el legislador bésico estatal
ba establecido que este mecanismo sélo podra usarse «cuando asi lo autori-
cen las leyes» (Ley 30/1992 art. 99.1) y resulta que la Ley Urbanistica ara-
gonesa prevé las multas coercitivas Gnicamente para los supuestos de incum-
plimiento de una orden de ejecucién de obras de conservacion {Ley 5/1999
art. 188.2) o de incumplimiento de la orden de demolicién implicita en la
declaracién administrativa de ruina (Ley 5/1999 art. 191.3).
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Por otra parte, incluso si se admitiese la aplicacién analdgica de lo pre-
visto para las érdenes de ejecucion, tampoco se cumple con los limites esta-
blecidos en la Ley Urbanistica para las multas coercitivas (cinco multas, cada
una por un 5% del coste estimado de las obras ingjecutadas), sino que se
establece una multa periédica de 600 euros, hasta un total de tres (art. 38.3
de la Ordenanza). Lo que si cabrd es una ejecucién subsidiaria de la inspec-
cién, con cargo al obligado, puesto que ésta es una posibilidad reconocida a
la Administracién con cardcter general (Ley 30/1992 art. 98). E! problema
es que en la Ordenanza se exige, antes de acudir a esta via, la imposicién de
unas multas coercitivas a todas luces ilegales.

En cuanto a las sanciones administrativas, es evidente que el incumpli-
miento de la obligacién de confratar a un técnico competente para que emita
el informe de inspeccidn técnica constituye una infraccién del deber de con-
servacién. Ahora bien, establecer una presuncién andloga cuando el informe
se ha contratado y emitido, pero no tiene caricter positivo (Ordenanza art.
38.1 y 39.1) supone dar a-ia opinién profesional de un técnico privado, no
ya una presuncion iuris fantum de acierto (lo que no seria legitimo), sino una
presuncion iuris et de iure, lo que es per se incompatible con el principio
constitucional de presuncién de inocencia.

Ahora bien, lo que a mi juicio es mds claramente ilegal es la coloca-
cion de aquellos edificios respecto de los que no exista «informe favorable»,
estando obligados sus propietarios a promover la Inspeccién técnica de edi-
ficios, en una situacién andloga a la de fuera de ordenacidn, pero més rigu-
rosa (Ordenanza art. 36, parrafo quinto):

«No se concederin licencias municipales de ninglin tipo que no sean objeto
de obras necesarias para superar la inspeccién técnica de edificios, a titulares y
respecto de edificios que carezoan de Ja obtencién de la Inspeccién técnica de
edificios ¢ mcumplan plazos regulados en esta Ordenanzas.

Situacién andloga, pero mds rigurosa. La situacién de fuera de ordena-
cién estd prevista para un supuesto especifico: las édificaciones que se encuen-
tren en disconformidad sobrevenida con el planearniento en determinados
aspectos relevantes. En tal circunstancia, siempre pueden hacerse pequefias
reparaciones y, en determinados casos, también labores de consolidaci6n par-
cial, pudiendo flexibilizarse el régimen en ¢l planecamiento urbanistico {Ley
5/1999 art. 70). Lo que no puede hacer el planeamiento es endurecer ese
régimen, ni aplicarlo analégicamente. Es m4s, el régimen previsto en la Orde-
nanza es incluso més riguroso que el previsto en la Ley Urbanistica para las
edificaciones ilegales (Ley 5/1999 art. 197.3). Parece evidente que tales 1es-
tricciones de las facultades inherentes al derecho de propiedad precisarian
una regulacién especifica en norma con rango de Ley.
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IX. CONCLUSIONES

La «Inspeccién Técnica de Edificios» supone la adaptacién al dmbito
urbanistica de técnicas que han demostrado su eficacia en otros sectores del
Derecho administrativo, fundamentalmente en el de la seguridad industrial.
Proporciona un elemento potencialmente muy 1til de informacion sobre el
estado de conservacién de los inmuebles urbanos en situacidn de riesgo, con
un bajo coste para la Administracién. Bajo, pero no inexistente: la eficacia
de esta medida exige un manejo y una difusion adecuados de la informacién.
Por tanto, la creacion de algidn tipo de Registro municipal, que deberia tener
caricter pitblico —aunque puedan discutirse las modalidades de acceso a la
informacién—, y la existencia de medios humanos para procesar, analizar y
seguir la documentacién recibida.

Si bien es deseable una regulacién de rango legal adecuada, debe reco-
nocerse a los Ayuntamientos un considerable margen de actuacién, a cum-
plimentar mediante la aprobacién de las correspondientes ordenanzas o a tra-
vés de la normativa urbanistica contenida en el planeamiento, preferentemente
el Plan General, aunque la concrecion de algunos aspectos se dejen al pla-
neamiento derivado. Estarfamos ante simples especificaciones del deber de
conservacion del propietario de determinadas edificaciones susceptibles de
ser consideradas, conforme a criterios estrictos de experiencia, en situacién

riesgo y, de este modo, conforme al principio de proporcionalidad. No
obstante, las decisiones municipales no deben sobrepasar ciertos limites: las
previsiones de tipo sancionador estdn limitadas por el principio de legalidad
—fundamentalmente, las previsiones de la legislacién urbanistica—, no pue-
den preverse medios adicionales de ejecucién forzosa, como las multas coer-
citivas, reservadas a la Ley, etcétera. Pero, sobre todo, no puede convertirse
la obligacién de informar periédicamente a la Administracion sobre el estado
del inmueble, en el deber juridico de cumplir en plazos perentorios las obras
«recomendadas» en su informe por quien no deja de ser un profesional libe-
ral. Una prevision de este tipo necesitaria, al menos, una habilitacién legal
expresa.

A tode lo anterior se aifiade que en el art, 190 de ta Ley Urbanistica se
distingue claramente entre la realizacidn de las «inspecciones periddicas» y
las «medidas correctoras». No obstante, es preciso admitir que las conse-
cuencias previstas en este texto reglamentario, con presentar un punto de des-
proporcién y todo, son mucho més matizadas que las previstas en el art. 190.3
de la Ley Urbanistica: nada menos que la imposibilidad de declarar la ruina
cuando se haya producido un incumplimiento en la realizacién de las inspec-
ciones periédicas o las medidas correctoras y, en consecuencia, la desapari-
cién de los limites cuantitativos del deber de conservacidn.
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