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I

INTRODUCCION

Al estudiar el tema de la declaracion municipal de ruina nos ha
llamado la- atencion que la literatura juridica al ocuparse de él lo
hace bajo la influencia casi exclusiva del expediente contradictorio

* Abreviaturas utilizadas:

Cc. = Cédigo civil.

Lec. = Ley de Enjuiciamiento civil.

LRL. = Ley de Régimen Local, .Texto Hefundldo de 24 de junio de 1955.

RS. = Reglamento de Servicios de las Corporacxones Locales de 17 de junio

de 1955,

LAU. = Ley de Arrendamientos Urbanos, Texto Refundido de 24 de diciembre
: de 1964. -

BCN. = Boletin del Colegio Nacional de Secretanos Interventores y Depositarios

. - de Administracién Local.
RDPriv. = Revista de Derecho Privado.
REVL. = Revista de Estudios de la Vida Local.
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nacido en la legislacién de arrendamientos urbanos, a pesar de que
en ocasiones se tiene conciencia de que dicha declaracion no debe
convertirse en un presupuesto o causa resolutoria del contrato de in-
quilinato y que su funcidn, en orden a la seguridad publica, debe
ser la que justifique la intervencion administrativa. Por tal motivo,
hemos intentado ahondar en los problemas que entrana tal declara-
cién administrativa. En lo que sigue, ofrecemos unas consideraciones
que tienen el propédsito de tomar posiciones iniciales respecto del con-
cepto y los supuestos de que a nuestro juicio deberia partirse en una
regulacion positiva, asi como del papel que la intervencion adminis-
trativa deberia cumplir, todo ello sin descender al detalle y dejando
para otro lugar y momento la materia relativa al procedimiento ad-
ministrativo. Hemos procurado, por lo demas, adoptar un punto de
vista suﬁcienterhente amplio, para abarcar la legislacién que se ocupa
del estado ruinoso desde distintas perspectivas, intentando superar
la limitacion que para nuestro objeto tendria examinarlo, como es
frecuente, a través del expediente contradictorio de ruina de los ar-
.tic'ulos 114-10.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos y 170 de la Ley
de Régimen del Suelo.

II
DIFERENCIA ENTRE RUINA, ESTADO RUINOSO Y AMENAZA DE RUINA

El concepto gramatical de «ruina» es el de estado de hundimiento,
de destruccion, de una cosa; estado actual, producido con anterioridad
o en trance de produccion. En tal sentido se habla de «ruinas», alu-
diendo a lo que queda en pie de una construccién cuando su caida,
total o parcial, ha comenzado (1). Para que se pueda utilizar el tér-
mino «ruina», por consiguiente, sera necesario que exista ya consu-
mado un deterioro, una pérdida, un hundimiento o caida, siquiera
sea minimo, de parte o de la totalidad de una cosa.

Quiza esta posibilidad de aplicar el concepto para expresar ese
estado de deterioro minimo es lo que ha permitido, por una amplia-

(1) J. Casames: Diccionario Ideolégico de la Lengua espaiola, 2.° ed., Barce-
lona, 1963, da la siguiente acepcion de ruina: <accion de caer o destruirse una cosas.
También senala para la voz en plural el significado de <restos de uno o mas
edificios arruinados». El término «ruinoso-a» equivale a «que se empieza & arruinar
0 amenazg ruinas, e igualmente a «que se arruina y destruyes.
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cion excesiva, emplear en el lenguaje legal y juridico la palabra
«ruina» para significar lo que mas propiamente debe designarse con
el término «ruinoso» (2), pues con éste se indica el estado de la cosa
que amenaza ruina, es decir, -que ofrece peligro de hundimiento, de
destruccién; y con aquella voz el legislador y el jurista- vienen alu-
diendo, asimismo, un estado de. peligro, de amenaza; derivado del
deterioro que por envejecimiento u otra causa cualquiera se presenta
en un objeto (3).

Ambos conceptos, sin ‘embargo, conviene' distinguirlos. El propio
ordenamiento juridico de nuestro pais lo hace, empleando general-
mente la palabra ajustada a cada uno de ellos. Asi, cuando el articu-
lo 1907 del Cédigo civil considera el supuesto de danos «que resulten
de la ruina de todo o parte de un edificio» no cabe duda de que
esta utilizando la voz ruina en. su significado' gramaticalmente  co-
rrecto, o sea, como accion de caer o destruirse una cosa. También el
legislador habla- propiamente cuando se refiere, en el articulo 581-2.°
del Cddigo penal, a la sancion de multa en que incurriran los qué
infringiendo érdenes de la Autoridad «descuidaren la reparacion de
edificios ruinosos», pues debemos entender -se trata, de castigar el
incumplimiento de ordenes, el cual ademas de la desobediencia -en-
tranha un peligro para personas y cosas por el posible hundimiento

.

(2) Acaso en -el limite entre -ambos conceptos pudiera -situarse la nocién de
ruina inminente.

(3 La bibliografia especifica sobre el tema es bastante sxgmﬁcauva, predo-
minando la denominacién «ruina». Obsérvese en la siguiente, que e¢s aquella de que
nos-hemos podido servir para el presente trabajo. V. ALvarez SanToLINo: Declaracio-
nes de ruina de casas ¥ edificios y otros aspectos de la actuacién municipal en el
régimen legal de los arrendamientos urbanos, «BCN», afio 1958, pp. 252-257; S. BER-
NAL ‘MARTIN: La declaracion de ruina vy los arrendamientos, «Pretors, num. 29, sep-
tiembre-octubre 1985, pp. 647-678; F. CemmriLLo QuiLez: La -declaracion:de ruina como
causa de resolucion, -Pretor-. julio-agosto 1854, pp. 432; A. Espinos Tava y J. BarceLLs
JunyeT: Declaracion de ruina (Policia municipal en ‘materia de édificios ruinososJ,
<REVL», nttm. 110, enero:abril 1860, pp. 200-269; A Guaita: ‘Policia:de edificios ruino-
sos, «REVL», num. 84, noviembre-diciembre 1955, pp. 866-873; J. M. Lere peL Rio:
En torno al concepto de ruina (comentario al articulo 170 de la ‘Ley del Siielo).
Coloquios . sobre problemas de la Ley del Suelo - Jornadas de Derecho civil de
la Universidad de Valladolid, octubre 1963, pp. 81-89; J. MaHiuo Santos: La
deciluracion de ruina de fincas urbanas como causa de resolucion del contrato
de arrendamiento (expediente municipal de declaracién de ruina) «REVL- nam. 90,
noviembre-diciembre 1956, pp. . 827-844; C. MarTiN-RETORTILLO GONZALEZ: " Resolucién
del arfendamiento urbano por decision de la Administracién publica: declaracién
de ruina, <RDPrivs, nams. 44-45, marzo 1960 y enero 1961; E. Roca Roca: El expe-
diente -contradictorio de ruina, 2“ ed., Madrid, 1988; .J. Siguan ALMENARA: Decla-
racién municipal de ruina, «<Temas’ de Urbanismo-, IEAL Madrid, 1989; F. Soto
Niero: Declaracion de ruing. Sus efectos en los dambitos urbamsuco y arrenda-
ticio, Barcelona, 1867:
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o caida del edificio. Igualmente encontramos la misma referencia al
estado de amenaza o peligro de hundimiento que ofrece un inmueble
u otros objetos, en la denominacién escogida para el interdicto de
obra ruinosa por la Ley de Enjuiciamiento civil, acudiendo a la ex-
presién acértada que nos ensefla la Gramatica, pues este cédigo pro-
cesal contempla una instituciéon cuyo fin es prevenir los riesgos de
hundimiento o caida de aquellos objetos 'que presentan en su estado
tal peligro; y lo mismo puede decirse del articulo 389 del Cédigo
civil cuando acoge formas verbales como las de «amenazase ruina-
y «estado ruinoso». No se aparta del buen estilo de la Ley de Régi-
men del Suelo y Ordenaciéon Urbana, que usa en su articulo 170 la
locucién «estado ruinoso» y que habla en su articulo 142-3 de cons-
trucciones «paralizadas, ruinosas, derruidas o inadecuadas», perfilando,
en la linea de la Ley de Ordenacién de Solares de 15 de mayo de 1845
y su Reglamento de 23 de mayo de 1947, el doble concepto de la «cons-
truccion en ruina o derruida» y de la «construccién ruinosa». Lo mismo
hace el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de
Solares aprobado por Decreto 635/1964, de 5 de marzo, dando idea de
lo que se comprende en cada concepto, al decir que se entenderan
por «edificaciones derruidas» aquellas en que haya desaparecido como
minimo el 50 por 100 del volumen aprovechable de la construcciéon
o que sean declaradas «inhabitables» en mas de un 50 por 100 de
su capacidad como vivienda por resolucién firme de los érganos com-
petentes, afadiendo que por «ediﬁcaciones‘ruinosas» se entienden
las determinadas en el articulo 170 de la Ley del Suelo.

Es unicamente, que sepamos, la legislacién de arrendamientos ur-
banos, la que desde antiguo viene confundiendo y dando pie a la
confusién en el uso de dichas expresiones al haber acufiado la forma
gramatical «declaraciéon de ruina» (4) para referirse, sin duda, a la
declaracién del estado ruinoso de i_nmuebles objeto de relaciones lo-
cativas afectadas por la mencionada regulacion especial. Desgraciada-
mente el influjo de esta legislacion en el lenguaje juridico es notorio,

(4) En la vigente LAU se recoge en el articulo 114, causa 10. También él Decreto
de Gobernadores civiles, de 10 de octubre de 1958, se refiere en su articulo 28,
parrafo 2.°, al «desalojo de los inmuebles-declarados en ruinas. El Real Decreto-ley
de 17 de diciembre de 1824 (art. 5.°-G) y el de 21 de diciembre de 1925 (art. 5.°-G),
aun aludian como supuesto de excepcién a la prérroga forzosa al caso de que la
finca se «declarase ruinosa-; pero la Real Orden de 6 de diciembre de 1927 ya
comienza a hablar de «estado de ruina- y «declaracién de ruina»; el Real Decreto-
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y por ello nos parece oportuno insistir en la cuestion, haciéndola expli-
cita, para que, tomandose conciencia de ella, se procure una recti
ficacion (5).

Los dos conceptos aludidos deben diferenciarse, a su vez, del que
corresponde a la <amenaza de ruina», pues aunque tal amenaza —que
significa un riesgo de hundimiento—, se suele identificar con el estado
ruinoso, no son la misma cosa. Todo estado ruinoso representa una
amenaza de ruina, pero ésta puede provenir también de circunstancias
ajenas al estado del inmueble u objeto, como luego precisaremos mas.
Seria pues correcto comprender el estado ruinoso como concepto in-
cluido en la extension del designado como amenaza de ruina, que
por ello es méas amplio que aquél.

No se ha recogido esta se_éunda_ diferencia entre amenaza.de ruina
‘y ‘eétadd ruinoso en nuestra legislacion ni en nuestra doctrina, pero
su importancia para una regulacion legal del «peligro de ruina» es
grande porque permitiria un tratamiento mas completo que el vi-
gente (6).

Resumlendo, podemos contraponer la ruina a la amenaza de ruina,
aquélla como hecho consumado o consumandose, ésta como peligro o
riesgo de que aquélla se produzca; y deniro de la amenaza de ruina
comprender como una de sus clases el estado ruinoso.

ley de 14 de diciembre de 1927 y la Real Orden de 28 de diciembre del mismo afio
‘vuelven a emplear la expresion de finca que se declarase ruinoésa; el Decreto de
290 de diclembre de 1831 (art. 5.°) contiene ambos medios de expresién, o sea,
«declaracién de ruinas y <haber sido declarada ruinosa la fincas o «declaracion
de ruinosa de la finca-; por altimo, la Ley de 31 de diciembre de 1846 (art. 149-8.%
consagré-la «declaracién de ruinas, que llega a través del Decreto de 13 de abril
de 1958 (art. 114-10) hasta la actual Ley arrendaticia. :

(5) El problema. por lo ‘demas, carece de trascendencia, siendo una cuestion
de enombress si‘no ‘induce a -confusién de conceptos. Generalmente la locucion
“«declaracién de ruinas tiene un-valor entendido en la doctrina. El propio Tribunal
‘Supremo hemos visto que alude a la <imprecisa locucién de ’‘ruina’» (sentencia
de 16-12-1970). Mdas grave es que la mayoria de los estudios sobre el estado ruinoso
se haga desde la perspectiva de esta legislacién arrendaticia, lo que oscurece
el verdadero alcance de la intervencién administrativa.

(8} Matizando los conceptos podriamos ver que el peligro para la segurldad
no deriva s6lo del estado ruinoso del inmueble u objeto, sino de circunstancias
exirinsecas al mismo que pueden ponerlo en pehgro de caida; también veriamos
que aun constituyendo el estado ruinoso una’ amenaze de ruina, tal amenaza
puede igualmente provenir de otras causas, siendo ‘un concepto mas amplio.
Supongamos, en efecto, que sin hallarse en estado ruinoso un edificio, la- demoli-
cion del contiguo representa un peligro para el nuestro En este caso habria
amenaza de ruina sin previo estado ruinoso.
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III-
CONCEPTO JURIDICO DE ESTADO RUINOSO

Cuando el jurista examina el Derecho legislado ha de hacerlo
provisto de unas'nociones o conceptos claros y distintos que le per-
mitan calificar los hechos que se le ofrecen, subsumiéndolos (7) en
los supuestos tipificados por la norma —o condiciones -de’ aplicacion
de la misma, segun otros prefieren decir—, para sehalar cuales son
las consecuencias juridicas que de la aplicacion de ésta, en su caso,
se derivan. Una de las tareas mas importantes de la Jurisprudencia,
del Derecho en lo que pueda tener la Ciencia, es precisamente la ela-
boraci¢n y depuracién de los conceptos que utiliza en las descripciones
contenidas ineludiblemente en las normas juridicas (8). Son poseedores,
como tales conceptos, de una gran dosis de convencionalismo; pero
no por ello menos sometidos a las reglas del lenguaje y de la logica (9).

(7) Damos a este vocablo un valor relativo, pues el amplio margen de aprecia-
cién que necesita la aplicacién del concepto, frecuentemente indeterminado,.hace
que reste un espacio de libre apreciacién en que se necesita recurrir a juicios de
experiencia o de valor para operar sobre el concepto o en que ha de intervenir
el arbitrio del juez, como sefiala K. Larenz: Metodologia de la Ciencia del Derecho,
traduccion espaiola, Barcelona, 1960, pp. 222-242. La subsuncién no' es, pues,
una operacion légico-formal, automatica. La calificacion de los hechos exige siem-
pre un margen de apreciacion. Segun el autor citado, en vez de subsuncxén de-
beria hablarse de <enjuiciamiento juridico del hechos. :

(8) La llamada jurisprudencia de conceptos del siglo xix es ya, de por si, una
llamada en favor de la funcion que la tarea apuntada cumple en la Jurisprudencia,
aunque no caigamos en los errores de.dicha tendencia al tratar de:las proposiciones
juridicas.y por ende de los conceptos juridicos en un plano légico-formal. Hoy se
vuelve la atencién -hacia -la formacion de los.conceptos juridicos viendo .cémo
han de estar constituidos para que puedan -expresar la relacién de-sentido de un
complejo de_normas. mds amplio en un sistema que preconiza. la unidad..interna
del Derecho. Cfr.- K.. Larenz: op. cit., pp. 147-156 y 334-380. ,Por lo. demas, nuestra
preocupaciéon no es sistematica, sino puramente conceptual y de sentido practico
en favor de un t.ratamlento ]urldlco correcto del estado rumoso en nuestro Derecho.

. {9 En este aspecto del uso,del lengua]e y sobre los llmltes del convenciona-
lismo —cuyo positivo pa.pe_l‘com,ra las concepciones absolut;s_tas de la _tegria de
la ciencia no niega—, es interesante L. GevmonaT: Filosofia y Filosofia de la Cien-
cia, 3.2 edicién esparnola, 1970, pp. 45-60, de quien traemoscel siguiente. parrafo:
«Vale, .de todos modos, la -pena.senalar que ya respecto de la convencionalidad
de los nombres pueden presentarse (y se han presentado de hecho en los creadores
mismos de la ciencia moderna) algunas preocupacwnes de caracter pragmatlco
las cuales muestran inmediatamente’ que “convencionalidad’ no 51gmf1ca 'arbi-
trariedad’’. Esas preocupaciones sé refieren sobre todo a los términos cientificos y
afectan a la necesidad "(u oportunidad) de poner limites a la libertad del que
‘elige los términos, intentando asi ‘mantener una cierta correspondenc1a entre. €sgs
términos v los del lengua]e comuns {p. 47)." . e
En cuanto a la. 1mportanc1a del lenguaje para el conocimiento c1entIf1co, ‘es
indiscutible en nuestros dfas, incluso por los peligros que su utilizaciéon entrana
Basta observar que la llamada tesis fisicalista, de R. Carnap, intentd la unidad ‘de

60



EL ESTADO RUINOSO ANTE EL DERECHO

En lo que sigue nos ocuparemos del concepto juridico de estado rui-
noso, cuya relevancia en nuestro Derecho positivo es innegable dada
la repetida alusion que al mismo puede verse en los textos legales y
en la jurisprudencia. El motivo de nuestro analisis es que hemos.llegado
a la conviccién de que nuestro ordenamiento juridico no tiene clara
conciencia de su significado, anadiéndole, en ocasiones, en calidad de
notas esenciales determinantes del mismo,. circunstancias que, a lo
sumo, deberian tener caracter accidental, necesarias, si se quiere, para
matizar los supuestos de hecho de determinadas normas en atencién
a la naturaleza del bien que tutelan, pero contingentes en la forma
de predicarse del estado ruinoso. Se han anadido al concepto deter-
minaciones legales, no por via de yuxtaposicion, en calidad de notas
accidentales, que han de matizar el supuesto de hecho, sino por via
de integracién, llegando a transformar el propio concepto. Esto, por
lo demas, no pasaria de ser criticable s6lo desde un punto de vista
semantico, si el concepto juridico no sufriera caracterizaciones diver-
sas en las disposiciones vigentes; pero es que esto ultimo se ha pro-
ducido, creando dudas incluso para calificar el estado ruinoso aludido

la ciencia mediante la creacién de un lenguaje comun, basado en la idea del
<lenguaje césico», abandonando la antigua pretension de conseguir dicha unidad
mediante la unidad de las leyes cientificas. Cfr. L. GevMonaT: op. cit., Dp. 27-43.
En el mismo sentido recuerda G. BercMan: Filosofia de la Ciencia, trad. espafiola,
Madrid, 1981, pp. 55-56, que «las palabras tienen el significado de las cosas para
cuya significaciéon han sido.creadas; - después. que se les ha dado significado po-
demos cometer errores o demostrar 1gnoranc1a linguistica empleadndolas de modo
distinto». .B. Russell, por su parte, afirma: . ho puede negarse que todos. . los
pensamientos bien elaborados “exigen pala.bras», contestando a la cuestién de si el
pensamiento _puede producirse sin lenguaje (El conocimiento humano, 4.° ed.. esp:,
Madrid, 1968, p. 89).

Sin - embargo, no ignoramos la necesided- que tiene- 1& ciencia. de tecnificar
los conceptos, - superando la vaguedad y ambigliedad frecuentes del lenguaje
normal, lo que a veces supondré un cambio de los. .conceptos iniciales. designados
por los términos gramaticales. Vid. J. R. Carerta: El derecho.como.lenguaje. Un .
andglisis légico, Barcelona, 1968, pp. 244 y 278-309. La :aguda observacién- de
T. VieHweG: Toépica y jurisprudencia, trad. esp., Madrid, 1964, de que <«en el
lenguaje espontaneo opera -una tépica ocultas, por lo que:si- se quiere construir
el derecho mediante un. sistema juridico en sentido 16gico, evitando las infiltraciones
de la topica. «es preciso ir a un formalismo riguroso» prescindiendo del lenguaje
ordinario, muestra uno de los principales obstaculos a las pretensiones de construir
el.Derecho por el método cientifico al estilo de la dogméatica juridica. Parece inde-
clinable, por- hoy, la .necesidad de utilizar un. lenguaje asequible al. destinatario
de la norma. Ello se suma a la circunstancia de que el Derecho no.es obra del
jurista, ni mucho menos del cientifico; es obra del politico. Por consiguiente, ante
la necesidad de recurrir al lenguaje —como un dato—, y ante la escéptica posicién
que hemos de adoptar respecto del «método sistematico» para el Derecho, nuestra
modesta opinién es que, al menos, debemos emplear bien nuestro idioma. Quizés,
en el fondo, la diferencia entre una y otra postura sea de campo: nuestro afan
sistematico, si existe, sélo abarca un caso, un problema Pare la cita, véase. pa-
ginas 111-124, . L. .
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por cada norma legal. Seria arriesgado, por ejemplo, afirmar que la
nocién derivada de los supuestos del articulo 170 de la Ley ‘del Suelo
se corresponde exactamente con la utilizada en la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, articulo 114, causa 10.2, a pesar de que se acepte por
la jurisprudencia del Tribunal Supremo (10) y por parte de la doctrina
cientifica la compatibilidad entre ambos preceptos (11), apuntando
algun autor que aquél es Ia culminacién del proceso evolutivo del
expediente contradictorio de ruina nacido en la legislacién arrenda—
ticia. Obsérvese al efecto como la preocupacion por el supuesto b) del
articulo 170 citado no puede existir en la Ley de Arrendamientos Ur-
banos, ya que la extincién del contrato de inquilinato, al amparo de
la declaracién de ruina, por exceder el coste de reparaciéon del 50 por
100 del valor del edificio o plantas afectadas, se daria ya, sin necesidad
de ‘tal declaracion, en virtud de lo establecido en el articulo 118-2 de
esta Ley (12); e igualmente véase cdmo la funciéon que cumple el su-
puesto ¢) de aquel articulo es caracteristicamente de protecciéon de
los intereses urbanisticos, siendo una verdadera innovacién introdu-

(100 Vid.,, en contra, no obstante, las sentencias del Tribunal Supremo de
4 de noviembre de 1958, 7 de julio de 1961 y 20 de mayo de 1968.

(11) Cfr. F. Soro Niero: op. cit., pp. 49-55.

(12) La referencia de esta norma al concepto de ssiniestro», disponiendo la
extincién del contrato de arrendamiento urbano, en el supuesto de producirse
aquél, de tal forma que para la «reconstruccion- se hagan precisas obras cuyo
coste exceda del 50 por 100 de su valor real al tiempo de ocurrir el mismo, deja
planteado el tema de la relacién que pueda existir entre siniestro y estado ruinoso.
Si el siniestro es un dafo sufrido por el’local o vivienda y su coste de reparacién
superior al porcentaje expresado, tenemos un supuesto idéntico al del apartado b)
del articulo 170-2 LRS, s6lo que en este ultimo da lugar a la declaracién de estado
.ruinoso y en el primero no. A nuestro juicio, sin embargo, partiendo de una
nocién gramatical de lo ruinoso, como después diremos, hay una diferencia clara.
El siniestro es un dano producid6o por-una causa extrinseca al estado fisico del
inmueble, aunque como consecuencia’ de aquél pueda éste quedar en estado
ruinoso; y- este concepto, en cambio, supone un estado intrinseco a la construc-
cion, El estado ruinoso no es un dafo- en cuanto que «sufrido», sino en cuanto
que «existente»; el siniestro es un «<hecho» y el estado ruinoso, valga la redundancia,
un «estado». El siniestro ademas supone dano subito, mientras.que al estado ruinoso
se puede llegar por:un siniestro o por causas de accién lenta, de desgaste natural.
Decir que el siniestro supcne pérdida, destruccién-y que el estado ruinoso no, nos
conduce a un criterio cuantitativo que dificilmente podra servirnos en casos
limite; piénsese, por ejemplo, en la explosién que agrieta y debilita la estructura
del edificio y obsérvese -como el. estado en que queda el inmueble, por ello, puede
ser de amenaza de ruina.

" Si en vez de comparar siniestro con estado ruinoso lo relacionamos con la
ruina, hemos de ver que el siniestro puede consistir en el hundimiento, la des-
truccién del edificio. La ruina puede, pues, derivarse del estado ruinoso o de un
hecho extrinseco, de un siniestro o de ambas circunstancias. Piénsese, ademas,
que el siniestro puedc ocurrir sin que haya una previa amenaza o peligro cono-
cido y previsible para el inmueble. El siniestro es una amenaza potencial de ruina,
un peligro en cierto modo imprevisible.
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cida por la Ley del Suelo en el concepto que se venia manejando a
efectos de la resolucion del contrato de inquilinato. Mas clara es toda-
via la divergencia entre ambas normativas citadas y la que se con-
tiene en los articulos 1876 y siguientes de la Ley procesal civil de 3
de febrero de 1881 y en el Cdédigo civil, articulo 389, a pesar de que
en todas estas disposiciones se trata aparentemente el mismo tema del
estado ruinoso de construcciones o edificios. Efectivamente, la le-
gislacién urbanistica atiende a la alternativa reparaciéon-estado ruino-
S0, cuyos conceptos respectivos estima incompatibles entre si, y la
Ley y Cdédigo citados poseen un concepto de lo ruinoso que abarca
tanto los casos que llevan a la reparacion como los que exigen la
demolicion. Es natural que estas divergencias se traduzcan en una
diferente extension del concepto.

Se plantea con lo anterior la necesidad de dilucidar qué notas o
elementos del concepto deben estimarse esencmles en su determinacién
¥y qué otras, en cambio, obedecen a 01rcunstan01as accidentales (13).

Comencemos pasando revista a la leglslacwn

(13) Es evidente, como sehala J. R. CapeLLa (op. cit. pp. 257 y ss.), que el
derecho procede a tecnificarse mediante definiciones que introducen expresiones
cada vez mas abstractas- v que uno de los remedios ante la equivocidad de los
términos introducidos por definicién es la creacion de «contextos de uso-. Hay
tres modos o grupos en que cabe ordenar las teorias de la definici6n, segun este
autor, a saber: los que tratan de determinar la esencia de un ente o explicacién
de lo que la cosa es (definicién real al estilo aristotélico), los que pretenden de-
terminar el contenido del concepto por analisis o sintesis (construccién conceptual
al estilo kantiano) o los que establecen las condiciones de aplicaciéon de un térmi-
no por medio de otros. Pues bien, a primera vista podria pensarse nos inclina-
mos en el texto por la definicién real, al contrario que el articulo 172-2 de la
Ley del Suelo, que parece inclinarse por la introduccién de un «contexto de uso»
del estado ruinoso. Sin embargo, esto no es asi. Cuando la definicién se realiza
mediante contextos de uso no quiere decirse que éstos puedan ser arbitrarios; ya
hemos dicho que convencionalismo no implica arbitrariedad. Para nosotros, las
condiciones de aplicacién del término no han de perder de vista el uso ya dado
a ese término pot el lenguaje. La definicién puramente «estipulativas, que senala
no sélo convencional, sino también arbitrariamente el significado del término, la
consideramos util cuando de voces y conceptos nuevos se trata. Si en nuestro
lenguaje hemos empleado las expresiones notas esenciales y circunstancias acci-
dentales, obsérvese que esta_mos aludiendo a- las condiciones que resultan de su
uso linguistico. La definicion «lexicolégicas es ésta y a ella nos adherimos, y
precisamente tal forma de definicion pertenece al grupo tercero aludido por el
autor citado. Lo caracteristico de la definicién clasica de signo aristotélico es
obtener la esencia del concepto mediante un método que consiste en fijar el
género proéximo al que pertenece el objeto, anadiendo seguidamente la diferencia
especifica que lo caracteriza esencialmente frente a los restantes objetos del
mismo género.

Sobre clases de definicién y su aplicacion a la ciencia del Derecho, tomando
como punto de partida la moderna légica juridica, puede verse U. KLuG: Ldgica
juridica, trad. castellano, Caracas; 1961, .pp. 133 y ss., quien sigue a Dusisrav
(Die Definition, Leipzig, 1831). o
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1. “Examen de la legislacion -

A) Tendencia extensiva: él. articulo 389 del Cddigo -Civil y el in-
terdicto de obra ruinosa de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Un precepto de capltal 1mportanc1a hasta la publicacién de la Ley
del Suelo el artlculo 389 del Codigo civil, contiene una norma sus-
tantiva deﬁmdora‘ de las obligaciones del propietario de una construc-
cién. que amenace ruina, obligaciones que se resuelven en la alterna-
tiva de demoler o reparar, implicitas, por otra parte, en la declaracion
de responsabilidad del duefio o propietario por los dafos que pueda
producir la caida si ésta sobreviene por falta de las reparé.ciones ne-
cesarias (art. 1907 Cc.). Ahora bien, ante la pasividad del propietario
se faculta a la Autoridad para ejecutar la demoliciéon optando el le-
glslador por este termmo de la disyuntiva (art. 389, pfo. 2.°, Cc.).

Sin embargo, no se dice, en forma explicita cual es el concepto de
estado ruinoso que se alugsg con la expresion utlllzada por el articu-
lo 389 cuando se estd refiriendo a «edificio, pared columna o cualquier
otra construccién» que -amenazase ruina». Se puede suponer es pro-
ximo al significado gramatical, amplio, porque ‘de lo contrario habria
tratado el legislador de precisar la nocién juridica.mente; pero lo
unico cierto es que la amenaza de ruina la presenta el propio edificio
o construccion —de ahi que sea estado ruinoso lo aludido—y que se.
asocia a la idea de un peligro para la seguridad puesto que seguida-
mente se disponen 'medidas‘ cuyo. unico sentido es el de evitar danos
derivados de la caida o hundimiento (14). Las obligaciones léga,les'qu'e

K. LARé.Nz op. cu pPp. 246 y ss., se ocupa del problema relativo a la averigua-
cién del contenido de las proposiciones juridicas como misién propia de la inter-
pretaciéon de las leyes, en la que jurisprudencia y ciencia del Derecho se reparten
la tarea. e

Para enjuiciar la actual poslcu’m 1unsprudenc1al nos parece de posmvo valor la
sentencia del Tribuna! Supreme.de. 16 de diciembre de 1970, cuando -afirma que
el- estado ruinoso .del articulo. 170 -de la Ley del Suelo es un «concepto juridico
indeterminado» y que- «... los .criterios de aplicacién que el citado articulo 170
de la -Ley del Suelo. prescribe en su apartado 2.° deben, por lo dicho, tomarse
como manifestaciones concretas de aquella situacion genérica, es decir, que siem-
pre aquel estado de la .construccion por el cual amenaza caer o destruirse cons-
tiuye un presupuesto .comun a esas sus especificaciones».

‘(14) Es muy frecuente en la doctrina no distinguir el riesgo o peligro de hun«‘
dimiento, propio del estado ruinoso y de la amenaza de ruina, del peligro que,
ademas, puede representar para las personas o las cosas, pero que no deriva sélo
de aquella amensaza de hundimiento, sino de -ésta junto con la proximidad de las
personas o cosas o con la ocupacion del inmueble por unas u otras, o ambas.
F. Soto Nieto: op. cit., p. 9, dice, por ejemplo, a propésito de la nocién de ruina:
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se imponen al duefio abonan nuestra afirmacién de estar ante un con-
cepto amplio, que abarca todos los casos en que existe peligro de hun-
dimiento, porque. .de otro modo no se habrian previsto. tanto la repa-
racion .como la demolicién ¢omo medidas para impedir la ruma Ve-
remos, al tratar de la legislacién urbanistica, que ésta, a diferencia
del Codigo ciyil, s6lo admite la demolicién, precisamente porque. los
casos que. se.comprenden en el concepto alli manejado. son. los. que
aconsejan, por su gravedad, a juicio del legislador, tal medida.

. El 'estado ruinoso, :ademaés, en. este precepto que comentamos, se
asocia intimamente a la idea de peligro para la seguridad, como aca-
bamos. de decir, aunque no.se exprese claramente. Se supone que todo
estado ruinoso representa tal peligro. De ahi que se arbitren las me-
didas de demoliciéon o de obras necesarias para impedir la caida. Por
eso.descubrimos -que el .concepto no coincide totalmente en el articu-
lo 389 con la nocién gramatical. En esta ultima no hay idea de peli-
grosidad, en el sentido que ‘decimos, como riesgo para personas o cosas.

."En::suma;, el Cédigo civil, al recoger el -concepto de estado. ruinoso,
bajo‘la’ expresion-de amenaza de ruina:constituida por el estado de
edificios o construcciones.de otro tipo, lo hace afadiendo a las notas
que posee en su acepcién gramatical otra relatlva al pehgro ‘que en-
trafa para personas 0:Cosas.

La Ley de Enjuiciamiento civil, en su articulo 1676, se refiere. al
doble objeto que puede-tener el interdicto de obra ruinosa, y al men-
cionar el primero de ellos lo hace manifestando que es la «adopcién
de medidas urgentes de precaucién, a -fin de evitar.los riesgos. que
pueda ofrecer el mal estado de algun edificio, arbol, columna o cual-
quier otro objeto analogo, cuya caida pueda causar dafio a las personas
o en las cosas». Esta; pues, describiendo un supuesto de estado ruinoso.
Con gran precisiéon terminolégica alude al peligro .de dano a que
hace un momento nos referiamos. La alusién ahora es expresa, a
diferencia del Codigo civil. Precisamente por esto, la nocién de estado
ruinoso que se utiliza parece mas pura desde el.punto de yista gra-
matical y de una absoluta precision desde el punto de v15ta juridico,
debiendo retener nosotros, en este momento, la alusi6h que se ‘con-
tlene a 1a razon mgrmseca. del ob;eto, que hace pellgrar su calda.. con

«nos - hallamos de un . lado ante un pehgro para la segundad cxudadana, con la
latente posibilidad de hundimiento del inmueble urbano- Cfr. también J. MAHI-
LLo: op. cit., p. 831; E. Roca: op. cit., p. 78; F. Cznmu.o op. cit., p. 48; EspInNos y
BALCELLS: op. cit., p..200; C. MaRTiN- Rl—:'ronnu.o op. cit,, p. 207; A. Guarma: .op. cit.,
Pp. 866-867.
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palabrass;que resumen la causa de la.amenaza de ruina: el mal estado
de la cosa.

la Ley procesal civil no da en este articulo un concepto de estado
ruincso;*’ pero no le anade tampoco una nota relativa a la peligrosidad
gue implica, porque tal nota es accidental al posible hundimiento.
Puede caerse Una pared, puede haber un peligro de caida; puede haber
estado ‘ruinoso de un edificio, puede haber peligro de caida; pero el
peligro que ahi queda mencionado no es el peligro para la seguridad,
,que no se halla necesariamente unido al riesgo de caida. Fl hundi-
miento, la caida, pueden, en ocasiones, representar peligro para la
seguridad; el estado ruinoso puede, igualmente, llevar consigo, en
muchas circunstancias, ese mismo peligro para la seguridad (15);
empero, habra casos en que el estado ruinoso se dé en circunstancias
tales de aislamiento del inmueble que practicamente no haya peligro
para las personas ni para las cosas. Asi, pues, cuando la Ley de Enjui-
ciamiento civil esta previendo medidas para el supuesto de estado rui-
noso en que haya, ademas; peligro para la seguridad, usa propiamente
el lenguaje gramatical y con. una técnica juridica digna de encomio, de
la que no se hacen eco disposiciones mucho mas recientes sobre el
tema, distingue el concepto de estado ruinoso y el supuesto de hecho
de la norma. Este utiliza aquel concepto, pero sin deformarlo; simple-
mente le afiade las notas accidentales necesarias para caracterizar el
supuesto de hecho cuya ccnsideracién le es necesaria para tutelar la
seguridad. No obstante, ante la preocupacion por ésta, la nocion mas
acorde con la intencién del legislador habria sido partir del concepto
de amenaza de ruina, como el Cdédigo civil, para poder abarcar otros
casos en que el peligro de ruina se deba no al mal estado del objeto
sino a causag extrinsecas al mismo, no a su estado ruinoso sino, por
ejemplo, a la demolicién del edificio contiguo.

B) Tendencia limitativa: la legislacion de arrendamientos urbanos
y la de régimen del suelo.

1° La legislacion de arrendamientos urbanos:

(15) Por otra parte, el peligro para la seguridad puede provenir del estado
ruinoso de un elemento o parte de un edificio que, por ende, no afecte, sino
mininiamente, a la construcciéon o a la planta afectada, no mereciendo la califica-
cién de estado ruinoso segun la-Ley del Suelo, pero representando un auténtico
peligro para las personas y las cosas. La adopcién en tal caso de medidas de
seguridad es tan obligatoria para la Administracién como si de una amenaza

de ruina total se tratara.
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El problema de la vivienda conduce la preocupacién del legislador
hacia las relaciones arrendaticias, haciendo nacer el expediente con-
tradictorio de ruina como medio de superar, por una parte, la difi-
cultad o imposibilidad con que choca el propietario de un edificio
ruinoso para realizar reparaciones y, de otra, el abuso en la expe-
dicion de certificados dé obra ruinosa por los facultativos competentes
facilitando el desahucio, dando lugar al Real Decreto-ley de 17 de di-
ciembre de 1924, el cual inicia una evolucién que se inserta en la le-
gislacion de arrendamientos urbanos, cuyo actual texto refundido es
de 24 de diciembre de 1864 (16).

Esta legislacion viene a poner el acento del estado ruinoso sobre
las relaciones arrendaticias, al configurarlo como causa resolutoria
del contrato de inquilinato. Queda vinculada desde entonces la actua-
ciéon publica, y condicionada la decisién administrativa sobre policia
de edificios ruinosos, en la mayoria de los casos —que son los alcan-
zados por la legislacion especial—, a lo que resulte del tratamiento
juridico arrendaticio (17). El poder publico que ha intervenido en

(16) Recuerda F. CeRriLLo QUiLEz que la declaracion de ruina como causa
resolutoria tiene ya precedentes en la legislacion especial, afiadiendo: «Afios des-
‘pués del primer Decreto de Alquileres (1920), y ante la relativa facilidad con
que los propietarios obtenian los certificados facultativos para promover los
desahucios por edificios ruinosos, las asociaciones de vecinos propusieron la
creacién de un llamado juicio de ruina, de tramitacion muy idéntica a la de un
pleitc, propuesta no recogida en Ssus propios términos por el Real Decreto de
17 de diciembre de 1924 y siguientes, pero que dio lugar a determinado expe-
diente contradictorio...» (op. cit., p. 433). E. Roca Roca: op. cit., dedica un capitulo
de su libro al problema de la vivienda, llamando la atenciéon sobre el deficit anual
de 35.000 viviendas, que se producen por ruina e insalubridad en nuestra patria
(pp. 39-71), ocupandose asimismc detenidamente de la evolucién legislativa (pp.
73-107). '

(177 No podemos estar de acuerdo, por lo que luego diremos al tratar de la Ley
del Suelo, con la opinién de E. Roca Roca: op. cit., p. 105, a propésito del papel de
dicha Ley al recoger la institucién de la declaracién de ruina nacida en la legis-
lacién de arrendamientos urbanos, «dignificandola y publificandola», porque, segun
este autor, «la desafecta de aquella finalidad egoista con que surgié-. A nuestro
juicio, la concepcion de la «ruina» como causa de resolucion del arrendamiento no
es superada por la Ley del Suelo. Esperamos, eso si, que sea el -punto culmi-
nante de su evolucidn» —por emplear la expresién de Roca—, ya que de este
modo podremos tener la esperanza de que una futura regulacion legal inicie
el descenso y abandone incluso la linea evolutiva para entrar en otra menos «pato-
logica y aberrantes —por emplear ahora palabras del profesor E. Garcia pe ENTE-
RRia en el prélogo a la obra de aquél. Denuncia el eximio catedratico la forma-
lizaciéon de las estructuras técnicas de las instituciones cuando se hace perdiendo
todo contacto con el plano funcional, quedando entonces la estructura institucio-
nal al servicio de fines que no tienen relacién ninguna con sus verdaderos prin-
cipios, como sucede en el caso de la declaracién municipal de ruina de edificios.
«Esta institucién —dice—, nacida como una pieza de la policia de seguridad, ha
concluide por asentarse en un mundo marginal a las necesidades y fines propios
de este sector institucional». Precisamente, nuestro propositc en este trabajo es,
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‘favoer idel inquilino estableciendo la prérroga forzosa -del contrato y
congelando la renta, no puede dejar de intervenir también —para res-
tablecer el equilibrio en.cierto modo—, poniendo un limite al deber
del arrendador de mantener la cosa arrendada en condiciones de servir
al -uso pactado. Dicho limite es el estado ruinoso (art. 114-10.2 LAU) o
el 50 por 100 del valor:del objeto arrendado.cuando se trate de repa-
raciones por causa de’siniestro (art. 118-2 LAU), permitiendo -en tales
casos la resolucidén y.la extincion del contrato, respectivamente.

Ese estado ruinosoque se concibe como un limite al deber de re-
parar para mantener el local o vivienda en condiciones de habitabili-
dad, significa también un limite -al deber legal de prérroga forzosa,
configurandose como un motivo de disolucion del vinculo contractual.
De ahi que deba declararse con las debidas. garantias por la Adminis-
tracion. En esto consiste la «declaracion de ruina» y para_ella nace
el «expediente contradictorio de ruina-» (18). A

-No-es extrafio que a partir de ese momento toda la actuacion a,d-
ministrativa, cuando tiene por objeto el estado ruineso, se vea condi-
cionada por la incidencia de la causa resolutoria —pues a ello se ten-
dera la mayoria de las- veces, siendo minimo el numero de casos de
intervencién municipal por estados ruinosos no' relacionados con pro-
blemas de propietarios e inquilinos—, y sera frecuente la advertencia
de la doctrina legal y cientifica de que la declaracién de ruina no debe
convertirse en un instrumento en manos de propietarios desaprensivos
que prétendan el.desahucio de los mqullmos burlando la, prérroga
forzosa y el deber de reparacion (19).

en surha, hacer explicitas las necesidades y fines pfopibs de cada sector institu-
cional: seguridad, urbanismo, vivienda, arte.e historia y turismo, propiedad y
contrato

(18) Lo cual no quxere decir. que debamos justificar. el expedle'nte y la decla-
racién en nuestro actual momento, como lo- hace, por ejemplo,. C. MARTIN-RETOR-
TILLO: oOp. cit., pp. 192-200 y 207, cuando parece- olvidar que los intereses publicos,
como el de la seguridad publica, no son tan fuertes y de, tal impetu, como, dice,
que agoten y extingan la vida de un .contrato que se desarrollaba normalmente. Lo
correcto, nos parece,. consiste en.comprender que la extincion y la resolucién no
pueden nunca ccncebirse efecto necesario, ni siquiera en.el mundo del «deber
ser=, provocada por una. situacion .de pehgro .Si han llegado e.serlo es por. fuer-
za del legislador, no . por un casi demiurgico. poder. de los. intereses publicos,. cuya
protecciéon, .como veremos, nada exige en e] sentido.que apunta dicho autor..la
soclucion de la legisiacién de arrendamientos urbanos al crear .la .«declaracién de
ruina» y el «expediente contradictorio», .no hay, pues, .que vincularla a-intereses
publicos de seguridad, urbanismo .y, vivienda, .sino a-los propios de dicha.legis-
lacién y & una eventual concepcién del papel y del modo de actuacion de la .auto-
ridad municipal. N .

“(19) Cfr. J. ManitLo SaxT0s: op. cit., p. 823; -J. ch.uim ALMENABA: op. cit., pp.
156-158; F. Sotc NIeTO: Op. cit., pp. 11-15. - B o :
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-Esta preocupacion es la que, a nuestro juicio, conduce a la legisla-
cion -posterior y a la doctrina jurisprudencial hacia un concepto limi-
tado del estado ruinoso, ademds de a su vinculacion a medidas demole-
doras, precisamente para evitar que el propietario, tras obtener la

_resolucicn del contrato burle la intencion social de la Ley de arrenda-
mientos reconstruyendo o consolidando. El concepto de estado ruinoso
va a convertirse de tal suerte en un instrumento de la técnica. de
proteccion de intereses sociales, propios de dicha legislacion y que
matizan el derecho de propiedad y la contratacién privada. Limitando
su alcance se limitan sus efectos. Por esto el estado.ruinoso ha de
llegar. a significar. gravedad, coste elevado.

No ha dicho la legislacién de arrendamientos urbanos qué debe
entenderse por «ruinar. Esto lo ha hecho la jurisprudencia, acufiando
la idea de «reconstruccién- frente a la de «reparacién». Cuando para
evitar la ruina, o sea, la caida, sea necesario realizar obras de recons-
trucciéon, estaremos ante el estado ruinoso apto para la «d_eclaracién
de'ruinay; cuando, por el contrario, basten simples obras de repara-
cioén, entonces no podremos, héblar de verdadero estado ruinoso (20).
La distincién de tales ideas no.es clara, como puede verse a poco que se
profundice. en ellas. - '

Por asimilacion —-pa.ra.douca extension dél concepto llmltado— el
estado ruinoso en nuestro Derecho se va a concebir al modo de esta
tendencia. Practicamente la Administracién publica no ha tramitado
sino expedientes contradictorios de ruina cuyo objeto ha.sido la -de-
claracién de ruina». Se comprende que el estado ruinoso sea una no-
cion limitada por obra del legislador y del juez a supuestos de cierta
gravedad (21). Como en el fondo laten problemas patrimoniales, no
sera dificil pasar a la nocién econémica de la’ Ley de’ Régimen del
Suelo a que seguidamenfe nos referiremos.

(20) Vide, entre otras, las sentencms comentadas por C. MARTIN RETORTILLO:

op. cit., pp. 17 a 22, ylas mas rec1entes recogldas por F _Soto NieTo: -0p. cit., pp
57-64. , . .
21 Asx F. Soto Nxsm op. czt p 9 mtroduce esta nocién de graveda.d al de-
cir, refiriéndose al concepto de. «ruina=, que, .adethas de encontrarnos ante un
peligro para la seguridad ciudadana con la latente posibilidad de hundimiento
del inmueble. nos hallamos también <con .unos trabajos. de tal envergadura y
costo para la devolucién al mismo- de sus mormales condiciones de estabilidad y
buen uso, gue. el legislador declina toda actitud imperativa en este orden.y, per-
mitiendo que se corte, en su caso, el hilo de la relacion locativa, opta por la
demolicion incendicionada del edificio»; también recoge la misma idea al facili-
tar el concepto del estado ruinoso cuando afirma que en él <«concurren causas
patentes u ocultas, pero de dificil o costosa superacion, cuando no imposibles de
subsanar, que amenazan seriamente la vida y subsistencia de la edificaciéns.
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Es evidente que el legislador podria haber utilizado una técnica
correcta, diferenciando el concepto de estado ruinoso y el supuestd
de hecho que basandose en él fuera apropiado a sus fines, como vimos
hacia la Ley de Enjuiciamiento civil. Pudo asociar los efectos de la
resolucion del contrato de arrendamiento, en vez de al estado ruinoso,
al estado ruinoso que exigiera la reconstruccion. No lo hizo y la ju-
risprudencia encontré la via adecuada para soslayar la dificultad
derivada de la aplicacion légica de la causa resolutoria: abandonar
la Gramaética, contemplar el interés protegido y en aras de lo justo
acomodar el concepto de estado ruinoso al fin perseguido (22). El ar-

bitrio del juez demuestra su poderoso empuje en’ la realizacion del
Derecho.

Es decir, el concepto de estado ruinoso, en la legislacion de arren-
damientos urbanos, o mejor en la jurisprudencia intimamente enlazada
a dicha legislacion, ha sido acuiado a,'expensa.s de los efectos juri-
dicos que se le asociaban. Normalmente el legislador emplea conceptos
para definir supuestos y para seguidamente enlazarles las consecuen-
cias juridicas. Aqui el propio concepto se convierte en supuesto de he-
cho (23). Si mas tarde se observa que el supuesto es mas amplio en
su enunciado de lo que creyé el legislador o de lo que el juez estima

(22) Como dice K. LaReNzZ: op. cit.. pp. 262-270, uno de los criterios de interpre-
taciébn para determinar el contenido de la proposicién normativa es el del fin, apun-
tando en otra parte de su obra —al referirse al arbitrio de juicio del juez en el
enjuiciamiento juridico del hecho— que el juez «tendra que preguntarse, pues,
qué resultado se produce, segin cual sea su respuesta a la dudosa cuestién con-
creta, para dar preferencia a aquel enjuiciamiento, de entre los que figuran
dentro del marco de su arbitrio de juicio, que conduzca al resultado final que é€l
considera justo~ (p. 237), lo que trasladado a nuestro tema supone que su arbi-
trio de juicio ante el concepto de «ruina- ha sido amplisimo en nuestro Derecho,
pero que, por lo demas, ha cumplido el fin a que certeramente alude LARENZ.

(23) Es frecuente encontrar reilerada la idea de que el estado ruinoso o la
eruinas», como suele decirse, es un <estado de hecho que automaticamente produ-
ce consecuencias juridicas» (cfr. E. Roca Roca: op. cit., p. 181). Exponente de una
tendencia jurisprudencial de signo contrario es la importante sentencia de la
€ala 4.* del Tribuna! Supremo de 16 de diciembre de 1970, la cual recoge estos
acertados parrafos: «la idea que el articulo 170 de la Ley del Suelo califica
como "'estado ruinoso’’ constituye tipicamente uno de los que la doctrina ha deno-
minado ’concepto juridico indeterminado’’, criterios de valor, o sea, el caso
presente, de experiencia a cuya concurrencia real liga la norma determinadas
consecuencias, como es la declaracién de ruina en este caso; lo cual significa que
la fiscalizacién jurisdiccional ...», «... los criterios de especificacién que el citado
articulo 170 de la Ley del Suelo prescribe en su apartado 2.° deben, por lo dicho,
tomarse como manifestaciones ccncretas de aquella situacién genérica, es decir,
que siempre aquel estado de la construcciéon por e] cual amenaza caer o des-
truirse constituye un presupuesto comun a esas sus especificaciones legales y por
ello éstas, que, a su vez, se formulan también como conceptos imprecisos de
experiencia, deben interpretarse en relacién con el concepto bdsico dc ruina...».
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Justo, verbi gratia, porque se abarcan casos cuya falta de gravedad
hace ‘que no justifiquen la resolucién de un contrato protegido, el
unico modo de cambiar su alcance es alterando el supuesto de hecho
de la norma. Si éste viene dado por un concepto indeterminado, la
tarea es sencilla: basta interpretar dicho concepto anadiéndole notas
determinantes que limiten su alcance. Se crea asi un concepto juridico
que nada tiene que ver con el gramatical, y su amplio uso puede
hacer que el jurista lo maneje como un conocido habitual olvidan-
dose de aquél. Esto nos ha pasado con la «ruina» de la legislacién de
arrendamientos urbanos.

2.° E!l articulo 170 de la Ley de Régimen del Suelo:

Si la legislacién que acabamos de examinar hace uso de un con-
cepto de estado ruinoso que acaba siendo incompatible con el deber
de reparar a cargo del duefio y que se vincula a la idea de estado
que necesita para ser superada la realizacion de obras de «conso-
lidacién», pero concepto que sélo es aplicable al ambito a que al-
canza aquella legislacién —hablando con un sentide juridico preciso
de lo que debe ser el Derecho positivo—, abarcando, por tanto, sélo
viviendas y locales de negocio scmetidos a relaciones contractuales
reguladas por dicha legislacién espezcial, la Ley de Régimen del Suelo
va, a consagrar y reforzar la misma idea referida a las construcciones
en general. En tal sentido si puede afirmarse que este codigo de la
propiedad urbana viene a culminar un proceso evolutivo iniciado en
la. legislacion arrendaticia a propésito del estado ruinoso (24). El
articulo 170 de esta Ley del Suelo deroga, ademas, a nuestro juicio,
la obligacion alternativa impuesta al duefio por el Cédigo civil, cuyo
articulo 389 queda sustituido por aquél.

Siguiendo en la linea de la regulacion arrendaticia la Ley del Suelo
da un concepto de estado ruinoso de alcance limitado, ahora de forma
explicita, y mantiene, en consonancia con él, la medida de la demo-
licion como tunica alternativa adecuada y congruente con la decla-
racién de aquel estado; basado éste en criterios de gravedad o en
circunstancias urbanisticas de conveniencia, no parece posible cam-
biar de solucion.

En primer lugar vemos que ‘la existencia del estado ruinoso sigue
siendo incompatible con la posibilidad de superarlo mediante «repa-
raciones», extremo en el que continta insistiendo la Jurispruden-

—_———— - -~

(24) Vid. note 18.
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cia (25) y que resulta ademas-del juego de este articulo 170 con el 168
de la .misma, Ley. Si el primero. se refiere al estado ruinoso, asociando
a su existencia una medida tan radical como la demolicién, el segundo
se pronuncia favorablemente a la obligacién de los propietarios de
mantener los edificios en condiciones de seguridad. Se deduce que si
han de =mantener», deben reparar y no pueden demoler. Por esto
hay que-poner:en relacién ambos preceptos, entendiendo que el deber
del articulo 188 cesa ante el estado ruinoso del 170.

En segundo lugar nos encontramos con tres supuestos en que se
declarara el estado ruinoso por imperativo del numero dos del ar-
ticulo 170 (26), ninguno de los cuales satisface plenamente el concepto
grgmatical, ni tampoco las exigencias de un concepto preciso y. claro.

El supuesto a) hace entrar en el concepto de estado ruinoso una
nota similar a la que mtrodU]o la ]urlsprudencm con la nocion de
«obras de reconstruccion»; pero ahora el legislador emplea un len-
guaje sibilino, pues el estado ruinoso debera declararse’ cuando el dafio
en que consiste —o sea, el deterioro flSlCO—, no sea reparable técni-
camente por los medios normales. El Tribunal Supremo ha relacio-
nado los «medios normales- con la reparacién ~Que se ve obligado
a calificar como «simple» para soslayar la contradiccion que su uso
legislativo entrafia—, y los médios, no normales con la reconstruc-
cién (27} -—quevtiene igualmente Que llamar «verdadera-, q'ixi_zé.s para
distinguirla de otra que no lo sea—. Seguimos en la linea exacta de
la legislacién arrendaticia.

El supuesto b) se centra en el coste de la reparacion, o sea, de la
simple reparacién cuando sea inferior al 50 por 100 del valor del edi-
ficio o plantas afectadas, de la reconstruccion si excede de dicho 50
por 100. Esta nocién de costo olvida totalmente que el estado ruinoso
es de peligro de hundimiento. Legalmente cabe declarar, pues, en

(25) Vl,d entre otras, las sentencias del Tnbunal Supremo de 2-1X- 1959 10- HI
1962, 31-XII- 1962 7-111- 1963 7-VI-1963, 10- XII 1963 21-111-1964, 11-1I- 1986 23-1V-1966,
citadas-por J. SIGUAN: op. cit., pp. 160-161. Véasé también F. Soro: “op. cit., pp. 57-
64. Igualmente deben citarse mas recientes las de.la Sala 4. de s-III, 17-VI 18-VI.
25-VI, 8-X y 16-XII, todas ellas de 1970. La ultima, de gran mterés conceptual
como hemos hecho notar en 23.

(26) Rechazamos rotundamente la «ruina por motivos dz salubridad-. En otro
seatido, véase J. SIGUAN: op. cit., pp. 163-167; F. Soro: op. cit., pp. 47, 49, 90 y 91.
‘Que la ley atribuya los mismbs efectos juridicos a la msalubridad que a la
-ruma» no autoriza 8 asimilar los .conceptos. .

(20 Vid. 1urlsprudenc18 citada en nota 25. J. .SIGUAN: op. cit.,, pp. 160-161,
sefiala que, en la practica, se mezclan en este supuesto consideraciones econdmi-
cas. En igual sentido, E. Roca: op. cit., p. 183. .
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estado- ruinoso un edificio que no ofrezca tal riesgo de caida (28),
siempre que 'sean necesarias obras de reparacion y éstas superen ese
50 por 100, cosa nada dificil, por otra parte, en edificios de mucha
edad bien conservados, ya que el calculo del valor actual del inmue-
ble’ se realiza descontando a la cifra dél coste actual quie supondria
su realizacion, la cantidad que ‘por ‘el namero de anos de vida le co-
rresponde con arreglo a- un coeficienté anual de ‘depreciacion. ‘Tam-
bién, a la inversa, cabe que exista el riesgo sin que pueda declararse
el estado ruinoso, por no alcanzarse el 50 por 100 senalado (29]

Se reflere el supuesto ¢ a c»rcunstancms urbamsttcas que aconse-
1en la demoltcwn La ]urlsprudencm. ha aclarado que tales cm:uns-
ta.ncw,s han de darse sobre la ba.se de un autentlco estado rumoso fi-

I .-_»_~'¢‘_.:-~. I (: . R .

(28) Contra esta interpretacién cabe oponer, sin embargo, la tesis jurispru-
dencial que se contiene en la sentencia citada de 16-XII-1970 —en nota 23—, pero
dicha- tesis responde al deseo de acomodar el articulo 170 a una nocién correcta
de lo ruinoso, intencién plenamente_loable, que precisa haber tomado concien-
cia’ de los problemas metodolégicos, no siempre presentes en la labor judicial,
acuciada por-el apremio de una solucién prdctica 'y justa adecuada al caso sin-
gular, deseo al que dificilmente se presta en su conjunto el repetido precepto de
la Ley del Suelo. -

(29) El caso"mas claro sera el del posible estado ruinoso de parte de un-edi-
ficio que no justifique -siguiera la declaracién.de estado ruinoso .parcial ni, por
ende, la resolucién de relaciones contractuales, pero que exija y permita la orden
de demolicién al amparo del numero 1 del propio articulo '170. Obsérvese que la
declarac16n de estade ruinoso, segun .el numero 2 de este articulo, ha-de. refe-
rirsé a _una unidad predial, siendo solo posible, segin reiterada 1ur15prudencxa
ciiando 1a* parte’ o zons. afec¢tada’ sea independiente ‘estructuralmente del resto ‘del
edificio (cuerpo de edificacién aislada, .incluso, .a nuestro. juicio,. planta(s) ulti-
ma(s) del edificio cuando no queden afectadas las de debajo, etc.); en cambio, el
riumero 1, al referirse al' estado ruinoso de «alguna:construccién o parte de ella»,
disponiendo que se «declarara la total o parcial demolicién-, no exige rigurosa-
mente que se den los supuestos del numero 2. El enunciado de éste, por otra
parte, no es limitativo en su tenor gramatical al decir que «se declarara- el
estado ruinoso. en .los siguientes supuestos», no impidiendo teéricamente.que
pueda declararée en otros. La jurisprudencia es la que viene a sefialar que sélo
puede declararse en estos supuestos (véase sentencia de -la Sala 4. del Tribunal
Supremo de 23-VI-1870). Pero es que, adema4s, nada obliga a que la aplicacién del
numero 1, es decir, la” declaracién y acuerdo de demolicién, se supedite a la
declaracién de estado ruinoso del numero 2. Dice, en efecto, el numero uno
comentado que el Ayuntamlento «declarara y acordaré. la total o parcial demo-
hcxén »; ro dice que «declararé . el estado ruinoso en los supuestos. del parrafo
sxgulente Y. acordaré. en consecuencia, la total o _parcial demolicién en su’caso».
La 1mprecxsa y defectuosa técnica del artlculo 170 impide, sin embargo, que pueda
prosperar esta idea-de que los parrafos 1 y:2 son-independientes; lo’ 1dgico es
afirmar su relacién intima'‘y, en consecuencia, la no aplicacién de ‘la medida de
demolicién cuando -se esté en- uno ‘de 'los supuestos de estado ruinoso del parra-
fo.2. Queda entonces en pie la cuestién -de cémo.resolver el caso.de ruinosidad
de una parcd, de una valla,. por ejemplo. Se nos dira,: acaso, que apelando al
articulo 168 de la propia Ley del Suelo; - pero: estos: no- desvlrtuaré lo - que afxrma-
mos en el texto, sino que vendra en su.apoyo. :
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sicamente considerado (30). Esto nos demuestra que todavia no se ha
olvidado- el auténtico concepto. Por lo demas, seria mucho mas claro
que se hubiera recurrido a la solucién de decir que el estado ruinoso
concurrente ccn circunstancias urbanisticas determinadas daria lugar
a la demolicion, mas que recoger como supuesto de estado ruinoso
aquel que se anota determinadas. circunstancias urbanisticas.

La técnica de la Ley del Suelo ha sido la misma que denunciaba-
mos en el apartado precedente. Ha convertido en supuesto de hecho,
para atribuirle determinados efectos juridicos, un concepto, viéndose
obligada a crearlo a su arbitrio. El estado ruinoso queda definido o
por circunstancias técnicas {medios no normales de reparacion), o por
circunstancias econémicas (coste superior al 50 por 100), o .por cir-
cunstancias urbe}nisticas, cada una de las cuales es suficiente para
caracterizarlo (31). No ha advertido, sin embargo, las contradicciones
en que se ve obligada a incurrir. Pretende construir un concepto
unitario y en el fondo no es asi, porque nada tiene que ver el estado
ruinoso de cada supuesto con el de los demas; pretende abarcar
bajo dicho concepto medidas de seguridad y efectos resolutorios del
contrato de arrendamiento urbano, y tiene que dejar fuera de la pro-
teccién juridica casos de estado ruinoso en que los medios técnicos
de reparaciéon son normales y su coste inferior al 50 por 100, cuando,
ademas, las circunstancias urbanisticas no aconsejan la demolicion;
pretende que esta medida es de proteccién de personas, y asi la pre-
senta, cuando en realidad la arbitra incluso para situaciones de esta-
do ruinoso en que pudiera no existir verdadero peligro de hundi-
miento, como en el caso no infrecuente de costes de reparacion supe-
riores al 50 por 100, olvidandose, ademas, de que no es la unica forma
de lograr la seguridad; pretende construir un concepto en base a
intereses urbanisticos, y lo hace tan desdichadamente que la exége-
sis rigurosa del precepto hace clamar contra este supuesto <legal» a
un sector de la doctrina que se fia de las palabras del legislador (32).

(30) Cfr. F. Soto Niero: op. cit., pp. 76-90. Del afo 1970 anotamos las siguien-
tes sentencias de la Sala 4* que afectan a esta causa c): 17-V, 2-111, dos de 25-VI
y 29-X. Todas confirman la necesidad del estado fisico de grave deterioro.

(31) De ahi que J. Sicuin ALMENARA: oOp. cit., p. 167, concluye que cabe hablar
de ruina técnica, ruina econdémica y ruina legal, afadiendo iacluso como ruina
legal por motivos sanitarios el ceso del numero 5 del articulo 170 LRS.

(32) Cfr. en tal sentido, con opiniones contrarias a dicho supuesto legal,
J. M. Lete per Rio: op. cit., p. 88, vy Pera VERDAGUER: «Edificios en estado de
ruina y resolucién de arrendamiento-, en -Revista Técnica de la Propiedad Urba-
na>, num. 3, 1961, p. 22, citado este ultimo por F. Soto Nieto: op. cit.. p. 77.
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En suma, la Ley del Suelo se deja llevar en su concepto de estado
ruinoso de la referencia a notas que considera y trata como esencia-
les al mismo, las cuales, a poco que se profundice, se ve estan idea-
das en funcién de la excesiva vinculacién de aquél a los efectos juri-
dico-privados de la legislacion de arrendamientos urbanos.

3° La Ley de Régimen del Suelo y el fomento de la edificacion:

Aun utiliza la propia Ley de Régimen del Suelo el mismo con-
cepto de estado ruinoso que acabamos de ver, al recoger las hipétesis
del articulo 170 para justificar la intervencién administrativa én pro
de la reedificacion (arts. 142 y ss.) —y nosotros creemos que no debe
descartarse la posibilidad de reconstruccién y consolidacicn, mas
econdmica acaso que la demolicién y subsiguiente edificacién (33)—,
imponiendo al propietario una obligacion mas seria que aquella de
que lo dispensa al derogar con su articulo 170 el régimen normal que
establecié el Cédigo civil en su articulo 389 y que se desprende de
vinculos contractuales en otras ocasiones. Lo mas curioso es que a
través del'procedimiento de inclusién de la finca ruinosa en el Re-
gistro Municipal de Solares de Edificacién Forzosa se permite llegar
a idénticas consecuencias de resolucién del contrato que con el pro-
cedimiento del articulo 114-10.® de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

2. Conveniencia de un concepto unitario extensivo

Hemos vfisto que si el concepto de estado ruinoso, objeto de nues-
tro examen, es claro desde un punto de vista gramatical, no lo es en
cuanto al- significado que entrana su utilizacion . por el legislador,
no pudiendo- decirse que todas las normas legales, al apelar a é¢l, lo
hacen con una clara conciencia de sus notas determinantes ni, por
consiguiente, con significado univoco. Ante la precision de matiz que
pide el Derecho, para esa operaciéon que lo conecta con la realidad
en su aplicacion cotidiana, exigiendo la calificacion de situaciones
concretas, con objeto de imbricarlas en el supuesto de hecho de la
norma, determinando cuéales son las consecuencias juridicas que ésta
le atribuye, no podemos sustentar una opinién favorable para nues-

(33} La Audiencia Territorial- de Barcelona ha reconocido- incluso- la posibili-
dad de la reconstrucci¢n con posterioridad a haberse declarado la ruina, con
motivo de plantearse el caso de que la recurrente habia adquirido la finca decla-
rada en ruina y realizado en elis obras de restauracién y consolidacién (senten-
cia de 10-X-1661, citada por J. V. y J. Fuentes Lojo: Suma de arrendamientos
urbanos, pnmera parte, volumen 11, pp. 1751-1764). T : -
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tro--ordenamiento legal. Por razones tedricas. y practicas creemos en
la conveniencia.de un concepto unitario. del estado ruinoso, véalido
para todo el Derecho, sin perjuicio de que cada .normativa contenga
las determinaciones legales necesarias que.se le han de anadir. pafa
caracterizar y:definir aquellos tipos o clases de estado ruinoso cuya ela-
boracién sea:necesaria.para atribuir los distintos efectos que cada uno
requiera en orden a los fines deseados por el legislador. El concepto
que’ démos' servira’ de base 'y fundamento a todos esos supuestos,
cuyo denominador coniun serd un estado fzszco claramente concebible.

Estimamos llegado el momento de emancipar el concepto de es-
tado ruinoso de las v1c151tudes a que lo han sometldo la leglslac1on
arrendaticia primero y 1a urba.mstlca en la actualidad, llberandolo
del confhcto entre 1nqu11mos y arrendadores y entre mtereses pu-
bhcos relac1onados con el urbamsmo la ed1f1cac1on o el arte, la his-
toria y ‘el turismo, para conflgurarlo en primer lugar de modo mas
amplio, abarcando todos los ed1f1c1os arrendados 0 no, cuyo estado'
amenace ruina, y para refenrlo en segundo término, a sus circuns-
tancias flslcas depurandolo de aquellas notas que pudleran ser rele-
vantes para definir derechos ‘o deberes del propietario o de otros
1nteresados pa.rtlculares o mcluso para decidir las facultades de inter-
vencion administrativa, pero no para integrar el proplo concepto Con
esta posicién que adoptamos no hacemos mas que volver al punto
inicial, para aceptar el concepto gramatical; pero ahora sabemos que
el Derecho parte, para nosotros, desde este momento, de un concepto
claro y sencillo.

-En -suma, no estamos conformes con la férmula de insertar en el
tratamiento legal un concepto ‘de estado’ ruinoso excesivamente limi-
tado, que lleva ‘a pensar nada tiene que ver con su homénimo con-
cepto gramatical. Nos pronunciamos, como hemos afirmado en otra
ocasion, por-los ‘conceptos juridicos que, dentro del natural rigor y
precision, no se apartan del’significado ofrecido:- por los 'linglistas;-
porque de -tal ‘suerte, ademé&s, se ayuda a la construccién de una
teoria de las instituciones, aportando-la visién unitaria que: permite
el ‘concepto a traveés dél lenguaje;, mias extenso necesariamente que el
supuesto de hecho contemplado por la norma. Pretender que el estado
ruineso se convierta en un supuesto de hecho, al' que atribuir por si
mismo, sin’ otras ‘especificaciones, diversidad de consecuencias juridi-
cas, es cerrar sus posibilidades: para el futuro .y compllcar inutilmente
el problema. El concepto de estado ruinoso, como el concepto de solar,
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como ‘muchos ‘otros que se han hecho relevantes'juridicamente, .-deben
enraizarse en su significado semantico, permitiendo, gracias a la. di-
visién y a la individualizacién,. descender al detalle ]usto que exija
el tratamiento juridico. .- : P

Asi, pues, por estado ruinoso enténderemos -aquel estado ‘en q’ué
se halla un objeto que amenaza, por razones internas o intrinsecas:
hundimiento, caida, ruina en -una palabra. Dos notas son esenciales
al mismo: ‘a) deterioro del objeto,'y b) peligro, amenaza, riesgo de-
hundimiento, de caida, de ruina, por razén de ése deterioro (34).

El problema ‘clave del Derecho ante el estado rumoso sera precn-
sar el grado de deterioro que lleva constgo ese pehgro de hundimien-
to, dando criterios objetivamente adecuados | para la calificacién de
los hechos reales. En cualquier caso estaremos-ante una cuestion téc-
nica. Ahora bien, una 'cuestién ‘técnica ‘en la que no se tenhdra por
qué’ prejuigar efectos juridico publicos ni privados, ya que éstos no
se derivaran, en buena ley, del estado ruinoso, sino de éste debida-
mente matizado por circunstancias de mas facil comprobacion, que
sin camblar la calificacién de ruinoso o no, comportaran diversas re-
percusmnes en las relaciones ]urldlcas Cuando el peligro de hundi-
miento represente, ademas, un peligro para la seguridad de personas
y bienes, habran de entrar en juego unas medidas de proteccion de
éstos (35); cuando dicho peligro lleve consigo el de pérdida de una

(34) Para J. SIGUAN: op. cit., p. 155, el concepto de «ruina» gramaticalmente
lleva implicito un estado de falta de solidez, de amenaza, de decadencia de las
condiciones originarias.

J. MaHiLLo: op. cit., p..827,. al referirse al concepto dice que por estado de
«ruina» debe entenderse, siguiendc a CERRILLO QuiLEz, «aquel.estado que por -cau-
sas ocultas y permanentes —o al menos de duracién prolongada— amenaza el de-
rrumbamiento total o parcial del mismo- (cfr. CERRILLO: op. cit., p.-433). No esta-
mos conforme; .con esta alusién a las causas ocultas y permanentes, siendo indi-
ferente, a nuestro juicio, que las causas sean «patentes» u <ocultass, como se
deduce de la nocién facilitada por F. Soro NIETO: o0p. cit., p. 274. Nos, atrevemos
a relacionar el estadc ruinoso no con.la causa que lo produce, sino con el «esta-
do». en que -se halla.el objeto. Es un,estado intrinseco e interno. Pongamos un.
ejemplo: la-demolicién de un edificio.ruinosor puede provocar en el contiguo una
ruina o estado ruinoso. La. causa, es extrinseca. El estado ruinoso del segundo
inmueble no se habria producido. sin la demolicién del. primero, pero .antes de
producirse no cabe hablar, de. estado. ruinoso.-aunque,.se sepa el peligro y.el ries-
go-que -al “respecto -entraia- la demolicién. del vecino. Ya hemos apuntado que,
«amenaza de ruina» y <estado ruinoso-. no son la misma cosa. El estado ruinoso
es una.amenaza de ruina, pero ésta puede provemr de circunstancias extrinsecas
al inmueble. - . AU T :

(35)° Pero obsérvese cémo domina en’ este supuesto la idea de pelxgro para la
seguridad. El estado ruinoso se .contempla en‘cuanto ofrece tal peligro; del mis-.
mo modo se contemplarda un -edificio -sin ‘encontrarse en estado ruinoso..cuando.
en virtud de-obras:de demolicién del inmueble colindante surja-la amenaza-de.
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vivienda, cuya utilizacion seria posible mediante una inversién mas
rentable que la de construir otra nueva, deberan preverse medidas
coercitivas o de fomento para que se realice la repara,cién;' cuando
tal peligro pueda suponer la pérdida de una obra de valor artistico,
histérico, -estético o turistico también debera considerarse la conve-
niencia de la reparacion; cuando el hundimiento, en cambio, vaya
a significar una coyuntura favorable para rectificar criterios urba-
nisticos que presidieron la construccién, rebasados por nuevas nece-
sidades y circunstancias, habra que pensar en aprovechar el momento
para lograr aquella rectificacion (36). En cada supuesto el ordena-
miento juridico debera arbitrar la norma de derecho adecuada a la
proteccion de los intereses en juego. '

_Por consiguiente, nuestro estudio no acaba con la determinacién
de las notas esenciales del estado ruinoso, -sino que, por el contrario,
comienza con ella, siendo su meta inmediata el examen. de los supues-
tos de hecho y de las consecuencias juridicas que en nuestro orde-

ruina, como acabamos de anotar. Es decir, que el peligro de ruina de un edificio
puede proceder de causas ajenas a su estado y ser igualmente relevante para la
seguridad. Fsto abarcara, por consiguiente, respecto de edificios, cualquier su-
puesto de «peligro para la seguridad» y dentro de él, naturalmente, el de estado
ruinoso cuando lo represente. Quizé el siguiente esquema nos ayude a expli-
carnos:

Amenaza de ruina de edi- | Por estado ruineso.
Peligro para la seguridad. ficios ....ccovvviiiiiiiiie | Por otras circunstancias.

Otras situaciones.

(36) Lo mismo que hemos dicho en la nota precedente podria apiicarse a los
restantes supuestos que acabamos de mencionar, lo que quiza deba conducir a
plantearnos la cuestion de si en vez del estado ruinoso no deberia ser objeto de
consideraciéon legal le amenaza de ruina para tutelar mdas ampliamente los inte-
reses aludidos. Creemos que unsa solucién legislativa debe efectivamente apuntar
desde el punto de vista mas amplio que da la idea ce amenaza de ruina. Pero
nosotros limitamos el estudio al estado ruinoso. Este siempre participara, en su
caso, de aquel tratamiento como una parte de la amenaza de ruina, la cual, ade-
mas, requiere medidas y métodos que deben examinarse haciendo jugar intere-
ses .de otros propietarios distintos al del objeto amenazado, regulandose con ellos
el derecho a demoler, que aqui incide también, no como suele suceder ante el
estado ruinoso, en que sélo se explican la obligacién de reparar o conservar o
consolidar y )a obligacion de demoler. Nuestro tema ha sido elegido en cierto
modo a priori y pretender ahora proyectarlo mas ampliamente significarfa des-
conocer que ello acaso nos conduciria a inmediatas necesidades de mayores am-
pliaciones. Uno de los principalec motivos de desaliento en el trabajo de investi-
gacion lo constituye precisamente la existencia de cadenas o escalas de concep-
tos, porque cuando parece estarse dando cima al estudio, comprende uno que sé6lo
lo ha iniciado, aun dentro de la minuscula parcela acotada. Sélo la conciencia de
que somos también parte, aunque insignificante, de una cadena de solidaridad
humana y afanes juridicos nos justifica en la renuncia y en la limitacion.
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namiento se hallan a propdsito del estado -ruinoso, porque de tal es-
tudio podremos derivar nuestro criterio sobre el tratamiento legal que
dicho concepto tiene 'y debe tener en el Derecho.

v
Los SUPUESTOS DE ESTADO RUINOSO Y SUS EFECTOS JURIDICOS

Si en lo que antecede nos hemos ocupado del concepto de estado
ruinoso, pasando revista a la legislacién de nuestro pais, para dedu-
cir las notas que le son esenciales, en lo que sigue, que toma como
objeto de analisis los supuestos de estado ruinoso en nuestro Derecho,
.debemos acudir a las mismas fuentes legales, pero en este caso, como
queda antes apuntado, para saber si el tratamiento juridico de los
distintos supuestos nos parece oportuno. Por ello necesitamos un pun-
to de vista para dicho repaso de la normativa.examinada. Creemos
que la norma juridica establece un sistema de proteccion de intereses,
mediante su valoracion en orden a un ideal de justicia. En tal sentido,
la consideracién de los intereses protegidos y protegibles por el or-
denamiento-positivo ante los supuestos de estado ruinoso, asi como
el analisis' de los medios de proteccién propuestos, nos permiten el
enfoque adecuado a nuestro proposito. ~ -

‘

Examen de la legtslaczén

Vamos pues, a ocupamos del estudio de la legislacién vxgente bajo
el prisma de los intereses en _juego, que estimamos con seguridad,
urbanismo, patrimonio histbricd-ar_tistico, estético y turistico, vivienda,
propiedad y contrato; los cuatro primeros de naturaleza publica y
los dos ﬁltimos propios de la esfera privada, aunque fuertemente ma-
tizados en nuestros _digi,s por la funcion social de la propiedad (37).

(37) Véase en la sentencia del Tribunal Supremo de 2-III-1970, Sala 4.*, una
alusién digna de tomarse en cuenta. Dice, en efecto, al referirse a la pretensién
de que la legitimacién solamente corresponde al usufructuario y no al nudo
propietario, que ~mira més a las segundas consecuencias en el seno de las rela-
ciones arrendaticias que al verdadero contenido y razéon de ser de toda declara-
cion administrativa de estado ruinoso referido a una edificacién .urbana; en este
otro marco, de mas acusado caracter publico, en el que estdn en juego conceptos
como. los de policia y seguridad de un lado y como los de salubridad, ornato.y
urbanismo de otro, queda relegado a lugar. ulterior todo aquello que de naturale-
za subjetiva pudiera ser mas operante dentro del concreto régimen arrendatarios.
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a): Estado ruinoso y seguridad

En el Codigo civil (art. 389), y mas claramente en la legislacién
procesal civil (arts. 1676 y ss.), se plantea ya el tema de la seguridad
al tratarse del estado ruinoso. Concretamente la Ley de Enjuiciamien-
to civil prevé la adopcion de medidas ante <edificio, arbol, columna
o cualquier otro objeto analogo, en mal estado, cuya caida pueda
causar dafo a las personas o en las cosas» (art. 1676-1.°), o ante una
«obra ruinosa» (art. 1676-2.°). Esta misma preocupacion se vislumbra
en el articulo 389 citado del Codigo civil, aunque no se diga expresa-
mente el motivo de senalar la obligacién de demoler o reparar que
incumbe al duefno del «edificio, pared, columna o cualquier ‘otra -cons-
truccién que amenace ruina~. El interés de la seguridad de personas
se observa también, de forma clara, en el articulo 170 de la Ley de
Régimen del Suelo, cuando, a propésito de regular-el procedimiento
para declarar y acordar la total o parcial demolicién de la construc-
cién en estado ruinoso, permite prescindir. del tramite de audiencia
al -propietario y a los moradores si lo impidiera «inminente peligro-.
Creemos, en efecto, que tal-«peligro» atafie, en la-intencién del pre-
cepto, a las personas. Por lo demas, el parrafo cuarto de este mismo
articulo recoge explicitamente en su.enunciado la referencia al -inte-
rés que'se trata de proteger con las-medidas que ordena adoptar a
Ayuntamiento o alcalde, ante el estado ruinoso acordado, siendo -di-
cho interés el de la seguridad. Incluso en la Ley de Arrendamientos
Urbanos, articulo 114-10.2, se considera el peligro.de ruina inminente
que posibilita a la Autoridad gubernativa para disponer sobre el
desalojo de la finca, lo que, sifi duda, es una apreciacion del ’pgaligro
que entrafa el estado ruinoso para las pe_rsonas." :

Tal atencién al peligro que encierra el concepto legal de estado
ruinoso conecta los preceptos citados con otros que se preocupan ex-
presamente de la seguridad publica, md1v1dual o' colectiva, aun sin
mencionar supuestos ‘de estado ruinoso. Asi sucede al regularse la
funcién de los Ayuntamientos en este orden de la actividad (articu-
los 101-2-h) LRL y 1° RS) (38) y.al recogerse la obhgamén de conser-

(38) En base a cuyos conceptos y funciones cabe la accién admmxstratxva en
supuestos de amenaza de ruina que no responden a un estado ruinoso legalmente
definido, como puede suceder con la demolicién de un edificio contiguo a otro, de
la que ‘resulte dafadc éste, que es un caso mas frecuente de lo que parece, al
cual ya hemos aludido. Las autoridades municipales y las gubernativas especial-
mente deben considérar las consecuencias que en edificios ‘colindantes 'pudiera
provocar una dem011c16n antes de autorizar el derribo. El caso Mmite se daria
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var en terrenos, urbanizaciones particulares, edificaciones y carteles
las «condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos» (articu-
lo 168 LRS). - - : . . o

La segundad pubhca individual .0 colectwa ‘es, por - consiguiente,
uno de .los. intereses. en juego (39). Ahora bien, parece como 'si en
ocasiones el supuesto .de hecho contemplado por la norma temiera
aludir clara y directamente a que trata de_ arbitrar medidas para el
caso - de estado ruinoso que ponga.en pelig_ro. o que pueda causar
dafnos a personas o cosas. Con ello se llega a una regulacién, a .veces,
en que se prevén medidas que sélo pueden considgrarse como de se-
guridad, pero que se establecen obligatoriamente para supuestos en
que no queda claramente aludido el peligro, es decir, para casos en
que solo cuenta el estado ruinoso, 1ndepend1entemente de que pueda
entrafiar o no aquel riesgo; por ejemplo, el articulo 389 del Codlgo
civil y el artlculo 170 de la Ley del Suelo; en cambio, el articulo 1676-
1° de la Ley procesa.l 01tada acoge con gran rigor conceptual el su-
puesto de estado ruinoso en que la caida pueda. causar dano a las
personas oen las cosas Otras veces se contempla.n medidas para su-
puestos sélo de peltgro mmmente como en el a.rtlculo 114-10.* de la
Ley de Arrendamlentos Urba.nos y como en el 170-4 de 1a de Reglmen
del Suelo, no dedu01endose de tales’ preceptos puedan aplicarse en
supuestos de estado ruinoso cuando no haya peligro en la demora
o por razén de urgencxa Por fm existe ung, viriculacion de la ided
de pehgro a supuestos concretos que acaso nada tengan que ver con
él, dado el planteamiento de los mismos, lo que se' ve claramente en
los casos @) y b) del numero dos del repetido articulo 170 de la'Ley

I .
* s

ante -un edificio.ruinoso cuyo coste de reparacidn- exigiera, con arreglo al articu-
lo 170, Ia demolicién cuando de ésta pudieran seguirse graves daflos en cons-
trucciones ‘colindantes, creando una amenaza de ruina mucho m4s grave y cos-
tosa.que la afrontada. (No cabria entonces considerar que el criterio del coste en
relacidon con el valor del inmueble responde a una visién excesivamente indivi-
dualista de la propiedad y que seria méas: ajustado a nuestra concepcién actual
de ella referir dicho coste al valor de todos los inmuebles.que pudieran result,ar
afectados no por el estado ruinoso 'de uno, sino por su demolicién?

(39) Tan es asi que la doctrina se deja dominar —como hemos dicho a props-
sito del concepto— por la tendencia que supone siempre en el estado ruinoso el
peligro ‘para la seguridad, hasta el punto'de que el. «tipo» estado ruinoso de
nuestra.legislacion no acaba de imaginarse a]eno al peligro indicado. Considérase,
ademas, que la competencia municipal para la «declaracién de ruina- est4 jus-
tificada.‘por tal funcién, que tradicionalmente le ha sido atribuida (cfr. F. CERRI-
LLO: Op. cit., p. 48; EspiNos Y BALCELLS: op. cif., p. 200; A. GuaITA: op. cit., pp. 866-
887; J. Mawmirio: op. c¢it., p. 831; alguno, como EsriNos y BaceLs, aboga por la
desaparicion de la causa décxma. del articulo 114 LAU, basandose en esta. funcién
tutelar de la segundad)
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del. Suelo. La dificultad técnica y el coste de la reparacién determi-
nan el acuerdo, independientemente de que pueda existir o no verda-
dera situacién de peligro. Podria darse, ademas, la situacién contra-
ria, a:saber, de un estado peligroso, en que por .no excederse el coste
del ‘50 por-100 ni,necesitarse medios técnicos anormales, no quepa
la: declaracién de-estado ruinoso ni, por ende, la adopcién. de medidas
de seguridad. Estas solo podrian derivarse entonces de la aplicacion
del articulo ‘168, mas con el inconveniente de que las medidas provi-
sionales habrian de.atenerse a la norma general contenida en el ar-
ticulo 72 de la Ley de Procedimiento Administrativo, o sea, dictarse
sOlo para asegurar la eficacia de la resolucién que pudiera recaer, lo
‘que, como se ve, no permitiria resolver el problema. En este caso,
pues, habria de acudirse a la legislacion de régimen local citada sobre
policia de seguridad y a lo que en tal aspecto concierne también a
los Gobernadores civiles a tenor del Decreto de 10 de octubre de 1958
(articulo 23-a)), de manera que se evidenciaria la contradiccién inti-
ma de las leyes: por una parte resultaria afirmada la inexistencia
de estado ruinoso y por otra la existencia de un peligro para la se-
guridad, derivado del posible hundimiento o caida de todo o parte
del e(_iificio en cuestion, y todo esto junto a preceptos legales que no
conciben separadamente el peligi‘d de ruina y el peligro que ésta
significa para la s_egux_‘idad. Es asi como el peligro de hundimiento no
siempre se da en. el estado ruinoso de nuestro Derecho y como aun
derivandose del estado fisico del inmueble no siempre permite la ca-
lificacion o declaracion de estado ruinoso.

Es suficiente lo dicho para mostrar la conveniencia de especificar
un supuesto tipico de estado ruinoso: aquel que hace peligrar la se-
guridad, por los -posibles danos que la caida acarrearia a personas o
en cosas. Dentro de él, ademas, podriamos diferenciar, a efectos de
la adopcién de medidas y decisiones mas o menos urgentes, el su-
puesto de peligro-inminente y el de peligro no inminente.

Las medidas de proteccion que el ordenamiento juridico arbitra
oscilan entre una gama de discrecionalidad, que a veces se ofrece al
poder publico, y una concrecién muy definida que postula inexora-
blémente la demolicion. Por regla general, no existe limitacién, ya
que el articulo 101-2-h) de la Ley de Régimen Local y el 1.° del Regla-
mento de Servicios de las Corporaciones locales facultan a los Ayun-
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tamientos para la proteccién de personas y bienes, sin definir las me-
didas. Pero en el caso del estado ruinoso prevalecen las disposiciones
en que con caracter especifico se prevén, resultando lo siguiente:

— Dejando aparte el articulo 389 del Codigo civil —que entende-
mos derogado por el 170 de la Ley del Suelo, segun ya hemos
dicho antes—, el estado ruinoso de una construccién, cuando
concurra una cualquiera de las circunstancias del nimero 2
de este ultimo articulo, sélo da lugar a la demolicién, no ca-
biendo otro tipo de medida (art. 170-1 LRS). -

— En los mismos.supuestos anteriores, si ademas hay urgencia y
peligro en la demora (40), se habra de disponer lo necesario
para evitar dano en los moradores, esto es, respecto de la <ha-
bitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupa.ntes» (articu-
lo 170-4 LRS).

— En los casos sometidos a la Ley de Arrendamientos Urbanos
por existir contrato de inquilinato sobre el objeto ruinoso, pue-
den tomarse medidas de desalojo cuando el peligro se declare
inminente (art. 114-10.2),

— La accidn interdictal.de obra ruinosa (arts. 1676 y ss. Lec) se
orienta hacia la adopcién de medidas urgentes o hacia la de-
molicion.

Observamos, pues, en tal regulacion:

— Las medidas propuestas por el articulo 170 de la Ley de Régi-

men del Suelo—el mas importante desde nuestro punto de

- vista—, cuando tienen caracter preventivo o provisional, no se

pueden aplicar a casos en que no haya peligro en la demora

y urgencia, debiendo apelarse entonces a la facultad conferida

con caracter general por la legislacién de régimen local en fa-

vor de las Corporaciones locales mumc1pe,les o a la atribuide a
los gobernadores civiles. :

— La solucién definitiva del estado ruinoso en la Ley del Suelo y

(40) No dice la ley del Suelo, al hablar de la demora, a qué se refiere en con-
creto, si a la demora en la.ejecucién del acuerdo de demolicion una vez adoptado,
si a la demora en la tramitacién y resolucién del asunto, si a la demora .en la
adopcién de las propias medidas medidas sobre habitabilidad... Estimamos acep-
table esta ultima. interpretacién en funcién de los fines que se pretenden de sal-
vaguardar a'las personas. .
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en la procesal civil es la demolicién. No dejan posibilidad para
que, declarado el estado ruinoso, cuyo fin sea adoptar medidas
- de seguridad principalmente, el propietario pueda elegir la re-
construccion. Tampoco prevén que ésta pueda resultar obliga-
toria en virtud de la concurrencia de intereses historico-artis-
ticos, estéticos o turisticos. _
— Puede surgir un posible conflicto entre la orientaciéon adoptada
' en dicha regulacién. y la orden del articulo 168 de la propia
Ley de Régimen del Suelo que exige «mantener» los edificios en
condiciones de seguridad. Aunque interpretemos, apelando a la
especialidad del articulo 170, que aquella obligacidon cesa al de-
clararse el estado ruinoso, tal argumento no es valido contra
la calificacién del estado ruinoso a efectos del interdicto de obra
- ruinosa, el cual, como hemos dicho, parte de una nocién amplia,
ajustada al valor gramatical del término ruinoso. =~ -

A nuestro juicio, las medidas apropiadas para la proteccién que
demanda la seguridad publica se pueden sistematizar- del siguiente
modo:

) - Medidas provisionales o preventivas:’

— Sobre la construccién en estado ruinoso (apuntalamientos,
demoliciones parciales, etc.).

— Sobre las personas que pudieran resultar dafadas (desalojo,
que es obvio no significa por si la disolucién del vinculo
contractual que pudiera existir; limitacién del uso de zo-
nas determinadas; prohibicién de transito de vehiculos, o
de personas, y de permanencia o estacionamientos; .etc.).

"— Sobre las cosas que pudieran resultar danadas (traslado a
otros lugares, etc.). ‘

2) Medidas definitivas;

— Sobre la construccién ruinosa (reparacién, consolidacién o
reconstruccién, de una parte, o demolicion y derribo de
otra).

— Sobre las personas que pudleran resultar dafadas y sobre
las cosas en .la misma situacion, so6lo cuando se. ordene la

demolicién (desalojo o traslado, respectivamente,- pues to-
das las restantes tendran caracter provisional).
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Lo importante, en cualquier caso, es que las medidas definitivas
que disponga la Administracién para tutelar la seguridad no se pro-
nuncien por.la demolicién, ya que la alternativa de.reparar puede
conseguir el mismo fin (41). Cuando nuestro Derecho positivo se pro-
nuncia por la demolicién o por la reparacién hemos de suponer lo
hace en vista de interés diferente al de la seguridad.

b) Estad_o ruinoso.y urbanismo

" la’ 1ela.c1on del estado ruinoso con los mtereses urbamstlcos se
deduce del hecho de haber recogldo el legislador, como un supuesto
de estado ruinoso de construccmnes la existencia de c1rcunstan01a.s
urbamstlcas que aconse]aren la demolicién del mmueble (art. 170-2-¢)
LRS). La desdichada formula leglslatlva ha nece51tado sin embargo
de algunas mterpretac1ones que rectlflcan como hemos visto, su sig-
nificado gramatlcal No hay duda de que a tenor del precepto ante
circunstancias urbanisticas que aconsejen la demolicién de un inmue-
ble hay que declarar el estado ruinoso del mismo, con lo que una
interpretacién literal de la Ley rios llevaria a consecuencias tan des-
orbitadas dentro del sistema conic_j la de ordenar demoliciones de edi-
ficios en perfecto estado de " conservacién sélo por quedar afectados
por una nueva alineacién o.limitacién de altura o volumen edifica-
ble, pongamos por caso. 'El Tribunal Supremo -ha ‘sefialado que la
hipétesis en cuestién ha de relacionarse con un’ estado fisico de debi-
litamiento, necesitado” de obras de consolidacion ‘(42),. entrando: en
correspondencia con:la prohibicion, ‘de ‘realizar obras de’ tal natura-
leza; que“se contiene en el articulo 48 de la Ley del Suelo para los
edificios calificados de fuera-de ordenacidn, por su.discordancia con
planes generales o parciales de urbanizaciéon (43). La doctrina ha sig-
nificado otra situacién en la que tampoco podran realizarse tales
obras aquella en que por existir suspensién en el otorgamiento de
licencias de obras (art. 22 LRS) no permita obtener dicha autorizacién

(41)- Un caso curioso se ¢ita por J. V. y J. Fuextes LoJo: op. cit., pp. 1751-1764:
le sentencia del Tribunal supremo de 26 de junio de- 1851; en que so examina un
caso de consolidaciép de un edificio «declarado en ruina» por haberse realizado
una obra contigua que lo refuerza, lo que, sm embargo ‘no obsta a la flrmeza de
1a declaracién. - - . . s .

(42) Vid. nota 30.

(43) V. GUILLARTE: Propiedad, arrendamientos urbanos, Ley del Suelo, en «Co-
loguios sobre problemas de la Ley del Suelo», Ministerio de la Vivienda, 1963, pp. 93-
108, considera- durisimo este precepto del articulo 48, afirmando -que-«el ''conserve
y adorne’’, pero ''no consolide’”’, no resulta admisible» (pp. 89-100). co
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municipal (44). Debe llamarse la atencion también hacia situaciones
en que no exista planeamiento urbanistico, pues entonces las circuns-
tancias urbanisticas que aconsejan la demolicién han de apreciarse
o derivarse dé las normas complementarias y subsidiarias del planea-
miento o de actos corporativos de conténido urbanistico contrario a la
reconstruccién o consolidacién adoptados con las necesarias forma-
lidades. '

En todo caso, vemos que el supuesto legal, cuya funcion es favo-
recer los intereses urbanisticos, utiliza el concepto de estado ruinoso,
anadiéndole notas extrinsecas al mismo, relativas a circunstancias
urbanisticas. Pero, a nuestro modo de ver, no deben ser éstas las que
determinen la existencia del estado ruinoso, sino las que sumadas
a él impidan la posibilidad de medidas de seguridad del sentido de
la reparacién o reconstruccién. Son, pues, las circunstancias urbanis-
ticas las que deben entrar en juego para definir el sentido de aquella
alternativa reparacion-demolicion. También circunstancias urbanisti-
cas, ajenas al supuesto de estado ruinoso, permiten la demolicién de
un inmueble, segun dispone €l articulo 48-4 de la Ley del Suelo, el
cusal, ademas, prevé los efectos juridicos en el ambito arrendaticio
mediante la remisién al numero dos del articulo 78 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

La- concurrencia con el estado ruinoso de circunstancias urbanis-
ticas que aconsejen la demolicion constituye, para nosotros, por lo
dicho, un supuesto en que el Derecho puede senalar medidas de pro-
teccion de los intereses urbanisticos y de los relativos a la seguridad
publica, sin colisién y conflicto entre si. La alternativa reparacién-
demolicién puede, como consecuencia de los intereses urbanisticos,
quedar orientada en favor de la demolicién.

.¢) Estado ruinoso e intereses histdricos, artisticos y turisticos

Con una acepcién amplia de lo urbanistico abarcariamos otro su-
puesto de la Ley del Suelo: aquél que toma en cuenta los intereses
turisticos y estéticos, como sucede en sus articulos 168 y 169. En la
misma linea podrian situarse los histérico-artisticos, aunque esto ya

(44) Cfr. F. Soto Nieto: op. cit., P. 86, quien cita & MARTINEz .y PZREz-LURBE:
Lq propiedad inmueble ante la jurisdicciéon contencioso - adm;mstratwa «Pro-
piedad y Construcciéns, julio-septiembre, 1859. :
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nos traslada a la legislacién especifica sobre la materia (45). Lo cierto
es que con medidas de expropiacién, de 6rdenes de conservacién y
reconstruccion, se puede lograr, en ocasiones, evitar la ruina de cons-
trucciones ruinosas, protegiendo el patrimonio historico, artistico y
cultural formado por conjuntos urbanos y por monumentos. "

Pues bien, el supuesto de hecho que en estos casos se centra sobre
el estado ruinoso es el de construcciones de interés histérico-artistico,
estético o turistico que se hallen en aquel estado.

Las medidas que se arbitren tampoco pueden entrar en colisién
con las de seguridad, precisamente porque la conservacién del inmue-
ble, a que tenderan estos intereses que ahora cohtemplamos. es una
posibilidad de ld alternativa reparacién-demoliciéon exigida para; la
proteccion de personas y cosas: la reparacion o consolidacién o re-
construccién. e ) '

La conciliacion, en cambio, con los intereses urbanisticos en senti-
do estricto es mas dificil y problematica, pues se precisa un equili-
brio, a veces dificil, entre la necesaria renovacién .urbana —que pos-
tula la demolicion— y la conservacion del paisaje urbano en que ha
sedimentado la cultura de un pueblo —lo que pide la conservacién—,
a cuyo equilibrio se opone el ritmo rapido de evolucién de nuestro
tiempo, impaciente e inquieto (46).

d) i Estado ruinoso y vivienda

Cuando la construccién en estado ruinoso sirve de morada hu-
mana, los intereses de la vivienda aparecen, asimismo, en el tra-

(45} -‘La Ley del Patrimonio Artistico Nacional es de 13 de mayo de 1833 y su
Reglamento de 22 de -julio de 1858.

(48) Sefala F. Cuueca GoIimia: Breve historia del urbanismo, Madnd 1968, p. 218:
«La ciudad dia a dia se construye, pero no olvidemos que toda construccién lleva
aparejada una destruccién, como toda vida, de acuerdo con un sino.ineluctable, tie-
ne como telén de fondc una muerte. Una ciudad que se construye es a la vez una
ciudad que se destruye, y precisamente en la manera de articular esta doble opera-
cién construccién-destruccién reside la posibilidad de que las ciudades se desarro-
llen armoniosamente {...). Si una ciudad en perfodo de desarrollo acelerado puede
hacer que compaginen las viejas y las nuevas estructuras, tanto mejor.»

Parajes, conjuntos urkanos, monumentos y objetos muebles histérico-artisticos
son las cuatro grandes categorias que, a juicio de G. Aroman Esteve: <«Defensa
del patrimonio histérico-artistico», en Problemas del Urbanismo Moderno, Madrid,
1967, pp. 113- 136, deben ser objeto de proteccién juridica, seflalando entre los ene-
migos el abandono, la ruina natural y la ofensiva humana, diciendo a propésito de
esta ultima: «S6lo la accién destructora de un sefsmo supera en triste eficacia
a un boom constructivo sin ordenanzas de volumen o con ordenanzas que, por
debilidad administrativa, dejan de cumplirses (p:-122).
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tamiento legal (47). La escasez de viviendas ha motivado desde anti-
guo la intervencién publica, mediante una accion de fomento, que se
relaciona con el estado ruinoso. Actualmente, -la legislacién de régi-
men. del suelo contiene importantes medidas de fomento de la edifi-
cacion, a las cuales hemos aludido de pasada (48). Son los articu-
los. 142 y siguientes de la Ley y el Reglamento cipado de Edificacién
Forzosa y Registro Municipal de Solares de 5 de. marzo de 1964 los
que contienen la referencia al supuesto de estado ruinoso en que -se
pretende la reedificacion. Dicho supuesto abarca los tres casos reco-
gidos en el articulo 170 de la misma Ley, de modo que estamos ante
un estado ruinoso de tal naturaleza que su reparacién es imposible
por medios técnicos normales o de coste superior al 50 por 100 del
valor del inmueble o plantas afectadas o en que concurren circuns-
tancias urbanisticas que aconsejan la demolicién. Es decir, se trata
de supuestos en que el legislador aboga por medidas demoledoras
siendo légico que en otro lugar fomente la reedificacién. No es pre-
ciso que la declaracion del estado ruinoso se produzca; basta el pro-
cedimiento de inclusion del inmueble en el Registro Municipal cita-
do (49). Tales medidas, por lo demas, consisten en ordenar la reedifi-
cac16n concedlendo plazos al efecto y disponiendo, en su defecto la
venta forzosa a quien se proponga la reedificacion. El supuesto por
ultimo, sblo se encontrara en los casos en que tal Registro exista por
haber plan de ordenacién urbana que concrete unos plazos de edifi-
cacién forzosa, pues en las poblaciones que carezcan de planificacion
no entra en juego tal regulacion.

La medida de fomento nos parece, pues, bastante limitada, en pri-
mer término porque se centra en la reedificacion, cuando acaso la
reconstruccion, ante el estado ruinoso, pudiera ser mas ventajosa para
el propietario, y desde luego mas respetuosa con sus facultades do-

(47) También la doctrina se ha ocupado de este aspecto del estado ruinoso.
Vid. V. ALVAREzZ SANTOLINO, op. cit.,, p. 253; E. Roca Roca, op. cit., pp. 39-71.

(48) F. Soro Niero, op. cit.,, pp. 129-288, se ocupa por extenso de esta cuestion
al aludir a las consecuencias de la «declaracién de ruina», en el ambito del De-
recho publico urbanistico, en, una exposicion muy completa, como toda.su obra,
para quien deba conocer, desde un punto de vista practico, la legislacién y la ju-
risprudencia. Aborda asi este autor el tema de la «declaracién de ruina» en una
perspectiva mucho més amplia, actual y completa que los restantes libros y
trabajos; a pesar de que algunos de ellos se han publicado también tras de la
Ley del Suelo. Las .pmedidas que aludimos parten ‘de la Ley de Ordenacién de
Solares. Vide J. A. Garcia-TrevisaNo, Normativismo y Ley del Suelo, «Anuario de
Derecho civils, 1960, pp. 528-529 y 537-538. o

(49) Cfr. F. Soro Nikto, op. cit., pp. 156-157; J. A. Garcia-TmeviJaNo, loc. cit.
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minicales, consiguiendo 1os mismos efectos (50); en-isegundo lugar,
porque, como queda dicho, la medida sélo -alcanza -a un. sector de
municipios, bastante reducido por cierto.

‘De cualquier manera, las medidas de fomento no pueden interfe-
rir la decisién que-trate de salvaguardar la seguridad, puesto que,
tanto si''se ordena la reparaciéon como si se sigue la demolicién, la
accion de: fomento resulta perfectamente posible, en el primer caso
para influir en la’ decisién: del .duefio a favor de la reconstrucmén y
en el segundo para lograr la reed1f1cac16n

e) Estado_ ruinoso y propiedad privddd

En todos los precepto's antériore’s, sin embargo, esta también la-
tente el interés del propietario de la construccién u objeto ruinoso,
pues aunque no se dice, lo dejan entrever las medidas ‘arbitradas, que
. se establecen, en la mayoria de los casos, dentro de una regulacién o
reglamentacién del derecho de propiedad, como sucede con ‘el articu-
lo 389 del Cédigo civil, situado en el titulo II —<De la propiedad>—;, o
como pasa con 10s articulos 142 y siguientes y 170 y demds citados de
la legislacién de régimen del suelo, gue se hallan en el titulo IV, de-
dicado al <Ejercicio de las facultades relativas al uso y edificacién del
.suelo». Por 10 -comun, ademas, se piensa en el propietdiio privado, ya
que ante la propiedad: publica ‘desaparecén muchos problemas, exis-
tiendo, en cambio, la posibilidad de otro tipo de conflictos, entre dis-
tintas Administraciones publicas u 6rganos de las mismas, que acaso
necesitarian pronunciamiéntos legales. La doctrina ha-sefialado otro
problema derivado-de la titularidad por un Ayuntamiento-de derechos
de propiedad sobre edificio que a él mismo corresponde ‘declarar Tui-
noso. -‘Acaso, ‘pues, en una‘'regulacion legal cabria distinguir un doble
supuesto ‘de"estado ruinoso segun que el propietario del ob]eto fuera
privado o fuera un ente publico o el Estado.

El Cédigo civil obligaba al propietario a demoler o a ejecutar las
obras necesarias para evitar la ruina (art.-389), respetando asi la fa-
cultad dominical de elegir entre ambos tipos de medidas, conciliando,
de tal forma, el derecho privado con la seguridad; si ‘el duefio se

[

(50) Como hemos dicho en este trabajo, puede resultar, ademés, de menor cos-
te social, ello prescindiendo de que dcaso también en los ‘inmuebles ‘colindantes
pueda acarrear un dafio la demolicién de éste cuya declaracién de ruma se
formula. .
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inhibia, la Autoridad quedaba facultada para demoler a costa de
aquél. En la Ley del Suelo el propietario no tiene eleccién. O bien hay
estado ruinoso en los términos derivados de la caracterizacion legal de
dicho estado y entonces debe demolerse, o bien no hay tal estado
ruinoso —aunque pueda existir peligro de hundimiento—, en cuyo caso
el propietario viene obligado a la reparacion (arts. 170 y 188 LRS).
Queda, pues, fuera de toda consideracién el interés del propietario,
como tal, a pesar de que parezca absurdo, en principio, obligarle a
una demolicién cuando acaso estuviera dispuesto a la reparacion y
ninguna razon de interés publico se opusiera a ello, ganando, en todo
caso, los intereses relacionados con la vivienda (51).

Lo mismo puede decirse del interdicto de obra ruinosa cuando
prevé la demolicion como unica solucion posible.

f) Estado ruinoso y contrato

Relacionados muy de cerca con los intereses de la propiedad estan
los derivados del contrato, pues ambos tienen un mismo fondo patri-
monial y en_muchos casos, como éste, el contrato recae sobre objetos
que lo son a la vez del derecho de propiedad. Sin embargo, son inte-
reses que conviene diferenciar, pues se relacionan con el respeto a la
libertad de las partes para obligarse reciprocamente, con los Unicos
limites que el propio ordenamiento juridico privado contiene al res-
pecto y.que no viene al caso recordar.

Es indudable que en numerosos casos el estado ruinoso afecta a
construcciones objeto de relaciones contractuales y que éstas pueden
imponer obligaciones a las partes respecto del objeto ruinoso. Un su-
puesto de estado ruinoso seria pues. el de objetos que lo fueran de re-
laciones contractuales. Sin embargo, no encontramos en nuestro De-
recho méas que uno de los posibles supuestos de este género, a saber,
el de las fincas ruinosas objeto de relaciones arrendaticias sometidas
a la legislacion especial de arrendamientos urbanos.

Esta legislacion especial hace intervenir, ademas de los intereses
propios del contrato privado, razones de tipo social —que hoy se en-
cuentran igualmente, por lo demas, en otras regulaciones tipicas del
derecho privado, como en la del mismo derecho de propiedad—, y que

(51) Desde otro punto de vista el trabajo citado de V. GuiLarTE destaca la in-
cidencia negativa. que la legislacion arrendaticia y la del suelo tienen en la pro-
piedad urbana.
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obligan a considerar, como antes se dijo, supuestos de estado ruinoso
en que la propia ley no entiende oportuno obligar al duefio a repa-
rar (52), quizd compensando, de tal suerte, con su.intervencién, el
desequilibrio introducido también con ésta al ordenar la prérroga
forzosa de tales contratos congelando a la vez la renta. Aunque el es-
tado ruinoso de la Ley locativa (art. 114-10.®) no se dice que se'a.‘el
de la Ley del Suelo (art. 170), el Tribunal Supremo, como ya hemos se-
fialado, entiende que si, de manera que el supuesto de que tratamos
sera el de estado ruinoso de edificios cuya reparacion sea imposible
por medios técnicos - normales o superior en su costo al 50 por 100 del
valor actual del edificio o plantas afectadas o no conveniente por ra-
zones urbanisticas, cuando a la vez sea objeto de contrato de arren-
damiento urbano. Es el supuesto que ha impregnado el concepto y
el-tratamiento legal del estado ruinoso en nuestro ordenamiento, cuan-
do, segun se ve, es un supuesto muy concreto y especial. Es un su-
puesto, ademas, y esto-importa resaltarlo, que objetivamente conside-
rado nada tiene que ver con el estado ruinoso definido fisicamente.
Los medios de reparacion y el coste.de la misma se introducen con el
exclusivo objeto de hacer cesar la obligaciéon normal de reparacién
que se ordena al duefio en otros lugares de la ley, facultandole para
resolver el contrato de inquilinato. Esto mismo resultara aungue no
haya verdadero y auténtico estado ‘ruinoso. Los intereses derivados
de la legislaciéon arrendaticia no necesitarian que ésta acudiera a la
«declaracién de ruina» como causa, motivo o supuesto de-resolucién
del contrato; bastaria que se refiriera al coste de reparaciones, a la
gravedad de éstas o a la orden-de demolicién que hubieraacordado
la autoridad competente -(53).

* Por lo demas, el sentido unilateral de las medidas previstas por
la Ley de Régimen ‘del Suelo sobre demolicion podria evitarse: si
no. se interfirieran los intereses que han sido recogidos en la Ley
de Arrendamientos Urbanos. Si la resolucién del contrato no deriva

(52) Esta transformacién de la obligacién de reparar en facultad de reparar,
a favor del duefio, que deriva de la «declaraciéon de ruina» de nuestro Derecho,
ha sido puesta de relieve por la doctrina al estudiarse el tema desde la perspec-
tiva de la legislacién arrendaticia, hecho sefalado por E. Roca Roca, op. cit., p. 380,
quien recoge la opinién de niias al respecto.

(53) No vemos pues inconveniente a la desaparicién de la causa 10 del ar-
ticulo 114, al menos en su referencia a la .declaracién de ruinas. En idéntico
sentido EspiNos Yy BALCELLs, op. cif., Dp. 204-205, quienes la propugnan para resclver
el desvirtuamiento que ha sigmflcado dxcha causa en el fin de velar por la se-
guridad.
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s6lo de la demolicién ordenada, sino también del coste. de la repara-
cion, cuando ésta sea superior al 50 por 100, y de la necesaria utiliza:
ciéon de:medios: anormales de reparaciéon (para evitar la ruina o para
fines relacionados.con la salubridad o la habitabilidad), entonces no
es menester -pronunciarse siempre por la demolicién, sino que ésta
sélo vendra avalada por la concurrencia de intereses publicos que-:asf
lo aconsejen o impuesta subsidiariamente-al duefio que no optase. por
reparar o demoler dentro.de los plazos que se le hubieran. concedido.

En cualquier .caso, intereses contractuales de otro tipo, ajenos & las
relaciones arrendaticias, quedarian mejor: asegurados, sin detrimento
de otros fines publicos, respetando.la voluntad de las partes expresada
en el contrato.. Creemos, en suma, desacertado que, para el relevo de
la obligacion de reparar y para facultar a la resolucion del contrato
de inquilinato, se:acuda a un concepto de estado ruinoso impregnado
de consideraciones de costo y de dificultad técnica, cuando lo mismo
podria conseguirse elevando tales categorias econdémicas y técnicas a
supuestos de resclucién, que podrian darse o no en concurrencia con
el estado ruinoso, pero que serian relevantes.para resolver y no para
calificar ni para interferir los efectos que le fueran propios con los
que cabe -atribuir al estado ruinoso por-si mismo o por razones de
segurldad ' .

La proteccién juridica de los intereses concurrentes en los contra-
tos,.cuando se dan estos sobre objetos'ruinosos, se ha de lograr, por
lo dicho, a nuestro juicio, mediante.el maximo respeto posible a ila
voluntad. de las partes, y 'lo posible’ definirse en funcion de -los in-
tereses publicos que la contradigan o de los intereses sociales que.la
condicionen. Ante los primeros deber? ceder - absolutamente aquella
voluntad, sin perjuicio de las compensaciones patrimoniales que en
su caso procedieran; ante los segundos, el propio contrato, como ex-
presién de dicha voluntad, se matizara mediante las normas impe-
rativas que el legislador considere oportuno, tal como sucede en la
legislacion de arrendamientos urbanos, si bien no estaria de més que
se examinara.detenidamente dicha normativa a la luz de los aspectos
negatlvos que ofrecen sus resulta,dos o - ‘

2. Juicio critico

Vemos, en consecuencia, que los mtereses €n ]uego son protegldos
por el ordenamiento juridico, en los casos de estado ruinoso, medlante
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una técnica, que nos parece viciosa, de forzar el concepto 'de lo.rui-
noso para atribuirle seguidamente unas consecuencias juridicas, cuan-
do-en realidad, y en el fondo, lo .que se termina haciendo es imputar
tales: efectos juridicos. a ‘determinados supuestos de estado ruinoso.
Con la técnica-seguida se da la apariencia de que los intereses prote-
gidos son los de la seguridad, los del urbanismo y con ellos los his-
torico-artisticos, turisticos y estéticos y :los de la vivienda, quedando
subordinados totalmente a ellos los de la propiedad y los -derivados
de la voluntad de las partes manifestada en contrato. Pero realmente
sucede que estos intereses ultimos se. mezclan con los anteriores, sin
lograr la claridad necesaria para. permitir todo el juego que puede
dar la autonomia privada y el derecho de propiedad cuando estan
en la_linea de los. intereses publicos. .Quedan la demolicion y la po-
sible resolucion' del..contrato de inquilinato como. consecuencia obli-
gada del estado ruinoso, cuando seria. perfectamente viable derivar
tales. efectos de c1rcunsta.nc1a.s concurrentes con el estado ruinoso, como
repetidamente hemos afirmado. El coste de la reparacién, la dificultad
técnica de la misma y, en su caso, la demolicién acorda.da por la auto-
ridad competente ——cua.lqulera. que fuese la razén de mterés publico
que la aconsejare—, serian los supuestos a que a,socxar efectos ]undlcos’
prlvados El estado rumoso por. si mismo, ni siquiera extgma medidas
de segundad que son, en camblo obhgadas en el .Supuesto de haber
un pehgro para personas o cosas

v

Repetlmos por fin, que creemos equlvocado fac111tar el relevo de.
la obhgac1én de reparar y la. resoluc1én del contrato de mqullmato
medlante la acunac1én _de un concepto de estado ruinoso, ale]ado,
de su sxgmﬁcado gramatlcal olv1dandose ademas el respeto a la
1n1c1a.t1va. y voluntad prlvadas de que hace gala. nuestro 51stema po-
smvo cua.ndo mnguna razon superlor hay para. ello

.." .J‘,

Tratamtento juridico que se prOpone

Partiendo de lo dicho y respetando el papel de 16s intereses publicos
y privados que hemos considérado, asi como la valoracion de éstos:-que
se deduce de nuestro sistema juridico, podemos llegar ya a enunciar
las lineas generales de una regulacién legal tal como nos parece apro-.’
piada, formulando las siguientes premisas: NS

1.2 Cuando el estado ruinoso de una:construccion ponga en peli-
gro la seguridad de personas o cosds, debe obligarse "al propietario‘a
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adoptar medidas tendentes a evitar los danos que podrian producirse.
Tales medidas seran-provisionales o:definitivas, segin el caracter con
que.se adopten, lo que a su vez dependera en ocasiones de la natu-
raleza de las mismas. Su signo sera el de atender primero y primor-
. dialmente a la integridad de las personas y seguidamente a evitar
dafos innecesarios .en-las cosas. Afectaran a las personas o a las cosas
en peligro o al propio objeto ruinoso; pero cuando recaigan sobre
éste, las razones de seguridad no pueden prejuzgar si deben consistir
en reparaciones, consolidaciones o reconstrucciones, o si, por el con-
trario, han de terminar con el derribo o demolicion. Por lo tanto, si
otros intereses publicos o privados -juridicamente relevantes, definen
el sentido de tales medidas, a ello se atendera; de otra suerte, se res-
petara la voluntad del propietario y sélo en su defecto, por ausencia
o por pasividad, decidira imperativamente el poder publico.

También el poder publico apreciar4a la necesidad y urgencia con
que en su caso deben adqptarse medidas provisionales, disponiendo
lo necesario para su cumplimiento, incluso la ejecucién publica subsi-
diaria a costa del obligado. Tales medidas seran para evitar hundi-
mientos, con demoliciones parciales, apuntélamientos y refuerzos del
objeto ruinoso; si tales medidas se vieran o previesen insuficientes
para asegurar la integridad de las personas y cosas que las ocuparen,
utilizasen lugares contiguos o transitaran por los mismos, se dispon-
dréa el desalojo, la prohibicién de uso o de paso y ‘cualesquiera otras
medidas convenientes. '

Las medidas reca&entes sobre el objeto ruinoso seran siempre a
costa del propietario y en su ausencia o defecto a cargo de la Admi-
nistraciéon publica, que podra resarcirse del gaéto; las que recayeran
sobre personas o cosas en peligro seran a costa de los directamente
afectados, sin perjuicio de que éstos puedan repé"rcutir los gastos sobre
quien contractual o extracontractualmente pudiera venir obligado a
su pago. )

22 Cuando el estado ruinoso se dé en concurrencia con circuns-
tancias urbanisticas desfavorables a la continuidad de la construccion,
se impondra la demolicion por razones urbanisticas, bien sea de la
parte afectada, si, ello fuera pos_ible, bien de la totalidad, en caso
contrario.

3.2 Cuando el estado ruinoso afecte a intereses historico-artisticos,
estéticos o turisticos, que aconsejen la subsistencia de todo o parte del
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edificio ruinoso, se impondra la correspondiente consolidacion o re-
construccion, sin perjuicio de la obligacion de la Administracién pa-
blica de contribuir al gasto hasta el limite- necesario para que la
inversion del propietario sea norr_na'.lmenteb_.r.'entable.. ) )

42 Cuando el estado ruinoso, sin concurrir las circunstancias ur-
banisticas que aconsejen la demolicion, se dé sobre edificios desti-
nados a vivienda, sera obligatoria la »repdr,acién, _reconstruccion -0
reedificacion en los plazos y condiciones que se determinen, quedando,
de lo contrario, en situacion de-venta forzosa el inmueble, con derecho
de tanteo a favor de los inquilinos para sus respectivas viviendas o lo-
cales, todo ello sin perjuicio de adoptar las medidas interinas necesa-
rias en evitacion .de daifios.

. Cuando el estado ruinoso afecte a construccwnes que sean
ob)eto de relaciones contractuales, podra resolverse .el contrato por vo-
luntad de cualesquiera de las partes, sin necesidad de un pronuncia-
miento especial, siempre que los intereses publicos exijan la adopcion
de medidas demoledoras. La misma facultad asistira al duefio cuando
el coste de reparaciones —si fueran necesarias, e independientemente
del estado ruinoso o no del inmueble o de la parte necesitada de ellas—,
sea superior al 50 por 100 del valor actual del edificio, vivienda o local
a que fueren imputables, y ello sin perjuicio de las acciones que pue-
dan asistir a la otra parte para reclamar danos y perjuicios derivados
del incumplimiehto de las obligaciones contractuales. de conservar.

Vv
CALIFICACION JURIDICA DE LOS ESTADOS RUINOSOS

1. Fundamento y necesidad de la calificacion

Con todo lo precedente hemos tratado de un concepto juridico, de
sus determinaciones positivas para configurar los. supuestos de hecho
de unas normas que tienen por ob]eto proteger ]undlcamente unos
intereses relacionados con dicho concepto y de los medlos adecuados
para tal proteccion, medios que son las consecuencua.s jundlcas o si
se qu1ere el contenido de dichas consecuencias ]urldlcas prev1stas por.
la norma pars las correspondlentes situaciones de hecho Pero hemos
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omitido, para examinarlo ahora, el tema relativo al modo de producirse
tales consecuencias o efectos juridicos.

Unas veces, los efectos juridicos, perfectamente definidos en la nor-
ma, se producen automdticamente sin necesidad de una previa decla-
racién (54). Es lo :\que sucede, por ejemplo, con muchas de las normas
habilitantes;:que-facultan al sujeto para una conducta o accién. Gene-
ralmente; ¥n el momento de producirse la situacion de hecho prevista
por la norma, el sujetc queda facultado para la conducta. Lo mismo
sucede con los efectos que consisten en el nacimiento de obligaciones,
sea como consecuencia de una norma legal o de un contrato. Cuando
siendo automatica la produccién de los efectos juridicos, se desea ac-
tualizar el contenido de la facultad o de la obligaciéon que entranan,
pudiera resultar necesario acudir a procedimientos dirimentes o coer-
citivos, sea porque alguien trate de impedir la conducta permitida,
sea porque pretenda desconocer la -obligacién que pesa sobre él. En
cualquier caso, la calificacién se presenta como un instrumento en
la aplicacién del Derecho, para ver si las consecuencias juridicas se.
han producido o no.

Otras veces, los efectos juridicos no se producen automdticamente,
precisando de una posterior declaracién. Es ésta la que necesita en-
tonces de la calificaciéon para afirmar la existencia real del supuesto
normativo y hacer nacer, en consecuencia, los efectos juridicos. Es
como si la declaracién tuviera una fuerza normativa de segundo grado,
de manera que la norma supeditase sus efectos al momento en que se
produce la manifestacion. A veces esto es asi porque la norma lo dice
expresamente; en otras ocasiones, porque la indeterminacién de los
efectos precisa una concrecién ulterior.

Tanto si los efectos se siguen automaticamente como si no, la cali-
ficacion es una operacion instrumental zmprescmdtble que debe reali-

(54) Vid. J. ZAFRa VALVERDE: Sentencia constitutiva y sentencia dispositiva (La
constitucién juridica procesal), Madrid, 1962, principalmente la Introduccién, donde
plantea los conceptos de actividad de constitucién, actividad de declaracién y ac-
tividad de imposicién, perfilando la distincién entre accién directa y acci6én in-
directa o procesal ssegun-que la constitucién, declaracién o imposiciéon de la si-
tuaciéon juridica pueda realizarse con una mera actividad del titular del poder
juridico o con la actuacién de otro sujeto distinto de un érgano jurisdiccional,
o bien que requiera el funcionamiento de la institucién procesals (p. 43), todo
ello siguiendo a J. Guasp. Nosoiros, desde la perspectiva propia del Derecho Ad-
ministrativo, distinguiriamos la accién directa de la indirecta y en ésta, a su
vez la administrativa —en que la actuacién de ese otro sujeto distinto serfa de
la Administracién publica—, y la procesal —en que se precisarfa la intervencién
del érgano judiclal.
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zar quien pretende la aplicacién del Derecho, sea el particular intere-
sado, sea la Administracion pﬁblica, sean los Tribunales de Justicia.
Unas veces su intervencién tendra mero valor declarativo; otras su
fuerza sera constitutiva de los efectos. El fundamento y necesidad de
la calificacién esta, pues, en la naturaleza misma del Derecho, pero
su funcién variard segun la importancia o valor de la declaracién a
la. que sirva,. es decir, segiin que sirva a una decisién declarativa o
a una constitutiva de los efectos juridicos.

2. Problemas juridicos de la calificacion de estados ruinosos

a) La decisidn publica condicionante de los efectos

Es evidente, como hemos dicho, que la produccién de los efectos ju-
ridicos prev1stos en la norma no siempre es automatica a partir de la
existencia de los hechos subsumibles en el supuesto factico de la
misma. Pensemos cémo, por ejemplo, en el Derecho privado algunas
normas requieren una decisién judicial constitutiva de los efectos,
como sucede en la resolucién  de los contratos por aplicacién del ar-
ticulo 1124 del Cédigo civil. Es licito pensar que en muchos de tales
casés no es realmente que 1os efectos juridicos previstos en la norma
se condicionen a tal declaracién, sino que el verdadero efecto norma-
tivo es atribuir a alguien la facultad de exigir y obtener o dictar y
emitir actos productores de efectos )urldlcos predetermmados En cual-
quier caso no’ vamos a entrar en el problema ahora, ‘porque sea como
fuere lo 01erto es que déterminadas situaciones de -hecho previstas en
la normha no llevan enlazadas automaticamente las consecuencias ju-
ridicas, siendo necesario para ello que intervenga un 6rgano publico.
Esto es frecuente en el Derecho ddministrativo. La Administracién
plblica debe, por ejemplo, conceder al-particular propietario que de-
sea construir, una licencia administrativa, que aparece asi como acto
condicion de unos efectos o consecuencias juridicos' derivados de la
regulacién del derecho de propiedad; ‘el ius aedificandi. La licencia
no crea tal derecho; pero su valor ta.mpkico es meramente declarativo,
porque afiade las circunstancias y detalles relativos a la extension y
limites de aquel derecho, concretandolo en el espacio y en el tiempo,
no sélo manifestando cuales son las normas y ordenanzas de edificacién
para ese caso concreto, sino apreciando'y juzgando sobre valores esté-
ticos, urbanisticos y de otra indole, 'en una auténtica.labor creadora
del Derecho.-Lo mismo :sucede cuando la norma obliga al propietario
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a mantener los edificios en condiciones de seguridad, pues tanto si
deben realizarse -al efecto obras de reparacion como si lo han de ser
de demolicion, la. Administracion publica tiene que intervenir conce-
diendo la oportuna_autorizacién. - ' '

Si pasamos de estos ejemplos al tema que nos ocupa, veremos que
no existe practicamente diferencia. Ante el estado ruinoso de una cons-
truccién, €l articulo 170 de nuestra Ley del Suelo ordena al Ayunta-
miento que declare y acuerde la total o parcial demolicién. Lo mismo
encontramos en la Ley de Enjuiciamiento civil al tratar del interdicto
de obra ruinosa, solo que en este caso es al Juez a quien corresponde
adoptar la decisién. Cabe pues observar que en unc y otro caso la
norma juridica exige la intervencion publica. Pero detengamos nuestra
atencion en este punto- para realizar un analisis mas minucioso. La
regulacion legal Que ya hemos estudiado nos permitira ver facilmente
la problematica. ' .

El Cédigo civil, en su articulo 389, imponia una obligacién al duerio
de la cosa que amenazare ruina, consistente en realizar las obras
necesarias para -evitar la caida, de modo que en esta proposicion
juridica se encontraba definido.claramente el efecto juridico derivado
del estado ruinoso, a saber, la obligaciéon de reparar o demoler, como
hemos dicho. No parece que- el legislador haya querido poner aqui
ninguna condicién para el nacimiento o para la efectividad de tal
deber. No precisa la intervencién administrativa ni la judicial. La
obligaciéon va implicita en el derecho de propiedad. Es so6lo ante la
pasividad del propietario que la Administracion publica o el Juez
pueden ordenar la demolicién por razones obvias de seguridad. Como
quiera que los organismos publicos, no obstante, al adoptar su deci-
sién formulan una declaracién, podria preguntarse si entonces debe
entenderse modificada nuestra postura inicial, reconociendo que en
tal caso. la- Autoridad es quien crea los efectos juridicos, al disponer
la demolicién. En realidad, sin embargo, la obligacién del propietario
habia nacido —diriamos nosotros-—, anadiendo la-decisién publica, Gni-
camente, el sentido de la medida, resolviendo la obligacién alternativa
que se contiene en la norma; la resolucién administrativa o la judicial
no hacen nacer la obligacion, sélo determinan el contenido concreto
de la misma. ‘ ,

El sistema actual es mas complejo y en parte contradictorio, pre-
cisamente porque el articulo 389 del Cédigo civil ha quedado susti-
tuido por el’articulo 170 de la Ley del Suelo, el cual no define las obli-
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gaciones del propietario en el caso de la obra ruinosa, limitandose a
obligar a los Ayuntamientos a ordenar la demolicion. Como, ademas,
el estado ruinoso, segun la propia Ley y la jurisprudencia, es incom-
patible con el deber de reparacién, resulta que el articulo 168, al im-
poner al propietario la- obligacién de mantener la edificacién en con-
diciones de seguridad, no alcanza al supuesto objeto de nuestro tra-
bajo. El estado ruinoso no da lugar a obligaciéon alguna del duefio
ope-legis. Es precisa la declaraciéon administrativa, que si establece
la existencia de una situacién de peligro, conforme a los propios su-
puestos del articulo 170, declarara y acordara sobre la demoliciéon. Es
a partir de esta declaracion cuando nacerd la obligacién del propie-
tario. El deber viene, en cierto modo, implicito en el ordenamiento
juridico; pero su enunciado no es expreso y solo se deduce de la
facultad concedida a la Administracién publica para actuar en la
esfera privada imponiendo obligé.ciones. En buena técnica juridica po-
dria alegarse que no existe ninguna norma que obligue a un propie-
tario a demoler un edificio ruinoso. Ante esta situacién de hecho, la
unica obligacion legalmente declarada es la del Ayuntamiento para
ordenar la demolicién, y se supone que dada esta orden el duefio
debera acatarla, no por una previa obligacion que le atafie como
propietario, sino por la necesaria sumisién del. particular a los actos
imperativos de la Administracion publica en materia de policia.
Resulta también curioso observar cémo el interdicto de obra ruino-
sa se encuentra desgajado del sistema en que tuvo su nacimiento.
Estando en vigor el articulo 389 del Cédigo civil, los articulos 1876 y
siguientes de la Ley procesal tenian un encaje perfecto. La remision
que el Cédigo civil hacia a la Autoridad se entendia tanto a la admi-
nistrativa como. a la judicial, y ésta .actuaba en virtud de la accién
interdictal. Por eso, dicho interdicto preveia la demolicién como unica
medida a adoptar por el Juez —aparte las de carécter preventivo—,
considerandose entonces la sentencia con un valor no constitutivo de
la obligacion de demoler, puesto que la misma ya tenia su sancion
en el articulo del Cédigo, si bien con un contenido amplio —como de-
jamos hace un momento dicho—, el cual permitia a la Autoridad con-
.cretar la obligacion hacia la' demolicién, conforme a lo previsto en
ambas legislaciones. Mas ahora, en que no existe una previa declara-
cion del deber del duefio ante el estado ruinoso, la intervencion judi-
cial —como la administrativa—, tiene un verdadero valor constitutivo.
El Juez que ordena la demolicién dice ex novo al propietario cudl es
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su obligacién respecto del objeto ruinoso,.obligacién que no existe
anteriormente .en una norma de caracter sustantivo. Se podria, pues,
criticar este sistema a que se ha llegado, porque si bien la Adminis-
tracion puede imponer obligaciones de hacer, en virtud de su funcién
de policia, es discutible que al Juez le venga dada, a través de su
funcién, una fuerza semejante. :

Cuando se trata de otros efectos juridicos atribuibles al estado
ruinoso también la intervencion publica es necesaria. Para que el
duefio pueda resolver el contrato de inquilinato de la vivienda o local
de negocio, acogido a la Ley de Arrendamientos Urbanos, debera ne-
cesariamente acudir al Ayuntamiento y al Juzgado, no pudiendo por
si sélo disponer la aplicacién de la causa 10.* del articulo 114 de la
citada Ley. Si se pretende actuar lo prevenido en los articulos 142 y
siguientes de la Ley del Suelo sobre edificacion forzosa de propiedades
en estado ruinoso, cuya consideracion .de solares permite su inclusion
en el Registro Municipal que se lleva al efecto, debera mediar una
decision admzmstratwa de mcluswn de la finca ruinosa en dicho
Registro. '

Por lo que respecta a la causa 10.* mencionada, contiene una norma
permisiva en favor del duefio del edificio declarado ruinoso, no siendo,
desde luego, obligatorio para é€l llevar a cabo la resolucién mediante
el ejercicio de la accidén judicial. En cuanto a las medidas de fomento
aplicables al caso de fincas ruinosas nos encontramos con una serie
de normas conexas que obligan y habilitan a la Administraciéon para
determinadas decisiones. ' '

Por consiguiente, en todos los casos en que el estado ruinoso es ob-
jeto del tratamiento juridico vigente se precisa una declaracién o de-
cision publica para que los efectos previstos por el ordenamiento
juridico se produzcan (55). Podemos, pues, formularnos la siguiente
pregunta: (,que razén de ser qué justificacion tlene en estos casos
la intervencion de la Administracién publica o la de los Tribunales
de Justicia? '

(55) No hay pues en nuestro Derecho produccién automatica de los «efectoss,
con el alcance que le hemos dado al automatismo, a no ser que se entienda por
tales efectos la obligacién de la Administracién publica de adoptar una decisién
o la facultad del particular de dirigirse a ésta o al Juzgado para que se adopten
medidas de seguridad. En contra, aunque no conocemos el alcance que da el tér-
mino automaticamente», vid. E. Roca Roca, op. cit., para quien la «ruina» con-
siste, siguiendo la tesis jurisprudencial, en un <estado de hecho... que automati-
camente produce consecuencias juridicas» (p. 181).
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La aplicacién del Derecho necesita, como hemos apuntado, de una
operacion instrumental que es la calificacién, operacién que consiste
en examinar los hechos reales a la luz de los tipificados por la norma,
para deducir si son subsumibles en éstos. Tal opera.cfén, a veces, €s
simple‘y casi automatica; otras veces, en cambio, es compleja 'y com-
prende un amplio margen de apreciacion. En este ultimo caso parece
justificada la intervencion de un érgano publico para realizar la cali-
ficacion, por las garantias de que aquella se rodea y la objetividad
que-se presume en la misma. Pues bien, si recapitulamos lo'dicho hasta
el momento sobre el estado ruinoso en nuestro Derecho, convendremos
en la dificultdad que entrara la calificacién juridica de los posibles
estados ruinosos, lo que unido a la trascendencia que la calificacién
pudiera tener, hace que nos parezca oportuna la 1ntervenc16n dée un
organismo publico-en dicha tarea.

Afiadamos ‘que, asimismo, por otros motlvos podna tamblen estar ]
justificada tal intervencién. Cuando el contemdo de los efectos requlere
una determinacion, es 16gico que se atnbuya ésta al 6érgano mteresa.do
como sucedia“en la concepéién del Cédigo civil donde, segun hemos
repetido varias veces, la obligacién del duefio no tenia un contenido
preciso, ‘cabiendo la alternativa demoler~reparar y ‘como aun sucede
en ciertos ‘detalles de las medidas adecuadas a la’ graveda,d del caso,
vya que la Admmlstramon habra de senalar 51 procede o no el des-
alolo ’

b) La cahhcacwn como instrumento de la funaon admmtstratwa
y de la, funcuin )udwuzl

" De la mano del eplgrafe precedente llegamos a este otro. La califi-
cacién —hemos dicho—, es o debe ser una funcnén instrumental en la
aplicacién .del Derecho, mcumba ésta al partlcular a la Administra-
¢ién publica’ o al- Juez; 'y podemos anadir’ que en ella existe cierta
dosis mayor o menor de arbitrio y valoracion que la colocan dentro
de la labor creadora del Derecho. Lo normal, pues es que la cahhca«
cion la realice quien deba llevar a cabo dicha aplr,cacwn y precisa-
mente en orden a su razoén de intervenir. En los supuestos de estado
ruinoso debera ser el organismo que tutela los respectivos intereses
quien tome las decisiones 'y formule las declaraciones pertinentes a
cada caso. Ante los problemas de seguridad ya hemos visto cémo
pueden intervenir los Tribunales de Justicia. a demanda de las per-
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sonas legitimadas, para ordenar las medidas de precaucion necesarias
0 para acordar la demolicién del objeto ruinoso. Ante esos mismos
problemas de seguridad también queda visto que son los Ayuntamien-
tos quienes deben tomar sus decisiones sobre demolicién total o par-
cial, no solamente en virtud del articulo 170 de la Ley del Suelo, sino
también porsuifuncion genérica de policia de seguridad que les esta
atribuidaspornla Ley de Régimen Local y el Reglamento de Servicios
de las Corporaciones Locales en preceptos concretos citados anterior-
mente, incumbiendo igualmente a los 6rganos municipales la adopcién
de medidas preventivas en casos de urgencia y.necesidad. Cuando
debe atenderse a los efectos tutelares que en funcién de los intereses
de la vivienda se arbitran en la .Ley del Suelo seran asimismo los
Ayuntamientos quienes decidan sobre la inclusiéon de la finca ruinosa
en el Registro Municipal correspondiente. A ellos mismos incumbe
tomar decisiones en materia de turismo e intereses artisticos (articu-
lo 169 LRS), siendo organismos dependientes del Ministerio de Educa-
cién y Ciencia los encargados de velar por los intereses histérico-
artisticos nacionales, sin perjuicio de que son a la vez los Ayuntamien-
tos y las Diputaciones provinciales entidades llamadas a colaborar en
tal mision (arts. 101 y 234 LRL). Por ultimo, si se trata de los efectos
juridico privados en el ambito de las relaciones arrendaticias son los
propios interesados quienes deben solucionar sus diferencias, dando
por terminado el contrato voluntariamente o revisando el precio; pero
si no hubiera tal acuerdo, la aplicacion del articulo 114-10.2 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos es cosa de la Administracion de Justicia.

Pues bien, parece l6gico y natural que en estas funciones deciso-
rias, cada érgano actle para tomar las decisiones que le incumban, y
que.para tales decisiones, sean administrativas o sean jurisdiccionales,
cada uno realice la calificacién de los hechos relevantes en el ambito
de la norma cuya aplicacién le queda reservada. Sin embargo, esto
no. siempre es ni puede ser asi. Lo logico es que sea como decimas
en la generalidad de los casos; pero si los hechos pueden ser rele-
vantes en distintas esferas de actuacién publica no puede tolerarse
el riesgo de calificaciones dispares en supuestos de hecho coincidentes.

La excepciéon apuntada requiere, empero, que insistamos en un
punto. Sélo se dara la necesidad de que los 6rganos que deben en prin-
cipio calificar coordinen sus calificaciones cuando los supuestos de
hecho de las normas a aplicar sean coincidentes. Pongamos un ejemplo
referido al propio estado ruinoso.
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"~ Si el estado ruinoso contemplado en el articulo 170 de la Ley del
Suelo, con sus determinaciones relativas a la dificultad técnica de. las
obras necesarias .para superarlo, al coste de las mismas o a las cir-
cunstancias u-banisticas que aconsejaren la demolicién, es el propio
supuesto de estado ruinoso que se establece a efectos de la inclusion
de la finca ruinosa en el Registro Municipal de Solares de Edificaciéon
Forzosa —como realmente sucede—, es imprescindible que la califica-
cién a uno y otro efecto sea idéntica. No seria justo que en ambos
casos se llegara a calificaciones dispares.

Pero si. el estado ruinoso a efectos de la adopcién de medidas de
seguridad fuera, pongamos por caso, el de la Ley de Enjuiciamiento
civil —que no se atiene al enunciado del articulo 170 de la Ley del
Suelo—, dando lugar a que el Juez resolviera sobre su existencia o
no, parece que esta calificacién no tendria por qué ser similiar a la
realizada a efectos de la inclusion del solar en el Registro de Solares
de Edificacion Forzosa, ya que el supuesto contemplado en este- caso
seria diferente.. .

Desde luego que la coincidencia de los supuestos de hecho deriva
no sélo de la identidad de los enunciados normativos de los mismos,
sino también de que ambos utilicen, acaso, elementos o conceptos esen-
ciales para la calificacion que se den en uno y otro supuesto. Si, por
ejemplo, el estado ruinoso llegara a -ser un concepto con sentido y
significado univoco, utilizado dentro de varios enunciados de supues-
tos de-hecho normativos, que lo tomaran como punto de referencia,
seria preciso exigir la coordinacién entre las calificaciones que a su
amparo se hicieran. Asi sucederia de admitirse por la legislacion .que
el estado ruinoso es un estado fisico intrinseco a la edificaciéon —u
objeto de que se trate— que hace temer su caida o hundimiento total
o parcial, y recogiera como un supuesto de estado ruinoso aquel en
que ademas se produzca un peligro para la seguridad de personas, y
admitiera como otro supuesto de estado ruinoso aquel que se da sobre
edificaciones calificadas de fuera de ordenacién. En el primer-supuesto
la calificacién habria de examinar el estado del inmueble o del objeto
y la situacién de peligro creada con ella para'la;'_seguridad de las
personas; en el segundo supuesto habria de calificarse el estado
fisico mismo -del inmueble y ademas sus circunstancias urbanisticas.
Es decir, en todo caso la calificacion habria de considerar el estado
fisico del objeto para determinar si podria calificarse de ruifiéso o no,
lo que serfa de importancia decisiva, aunque no suficiente, para la
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calificacion del supuesto fdctico de la norma. También entonces la
coordinacién entre ambas calificaciones se impondria.

Se hacen necesarias, por consiguiente, unas reglas de coordinacion.
Tales regldas son las que en el Derecho procesal se reunen ba)o insti-
tuciones como’la‘de las' cuestiones incidentales, la de las excepciones
dilatorias o la de la prejudicialidad. En el Derecho administrativo s6lo
tierien, ‘que sepamos, ung débil acogida a través del deber de coordi-
nacién que como principio general de la organizacién admmlstratlva
es mas un postulado que una norma efectiva.

De cualquier modo, las funciones administrativas en torno al es-
tado ruinoso tienen facil coordinacién, pues todas ellas se centran prin-
cipalmente en los Ayuntamientos, cuya competencia en orden a la
seguridad, al urbanismo, a la vivienda y a la defensa del patrimonio
artistico y cultural viene expresamente reconocida por la legislacién
vigente. '

Las funciones judiciales tienen previstas en sus normas de carac-
ter procesal, como acabamos de decir, la forma de solucionar.el pro-
blema, mediante unos requisitos de la actividad procesal, a tenor de
los cuales ésta necesita que le precedan, acompaifien o sigan ciertos
acontecimientos, como sucede, por ejemplo, en la via gubernativa
previa y en la litispendencia, configuradas por la’ Ley de Eniuida-
miento civil como excepciones dilatorias (art. 533, nums. 7 y 5), 0 en
los acontecimientos que revisten verdadero caracter de condicio-
nes (56), previéndose también, a través de cuestiones incidénta.les {ar-
ticulo 741 y ss. Lec) o de la paralizacion del proceso (art 362 Lec) for—
mas para lograr dicha flnahdad coordma.dora (57) ’

c) Interferencias entre ambas funciones: duplicidad de calzizcaczo-
nes vy calificacion admtmstratwa previa a la sentencm

Dos casos encontramos en nuestro Derecho que llaman la aten-
cidn al estudiar los problemas de.la.- calificacion del estado ruinoso
como instrumento de la- funcién judicial y de la funcién administra-
tiva. Uno es el de quedar duplicada la accion publica tutelar de la
seguridad individual o-colectiva —seguridad publica: en todo-caso—.
y con ello establecida la posibilidad de calificaciones juridicas- dispa-
res sobre el estado ruinoso de una construccion. Otro es el de la ne-

(s6) Cfr. J. Guasp: Derecho procesal civil, 2.* ed., Madrid, 1962. pp. 845-647.
(s7) Ibidem, pp. 517-525.
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cesidad de la declaracion administrativ@ de ruina como presupuesto
para la actuacion judicial tendente a la resolucion del contrato de
inquilinato por aplicacion de la causa 10.* del articulo 114 de la vi-
gente Ley-de Arrendamientos Urbanos (58). En el primero se mantie-
ne la posibilidad de calificaciones dispares, de drganos administra-
tivos y judiciales respectivamente, para cumplir una misma finalidad
publica; en el segundo se entiende procede una sola calificacion —Ila
administrativa—, para dar lugar a efectos propios de dos 6rdenes-muy
distintos del Derecho, como son la seguridad y la resolucién de un
contrato privado, con decisiones respectivamente de la Administra-
cién publica y de los Tribunales de Justicia. '
Parece:que la primera posicién -pugna con cualquier principio de
economia o de coordinacién, y no so6lo porque da pie a calificaciones
discrepantes por residenciarse en 6rganos encuadrados en distintas
esferas publicas, sino -porque debe presuponerse tal posibilidad en
base a los diferentes conceptos de estado ruinoso que se manejan.en
uno y otro a.mbxto a los cuales no necesitamos aludir ahora porque
ya lo hemos hecho detenidamente- en este trabajo. No nos extende-

mos, por consiguiente, en consideraciones sobre el tema. Afirmamos,
sin mas, nuestra postura contraria a tal duplicidad, y como el interés

(58) E. Rivero Ysern: El Derecho administrativo y las relaciones entre par-
ticulares, Universidad de Sevilla, 1969, al plantearse el interesante tema de la
intervencion administrativa en las relaciones- juridico-privadas, que da lugar-a
la .administrativizacion. de dichas relaciones, cita entre los ejemplos de actos
administrativos productores de efectos juridicos en dicho &4mbito de las relaciones
privadas, la «declaracién de ruinas=, que provoca la extincién del contrato de arren-
damiento (pp. 95-88). Cabria dudar, sin embargo, de si esta deciaracién no es mas
bien un caso de accertamenti costitutivi, que, como dice el autor, -ofrece pro-
blematica mas similar a la Administracién publica del Derecho privado y con-
siste en «aquella actividad intelectiva dirigida a realizar constataciones, es decir,
simples juicios, sobre la existencia de datos objetivos, ya sean hechos, relaciones
o ‘situaciones juridicas, a los efectos’ de preconstituir un medio de prueba ‘oficial,
solemne y originaria, en funcién de una inderogable necesidad de certeza pu-
blicas (p. 7, remitiéndose a VicNoccH1, Gli accertamenti costitutivi nel Diritto am-
ministrativo, Milano, 19850).- Nosotros nos inclinamos por que en nuestro Derecho
actual la declaracién de ruina es mas lo. Gltimo, pues sus efectos en las relacio-
nes- juridico privadas no son la extincién del contrato; simplemente permite
constituir una prueba valida ante el juez. Distinto serfa si el efecto se produjera
directamente por virtud del -acto administrativo, concebido, mas que como. «de-
claracién_de ruinas, como de. adopcién. de medidas de interés publico. En cual-
quier caso no hay una conexién necesaria entre el interés publico que exige la
«declaracién de ruina», tal como hoy se concibe en la legislacién,.y la resolucién
del vinculo arrendaticio, pues ain en el supuesto de la demolicién la necesidad de
tales efectos es discutible, desde el momento en que cabe la novacién objetiva
del contrato, del mismo modo que sucede en otras partes de la legislacién arren-
daticia y urbanistica. Contra nuestra tesxs vid. igualmente la postura de C. MarTin-
RETORTILLO, op. Cit., p. 199.
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que trata de protegerse es sie'mpre de naturaleza pﬁbnca, entendemos
debe ser la Administracién quien se ocupe de ello, desapareciendo el
interdicto de obra ruinosa de nuestro Derecho. La época en que la
seguridad de un vecino o un viandante pudo ser asunto privado ha
pasado a la histeria. Si de garantias en favor de la actuacion objetiva
se trata, ahi estd la revision jurisdiccional, hoy propia de los Tribu-
nales de Justicia. En la practica, ademas, el interdicto de obra ruino-
sé ha cedido ante el expediente municipal, mas agil y mas econdmi-
co para el particular; la lentitud que a veces se ha denunciado por
la. doctrina no es privativa, ni mucho menos, de la gestion municipal,
ni siquiera de la gestion administrativa (59).

La segunda solucién trata, evidentemente, de respestar la funcién
administrativa en orden a la seguridad, pero enlazandola directamen-
te con los propositos del legislador al crear el expediente contradic-
torio de ruina para preconstituir la causa resolutoria indicada. Haga-
mos aqui algunas disquisiciones sobre la actual regulacion legal y so-
bre lo que pensamos acerca de una posible regulacién futura.

En la legislacién vigente, la de.claracic’)n de ruina a ‘efectos de la
resolucién del cont;ato de arrendamiento debe hacerse en expedien-
te contradictorio en que al tiempo de su iniciacién sean citados todos
los inquilinos y arrendatarios; incumbe tal declaracién —como es
sabido—, a la autoridad municipal. El Tribunal ordinario actualmen-
te no puede entrar en el fondo de la declaracién administrativa cuan-
do aprecia la causa resolutoria, pudiendo tan sélo examinar los re-
quisitos formales de la declaracion y su firmeza, .y a lo sumo inter-

(59) Nos parece muy poco objetiva la critica de C. MaRTiN-RETORTILLO, Op. cita-
da, p. 203, sobre la notoriamente excesiva lentitud de ]a fase administrativa de
la declaracién de ruina, cuando acusa a las Corporaciones locales de falta de
celo y dice que la funcién jurisdiccional en que consiste su actuacién en la de-
claracién es «sumamente delicada y no siempre sentida por los érganos de la Ad-
ministraciéon local-, asi como que <la politica local no siempre mantiene una to6-
nica de pureza y de rectituds. Tales alegaciones, ademas de no ahondar en las
causas de la «entitud» que denuncia, olvidan un hecho elemental: la Adminis-
trgéiOn local actua dirigida y tutelada por la Administracién central, la cual no
escaparfa de las mismas criticas, por lo que su yiSién es parcial. Pero es que los
mismos achaques podriamos hacer de la labor judicial en numerosas ocasiones,
aunque no solemos inclinarnos a las faciles generalizaciones ni al tono senten-
cioso y categérico cuando no podemos aportar en nuestro apoyo pruebas suficien-
tes y fundadas. El mismo autor, mas tarde, reconoce «la enorme dilacién que su-
pone el nuevo procedimiento judicial-, aunque ahora tal dilacién la atribuye a que
la sustanciacién del proceso es compleja y heterogénea, laboriosa, debiendo 10s
Tribunales compaginarla con los demés asuntos en tramite (p. 208). )
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pretar el sentido de la declaracién cuando suceda, como-en ocasiones,
gque los términos de la misma no sean claros (60). Este tratamiento de
la cuestiéon nos hace poner en tela de juicio la necesidad de la inter-
vencién judicial. Efectivamente, si la declaraciéon administrativa es
suficiente garantia de la apreciaqién y existencia del estado ruinoso,
no pudiendo el Tribunal intervenir en la calificacién realizada por la
Autoridad municipal, parece innecesario que deba intervenir sélo
para afirmar la resoluciéon del contrato. Si se trata de garantizar la
pureza del procedimiento, la jurisdiccién contencioso-administrativa
puede hacerlo, y si de evitar las consecuencias de una ejecucién del
acto administrativo antes de adquirir firmeza, también puede conse-
guirse por aplicacién de las normas sobre suspensiéon del acto admi-
nistrativo impugnado que se contienen en la propia Ley Jurisdiccio-
nal. En suma, que tal como la Ley arrendaticia plantea el problema
de la resolucion-del contrato, cuando concurre la declaraciéon de ruina,
nada se perderia dejando a las partes, o mejor al propietario, la fa-
cultad de ejercer el poder resolutorio del mismo modo que ejerce
otros derechos inherentes ‘a la propiedad y de la misma forma que
en el Derecho privado se actia la voluntad y el derecho del particular.
En cuanto a la posible demolicién que pudiera ordenar la Autoridad
competente, asi como respecto del desalojo de los ocupantes bastaria
el proced1m1ent,o administrativo.

En la regulacién que estimariamos mas acertada, sobre la que ya
nos hemos pronunciado a lo largo de nuestro estudio, la resolucion
del contrato obedeceria a un supuesto de coste de reparacion supe-
rior al 50 por 100 del valor del inmueble o0 al acuerdo de demolicién
adoptado por la Administracién publica. En el primer caso, el exa-
men de la causa resolutoria nos demostraria que nada tiene que ver
con la actuacién administrativa a propésito del estado ruinoso, sino
con problemas de coste, que deberian ser examinados por el juzgador,
no dandose una conexioén de conceptos ni de supuestos de hecho nor-
mativos, fueran de Derecho publico o privado; la calificacion del es-
tado ruinoso, basada en criterios ajenos al coste, nada prejuzgaria so-
bre la aplicacién de una causa resolutoria amparada en dicho dato
econémico. En este sentido, como causa de extincién ya viene recogida
en el articulo 118 de la propia Ley de Arrendamientos Urbanos, por
lo que, desde este punto de vista econémico lo procedente seria sbo-

(60) Cfr. F. Soto NiEto, op. cit., pp. 282-294.
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gar por la desaparicién del concepto de coste como causa resolutoria
del articulo 114. En el segundo caso, es decir, cuando la Adminis-
tracién se pronunciare por la demolicién, la resolucién deberia pro-
ducirse automaticamente, no siendo necesario entonces consignar la
causa resolutoria, porque evidentemente la pérdida de la cosa, a lo
que equivale . juridicamente la orden de demolicién, ha de extinguir
todas las relaciones juridicas sobre la misma. Aunque no se estimara
asi, lo que desde luego seria innecesario es acudir al Juzgado para
reafirmar la existencia de un supuesto resolutorio que ya la Admi-
nistraciéon ha declarado, o que ha dilucidado el propio juez ordinario.

Esta desjudicializacién que pretendemos ante la orden de demo-
licién se produce ahora ya, en nuestra legislacion, por virtud de los
articulos 142 y siguientes de la Ley del Suelo, pues la aplicacion de
su articulo 149 significa la extincién definitiva de los arrendamientos
y demas derechos personales constituidos por cualquier titulo sobre
las fincas incluidas en el Registro de Solares de Edificacion Forzosa,
desde el momento de su enajenaciéon conforme a los articulos 148,
147 6 148, o desde que el propietario obtuviera licencia para acometer
o terminar la edificacion. En tales casos no esta prevista la causa re-
solutoria en la Ley arrendaticia ni, por ende, la intervencién del juez.
La resolucién se produce desde el momernto en que se da la concu-
rrencia de los hechos previstos en la norma. Mas. que una resolucién
hay, como dice la Ley, una extinciéon de los derechos. Sélo interviene
la Administracién publica para la inscripcién en el Registro.

Al propio tiempo, con la regulacién que proponemos, la -actuacion
administrativa se emanciparia de la grave preocupaciéon de los efec-
tos juridico-privados que su actuacién produce, pues segun dijimos la
demolicién seria una medida a adoptar por la Administracién pu-
blica sélo en supuestos de intereses urbanisticos .que la demandaren o
en casos de pasividad del propietario y .silencio de los inquilinos. La
declaracién de ruina dejaria de ser un medio en manos de los pro-
pietarios para eludir sus obligaciones y compromisos contractuales,
los cuales, en caso de duda y conflicto, se dilucidarian ante la juris-
diccién competente. La Administracion publica, generalmente, sélo
obligaria a adoptar medidas de reparacion o de demolicién indis-
tintamente, es decir, las necesarias para hacer cesar el peligro que
para la seguridad pudiera entrafiar el estado ruinoso.

Y es que tal como se concibié el expediente contradictorio de
ruina en la legislacion, carece de sentido. Se trataba de que la Admi-
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nistracién publica declarara simplemente el estado ruinoso. Pero esto
no ha podido ser asi. Junto a la declaracién de ruina de la legisla-
cién arrendaticia ha debido darse una decisién de fondo, que es algo
mas que una mera calificaciéon —con todo lo importante que ésta
sea—, porque la razén de ser de la intervencién administrativa es
primera y primordialmente el cumplimiento de una funcién de poli-
cia de seguridad que le viene tradicionalmente encomendada. La
Autoridad municipal, al declarar finalmente, tenia y tiene que anadir
algo, tenia y tiene que acordar sobre las medidas a adoptar, sea orde-
nando la reparacién, sea optando por la demolicién, sea disponiendo
el desalojo del inmueble. No puede terminar el expediente que trami-
te, declarando solamente que existe un estado ruinoso o diciendo que
no cabe calificar de ruinoso el estado de un objeto. No estamos ver-
daderamente ante un expediente de declaracion de ruina; estamos
ante un expediente para la adopcion de medldas consecuontes con el
mal estado de una edificacion. '

d) Las caliticaciones y decisiones administrativas sobre estados
ruinosos ‘ ‘

‘

Limitandonos —para terminar este examen general del estado rui-
noso ante el Derecho-- a las funciones administrativas, podemos ob-
servar principalmente, en la legislacién, dos tipos de expediente que
entrafign una calificacién de supuestos de estado ruinoso. Uno es el
ya visto expediente contradtctono de ruina, cuyo objetivo fundamen-
tal - —digase lo que se qulera por la leglslacmn a.rrendat1c1a y deno-
minese como se- denomme en ella v en la practica administrativa. v
judicial— es la adopc1én de medidas en interés de la segundad de las
personas y en menor grado de las cosas, atendiendo a la vez otros
intereses en juego. Otro es el también mencionado expediente de in-
clusién de fincas ruinosas en el Registro Municipal de Solares ‘de
Edificacién Forzosa, donde exista dicho Registro, cuya finalidad pre-
dommante es someter la propledad rumosa a un régimen especial
pa.ra 1mpulsar la reedificaciéon. Ambos tlpos de expediente llevan en
su acuerdo resolutorio final la posibilidad de consecuencias extinti-
vas dé los contratos de inquilinato; el primero medlante una decla-
raciéon judicial 'y el segundo a través del evento de ]a enalenaaén o
mediante la obtencién de licencia de obras para reedificar por parte
del propietario.

[
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Apurando el analisis legislativo podriamos discutir —en un plano
tedrico—si €l expediente contradictorio de ruina del articulo 114-10.°
de la Ley locativa es el mismo del articulo 170 de la Ley del Suelo (81).
No nos faltarian argumentos para demostrar la tesis negativa, mostran-
do significativas discrepancias de detalle en la regulacion de uno y otro
precepto, tanto respecto del procedimiento a seguir como sobre las me-
didas preventivas a adoptar en su caso, detalles que en este trabajo
han ‘quedado parcialmente apuntados. Pero no es propdsito nuestro
detenernos en dicha demostracion, porque lo dicho es suficiente para
fundar nuestra opinion, que consideramos elemental en este punto.
Independientemente de las consécuencias practicas que pudieran deri-
varse de dicha tesis y al margen del vé,lor tedrico que su desarrollo
pudiera tener, no viene al caso para lo que de lege ferenda preten-
demos aqui. Supuesto que los Ayuntamientos tienen atribuida la tra-
mitacion de uno y otro expediente, asi como la declaracion de ruina
del articulo 114-10.%, correspondiéndoles el cuidado de los: intereses
urbanisticos, de los turisticos y estéticds, de los bropios de la segu-
ridad de personas y cosas y de los.de fomento de la vivienda, en la
medida en que se ven afectados por el estado ruinoso, formando parte
de una amplia misién de policia de edificaciones ruinosas, nos parece
que ellos deben realizar la calificacién del estado de las construccio-
nes, con caracter unico, para determinar la existencia o no del estado
ruinoso, y simultaneamente formular las correlativas calificaciones
de las restantes circunstancias que concurran con dicho estado y sean
relevantes juridicamente para definivr la existencia de determinados
supuestos -normativos. También ellos, seguidamente, deberan adoptar
las medidas -de uno u otro signo que-exijan dichas normas. Un expe-
diente unico daria asi cumplida satisfaccién al-principio de economia
del procedimiento, favoreciendo la coordinacién administrativa en las
calificaciones y decisiones sobre construcciones ruinosas. Ante el es-
tado ruinoso, la Administracion municipal, partiendo del concepto
gramatical, determinaria primeramente su existencia o no y a la vez
si concurrian circunstancias urbanisticas o de interés publico de cual-
quier otro orden determinantes de medidas favorables a la demolicion
0 a la reparacidn, asi coma la existencia de razones de seguridad que
hicieran obligadas tales medidas de uno u otro sentido. En vista de
ello dispondria lo procedente en relacion .con los efectos requeridos
por el ordenamiento juridico: demolicion o reparaétldn, desalojo u

i81) En sentido afirmativo, vid. F. Soto NiET0, op. cit., pp. 50-51.
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otras medidas provisionales e inclusién en el. Registro de Solares de
Edificacion Forzosa. Si la alternativa reparacién-demoliciéon no re-
sultara definida por la concurrencia de intereses publicos, se podria
dar un plazo al propietario para que se decidiera en uno u otro sen-
tido, notificando tal decisién a los posibles interesados para la defensa
de sus derechos ante la jurisdiccién ordinaria, pronuncidndose la pro-
pia Administracion por la medida de demolicién si hubiera silencio
del propietario y de los interesados, todo ello sin perjuicio de me-
didas de urgencia en lo necesario, impuestas por la Autoridad mu-
nicipal oyendo a los interesados.
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