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1.— INTRODUCCION

El art. 247 de la Ley del Suelo (1) (de ahora en adelante LS) de
1992 recoge en su apartado 4.7 el supuesto de estado rniinoso conocido
con el nombre de ruina inminente. Este precepto, copiado de las leyes
del suelo antericres (art, 170,4 de la LS de 1956 y art. 183,4 de 1a LS
de 1976), dispone al respecto lo siguiente: «Si existiere urgencia y peli-
gro en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde, bajo su responsabili-
dad, por motivos de seguridad, dispondrd lo necesario respecto a la ha-

(1) La reciente sentencia del Tribunal Constitucional dictada el pasado mes de marzo
resolviende los recursos de inconstitucionatidad n.™ 2477, 2479, 2481, 2487 y 2488/90; v
2337, 2341, y 2342/92, acumulados, ha declarado inconstitucional y aulo, entre otros mu-
chos preceptos, el apartado 3.* de la Disposicién final dnica de la Ley del Suelo de 1992.
Esta Disposici6n consideraba de aplicacion supletoria, a falta de reguiacidn especifica por
las Comunidades Autdnomas, aquellos articulos de la Ley que no eran de cardcter bdsico
0 de aplicacidn plena {enumerados en los dos primeros pdrrafos de dicha Disposicidn fi-
nal}, entre fos cuales se encuentra precisamente el art. 247, cuye apartado 4.° es objeto de
examen en este trabajo, Esta sentencia ha venido, por consiguiente, a declarar inconstitu-
cional y nule dicho articulo al haber side adoptado por el Estado con eficacia supletoria.
Dicha declaracién se basa en el hecho de que la Ley «ha alterado el sentido propio de la
clausula de supletoriedad» del Derecho estatal establecida en la Constitucidn. El estudio
que se realiza en las siguientes lfneas sobre la ruina inminente se va a centrar en el con-
tenido y fundamento de esta institucién en la jurisprudencia actual del Tribunal Supremo,
manteniéndose al margen de la problemdtica relativa al reparto competencial sobre este
aspecto, tema objeto de andlisis y apreciacién en la citada sentencia.
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bitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes». El desarrollo del
citado articulo lo encontramos fundamentalmente en el art. 26 del Re-
glamento de Disciplina Urbanistica (de ahora en adelante RDU), el cual
establece en su apartado primero que «cuando como consecuencia de
comprobaciones realizadas por los servicios de la administracién, de
oficio o en virtud de denuncia de los particulares, o como consecuencia
del escrito de iniciacién del expediente de ruina, se estime que la situa-
cién de un inmueble o construccién ofrece tal deterioro que es urgente
su demolicién y existe peligro para las personas o bienes en la .demora
que supone la tramitacién del expediente, el Ayuntamiento o el Alcalde
acordard el desalojo de los ocupantes y adoptarin las medidas referidas
a la seguridad de la construccidnes,

Por otra parte este supuesto de estado ruinoso era conocido fuera
del campo del Derecho administrative. As{ el art, 114,10 de la antigua
Ley de Arrendamientos Urbanos establecia, al hablar de las causas de
resolucién del contrato de arrendamientos, que «cuando el peligro de
ruina se declare inminente por la autoridad competente, aungue la reso-
lucién no fuere firme, podrd disponer la gubernativa que la finca sea
desalojadax. :

De este modo, nuestro ordenamiento actual recoge una institucidn
con una cierta tradicién, de la cual podriamos destacar las siguientes
caracteristicas:

1) Su autonomia o independencia con respecto a los demas supues-
tos de ruina previstos en el art. 247,2 de la LS de 1992 ( son los lla-
mados supuestos de ruina ordinaria: econdmica, técnica y urbanistica).
En este sentido se ha manifestado la jurisprudencia al afirmar que la
ruina inminente es un «supuesto de estado ruinose que puede o no
coincidir con los previstos en los apdoes. a), b) y c) del art. 183,2» (ac-
tual art. 247,2) (2). En la misma lfnea se sitda nuestra doctrina al desta-
car que «atendiendo a su situacién material precisa: existencia de un
deterioro fisico de la edificacién de caracteres tales que implique un
riesgo para las personas o cosas»; llegdndose a la conclusién de que
«no es una pura modalidad de los fres estados ruinosos sino un nuevo
v especifico estado ruinoso que puede o no coincidir con los anterio-
res» (3).

(2) S. de 21 de noviembre 1990. Ar. 9281; S. de 2 de octubre 1991. Ar. 7716; S. de
17 de junio [992. Ar. 5156.

(3} Vid. GARCIA DE ENTERRIA, E. y PAREIO ALFONSO, L@ «Lecciones de derecho ur-
banistico». Bd. Civitas, 5.A., Madrid, 1981, 2~ ed. pag. 303.
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2) La declaracién de ruina inminente posee un notorio cardcter
«excepcionals (4), debido a la situacidén de grave riesgo para la seguri-
dad piiblica que ha de servir de presupuesto a su declaracidn. Este ca-
racter excepcional determina que en la tramitacion del expediente, como
luego veremos con mds detalle, se introduzcan excepciones importantes
a las reglas que gobiernan el procedimiento de declaracién de ruina en
los supuestos norrnales (5).

3) Hay que destacar, al igual que ocurre con cualquier estado de
ruina en general, el cardcter «objetivo» que presenta la ruina inminente.
Dicho estado debe responder a la «situacién real del inmueble en el
momento en que la resolucidn se dicte» (6). De aquf la importancia que
tendrin los informes que se emitan sobre la misma, especialmente los
elaborados por los técnicos municipales, dado gue en ellos se ha de
justificar de un modo adecuado la existencia de tal situacién ruinosa
valorando ademds el grado de peligrosidad para la seguridad piiblica
que pueda representar ¢l inmueble afectado.

4) Para finalizar debe tenerse en cuenta que la ruina inminente
participa del cardcter «evolutivos que se puede predicar igualmente de
todo estado ruinoso en general. Es decir, si no se realizan las reparacio-
nes adecuadas, el proceso de deterioro de un inmueble suele avanzar y
agravarse con el paso del tiempo. As{ puede ocurrir que un edificio que
en un determinado momento no esté en ruina acabe estdndo en ruina
ordinaria o inminente o que encontrindose en un caso de ruina ordina-
ria acabe evolucionando hasta una situacién de ruina inminente y va
dentro de este dltima fase avance de un estado menos grave a uno de
extremo deterioro. Esto suele suceder en algunas ocasiones durante la
tramitacién del procedimiento de declaracidn, maxime si a dicho proce-
dimiento le sigue un pleito ante los tribunales. No es por ello demasia-
do raro ver casos en la jurisprudencia que son un buen ejemplo de este
cardcter evolutivo (7). Asi en una sentencia de 1991 el Tribunal Supre-
mo destaca un informe presentado por el arquitecto municipal en el que
se resalta que «las grietas existentes en muros de carga y tabiqueria au-
mentan progresivamente presentando peligro de desprendimientos y ob-
servando que parte de los muros de carga se encuentran cizallados por
el corrimiento de la estructura asi como que dado el rdpido y progresi-
vo deterioro observado desde la colocacién de los testigos de yeso con-

{4 §. de 2 de octubre 1991, Ar. 7716.
{5} 8. de 2 de febrero 1993. Ar. 580.
{6) S. de 26 de julio 1993. Ar. 5817.

{7} S. de 31 octubre 1990. Ar. 8433; S. de 6 octubre 1990. Ar. 7890; S. de 3 junio
1991. Ar. 4868; S. de 23 junio 1991. Ar. 6285; 8. de 8 febrero 1993, Ar. 586; S. de 29
junic 1993, Ar. 5030; A. de 22 febrero 1994. Ar. 1296; S. de 20 junio 1995, Ar. 5025.
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sideramos si debe estudiarse si las edificaciones se encuentran en ruina
inminente» (8).

I1.- CONCEPTO

La doctrina ha puesto de relieve que puede hablarse de ruina inmi-
nente cuando «el estade del edificio es tan grave, que amenaza derrum-
bamiento préximo, casi en el actos {9). Su determinacién «estriba en la
comprobacién de existencia de roturas o descomposicién en la mayor
parte de los elementos resistentes o en puntos de vital importancia, con
movimientos tan ripidos y visibles que ya no es posible detenerlos, te-
niendo que acontecer la caida en breve» (10). Por todo esto se llega a
la conclusién de que «si existe ruina inminente, es inftil toda medida
de precaucién mediante apeos; el edificio se desintegra y caerd parcial
o totalmente en un plazo relativamente corto, a veces dificil de preci-
sar» (11).

Ya pasando al terreno de la jurisprudencia lo primero que hay que
resaltar es que el concepto de ruina inminente se contrapone al de ruina
ordinaria. Hsta tdltima corresponde a los estados de ruina que figuran en
el apartado segundo del art. 247 de 1a LS de 1992, supuestos conocidos
con los nombres de tuina econdmica, técnica y urbanistica. La diferen-
¢la entre uno y otro concepto podria decirse hace referencia mds bien a
la naturaleza del peligro existente. Es decir, el fundamento en ambos
casos es el mismo: el ejercicio de la policia de seguridad de personas y
biecnes que tienen encomendado los Ayuntamientos al ordenar el desalo-
jo v la demolicién de edificios que representan un peligro para la con-
secucién de dicho interés piblico. La jurisprudencia precisa la diferen-
cia entre ambos tipos de ruina atendiendo a si el citado peligro es
latente o potencial: caso de la ruina ordinaria, o real y actual: caso de
la ruina inminente. Asi el Tribunal Supremo ha afirmado en una senten-
cia de 1993 (en la cual se trataba de examinar la legalidad de un acuer-
do del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria por el que se de-
claraba en ruinas un edificio sito en las calles 15 de Noviembre y
Carvajal de dicha ciudad, acuerdo impugnado por la arrendataria de
unos locales situados en el mismo), que la «ruina ordinaria comporta

(8) S. de 23 julo 1991. Ar. 6285.

(%) Ver, AGUNDEZ FERNANDEZ, A.: «La declaracién administrativa de edificio en es-
tado de ruina», Bd, Comares. Granada, 1994, pig. 47.

(10) Véase, FERRANDO, J.V.: «BEdificios ruinosos (supuestos de declaracién y procedi-
miento}». Ed. Civitas, S.A., Madrid, 1994, pig. 141.

(11) Ibidem.

404

LA RUINA INMINENTE: SU TRATAMIENTC EN LA JURISPRUDENCIA RECIENTE

una situacién cuya declaracién administrativa... no tiene por finalidad
reaccionar frente a una situacién de peligro actual... Su objetivo es el
de poner un limite al deber del propietario de mantener la edificacidn
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato piblicos... deber que
forma parte del contenido normal del derecho de propiedad» (12). En la
misma idea se insiste en sentencias anteriores al establecerse que «la
declaracién de ruina ordinaria... puede presentarse con independencia de
una situacién actual de deterioro fisico de la edificacién que determine
un peligro inminente para los ocupantes y para los transeuntes» (13).
Por el contrario, la ruina inminente supone «la exigencia... consistente

en existicr un peligro inmediato para sus moradores, vecinos y co-
sas» (14).

Esta idea ya era recogida por nuestra doctrina al citar una jurispru-
dencia mucho mis antigua que la que acabamos de examinar. En ella
se establecfa que la «declaracidn de estado ruinoso de una construccién
(refiriéndose aqui a la ruina ordinaria) no significa su ruina actual o in-
minente, sino un peligro proximo, mas o menos cierto, que debe evitar-
se» (13).

Pero, aunque, como hemos visto al principio, la doctrina académica
nos ofrece una definicidén del concepto de ruina inminente, es sin lugar
a dudas la definicién elaborada por la jurisprudencia durante [os dltimos
afios la que va a ser objeto de andlisis en este trabajo de un modo prio-
ritario. Y es que es posible mantener la tesis de que el concepto de esta
modalidad de ruina que ha adoptado el Tribunal Supremo es mucho
més amplio que el que pudiera tenerse desde un punto de vista exclusi-
vamente técnico o, incluso, profano. Sobre esto dltimo volveremos mds
abajo con mds detenimiento, ahora interesa comenzar a destacar c¢cémo
la jurisprudencia ha ido aclarando de un modo paulatino lo que ha de
entenderse por ruina inminente en este periodo de tiempo. De este
modo en un casc de 1993 en el que se recurrié la decisién del Ayunta-
miento de Paterna de declarar en ruina inminente un inmueble de dicha
localidad ordenando el desalojo v la demolicién del mismo en tan sélo
24 horas ante la gravedad del peligro existente, el Tribunal Supremo
aproveché la ocasidon para declarar que «la situacién de ruina inminente
implica, por una parte, una situacién de deterioro fisico del inmueble o
construccidn, afectante de tal modo a su seguridad que determine verda-

(12} S. de 8 junio 1993. Ar. 4520.
(13} S. de 7 noviembre 1990. Ar. 8806.
(14} 8. de 2 octubre 1991, Ar. 77106; 8. de 8 junio 1993. Ar. 4520.

(15} Ver, RobriGUez Moro, N.: «En torno a la declaracién de ruina de los edifi-
cios», REVL, mim. 206, 1980, pdg. 355.
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deramente urgencia en su demolicién, y por otra, la existencia de un
peligro actual y real para las personas o las cosas que también lo deter-
mine» (16). Ya en un caso de 1991, en el que se examinaba la declara-
cién de ruina inminente de una finca situada en el N.° 1 de la Avenida
de Espafia en Ciceres que habia sido anulada por el Tribunal Superior
de Justicia de Extremadura, se destaca en los fundamentos de derecho
de ia sentencia dictada por este Tribunal, que la ruina inminente supone

«una situacion de tal deterioro del edificio que es urgente su demolicidn,
existiendo peligro para las personas y bienes en la demora, con lo cual
aquellos caracteres son la situacién del deterioro fisico afectante a la se-
guridad del edificio y la existencia de un peligro actual y real para las
personas y cosas que provoca la urgencia de la demolicién habilitando a
la Administracién para decretarla en cuanto afecta a los intereses publi-
cos de la seguridad o salubridad a ella encomendados.» (17)

Finalmente en un dltimo grupo de sentencias se acaba por dar un
concepto que puede considerarse como mds preciso y matizado que los
anteriores aunque sus puntos esenciales sean los mismos. En esta juris-
prudencia se establece la siguiente doctrina:

«La ruina inminente implica una situacidén de un edificio o construc-
cién que ofrezca tal deterioro que haga urgente su demolicidn y exista
_peligro para las personas o los bienes con la demora que supondria la
tframitacién del expediente de ruina normal, siendo por consiguiente sus
elementos definitorios, por una parte, una situacién de deterioro fisico del
inmueble o construccidn, afectante de tal modo a su seguridad, que deter-
mine verdadera urgencia en su demolicién, y por otra, la existencia de un
peligro actual y real parz las persenas o las cosas que también la deter-
mine, fuera de lo cual, y cualquiera que sea el estado del edificio o
construccidn, habrd de necesariamente seguirse el expediente contradicto-
rio para decidir en su dia acerca de la posible ruina, con la adopcién de
las medidas de aseguramiento que entre tanto las circunstancias deman-
den.» (18)

Por lo tanto de todo este conjunto de sentencias es facil extraer tanto
los elementos definitorios de esta institucién: deterioro grave, peligrosi-
dad maxima y urgencia en la demolicién; como el motive que le sirve

(16) S. de 8 febrerc 1993. Ar. 591. Véase ignalmente, S. de 29 junio 1993. Ar. 5030
y S. de 19 abril 1994, Ar. 28%7.

(17) 8. de 2 octubre 1991. Ar. 7716.

(18) 8. de 21 noviembre 1990. Ar. 9281; 8. de 24 julio 1991. Ar. 6360; 8. de 17 ju-
nie 1992, Ar, 5156; S. de 2 febrero 1993. Ar. 580. Obsérvese como esta doctrina juris-
prudencial recoge el texto literal del art. 26,1 del RDU, destacando agui la expresidn
«tat» referida al deterioro y que viene a resaltar la importancia cualitativa y cuantitativa
que ha de tener el mismo.

406

LA RUINA INMINENTE: S5U TRATAMIENTO EN LA JURISPRUDENCIA RECIENTE

de fundamento y explicacién: la espera en la tramitacién del procedi-
miento de declaracién de ruina por sus cauces normales puede poner en
grave situacion de riesgo la seguridad piiblica. Pero, pese a que, como
acabamos de ver, el concepto que nos ofrece el Tribunal Supremo de
ruina inminente posee una considerable extensién, nos encontramos ante
la necesidad de precisar cada uno de los elementos que forman parte de
su contenido dado que son muchas las dudas interpretativas que se
plantean al respecto de cada uno de ellos. Por esta razén vamos a dete-
nernos en realizar un estudic mds concreto de los mismos.

1.— La existencia de un deterioro importante en el inmueble

Cuando se destaca la «importancia» del deterioro nos encontramos
ante un término que necesita una precisidn ulterior con el fin de saber
coémo ha de ser ese dafio para poder identificar con claridad dicho esta-
do ruinoso y diferenciarlo de los casos de ruina ordinaria, Cabria pre-
guntarse si dicho deterioro debe ser cuantitativamente superior al que se
requiere para declarar un supuesto de ruina ordinaria o, por el contrario,
cualitativamente distinto. Al tratar de responder a esta duda conviene
no olvidar que en tode caso cualquier estado ruinoso implica siempre
un cierto grado de deterioro. Asi, en una sentencia en la que se exami-
né la situacién de un inmueble sifuado en el municipio de Gijén, en el
que igualmente el Tribunal Superior de Justicia del Principado de Astu-
rias anula una declaracién de ruina inminente, anulacién que es confir-
mada por el Tribunal Supremo, se define el concepto de «estado ruino-
SO» COMO

«(...) el estado de un edificio que amenace caida o derrumbamiento por-
que afecta a su estructura unitaria e implique el agotamiento, caducidad o
desgaste de Ia construccién. En tal etapa, ni el conjunto arquitecténico se
desploma ni tampoco puede ser conservado mediante obras de reparacidn,
En realidad la caracteristica de tal situacidn, que sirve para legitimar la
intervencién administrativa, es el peligro cierto (para la integridad fisica
de las personas o su safud), mas o menos préximo, que debe evitarse,
aun cuando no falten razones de otra indole, incluso de fndole estético.
En definitiva la ruina significa una descomposicién avanzada y técnica o
econdmica incontenible de los clementos bisicos de la edificacidn, a la
que nunca son equiparables determinados desperfectos, ciertos destrozos
localizados o un estado general de abandono en la conservacién, de ticil
y asequible reparacidn.» (19)

Ahora bien, una vez sentado este principio (todo estado ruinoso su-
pone un grado de deterioro), si aplicdsemos un criterio cuantitativo para

(19) S. de 2 febrero 1993. Ar. 580.
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distinguir la importancia de dicho deterioro en el caso de Ia ruina inmi-
nente frente a los supuestos de ruina ordinaria, esto significaria que
para que existiese aquella deberia haber un dafio superior al que se re-
quierc para que puedan darse los casos de ruina econdmica (que el cos-
te de las reparaciones necesarias superen el 50% del valor actual del
edificio), técnica (que el deterioro existente suponga un agotamiento ge-
neralizado de los elementos estructurales del inmueble), y urbanfstica
{(que se tengan que realizar obras de consolidacién en un edificio fuera
de ordenacién). Exigir esto nos llevarfa a poner fin al cardcter indepen-
diente ¢ auténomo que, como hemos destacado antes, mantiene la juris-
prudencia al tratar esta materia, ya que para que pudiera darse una si-
tuacién de ruina inminente seria imprescindible que el edificio se
encontrase de un modo previo en uno de los estados de ruina ordinaria.

Por consiguiente, cuando se habla de Ia «importancia» del grado de
descomposicion que ha de padecer la construccion afectada en estos ca-
sos, se estd haciendo referencia a una cualidad especial, que podrd 0 no
coincidir con un grado de deterioro econémico o técnico de suficiente
entidad como para poder afirmar que nos encontramos ante una concu-
rrencia de supuestos ruina (estado de ruina inminente y ordinaria al
mismo tiempo). Esa cualidad especial consiste en el hecho de que el
deterioro existente coloca al inmueble en una situacién de tal gravedad
que hace temer que se produzca el derrumbe del mismo en cualquier
momento. Y es que desde un punto de vista exclusivamente técnico es
posible imaginar una edificacién que se puede encontrar en uno o va-
rios de los supuestos de ruina ordinaria pero que, pese a todo, no exista
ninglin motivo para pensar que se vaya a producir su caida, e, igual-
mente, cabe imaginar casos en que los desperfectos existentes no su-
pongan un agotamiento generalizado de los elementos estructurales ni el
coste de su reparacion supere el 50% del valor actual del edificio, pero
hacen temner por un desplome de la construccién en su conjunto.

Establecer reglas a priori para saber cudndo un dafio es de fal enti-
dad que puede ser constitutivo de un estado de ruina inminente es fran-
camente dificil. Bs decir, por poner un ejemplo, no porque un muro de
carga tenga muchas grietas o una cubierta se encuentre en una situacién
pésima con riesgo de desplome ya automiticamente puede decirse que
debe declararse fa ruina inminente. Habrd de valorarse siempre el esta-
do genera! del edificio, de tal modo que los mismos dafios pueden no
tener la misma importancia o el mismo grado de peligrosidad en un
edificio que en otro. Es por ello que siempre tendrdn la dltima palabra
los técnicos en esta materia. Sin embargo, s{ es posible afirmar que
normalmente se estard muy préximo de una ruina inminente cuando,
por ejemplo, un edificio presenta un problema de cimentacién grave
que precisa una reparaciOn importante, manifestindose dicho problema
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sobre todo por la abundancia de gritas a lo largo vy ancho del edificio,
tanto en tabiqueria interior como en los muros interiores y exteriores, o
cuando, las vigas son de madera, sobre todo en las casas de cierta
edad, y su conjunto presenta un avanzado estado de podredumbre o
cuando siendo metdlicas su grado de exfoliacién es considerable; o, por
dltimo, cuando la situacién de inminente desplome de la cubierta ame-
naza con que el resto del edificio se pueda venir abajo (20).

2.~ La existencia de un peligro actual y real

Al hablar de la existencia de un peligro, en este caso la jurispru-
dencia se esta refiriendo, como acabamos de sefialar arriba, a que se
pueda producir un derrumbamiento inmediato (21) del inmueble afec-
tado por esta situacién, aunqgue, dicho peligro puede acrecentarse de
un modo considerable si se teme o hay posibilidades de que la caida
del inmueble inicialmente afectado arrastre a uno o mas edificios co-
lindantes.

Por lo tanto la orden de demolicidn en estos casos no puede estar
mds justificada con el fin de «evitar males irreparables» (22}, especial-
mente la pérdida de vidas humanas, riesgo éste que se acrecienta de un
modo considerable cuando se sefiala en el informe técnico que el edifi-
cio «contiene locales concurridos de uso piblico (como bar y antoes-
cuela)», tal y como se puso de relieve en un asunto en el que se juzgé
un acuerdo del Ayuntamiento de Tafalla (Navarra) por el que se decla-
raba en ruina inminente un edificio que presentaba un grado de peligro-
sidad alto debido tanto a su pésimo estado general de conservacidn
como al riesgo de desplome inmediato del mismo. Dicho acuerdo fue
recurrido por el duefio del bar dado que suponfa para él la pérdida de
su negocio y, por consiguiente, de su medio de vida, perjuicio éste que
aunque es muy importante, no deja de ser siempre econdémico y ha de
ceder ante un interés pdblico superior como es el de evitar todo peligro
para la seguridad de las personas (23).

(20) 8. de 21 de noviembre 1990. Ar. 9281; 5. de 31 de octubre 1990. Ar. 8433; S.
de 27 junio 1990. Ar. 5225; 8. de 3 diciembre 1991, Ar. 9388; S. de 22 mayo 199]1. Ar.
4829; 5. de | abril 1992, Ar. 3365; S. de 3 junio 1992. Ar. 4825; S. de 8 febrero 1993,
Ar, 5806; S. de I2 julio 1993. Ar. 5569, S. de | febrero 1994. Ar. 994; S. de 19 abril
1904, Ar. 2817,

(21} S. de 5 junio 1990. Ar. 4805; S. de 3 diciembre 1991, Ar. 9388,
(22} 8. de 29 junio 1993, Ar. 5030.
(23) S. de 23 abril 1992, Ar. 3841. Ver también, S. de 29 junio 1993. Ar. 3030,

409




FERNANDO GONZALEZ BOTIIA

Este peligro de derrumbamiento debe ser «inmediato» (gf:tual). La
jurisprudencia nos aclara cémo debe interpretarse esta expresion en una
importante sentencia dictada en 1991 en la cual se enjuiciaba una de-
claracién de ruina de un edificio situado en Bilbao, propiedad en su in-
tegridad de una empresa y cuya evidente situacién de peligro habf'a lle-
vado a los vecinos del barrio en el que estaba situado a denunciar al
Ayuntamiento el «grave riesgo» y la «grave peligrosidad» que el in-
mueble implicaba. En esta sentencia se afirma que

«el cardcter inminente de la ruina deriva de que el estado de un edificio
hace razonablemente previsible que una demora en la demolicidn «pue-
de» dar lugar a un derrumbamiento inmediato originando asi un peligro
que no tiene por qué ser arrostrado. La «previsibilidad» del derrumba-
miento es la nota fundamental de este tipo de ruina, siendo de ailadir que
para apreciaria han de tenerse en cuenta las exigencias prioritarias de la
seguridad de las personas y aun de las cosas, seguridad esta que ha d'e
servir para resolver las dudas.. Por lo tanto, su esencia como se ha di-
cho, es la «previsibilidad» de la caida del edificio. Si éste no se desplo-~
ma, ello no implica que no fuera «previsible» su cafda: la fortuna en
ocasiones evita las tristes consecuencias que hubieran podido derivar de
la pasividad de 1a Administracidn.» (24)

Por consiguiente, el Tribunal Supremo nos aporta’un concepto Fie
ruina inminente mis amplio del que pueda darse desde cl punto de vis-
ta de la técnica arquitecténica o del que podria tenerse en el lenguae
corriente. Es cierto que la literalidad del término «inminente» parece
dar a entender la idea de un edificio que se va a venir abajo de un mo-
mento a otro. Sin embargo, para nuestro Alto Tribunal lo inminente del
estado ruinoso debe enfocarse desde la dptica de la «previsibilidad» de
ia caida del inmueble. Esto significa que con dicha expresién se puede
abarcar no sélo aquellos casos en que el derrumbamiento del edificio
estd «a punto de» producirse con toda seguridad (supuesto este que po-
driamos calificar como mis extremo y al cual se adapta de un modo
mds idéneo la palabra inminente), sino también las situaciones en que
dicha caida es «previsible» que se pueda producir en cualquier momen-
to aunque no sea posible determinar con exactitud cuindo. A favor de
esta doctrina jurisprudencial podrfan invocarse dos argumentos:

1) Al examinar los textos legales se puede observar que la expre-
sién «ruina inminente» no aparece como tal en ningin articulo ni de la

(24) S. de 235 junio 1991, Ar. 5253; S. de 19 abril 1994. Ar. 2817. En esta linea se
sitdan los autos sobre suspension cautelar en estos casos en donde se afirma que no ca_b_e
la suspensién cautelar del acto declaratorio de la ruina inminente dado que la «posibili-
dad» de un derrumbamiento de la edificacién implica un grave peligro para las personas
que, en cuanto interés profundamente relevante, impide el pronunciamiento suspensive.
Ver a este respecto, A. de 3 noviembre 1994. Ar. 2801.

410

LA RUINA INMINENTE: SU TRATAMIENTO EN LA JURISPRUDENCIA RECIENTE

LS de 1992 ni del RDU. Lo mdximo que se llega a hablar es de la po-
sible existencia de un peligro inminente, o inmedialo, expresiones éstas
que no aparecen en los artfculos que, tanto en la IS de 1992 (art.
247,4) como en el RDU (art. 26), se dedican especificamente a regular
este supuesto de ruina. En estos dltimos casos se habla de «peligro en
la demora» para las personas o bienes derivado de la duracién normal
de la tramitacién del expediente, tal y como explica el mismo art. 26,1
del RDU. De la literalidad de esta normativa también podria deducirse
que ¢l verdaderc problema no es sélo que la edificacién esté a punto
de caerse sino el que exista la «posibilidad» de que esto ocurra durante
Ia tramitacién del expediente el cual, aunque debe sustanciarse en seis
meses (art. 22,3 del RDU), puede alargarse mds tiempo de lo normal.
Por todo esto se habla de la existencia de peligro en la demora, peligro
que puede acrecentarse mucho mds si al procedimiento ante ia Adminis-
tracidn le sigue un proceso judicial. Asf, esta situacion de incertidumbre
podria prolongarse durante varios afios. Por lo tanto, la pregunta clave
que tendrfa que hacerse la Autoridad municipal a la hora de decidir si
declara o no en ruina inminente un inmueble seria la de saber si es
«previsible» que durante esa «demora» constituida, a veces, por un es-
pacio de tiempo tan dilatado, pueda llegar a producirse un derrumba-
miento del edificio en su totalidad aunque no se sepa con exactitud en
qué momento ocurra, no empaiiando en nada la validez de este juicio el
hecho de que con posterioridad esta caida no llegue a producirse de un
modo efectivo. De aqui que, como veremos con detalle mds abajo, se
rechace toda posible interpretacién conducente a considerar como de-
mostrado que un edificio no se encuentra en ruina inminente porque no
se haya derrumbado en un determinado periodo de tiempo, como puede
ser el que tarda en tramitarse el procedimiento de declaracién y al que
se pueda sumar, eventualmente, los trdmites que se desatrollen ya en
via judicial.

2) Si se adoptase una interpretacion restrictiva de este concepto se
correrfa un doble riesgo. Por un lado extender indebidamente el campo
de aplicacién de la ruina ordinaria en detrimento de la inminente al in-
cluir en la primera una serie de supuestos de hecho en que un edificio,
aunque no estd en una situacion de préxima o inmediata caida, tampoco
se puede llegar a decir con plena seguridad que es capaz de aguantar
en pie sin derrumbarse por tiempo indefinido. Por otro lado se podria
estar creando una laguna legal en aquellos supuestos en que la cons-
truccién no reuniese las condiciones para ser subsumida en ninguno de
los casos de ruina ordinaria y tampoco se encontrase al borde de su
desplome. '

Por todo esto podemos concluir, en primer lugar, que el concepto
jurisprudencial de ruina inminente basado en la idea de la previsibilidad
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constituye un acierto porque viene a completar perfectamente el concep-
to que el mismo Tribunal Supremo ha claborado con respecto a la ruina
ordinaria, el cual, como vimos m4ds atras, posee ¢l mismo fundamento
iiltimo que la ruina inminente: evitar un peligro para la seguridad publi-
ca, pere tomédndolo en consideracién como un riesgo potencial y latente
y no actual y real. En segundo lugar, este acierto es todavia mayor si
se tiene en cuenta que, cuando existe la probabilidad, por pequefia que
sea, de que un inmueble se pueda venir abajo en cualquier momento
durante la tramitacién normal del procedimiento de declaracién del rui-
na o el ulterior proceso, no resulta una actitud responsable, dada la im-
portancia de uno de los bienes que se intenta proteger con esta institu-
cién (nada menos que la vida e integridad fisica de las personas), el
hecho de no tomar en consideracién dicha posibilidad. Es por ello que
ante la duda deba prevalecer siempre aquella medida que garantice del
modo mds répido y eficaz la seguridad pdblica, aunque sea siempre di-
ficil tomar la decisién de desalojar de un inmueble a sus moradores con
los consiguientes quebrantos que para estos supone dicha medida. Buen
ejemplo de esto lo constituye el caso del Ayuntamiento de Tafalla al
que antes hemos hecho referencia y en ¢l que se llega a afirmar que

«puede quizds dudarse del acierto de una medida tan radical como ia de-
molicién inmediata (como se hace en el informe del sefior A}, pero ello
es ya una decisién politica, y, en caso de duda, parece prudente optar
por la decisién municipal tomada encaminada a velar por la seguridad de
los ciudadanos.» (25)

De este modo puede decirse que el concepto de ruina inminente en
nuestro Derecho administrativo es un concepto eldstico y flexible en
donde la balanza de la justicia tiene que inclinarse del lado de la segu-
ridad pidblica aunque en el otro platillo se hayan colocado bienes tan
importantes en la vida de las personas y tan dignos de proteccién como
aquellos que constituyen el objeto del derecho a la vivienda (26) y el
de poder continuar residiendo en el lugar en el que se ha habitado tra-
dicionalmente. En cualquier caso v pese a todo lo dicho hasta ahora el
concepto tiene sus limites y debe matizarse tomando en consideracién
los siguientes elementos de valoracion:

1) En virtud del principio de proporcionalidad (27) siempre deberd
evaluarse convenientemente la posibilidad de garantizar la seguridad pu-

(23) 8. de 23 abril 1992. Ar. 3841.

(26) Vid., BassoLs Coma, M.: «Consideraciones sobre el derecho a la vivienda en
la Constitucién», RDU, niim. 85, (octubre-diciembre, 1983), pdgs. 13 y ss.

(27) Ver, GONZALEZ PEREZ, J.: «Comentirios a la Ley del Suelo». Ed. Civitas, S.A.
6. ed., Madrid 1993, pdgs. 1888 y 1889. Y es que no debe olvidarse que los principios
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blica mediante la adopcién de medidas de seguridad menos drasticas
que la declaracién de ruina inminente con la consiguiente orden de de-
salojo y demolicidn inmediata del mismo, como las previstas en el art.
27 del RDU (adopcién de apeos y apuntalamientos). Sobre este particu-
lar volveremos con mds detalle en el apartado dedicado al examen del
procedimiento.

2) La rapidez en la actuacién administrativa es un elemento espe-
cialmente valorado a la hora de examinar la legalidad de las decisiones
municipales adoptadas en este terreno. Esto lleva a poner el acento so-
bre la necesidad de demostrar ante la autoridad judicial que existe la si-
tuacién de urgencia a la que se hace referencia expresa en el texto de
los articulos 2474 de la LS actual y 26,1 del RDU. Y es que resulta
contradictorio que medie un largo espacio de tiempo enire la declara-
cidn de ruina inminente y la ejecucidn del desalojo y la demolicidn.
Esta contradiccién leva en ciertos casos a declarar la nulidad de tal de-
claracién y, dado que normalmente la demolicidn ya se ha ejecutado y
el edificio no existe al dictarse sentencia, a que los particulares afecta-
dos sean indemnizados al probarse que la sitnacién de ruina inminente
no existfa. A este respecto pueden destacar varios casos aparecidos en
la jurisprudencia de los dltimos afios:

— En una sentencia de 1992 relativa a un edificio situado en Pa-
lencia, el Tribunal Supremo advertia que era un «dato importante a te-
ner en cuenta que la demolicion de la construccion se demord, segiin el
propio Ayuntamiento indica en el escrito de contestacién a la demanda,
hasta el 15.6.1988, es decir, casi cinco meses desde la declaracién de la
ruina inminente, demora incompatible con una situacién de peligro para
personas y cosas» (28).

— En el caso, citado mas arriba, del Ayuntamiento de Gijén, se
destacé como «la edificacidn permanecia en tal estado sin producir
dafio alguno, desde hacia afio y medio». A esto hay que afadir «que la
demolicién de las construcciones se demord hasta el 1.12.1990, cuando -
la prensa habia dado noticia del hundimiento parcial de las construccio-
nes el 8.8.89» (29).

— En el asunto del Ayuntamiento de Paterna, al que igualmente
hemos ya hecho referencia, se afirma que «es de interés sefialar que de-

generales del Derecho presiden toda actuacidn administrativa. Sobre la importancia de di-
chos principios en el Derecho administrativo puede consultarse, MORELL OcaRa, L.
«Curse de Derecho administrativo», Tomo I, Ed. Aranzadi, 1.* ed., Pamplona, 1996, pigs.
139 a 141.

(28) 8. de 17 junio 1992. Ar. 5156.
(29) §. de 2 febrero 1993, Ar. 580.

413




FERNANDD GONZALEZ BOTDA

clarada la situacién de ruina inminente el 13.12.89, hasta el 18.6.90 no
tuvo lugar la demolicién del edificio en cuestién, demora, la acabada de
indicar, incompatible con la urgencia de demolicién derivada de una si-
tuacién de tuina inminente» (30).

Con esta exigencia se pretende lograr que la actuacién de la Auto-
ridad municipal sea coherente con aquello que ha ordenado. Dado que
el fin de toda declaracién de ruipa inminente es evitar tener que esperar
a que se tramite el procedimiento por sus cauces habituales en ese pe-
riodo de seis meses, no resulta légico que se tarde ese mismo tiempo o
incluso mds en proceder a la demolicién del edificio afectado. Sin em-
bargo, es posible también encontrar en la jurisprudencia razones que
pueden justificar Ia inaplicacién de este principio de coherencia, de tal
modo que dicho retraso no invalidard la decisién tomada en los siguien-
fes casos:

a) Cuando la causa del retraso se ha debido al comportamiento de
los moradores del edificio, fos cuales, en muchas ocasiones adoptan una
actitud obstruccionista dificultando que se pueda poner fin a esta situa-
cién de claro riesgo o solicitan a la Administracién una prérroga por
diversos motivos justificados como el poder encontrar un sitio donde
realojarse o evitar determinadas pérdidas econdmicas. Un buen ejemplo
de esto iltimo lo encontramos en un asunto sucedido en Castellén. La
Alcaldia de esta ciudad acordé declarar en ruina inminente un edificio
situado en el Pasaje del Mercado del citado municipio, el cual presenta-
ba una situacién de claro riesgo para la seguridad piblica dado el pési-
mo estado en que se encontraba la construccién y la gran cantidad de
piiblico que frecuentaba esa zona. Dicho acuerdo fue recurrido por una
de las propietarias la cual regentaba en la planta baja de dicho inmue-
ble una Administracion de loterfas. Previamente esta persona habia soli-
citado al Ayuntamiento una moratoria para proceder al desalojo y pos-
terior demolicién con el fin de poder vender los billetes
correspondientes a los sorteos extraordinarios de Navidad y evitar asf
un importante perjuicio a sus legitimos intereses econdmicos. El Ayun-
tamiento accedié a conceder dicha moratoria pero realizando diariamen-
te una inspeccién técnica del estado del inmueble. Curiosamente, una
vez interpuesto el recurso en la via judicial, la propiefaria de dicha Ad-
ministracién de Loterfas intenté invocar como prueba de la ilegalidad
de la declaracién de ruina el hecho de que habia transcurrido un dilata-
do periodo de tiempo entre ¢l momento en que se declaré tal estado y
el momento en que se procedid a la demolicién. Este argumento fue re-
chazado por el Tribunal Supremo dado que, por un lado, la culpable de

(30) S. de § febrero 1993. Ar. 591.
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esa dilacién habia sido la propia demandante, v por otro, la Alcaldia, al
est_ablecer las visitas diarias de inspeccién habfa actuado con la debida
diligencia para controlar en todo momento la situacién (31).

. b) Cuando diche retraso se deba a la necesidad de dar cumpli-
miento a las garantfas legales. Es por ello que en una sentencia de
1992 se destaca que

«una cosa eés que fa situacion de la finca mereciera unas medidas que pu-
sieran fin a Ia misma {a la situacién de tiesgo) lo antes posible, y otra
distinta que se intentara adoptarlas previo cumplimiento de unas garantias
minimas como las llevadas a cabo en este caso: solicitud de informe de
la Oficina Técnica; decreto de la Alcaldia a fa vista del mismo ordenan-
do a la propiedad la realizacién de las obras y ejecucién subsidiaria en
su caso; notificacidn del decreto a la persona indicada por la policia
como propietario del inmueble; y por tiltimo, demolicién del edificio, una
vez ?3115) el considerado propietario comunica al Ayuntamiento que no lo
esor

Por otro lado no debe olvidarse que el art. 26,2 del RDU prevé la
posibilidad de que se adopten «medidas excepcionales de proteccién, ta-
les como apeos o apuntalamientos, que hayan de aplicarse con cardcter
inmediato». Es decir, que también habrd de valorarse el hecho de que
la Administracién haya hecho uso o no de esta facultad ante un posible
alargamiento indebido de los tramites imprescindibles para poder sjecu-
tar un decreto por el que se declara la ruina inminente de un edificio.

Todo esto viene a demostrar que la rapidez con que se haya proce-
dido a la demolicién no puede convertirse en el elemento determinante
del contenido esencial del concepto de ruina inminente. Dicho conteni-
do esencial, como hemos visto mds arriba, debe depender de si es pre-
visible 0 no la caida de un inmueble en cualquier momento aunque no
se p_ueda determinar cudndo. La existencia de esta situacidn (que debe
ser juzgada analizando la estabilidad y seguridad que presenta el edifi-
cio afectado} es lo que ha de examinar la Administracién a la hora de
decidir si declara tal estado ruinoso y lo que ha de valorar el juez a la
hora de saber si ha aplicado correctamente el art. 2474 de la LS de
1992 en el caso de que se proceda a un control jurisdiccional del acto
de declaracién de ruina inminente. La rapidez con que haya actuado la
autoridad municipal debe ser evaluada en sus justos términos y de
acuerdo con los critertos indicados por el Tribunal Supremo que antes
hemos seiialado, debiendo tener sobre todo mis importancia en el mo-
mento de exigir posibles responsabilidades si se han producido daiios

(31) S. de 19 abril 1994. Ar. 2817,
(32) S. de 3 junio 1992. Ar. 4825,
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debido a una actuacién negligente sea piiblica o privada. Y es que, di-
cha sitgacién de ruina inminente, no existe o deja de existir por el
mero hecho de que la Administracién haya tardado mds o menos tiem-
po en demoler un inmueble. Puede ocurrir que una casa que objetiva-
mente ¢std en ruina inminente tarde mucho tiempo en ser demolida por-
que intervengan diversos factores como la falta de cooperacién de sus
habitantes en desalojar, la negligencia de la Administracién o incluso la
lentitud natural que parece tener ésta lltima de un modo intrinseco, mé-
xime en aquellos casos, del cual es buen ejemplo el Ayuntamiento de
Madrid (33}, en que las competencias relativas a la ejecucién del desa-
lojo y a la demolicién del inmueble estan repartidas entre 6rganos dis-
tintos.

Y esto es vilido incluso cuando se pone en cuestidén la legalidad
de un decreto de declaracién de ruina inminente ante los tribunales una
vez que el edificio no existe porque ya se llevé a cabo su demolicidn.
Igualmente en este supuesto el juez, dentro del marco de las limitadas
facultades de instruccién con que cuentan los Tribunales contencioso-
administrativos, deberd valorar con base en las pruebas existentes (34)
st el edificic presentaba un grado de deterioro tal que justificara su de-
salojo y demolicidn inmediata, aunque esta iltima no se ejecutase con
la celeridad que exige la Ley.

$i la celeridad en la actuacién administrativa de demolicién no es
determinante, de un modo automdtico, para calificar si existe o no una
situacién de peligro actual y real que justifique la declaracién de ruina
inminente, tampoco lo es el hecho de que durante el tiempo que se tar-
da en proceder a dicha demolicién, el edificio no se cayera. Hsto no
puede constituir una prueba irrefutable de la solidez del mismo y de la
ilegalidad del acto declaratorio. Asi lo tiene claramente establecido el
Tribunal Supremo en una sentencia de 1990 en la que se enjuiciaba una
declaracién de ruina de un edificio situado en Teruel impugnada nueva-
mente por el propietario de un negocio que solicitaba que dicha decla-

(33) En Madrid las competencias sobre desalojo v control de la demolicitn se repar-
ten entre las Juntas Municipales de Distrito (encargadas de ordenar el desalojo del inmue-
ble afectado y proceder al desahucio, si el desalojo no se realiza voluntariamente, previa
autorizacién judicial) ¥ la Gerencia Municipal de Urbanismo (encargada de verificar que
la propiedad ha demolido el edificio o de realizar dicha demolicion en ejecucién sustituto-
ria cuando no la lleven a cabe los propietarios por si mismos) respectivamente,

(34) Dichas pruebas pueden hasarse, por ejemplo, come veremos mds adelante, en el
examen de los restos existentes o incluso en el testimonio de los vecinos colindantes o de
fa misma calle. Sin embargo, un medio de conocer el estado real que podia tener el edifi-
cio antes de su demolicién podria encontrarse en los informes periciales que se hayan
presentado, tanto por las partes interesadas como por la autoridad municipal, durante la
instruccion del procedimiento de declaracion.
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racidn pasase de ser total e inminente a parcial con el fin de que la
misma no afectase al local por él ocupado. En esta decision se destacd
que

«el que hipotéticamente se pudiera argiiir, con alguna que otra sentencia,
como la de 19 de mayo de 1976 (R.2889), que el tiempo transcurridoe,
sin desplome de la edificacién, viene a desmentir la calificacidn oficial
de ruina inminente, no significa que ello deba influir en el resultado final
de nuestro enjuiciamiento, puesto gue a esa declaracidn de ruina inmi-
nente no se ha llegado en via administrativa por el procedimiento de ur-
gencia 0 sumario permitido para estos supuestos..., sino a través de un
expediente comdradictorio y ordinario, en el que el actor ha podide for-
mular alegaciones, presentar el informe de un perito designadoe por él
mismo, ¢ interponer después del pertinente recurse de reposicién, previo
al contencioso en que nos encontramos, con lo que se llega a una decla-
racidén de ruina total, que es lo importante, y por causds graves, que es
lo que les ha hecho merecer el calificativo dado a esta ruina, por la Ad-
ministracién, y por el Tribunal a quo.» (33)

NL- EL PROCEDIMIENTO DE DECLARACION DE LA RUINA
INMINENTE

8i normalmente el procedimienio de declaracidén de ruina ordinaria
se articula a través de una serie de pasos que requieren un tiempo mas
o menos considerable, en el caso de la ruina inminente dicho procedi-
miento estd dominado, como ha destacado nuestra doctrina (36), por la
«brevedad». El motivo de dicha brevedad es explicado por la jurispru-
dencia al destacar que es «una imprudencia manifiesta» (37) el tramitar
por el procedimiento normal un expediente que versa sobre un edificio
que presenta tal grado de deterioro y, por lo tanto, de peligrosidad. La
doctrina jurisprudencial sobre este problema queda magnificamente re-
sumida en la sentencia que se dictd para resolver la dificil situacién
que se produjo en la calle del Pez de Madrid al declararse en ruina in-

(35) S. de 17 junio 1990. Ar. 5225.

{36) Ver, AGUNDEZ FERNANDEZ, A.: «La declaracidn administrativa...», op. cit., pag.
47. Pesse a la citada brevedad el procedimiente, en cuanto tal existe, aunque considera-
blemente difuminado con respecto al que se desarrolla en los casos de declaracidn de rui-
na ordinaria. Y es que la situacion de ruina imminente, pese a la peligrosidad tan grande
que puede llegar a representar para la seguridad piblica, no puede convertirse en tna jus-
tificacion de la arbitrariedad administrativa. También en este terreno se deja sentir el prin-
cipio sentado por nuestra doctrina de gue «el procedimiento constituye una exigencia jori-
dica cnando se hace presente su funcionalidad como garantia juridica». Vid. MORELL
OcaRa, L. «Curso...», op. cit. Tomo 11, pag. 215,

(37) S. de 21 noviembre 1990, Ar, 9281.
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minente el nimerc 28 de dicha calle como consecuencia de las repercu-
siones que se habfan producido en dicho inmueble al tenerse que vaciar
los edificios y solares colindantes (los nimeros 24 y 26 de la misma
calle) declarados igualmente en ruina. El nimero 28 se encontraba ya
en en estado de ruina econb6mica hacia varios afios, estando apeada tan-
to interior como exteriormente, Su situacién se habia agravado de un
modo considerable al procederse a realizar las citadas obras de vaciado,
motivando la intervencion del Concejal-Presidente de la Junta Municipal
del Distrito Centro, el cual ordend la suspensién de dichas obras y la
adopcién de las pertinentes medidas de seguridad, orden que fue ratifi-
cada por el Gerente Municipal de Urbanismo. Por ello el Tribunal Su-
premo nos recuerda que

«por muy importante gue sea el respeto de los trdmites del procedimien-
to, ello jamas podrd llegar al extremo de dejar sucumbir valores y bienes
vitales, como son los de la vida humana, por respeto a las formas. Por-
que las formas son garantia de lo que con ellas se pretende salvaguar-
dar... pero nunca podrin dejar de ser meros instrumentos para ¢l desen-
volvimiento del derecho, que, al decir de un eximio jurista, no es otra
cosa que la vida misma del hombre contemplada desde un aspecto deter-
minado. El hacer frente sobre todo a necesidades apremiantes e insosla-
yables es lo que ha justificado la construccidon de una teoria de la urgen-
cia en derecho administrativo, proporcionando legitimidad.., a la
declaracién de ruina inminente, frente a la declaracién ordinaria o nor-
mal... 51 uno de los principios de la buena administracién es el de la efi-
cacia, situado en primer lugar entre los enumerados en el art. 103,1 de
nuestra Constitucién..., a veces, a la rapidez del procedimiento, siempre
deseable, para la eficacia del actuar administrativo, se presenta la necesi-
dad, no sélo de rapidez, sino de una actuacién inmediata y urgente, con-
virtiéndose el factor tiempo en elemento determinante y constitutivo del
fin que la Administracidn estd llamada a cumplir en ese. momento y cir-
cunstancias. Circunstancias que en este caso... explican la improcedencia
de dilatar las resoluciones a adoptar, por importantes que sean, en situa-
ciones normales, los trdmites de audiencia, informes y requerimientos. Al
encontrarnos ante una situacién extraordinaria o excepcional, que por lo
mismo que no es normal, no puede ser resueclta con los procedimientos
pensados para situaciones normales. Se trata, en nuestro caso, de una si-
tuacidn excepcional, que crea un estado de necesidad, ¥y ya se sabe que,
hasta en el Derecho Penal rige el apotegma de que necesitas non habet
legem.» (38)

Esta doctrina, tal y como hemos visto antes, no impide que tras
tramitarse el procedimientc normal se acuerde decretar la situacidn de
ruina inminente, ni que durante el trimite de alegaciones de este proce-

(38) 8. de 30 julio 1991, Ar, 6371,
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dimiento, segin lo dispuesto en el art. 20,2 del RDU, se alegue en los
informes técnicos presentados por las partes intervinientes la existencia
de un «peligro inmediato que pueda producir dafio a las personas», de
tal modo que un procedimiento iniciado por los trdmites normales pue-
da acabar siendo sustanciado por la via de urgencia si la inspeccién que
realizan los técnicos municipales confirma una situacién de peligro gra-
ve constitutiva de] estado de ruina inminente.

1.~ La iniciacion del procedimiento

Al igual que ocurre con el procedimiento ordinaric se puede incoar
bien como consecuencia de comprobaciones realizadas por los servicios
de la Administracién (de oficio o en virtud de denuncia de los particu-
lares), bien a instancia de parte, como consecuencia del escrito de ini-
ciacion del expediente (art. 26,1 del RDU). Con respecto a esto ditimo
el art. 19,2 del RDU dispone que el certificado que acompaiie al escrito
de iniciacidn se acreditard asimismo si en el momento de la peticién el
edificio redne a juicio del facultativo que lo expida «condiciones de se-
guridad y habitabilidad suficientes que permitan a sus ocupantes la per-
manencia en €l hasta que se adopte el acuerdo que proceda».

2.~ Tramitaciéon del procedimiento

Bs en esta fase del procedimiento la mds afectada por el hecho de
que su objeto verse sobre una ruina inminente. Los arts. 20 a 22 del
RDU ceden su fugar al art. 26,2 del mismo texto normativo, el cual es-
tablece que «recibida la instancia solicitando declaracién de ruina o la
denuncia de cualquier persona, se dispondrd con cardcter de urgencia
una visita de inspeccién, emitiéndose informe por los técnicos munici-
pales, Los técnicos municipales emitirdn informe sobre las condiciones
de seguridad y habitabilidad del inmueble, proponiendo, en su caso, la
adopcién de medidas excepcionales de proteccién, tales como apeos o
apuntalamientos, que hayan de aplicarse con cardcter inmediato.

Lo primero que hay que destacar tras Ia lectura de este precepto es
que lo que constitufa la picza clave del procedimiento ordinario (el trd-
mite de audiencia a los moradores para que presenten las alegaciones y
los informes que estimen convenientes) ha desaparecido aqui. Esto va
lo previene el art. 247,1 de la LS al disponer que el Ayuntamiento de-
clarard y acordard la total o parcial demolicién «previa audiencia del
propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo impidie-
ra», La jurisprudencia ha resaltado a este respecto que «en los supues-
tos de ruina inminente puede ordenarse la demolicién de la construc-
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cién de que se trate sin oir a su propietario ni a sus posibles
ocupantes» (39). Por lo tanto lo que impide que se pueda dar audiencia
a los ocupantes reside en la existencia de «una situacion de peligro in-
minente de desplomarse en su integridad» (40} el edificio. Incluso se
llega a afirmar en el caso del Ayuntamiento de Bilbao citado antes, que

«no aprecia en consecuencia la Sala una indefensidn, siendo de afiadir
gue..., no resultarfa razonable anular las actuaciones para sustituirlas por
otras que habrfan de llegar necesariamente, por lo menos, a una declara-
cién de ruina ordinaria.» (41)

La segunda diferencia notable que conviene resefiar se deriva de la
anterior. Al no existir el trdmite de audiencia, los tnicos informes téc-
nicos que sirven de base a la adopcion de la decision final serdn los
que emitan los técnicos municipales. Ya la doctrina destacaba que en
los supuestos de ruina inminente el «informe de los técnicos municipa-
les es sustancial» (42). Sobre este extremo la jurisprudencia ha estable-
cido que «como el informe del técnico municipal serd el dnico que sir-
va de base a la demolicién en los supuestos de ruina inminente,
necesario es que aquél se emita en términos gue resulte de los mismos
la concurrencia de las circunstancias que definen la indicada situa-
cién» (43). Es por ello que en una sentencia reciente de 1994, en la que
se resolvia la impugnacién de un acto del Ayuntamiento de la localidad
de Duefias (Palencia) por el que se declaraba un inmueble en la situa-
cién de ruina imninente que acabd siendo demolido en ejecucién subsi-
diaria por la autoridad municipal, se resalta como

«el informe.., debe contener, por tanto, una descripcidn detallada del es-
tado del inmueble de que se trate y de las medidas a adoptar pues en di-
cho informe se ha de fundamentar a resolucidn que se adopte.» (44)

De este modo se pueden encontrar sentencias en que se rechazan
informes emitidos al respecto o, por ser «tan conciso que atribufa al
edificio Ia situacién de ruina inminente sin expresar un estudio circuns-
tanciado, es decir un estudio técnico suficiente a través del cual llegar a
la conclusién de la existencia de una situacién verdaderamente excep-

(39) S. de 8 febrero 1993. Ar. 591.
(40} S. de 2 febrero 1993. Ar. 580.
(41} S. de 23 junic 1991. Ar. 5253,

(42} Ver, CaNo MaTa, A.; «Ruina y demolicion de edificios declarados menumentos
histérico-artisticos». RAP, nim. 87, 1978, pag. 343.

(43} S. de 8 febrero 1993. Ar. 591.
{44} S. de 1 febrero 1994. Ar. 994
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cional» (45}, o, por no informar «en términos tales que sean suficientes
para descartar la no inminencia de la ruina y reafirmar la ruina inmi-
nente, limitdndose a una critica de aquellos en postura defensiva y sin
concluir nunca en una terminante opinidn acerca de esta Glitima clase de
ruina» {(46).

Por consiguiente, como se afirma con rotundidad en una sentencia
de 1992, a la hora de acordar una medida tan excepcional, ha de exi-
girse con rigor su «causacion» (47). El art. 26,2 del RDU no establece,
a diferencia de lo que disponian sus arts. 21 y 22, plazos para la actua-
cién de los técnicos municipales, pero, dada la situacién de grave peli-
gro que sirve de base a la ruina inminente, es l6gico pensar que inme-
diatamente después de que se gire la visita de inspeccidn del inmueble
se deberdn elaborar dichos informes con el fin de que se pueda adoptar
una decision al respecto lo mds rdpido posible, sin que sea necesario fi-
jar plazo alguno al tenerse que ejecutar todo con la midxima celeridad.

3.~ La resolucion del procedimiento

El art. 26,3 del RDU dispone que «el Ayuntamiento o el Alcalde
adoptardn la resolucion que proceda en el plazo de veinticuatro horas
desde la recepcidn de los informes».

La primera duda interpretativa que ha planteado este articulo hace
referencia a la cuestidn de saber cudl es el érgano competente para de-
cretar este estado ruinoso. En nuestro derecho histérico, en donde la
institucién de la ruina encontraba su sede de regulacién en el campo de
la legislacién sobre arrendamientos urbanos, se diferenciaba entre la au-
toridad competente para declarar este tipo de ruina y la autoridad gu-
bernativa, cuya funcién en este caso se reducifa a ordenar ef desalojo. Si
en relacidon con la primera se discutié largamente a quién debfa corres-
ponder la competencia (si s6lo al Ayuntamiento en pleno, a su Comi-
sién permanente o al Alcalde), en relacién con la segunda, por el con-
trario, no existfa duda alguna de que se estaba haciendo referencia al
Gobernador civil en las capitales de provincia, el delegado del Gobier-
ne donde lo haya y al Alcalde en los demds pueblos (48). Posterior-

(45} 8. de 2 febrero 1993, Ar. 580.
(46) S. de 17 junio 1992. Ar. 5156,
A7) S. de 2 octubre 1991. Ar. 7716.

(48) Vid. GualTA MARTCRELL, A.. «Policia de edificios ruinosos». REVL, num. 84,
1995, pdg. 86%; MAHILLO SANTOS, J.: «La declaracii de ruina de fincas urbanas como
causa de resolucion del contrato de arrendamiento. (Expediente municipal de declaracion
de ruina)». REVL, nim, 90, 1956, pig. 827 y ss.
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mente, con la legislacidén del suelo ya en marcha, la competencia para
decretar la ruina correspondia en su globalidad al Ayuntamiento (en
pleno o su Comisién permanente) o al Alcalde. Asi lo han confirmado
los sucesivos articulos de las LS que han regulado esta materia (art.
170,4 de la LS de 1956 y art. 1834 de fa LS de 1976), incluida la de
1992 en su art. 247,4 al disponer que «si existiere urgencia y peligro
en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde, bajo su responsabilidad,
por motivos de seguridad, dispondra lo necesario respecto a la habitabi-
lidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes».

Cabe destacar que Madrid posee una especificidad propia, que fue
precisamente objeto de discusién en un caso de 1992 en el que se po-
nia en duda la competencia de la Gerencia Municipal de Urbanismo de
dicha ciudad para declarar un estado de ruina inminente, ordenar la de-
molicién del inmueble y proceder a la ejecucidn sustitutoria de la mis-
ma de los edificios sitos en los nidmeros 29 y 31 de la calle Montera.
La demandante consideraba que la declaracién de ruina era nula de ple-
no derecho porque se dicté por drgano manifiestamente incompetente al
establecer claramente la Ley que la ruina inminente debe ser declarada
por el Ayuntamiento o el Alcalde. Sobre este argumento el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid establecié que el apartado 4.° del anti-
guo art. 183 otorgaba la facultad de decidir

«indistintamente al Ayuntamiento o al Alcalde. Por otra parte, tanto la
Ley 121/1963 de 2 de diciembre..., def Area Metropolitana de Madrid
(art. 17,1} v su Reglamento de desarrollo..., como, posteriormente y con
cardcter mis general, el Texto refundido de la LS de 1976 (art. 215) y el
Reglamento de Gestidén Urbanistica... (arts. 7, 15 y 19), autorizan la crea-
cién de una Gerencia de Urbanismo que gestione y ejercite las competen-
cias municipales en materia urbanistica. En el caso de Madrd, el art
46,3 del Reglamento de la ya citada Ley 121/1963, encomienda al propio
Ayuntamiento la redaccién del Reglamento de Régimen Interior de la Ge-
rencia, Habiéndose instituido Ia Gerencia Municipal de Urbanismo del
Ayuntamiento de Madrid por acuerdo plenario de 27.11.1964, su Regla-
mento de Régimen Interior quedd aprobado el 27.1.1961 y posteriormente
ha resultade medificado por iniciativa del Pleno Municipal... Con esta
cobertura legal previa, el art. 3,1 del citado Reglamento de Régimen In-
terior encomienda a la Gerencia Municipal de Urbanismo la gestién utba-
nistica en el término municipal de Madrid y el art. 3,2 m) faculta a la
Gerencia para ordenar la ejecucion, suspensidn ¢ demolicién de obras
propias de su competencia cuando lo exijan los intereses urbanisticos. En
parecidos términos se manifiesta el art. 21,11 del propic Reglamento al
enumerar las atribuciones del Gerente como Organo unipersonal, hacién-
dose aqui expresa referencia a la facultad de ordenar la ejecucidn sustitu-
toria, mencién esta que también se incluye en el arf. 6 de la Ordenanza
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sobre Conservacién y estado ruinoso de las edificaciones de 8.5.1980
(BOP de 14.6.1980)...» (49}

Para finalizar debe destacarse el reducido periodo de tiempo con
gue se cuenta para dictar la resolucién, contrastando con la indetermi-
nacién de que adolece al respecto el art. 22,1 del RDU para el supuesto
de declaracion de ruina ordinaria. Su justificacion se encuentra de nue-
vo en la necesidad de poner fin con rapidez a un peligro urgente.

Una vez dictado el acto declarando el estado de ruina inminente se
procederd a notificar el mismo a los moradores del inmueble (art. 24,1
del RDU). De acuerdo con el art. 24,3 del RDU se fijard «asimismo el
plazo en que haya de iniciarse» la demolicidn, plazo que deberd ser
breve aunque siempre en funcién del grado de peligro que represente el
edificio para la seguridad piiblica (50). En todo caso, este mismo pre-
cepto prevé la situacidn de ruina inminente al destacar que «si, ademds,
hubiese peligro o riesgo en la demora, la notificacién dirigida a los
ocupantes expresard el plazo para el desalojo del inmueble, con aperci-
bimiento de desahucio por via administrativa». Esta posibilidad de orde-
nar el desalojo inmediato del inmueble, recordada también en el art.
26,1 del RDU y en ¢l art. 247,4 de la Ley, es, sin lugar a dudas, la
nota mds caracteristica y definitoria de esta institucidn, a la vez que la
Unica medida adecuada pese a todas las difiultades que supone para
evitar los posibles daiios a la seguridad de las personas y bienes.

Una sentencia de 1992 resulta muy interesante sobre este particular
va que en ella se cuestionaba si estaba 0 no ajustada a Derecho la ac-
tuacién administrativa relativa al desalojo de la vivienda sita en la calle
Voluntarios Catalanes nmim.6 de Madrid, declarada en ruina inminente
por la Gerencia, ordendndose la demolicién en un plazo de tan solo 48
horas desde la declaracién y la cual hubo de ser desalojada por todos
sus ocupantes con cardcter inmediato por orden de la Policia Municipal
habida cuenta de los riesgos personales que entrafiaba su permanencia
en la misma, riesgo que quedaba patente por el hecho de que el dia an-
terior al de ejecucidn del desalojo se debid proceder incluso a cerrar al
trdfico viario de vehiculos y personas el tramo correspondiente de la
calle mencionada por el peligro de desprendimientos o derrumbamien-
tos {(51). Dicho desalojo de personas y enseres se realizé de un modo
precipitado tras haber existido una primera negativa de los vecinos a
llevar a cabo el mismo. El Ayuntamiento, ante la solicitud de estos ilti-

(49) S. de 1 abril 1992. Ar. 3365.

{50) Ver, FERRANDO, LV.: «EBdificios ruinosos..», op. cit., pag. 524 y ss. Véase fam-
bién, GoNzALEZ PEREZ, ). «Comentarios...», op. cit,, pdgs. 1889, 1892 y 1893.

(51) S. de 29 septiembre [992. Ar. 6987,
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mos, se encargé de realojarfes, no pudiéndose transportar todos los en-
seres contenidos en el edificio al Almacén de la Villa ya que el peligro
de hundimiento inmediato del inmueble obligé a llevar a cabo una de-
molicién urgente del mismo. La demandante consideraba que se habian
violado sus derechos constitucionales a la libertad individual (art. 17 de
la CE) y a la inviolabilidad del domicilio (art. 18,2 de la CE) al proce-
derse al desalojo de un modo ilegal, ocasiondndosele ademds un perjui-
cio por el cual debia ser indemnizada al perder varios bienes muebles
que, por carecer de medios econémicos para pagar el transporte, queda-
ron en el edificio que iba a ser inmediatamente demolido.

El Tribunal Suprema aprovechd para recordar, en primer lugar, que

«el Ayuntamiento al acordar preventivamente y con cardcter de urgencia
el desalojo del inmueble urbano por sus ocupantes, en evitacién de posi-
bles y graves dafios a personas y bienes..., no hizo sino actuar en uso de
las facultades y cumplimiento de los deberes gue derivan de lo dispuesto
en los arts. 183,1.° 1ltimo inciso, y 4. de la LS..., en relacién con el
26,1 y concordantes del RDU, razén por la cual dichos actos recurridos
por la actora han de ser considerados conformes a Derecho.»

En lo referente a la presunta violacién de los citados derechos
constitucionales el Tribunal Superior de Justicia de Madrid recuerda en
primera instancia sobre el desalojo que

«el Tribunal Constitucional ha declarado... que la potestad administrativa
de autoejecucion de los actos es censtitucional siempre que se haga con
sometimiento pleno a la Ley y al Derecho (art. 103,1 de la CE), Pero los
actos de ejecuccién han de respetar los derechos fundamentales y una re-
sofucién judicial y administrativa que sélo puede hacerse ingresando en
un domicilio privado, por sf solas no implican mandato y autorizacidén de
ingreso, de modo que si éste es negado por el titular debe obtenerse nue-
va resolucion judicial gue autorice 1a entrada y acciones que una vez en
el domicilio puedan ser realizadas (salvo caso de flagrante delito equipa-
rable al estade de necesidad). Dicha sentencia influyd la redaccién del
art. 87,2 de la LOPJ... Pues bien, en este caso no puede considerarse que
el domicilic de la actora fue violado, pues accedid, aunque retrasdndolo,
al desalojo decretado. Por tanto no cabe admitir que la actuacién munici-
pal fuera productora de los dafios morales que se invocan por infraccidn
dei art. 18 de ta CE.»

En lo que respecta a la supuesta pérdida de los muebles con oca-
sidn de la demolicién wrgente el Tribunal Superior de Justicia destaca
que

«tampoco cabe apreciar relacién de causalidad determinante de su indem-

nizacién a la actora, pues si bien cabe la posibilidad de que alguno de
los enseres de su propiedad no pudieran ser sacados con anterioridad a la
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demolicién de la finca, es lo cierto que el acto de desalojo incumbia rea-
lizarlo a la actora, sin que la falta de medios econdmicos que alegd para
realizar el traslado de sus enseres, caso de concurrir, pueda determinar la
obligacién de asistencia de la Administracién asumiendo tal coste y el
correspondiente a Ia posible pérdida de muebles. Ademds, cabe conside-
rar que las circunstancias que rodearcn el acto de demolicidn por ruina
inminente determinaron la concurrencia de la fuerza mayor mencionada
en el art. 106,2 de la CE, por lo cual debe rechazarse ja pretensién in-
demnizatoria deducida.»

A este argumento introducido por el Tribunal Superior de Justicia
de Madrid el Tribunal Supremo afiadié que existia una

«absoluta inconcrecidn de la demanda presentada en cuanto a los dafios y
perjuicios sutridos, cosas dafadas y bases para la determinacion de per-
juicios, asi como la total carencia de pruebas sobre tales extremos ficti-
cos que debieron ser propuestas por guien pretende una indernnizacién de
tales dafies y perjuicios a tenor del principto consagrado en el citado art.
1214 del c¢dédigo Civil.»

Para finalizar, por lo que respecia al deber de demolicidn, se apli-
can las mismas normas que las existentes en el caso de la declaracidn
de la ruina ordinaria, es decir, tal v como hemos visto establece el art.
24,3, que se fijard un plazo para que la propiedad proceda a la demoli-
cién y de no hacerlo el Ayuntamiento lo realizard en ejecucidn sustitu-
toria con cargo a la propiedad.

4.~ La adopcion de medidas de seguridad

Como acabamos de ver el estado de ruina inminente supone una
situacién de peligro para las personas y las cosas que justifica una tra-
mitacién del procedimiento mucho mas rdpida. Sin embargo, puede ocu-
rrir que dicha situacién de peligro sea tan grave que fuese necesario
adoptar urgentemente, incluso antes de proceder a su declaracién en es-
tado de ruina inminente, ciertas medidas de seguridad imprescindibles
para evitar un derrumbarniento inmediato. Es por ello que el art, 26,2
in fine establece que los técnicos municipales tras girar la visita de ins-
peccidn, pueden proponer «la adopcidn de medidas excepcionales de
proteccion tales como apeos o apuntalamientos, que hayan de aplicarse
con cardcter inmediato». Apear consiste en «sostener provisionalmente
alguna construccidn o terreno mediante armazdén, fabrica o cualquier
otro elemento resistente que pueda realizar tal funcién», y apuntalar
consiste en «poner puntales para transmitir Jos esfuerzos portantes al te-
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rreno, en ayuda de la deteriorada estructura» {(52). La doctrina también
destaca como otras medidas posibles las siguientes: «acordonamiento de
fachadas, auxilios de bomberos y desviacidn de trdnsito de personas y
del trdfico de vehiculos» (53).

La adopcién de estas medidas debe guiarse por el principic de pro-
porcionalidad (54), no estando legitimado el Ayuntamiento para ordenar
otra cosa que no sea lo estrictamente necesario para prevenir el peligro
de desplome inminente. El coste de su instalacién correrd siempre a
cargo de la propiedad (55). En relacion con esto tltimo cabe destacar
una sentencia de 1991 (56) en donde se trataba de determinar si los
propietarios precisamente del inmueble declarado en ruina inminente
sito en el nimero 26 de la calle del Pez, cuya demolicién dié lugar al
caso relativo al nimero 28 de la misma calle que hemos examinado an-
tes, debian costear también los gastos derivados del apeo y apuntala-
miento de las fincas colindantes a la declarada en ruinas, los cuales ha-
bian sido impuestos por el Ayuntamiento como medida de seguridad
tendente a evitar que esos edificios colindantes se vieran afectados en
su estabilidad por la demolicién de la casa ya declarada en tal estado,
cosa que, como acabamos de ver, fue inidtil. El Tribunal Supremo esta-
blecié sobre este asunto que

«st bien las obras de demolicién deben llevarse a cabo con las precaucio-
nes oportunas para evitar todo dafio a las propiedades contiguas, adoptan-
do las medidas que sean necesarias para que €stas no sufran menoscabo
alguno, y ello indudablemente ha de ser de cargo de quien realiza el de-
rribo, 1o que no cabe admitir que sea de cargo y cuenta del mismo son
las obras que hayan de efectuarse en tales propiedades para evitarles los
dafios cuya produccién impedia antes el tener un edificio pegante a ellas,
sino que con tales obras deben pechar, realizdndolas y conteniéndolas,
sus duefios respectivos, culpables de que careciesen de [a necesaria esta-
bilidad propia y dependiesen a efecto de la proporcionada por otra colin-
dante, razén por la que la Gerencia Municipal de Urbanismo de Madrid
debid exigirselas a ellos ejecutarlas por su cuenta sustitutoriamente.»

(52) Ver, FERRANDO, 1.V.: «Edificios ruincsos...», op. cit, pdg. 278. Ver también, S,
de 1 abril 1992, Ar. 3365.

(53) Ver, AGUNDEZ FERNANDEZ, A.; «La declaracién administrativa..», op. cit., pdg.
48, Ver igualmente, S. de 29 noviembre £992, Ar. 6987, 5. de 23 abril 1_992. Ar. 3841.

(54) Ver, GonzALEz PEREZ, I «Comentarios...», op. cit, pdgs. 1892 y 1893. Ver
también, §. de 20 noviembre 1991. Ar. 9154,

(35) 8. de 5 enero 1990. Ar. 329; 8. de 4 diciembre £990. Ar. 10034. Esto es asi
tanto en el caso de que la orden de instalacidn se dicte con base en el art. 26 del RDU
como en el art. 27 del citado texto legal,

{56} S. de 24 abril 1991. Ar. 3425.
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Por otro lado el art. 27,3 del RDU establece que «finalizado el ex-
pediente, se mantendrd la vigilancia en los mismos términos que duran-
te su tramitacién, hasta el total desalojo del inmueble».

Pero puede ocurrir que los técnicos municipales tras su visita de
inspeccién consideren que se puede continuar ocupando el inmueble, en
este caso el art. 27,1 del RDU dispone que «previa la adopcidn, si pro-
cediere, de medidas de apeo o apuntalamiento, se proseguird el expe-
diente por los trdmites normales», matizando el apartado 2.* del mismo
precepto que «no obstante, se girardn las visitas de inspeccién que sean
necesarias y, al menos, las que se hayan indicado en el informe téenico,
por st variaran las circunstancias apreciadas al emitirlo o aparecieran
otras nuevas que aconsejaran una decisién distinta». Este tiltimo aparta-
do viene a confirmar plenamente el cardcter evolutivo que, como hemos
visto mds arriba, preside la institucién de la ruina en general y de la
inminente en particular,

IV.— EL DERECHO A INDEMNIZACION EN CASO DE
ILEGALIDAD DE LA DE LA DECLARACION DE RUINA
INMINENTE

El Tribunal Superior de Justicia de Navarra declaraba en el caso
del Ayuntamiento de Tafalla que

«la facultad de demolicién del Ayuntamiento se establece sin perjuicic de
la responsabilidad a que hubiere lugar en caso de tratarse de una medida
arbitraria, intempestiva o de haberse ocultado elementos necesatios para
la prueba del estado del edificic.» (37)

No hay que olvidar que la declaracién de ruina inminente posee
Ias caracterfsticas de todo acto administrativo siendo, por tanto, posible
pasar a su ejecucidn inmediata, es decir, que se proceda al desalojo y a
Ia demolicién del inmueble con cardcter inmediato. Es verdad que le
art. 122 de la Ley de la jurisdiccidén Contencioso-administrativa permite
decretar la suspensién del acto cuando se produjeran perjuicios de difi-
cil o imposible reparacién, pero, podriamos preguntarnos /qué perjuicio
material puede ser mds irreparable para una persona que el que se pro-
ceda a la demolicién del edificic en donde habita?. Es verdad que en el
caso de la ruina ordinaria se admite [a posibilidad de conceder la sus-
pensién del acto declaratorio de la misma y la subsiguiente demolicidn,
sin embargo, en el caso de la ruina inminente la dectrina jurispruden-

(37) 8. de 23 abril 1992. Ar. 3841.
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cial es totalmente opuesta (58). Dicho de otro modo: nunca se concede
fa suspensién del acto declaratorio de la ruina inminente salvo, claro
estd, que nos encontremos ante una manifiesta arbitrariedad, cosa que
ocurrird en raras ocasiones. En estos casos el Tribunal Supremo entien-
de que ha de prevalecer la seguridad publica, amenazada por la existen-
cia de un edificio en estado de ruina inminente, sobre el derecho a con-
servar en pie el edificio durante el desarrollo del proceso. Si el
fundamento de esta institucién es que hay que demoler el inmueble
porque no es posible esperar a que se tramite el procedimiento normal,
con mds motivo se aplica este razonamiento una vez que el caso entra
en la via judicial que, como es bien sabido de todos, tardard afios en
dar una solucién definitiva al litigio. Por todo esto lo normal ante esta
sitnacién es que se proceda a la demolicién immediata del edificio sin
concederse la suspensién y que los afectados, una vez que ya no existe
el edificio en que residian, decidan impugnar la legalidad del acto de-
claratorio de la ruina inminente con el dnico fin posible de obtener una
indemnizacién por dafios y perjuicios.

La doctrina jurisprudencial existente sobre este tema en los dltimos
afios podria resumirse del siguiente modo:

1) En cuanto al fundamento del deber de indemnizar resulta intere-
sante citar aqui una sentencia de 1990 (59} en la que se anulé el acuer-
do del Ayuntamiento de Esplugas de Llobregat por el que declaraba en
ruina inminente un edificio sito en la calle Laureano Miré 290-292 el
cual, tras varios meses de pugna entre un arrendatario que deseaba con-
tinuar habitando en dicho inmueble y las autoridades municipales, acabé
siendo demolido antes de que se dictase semtencia. La Audiencia Terri-
torial de Barcelona destacé en sus argumentaciones que

«la posibilidad de reclamar dicha indemnizacién deriva del art, 54 de la
vigente LBRL, de 2 de abril de 1985..., en armonia con lo establecido en
el art. 120 y ss de la LEF..., y art. 40 de la Ley de Régimen Juridico de
la Administracién del Estado..., reparacién 2 la que viene obligada la Ad-
ministracién cuando el funcionamiento de los servicios piblicos origine
un dafic a los particulares efectivo, evaluable econdmicamente e indivi-
dualizado con relacidn a una persona o grupo de personas, requisitos to-
dos ellos que, obviamente se cumplen en el caso enjuiciado.»

Téngase en cuenta que el dafio es evaluable con referencia al va-
lor del edificio, siendo razonable realizar su cdlculo del mismo modo
que se procede a efectos de evaluarlo para conocer si existe o no rui-

(58) A. de 3 noviembre 1994. Ar. 2301,
(59) S. de 23 abril 1990. Ar. 3623.
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na econdmica (60). El citado Tribunal destacd, finalmente, que el fun-
dameto udltimo del derecho a indemnizacién debia buscarse en el art.
106,2 de la CE.

2) En el mismo caso del Ayuntamiento de Esplugas de Llobregat
se resalié que no era posible condenar

«al Alcalde (solidariamente con el Ayuntamiento) al pago de lIa citada in-
demnizacién..., porque si bien fue la Alcaldia la que ordend el desalojo y
la demolicién del edificio..., no es menos cierto que la declaracidén de
ruina, aprobada por la Comisién de Gobierno, es la determinante de la
demolicién.» (61)

1) No hay derecho a la indemnizacién cuando la misma suponga
un enriquecimiento injusto de los propietarios, enriquecimiento que im-
plica siempre un «desequilibrio patrimonial indebido» (62). Dicha situa-
cién se produce en una serie de casos que pasamos a enumerar:

3.1) En el asunto del Ayuntamiento de Bilbao se ha puesto de re-
lieve que no hay tampoco derecho a cobrar una indemnizacién cuando
se anule el acto que declara la ruina inminente al verificarse la no exis-
tencia de los requisitos para su declaracién pero se constate al mismo
tiempo que el edificio si se encontraba en estado de ruina ordinaria y
por lo tanto existia igualmente la obligacién de demolerlo. De este
modo se entiende que «el propietario estaba, en todo caso, obligado a
ia demolicién», por lo que si se le indemniza, «se llegarfa a un enri-
quecimiento injusto prohibido por el sentido general de nuestro ordena-
miento juridico» (63).

3.2) Si se decidiese que la inica solucién posible para reparar el
dafio consistiera en la reconstruccion del inmueble derruido a costa del
Avyuntamiento, sustituyéndose asi el edificio antiguo por uno de nueva
edificacién que siempre serfa mucho mds valioso que el anterior. Aun-
que esta posibilidad ha sido objeto de un expreso rechazo en el caso
del Ayuntamiento de Paterna, sin embargo ¢l Tribunal Supremo ha ad-
mitido la posibilidad de que al margen del proceso los propietarios
afectados puedan llegar a un acuerdo con el Ayuntamiento para que
éste les indemnice ayuddndoles, en la parte que corresponda a la in-
demnizacién, a reconstruir un nuevo inmueble, siendo soportada la parte

{60} Vid., FERRANDO, ].V.: «Edificios rninosos...», op. ¢it., pigs. 173 y ss.
{61} S. de 23 abril 1990. Ar. 3623,

(62} S. de 2 octubre 1991, Ar. 7716.

(63) S. de 25 junio 1991. Ar. 5253.
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del coste de la obra que no quede cubierta por dicha indemnizacién por
los ellos mismos (64).

Y es que puede ocurrir perfectamente que por el mero hecho de
que se declare la ruina inminente y la demolicion del edificio se pro-
duzca un enriquecimiento para los propietarios (el paradigma de esto lo
ha constituido el problema que presentaban los edificios alquilados bajo
el antiguo régimen de la legislacién de arrendamientos urbanos que im-
ponia la prérroga forzosa y la congelacion de rentas) que se ven ahora
duefios de un solar que puede superar con mucho el valor de mercado
que posefa el inmueble edificado antes sobre él. La misma jurispruden-
cia llega a reconocer esta situacién al destacar que cuando se declara la
ruina inminente de un modo legal puede no sélo estar beneficidndose of
interés pdblico de mantener la seguridad de personas y bienes, sino
también el privado puesto que éste dltimo se ahorra la realizacién de
unas obras de conservacién y, de acuerdo con el aprovechamiento urba-
nistico de la zona, se «les deja la via mds rentable para ellos: la venta
de los terrenos como solar, o la construccién de un edificio por ellos
mismos» (65).

4) El hecho de que se invoque la negligencia de la Administracién
al no exigir, durante un considerable lapso de tiempo, la realizacién de
las reparaciones del inmueble como causa cooperadora en la situacién y
declaracién de ruina inminente del mismo, es aceptable, tal y como
destaca el Tribunal Supremo en el caso de la calle Voluntarios Catala-
nes de Madrid, a efectos de determinar posibles indemnizaciones siem-
pre y cuando que se pruebe de acuerdo com los principios establecidos
en el art. 1214 del Cédigo Civil. A estos efectos resulta muy interesan-
te un asunto acaecido en el municipio leonés de Valencia de Don Juan.
El propietario de un edificio situado en la calle Virgen del Castillo, ni-
mero 8, solicité a la Alcaldia que se declarase en ruina dicho inmueble.
El Ayuntamiento denegé la citada solicitud ordenando la realizacién de
obras de reparacion, después de haber dispuesto previamente el desalojo
del mismo y la adopcién de medidas de seguridad. A los pocos dias se
demostrd la improcedencia de dicha negativa al producirse el derrumba-
miento de la finca quedando en evidencia que lo correcto hubiera sido
declarar Ia situacién de ruina inminente, cosa que se acabd realizando
por el Ayuntamiento pero ya con referencia a los restos de la edifica-
cién que aun se mantenfan en pie. Bl propietario decidié reclamar a la
autoridad municipal una indemnizacién como consecuencia del deficien-
te funcionamiento de sus servicios, que cubriese los perjuicios econdmi-

(64) 8. de 2 febrero 1993, Ar, 591.
(65) S. de 23 abril 1990. Ar. 3623.
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cos que se iban a derivar para €l del hecho de tener que reconstruir el
edificio, pagar unas indemnizaciones a la antigua arrendataria que re-
gentaba alli una zapateria vy reparar los dafios que su caida habia produ-
cido en los inmuebles colindantes tras ser condenado en los correspon-
dientes procesos civiles que se siguieron contra él. Nos encontramos
por lo tanto ante un caso totalmente opuesto al que suele ocurrir en la
practica {(que se pida la indemnizacién por el perjuicio que supone el
demoler un edificio el cual se estima que no se encuentra en ruina in-
minente) al solicitarse una indeminizacién de dafios al Ayuntamiento
precisamente por no declarar a su debido tiempo en ruina inminente un
edificio que se encuentra en dicho estado, quedando esto demostrado al
acabar desplomdndose de un modo inmediato produciende un dafio pa-
trimonial a su propietario. Esta solicitud fue rechazada tanto en primera
instancia por la Audiencia Territorial de Valladolid, como en apelacidn
por el Tribunal Supremo. La Audiencia recordaba que

«la declaracién de ruina no es sino el recenocimiento por la Administra-
cion de una situacién de hecho preexistente y que a ésta y no a aquélla
habra de atribuirse el derrumbamiento del inmueble. Esto supuesto, aun
en el caso de que los gastos de reconstruccidn y la privacién temporal de
su disfrute no compensen los beneficios de la resolucidn de los arrenda-
mientos de renta antigua, los eventuales perjuicios serin imputables al
propio inmueble o a los encargados de su comservacidn, pero en modo
alguno al Ayuntamiento cuya equivecacién fue remediada por la fuerza
de los hechos, que permitieron obtener al sefior G.O, lo que, al haberle
sido denegado, habria requerido, en otras circunstancias, los gastos y
tiempo propios de otro recurso contencioso-administrativo.»

De este modo la Audiencia acababa llegando a la conclusién de
que «admitir en su totalidad la reclamacién del actor supondria trasladar
al Ayuntamiento las consecuencias de la propia actuacién del recurten-
te». Y es que el propietario habia incumplido manifiestamente los debe-
res que la legislacién del suelo (recogidos en el texto de 1992 en el art.
245 en conexidn con el art, 21,1) impone a los propietarios de inmue-
bles al exigirles que los mantengan en las debidas condiciones de segu-
ridad, salubridad y ornato piblico, a lo que habia que sumar la negli-
gencia en la demora en denunciar el mal estado del edificio a la
Autoridad municipal. Es precisamente en este punto donde puso el
acento el Tribunal Supremo para confirmar la sentencia apelada desta-
cando como la normativa urbanistica asigna a los propietarios «el deber
de mantener los edificios en las debidas condiciones de seguridads. Por
lo tanto se pueden coniraponer «dos distintos deberes en torno a la
cuestién, uno de vigilancia y prevencidn, a cargo de los Ayuntamientos,
y otro de conservacién de los edificios, de cuenta de sus propietarios»,
de tal modo que
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«la omisién o defectuoso cumplimiento del primero, cuando la relacién
se trabe exclusivamente entre ambos obligados, en modo alguno puede
exonerar a los propietarios del suyo y de las consecuencias derivadas de
su incumplimiento, ya que ello supondria legitimar omisién de una obli-
gacion por la simple excusa de haber sido compelido a cumplirla. Razo-
nes por las que ha de reputarse insuficiente en este caso lo que de anor-
mal pudiera haber en la actuacién del Alcalde y del Ayuntamiento de
Valencia de Don Juan al no haber declarado en estado de ruina un edifi-
cio que las circunstancias posteriores demostraron lo estaba ¥ en no ha-
ber vigilado para que [as medidas que se dispusieron para evitar su de-
rrumbamiento fuesen cumplidas, al efecto de imputarle causacidn de los
dafios y perjuicios cuya indemnizacién se solicita y de hacerle patrimo-
nialmente responsable de los mismos de ellos, ya que esa actuacién po-
drd haber sido un condicionante de los mismos, pero no causa eficiente,
préxima y verdadera, la que Unicamente cabe encontrar en el abandono
de los propietarios, desentendiéndose, primero, de sus deberes de conser-
vacién del edificio y dando lugar a que llegara a un estado tal que hizo
casi inevitable su derrumbamiento, y luego, no adoptando ellos mismos
las medidas precisas para que ese espontineo derrumbamiento no se pro-
dujese y fuese ruina inmirente que podrfa haber sido normal, y haciendo
desaparecer asi todo enlace causal entre el funcionamiento de los servi-
cios municipales y ia produccidn de los dafios y perjuicios, de los gque, al
menos unos, constituidos por el valor de reposicién del edificio..., cabe
ademds descartarlos por ser la consecuencia que se habria ocasionado de
haber prosperado en un principio el expediente de ruina instado, la de-
molicion del mismo.» (66)

5) La determinacién de la indemnizacién se deberd realizar de
acuerdo con lo que se estime que habfa sido el valor del edificio. Esto
serd dificil de precisar al haber sido derribado, debiéndose tener en
cuenta todos los datos que puedan recabarse sobre el mismo de regis-
tros, documentos, informes, etc. En todo caso en la valoracidn deberd
tomatse en consideracion

«la clase de actividad que se realizaba en el inmueble, en relacidn con el
coste que pueda representar para el actor el tener a su disposicién un lo-
cal de caracterfsticas adecuadas para seguir ilevando a cabo ia misma ac-
tividad y no otra.» {67)

6) El hecho de que la cuestién de la solicitud de indemnizacién no
se plantease ya en la via administrativa no impide su enjuiciamiento ju-
dicial y ello con base en el art. 42 de la Ley de la Jurisdiccion Conten-
cioso-administrativa el cual expresa que

(66) S. de 5 enero 1990. Ar. 329; 5. de 29 septiembre 1992. Ar. 6987.
(67) S. de 23 abril 1990. Ar. 3623.
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«la parte demandante podrd pretender, ademds de la declaracién de no
conformidad a Perecho de los actos impugnados, el reconocimiento de
una situacion juridica individualizada y la adopcién de medidas para el
pleno reconocimiento de la misma, entre ellas la indemmizacién de los
dafios y perjuicios cuando proceda.» (68)

7) Para finalizar, debe destacarse que aunque sea dificil juzgar si
hubo o no un estado de ruina inminente a efectos de reconocer el dere-
cho a una indemnizacidn al no existir ya el edificio, elio no es imposi-
ble, pudiéndose utilizar a tal efecto todo tipo de pruebas: informes peri-
ciales emitidos, los restos del edificio si aun se conservan, el testimonio
de los vecinos sobre el aspecto y situacién del mismo, ete. (69).

V.~ LA DECLARACION DE RUINA INMINENTE DE LOS
EDIFICIOS PERTENECIENTES AL PATRIMONIO
HISTORICO

La declaracidn en ruina de los edificios que forman parte del patri-
monio histérico presenta una serie de particularidades importantes de
entre las cuales hay que destacar fundamentalmente el hecho de que,
aunque sea posible declarar un edificio de estas caracteristicas en ruina,
no es posible proceder a la demolicién del mismo sin contar con la au-
torizacién de la Administracién competente, la cual no Ia concederd si
no existe el informe favorable de al menos dos de las instituciones que
aparecen enumeradas en el art. 3 de la Ley del Patrimonio Histérico
Espafiol (LPHE de ahora en adelante), tal y como dispone el art, 24,2
de la citada Ley. Pero, jqué ocurre cuando el Ayuntamiento declara en
rutna inminente un edificio que forma parte de dicho patrimonio?. En
este caso se enfrentan dos importantes intereses piblicos: por un lado el
interés consistente en garantizar la seguridad de bienes y personas; y
por otro lado, el interés en conservar estos inmuebles. Bste antagonisimo
to resuelve el art. 24,3 de la LPHE al establecer lo signiente:

«Si existiera urgencia y peligro inminente, la entidad que hubiera
incoado expediente de ruina deberd ordenar las medidas necesarias para
evitar dafios a las personas. Las obras que por razén de fuerza mayor
hubieran de realizarse no dardn lugar a actos de demolicién que no
sean esirictamente necesarios para la conservacion del inmueble y re-
querirdn en tode caso la autorizacién prevista en el art. 16,1, debiéndo-
se prever ademds en su caso la reposicidn de los elementos retiradoss.

(68) S. de 2 febrero 1993. Ar. 591.

{69) S. de 5 enerc 1990. Ar, 329; S. de 23 abril 1990. Ar. 3623; 5. de 3 junio 1592,
Ar. 4825,
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El art. 16,1 dispone por su parte que «la incoacién del expediente
de declaracidn de Interés Cultural respecto de un bien inmueble deter-
minard la suspensién de las correspondientes licencias municip'flles de
parcelacién, edificacion ¢ demolicién en las zonas afectadas, asi como
de los efectos de las ya otorgadas. Las obras que por razén de fuerza
mayor hubieran de realizarse con cardcter inaplazable en tales zonas
precisardn, en todo caso autorizacién de los orgamismos competentes
para [a ejecucidn de esta Ley».

Para comprender mejor la dindmica de estos dos articulos resulta
interesante hacer referencia a una sentencia de 1991 (70), en la cual se
resolvid un recurso introducido por el propietaric de un inmueble decla-
rado en ruina inminente por el Alcalde de Cuenca, contra la orden de
suspension decretada por la Direccién General de Cultura de la Comgw
nidad Autdnoma de Castilla-La Mancha de la resolucién dictada por di-
cho Ayuntamiento obligando a proceder con cardcter inmediato a la de-
molicién del edificio, dado que éste se encontraba afectado por un
expediente de declaracién como bien de interés cultural incoado por
una resolucion de 1981 de la Direccién General de Bellas Artes, Archi-
vos y Bibliotecas. En relacién con la citada orden de sugpensién se
plantearon dos problemas ante el Tribunal Superior de Justicia de Casti-
lla-La Mancha:

1} Si se trataba de un acto de mero trdmite no suscept‘ibk:. de re-
curso. El Tribunal destacé que no podia dudarse de la posibilidad de
poder impugnar este tipo de acto.

2) Si la Direccién General de Cultura tenfa competencia para dic-
tar esa orden a la vista de lo dispuesto en el art. 1834 de la LS de
1976 (actual art. 247,4) y del art. 26,1 del RDU que conceden la com-
petencia para decretar la ruina inminente y ordenar el desalojo y la de-
molicion del edificio al Ayuntamiento o al Alcalde. El Tribunal recuer-
da a este respecto que

«ante los claros e inequivocos términos del art. 24 de la nueva Ley 13/
1985 (LPHE), con arreglo a este precepto resulta inexcusable la interven-
cién de Ja Administracion competente en materia de Patrimonio Histérico
en todo expediente de ruina de un inmueble afectado por expediente de
declaracién de bien de interés cultural {en el caso de autos por estar en-
clavado en zona que estd sujeta a un expediente para declaracidn (Et_a Con-
junto Histdrico-Artistico con los efectos de suspensidn auto;n?itlca .c’le
todo tipe de licencia incluso de demolicion...). A dicha Adm]mstramon
deben serle notificadas su incoacién y resoluciones que rtecaigan como
parte legitimada, cosa gue en el supuesto enjuiciado ne se hizo. Pero

{70) S. de 20 noviembre 1991. Ar. 9154.
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ademds, y aunque el Ayuntamiento conserva su aufonomia para ejercitar
las facultades conferidas por la LS en materia de declaracién de ruina de
los inmuebles por razdn de su inminencia para la seguridad de las perso-
nas y bienes, la preservacién del patrimonio cultural exige que en ningiin
caso pueda llevarse a cabo una demolicién sin previa firmeza de la de-
claracién de ruina y asimismo sin autorizacién de la Administracién com-
petente, para lo cual se exige informe favorable al menos de dos de las
instituciones consultivas a que se refiere el art. 3, llevindose al extremo
la exigencia de conservacidn de los intereses piiblicos de 1z indole expre-
sada de ni tan siquiera poderse realizar en casos de urgencia y peligro
inminente més que actos de demolicién que sean estrictamente necesarios
para la conservacién del inmueble y requerir er todo case la autorizacidn
prevista en el art. 16,1 debiéndose prever ademds la reposicién de los
elementos retirados, sin que ello suponga menoscabo de la posibilidad de
ordenarse por la entidad que hubiera ordenado la incoacién del expedien-
te de ruina para ordenar, incluso de forma imperativa (deberd ordenar)
las medidas necesarias para evitar dafios a las personas. El conflicto,
pues, entre la situacidn de peligro actual y cierto que justifica una decla-
racién de ruina inminente y el interés piblico en salvaguardar el interés
histérico o cultural del bien afectado, se resuelve siempre en favor de
este (ltimo, al menos hasta la decisién de fondo, vy dnicamente resulta 1i-
cito adoptar medidas para garantizar la seguridad de las personas, pero
siempre que no impliquen demoliciones, admitiéndose sélo éstas cuando
sean estrictamente necesarias para la conservacién del inmueble previa
autorizacién, y debiéndose prever ademds la reposicidn de los elementos
retirados. En vista de todo ello, iniciada la demolicién del inmueble de
autos sin la previa autorizacién, aparece plenamente correcta la suspen-
sién cautelar acordada...»

Esta doctrina fue ratificada por el Tribunal supremo en apelacicn
al afirmar que

«el art, 37 de la Ley 13/1985. de 25 de junio de Patrimonio Histdrico,
faculta a la Administracién competente para impedir un derribo o suspen-
der cualquier clase de obra o intervencién de un bien declarado de inte-
tés cultural o incluso del que aun no hubiera sido declarado, siempre que
exprese la concurrencia de algune de los valores que justificarfan la de-
claracién, ya que en ningiin caso, segin el art, 24,2 de la misma Ley,
podrd procederse a la demolicién de un inmueble afectado por la declara-
cién de bien de interés cultural, sin la declaracién firme de ruina y la au-
torizacidn de Ia Administracién competente, Exigencia esta dltima de la
gue no quedan excluidos los supuestos de ruina inminente, para los que
se arbilra —art. 24,3— un sistema que armoniza la preservacidn del in-
mueble con la adopcién de medidas necesarias de seguridad, sin que pue-
da procederse a actos de demolicién que no sean estrictamente necesarios
para la conservacidn del inmueble, siendo exigible en tode caso la autori-
zacion prevista en el art, 16,1.»
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3) El tercer y dltimo problema radica en saber cudl es el funda-
mento de la legalidad de la medida cautelar de suspensidn. Sobre este
particuar €l Tribunal Supremo ha destacado que su base se encuentra
en la «irreversibilidad del actoc de declaracién», con el fin de «evitar la
desaparicién de una finca que, por las especiales caracteristicas arqui-
tecténicas, podria ser merecedora de especial proteccién» (71).

Para finalizar debe destacarse que una vez decretada la ruina inmi-
nente en estos casos, la Administracidén puede, si lo estima necesario,
ordenar a la propiedad que adopte las medidas de seguridad imprescin-
dibles para garantizar la seguridad de bienes y personas. El Tribunal
Supremo ha establecido sobre este asunto que aunque normalmente las
obras de conservacién de un edificio declarado en ruina (sea inminente
u ordinaria) que no pueda demolerse debido a su valo histérico {por
ejemplo, por encontrarse incluido en un catdlogo) corren a cargo de la
Administracién al cesar el deber de conservacién del propietario, ello
no impide que

«mientras no se transfiera la propiedad del inmueble ésta debe atender a
su seguridad, como obligacidn correlativa a la posesidn y uso del mismo,
reparando los desperfectos que pueden afectar aquélla; obligacidén gue no
trac causa de la declaracion de un edificio como de interés historico, ar-
guitecténico o artistico, sino de la seguridad de sus moradores o terce-
ros.» (72)

(71 Ibidem.
(72) S. de 4 diciembre 1990. Ar. 10034,
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