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RESUMEN EJECUTIVO.

l.- INTRODUCCION.

1°).- Motivacion y Objetivos.

Segovia esta declarada por la UNESCO Patrimonio de la Humanidad. Su
recinto amurallado esta declarado Bien de Interés Cultural (BIC) en la
modalidad de Conjunto Histérico. Dentro y fuera el recinto amurallado,
numerosos inmuebles y sus entornos también estan declarados BIC, pero en
las modalidades de Monumento Histérico o Paisaje Pintoresco. Finalmente,
existen mas de ocho centenas de inmuebles que, sin ostentar la condicion de
BIC, se encuentran catalogados y protegidos por el planeamiento urbanistico.

Conseguir que los propietarios de todos estos inmuebles cumplan los
deberes legales de conservacion y rehabilitacion que les incumben, es esencial
para el mantenimiento de este importante patrimonio edificado.

Pero el impulso del cumplimiento de esos dos deberes debe producirse
no solo en el caso de los edificios con valores historicos, artisticos u otros
protegibles, sino también en el de los que carezcan de ellos, por dos razones:

- En ocasiones, por puros motivos de seguridad y salubridad: para
reponer esas condiciones en edificios que las hayan perdido.

- En todo caso, por exigencias de las modernas politicas de ordenacion
urbana: una de las mas actuales manifestaciones de la sostenibilidad en el
ambito urbanistico es apostar, frente a los tradicionales nuevos desarrollos
urbanos, que consumen suelo y recursos para nuevos servicios, por la
‘regeneracion de la ciudad existente”.

El presente Plan de Mejora pretende impulsar los deberes de
conservacion y rehabilitacién de las edificaciones en el municipio de Segovia,
tanto en las zonas historicas como en las de ensanche, por una doble via:

A).- Poniendo en marcha algunos instrumentos normativamente
previstos para esas finalidades pero que, hasta la fecha, no han sido
implantados por el Ayuntamiento de Segovia, a saber: a).- La Inspeccion
Técnica de Construcciones (ITC en lo sucesivo); b).- La Venta Forzosa.

B).- Introduciendo mejoras en los tradicionales procedimientos, ya
implantados en el municipio, para imponer el cumplimiento de los deberes:

a).- La imposicidon a los propietarios de los edificios de obras de
conservacion, mediante las denominadas “érdenes de ejecucion”.

b).- Las declaraciones de ruina (sobre todo, cuando llevan asociado el
deber de rehabilitar).

29).- Metodologia.



A).- La metodologia para el diagnéstico de la situacion se funda:

- En la experiencia cotidiana del desempefio del trabajo en el Servicio de
Urbanismo del Ayuntamiento de Segovia durante 20 afnos.

- Numerosas reuniones mantenidas por un grupo de trabajo constituido
para la elaboracion del Plan (el Arquitecto y el Aparejador Municipales, el
Arquitecto de la Oficina del ARCH ', y el autor del Plan). Los problemas
detectados y las medidas de mejora que se proponen son el resultado no solo
de la experiencia personal del autor del Plan, que seria inevitablemente
subjetiva, sino de la de un grupo de personas con amplia trayectoria.

- Las reuniones y consultas con otros agentes afectados (la Intervencion
y la Tesoreria-Recaudacion Municipales, los Colegios Oficiales de Arquitectos y
Aparejadores, la Camara de la Propiedad), para obtener su vision de las
medidas que se proponen, tratar de integrar sus sugerencia en el Plan y buscar
su permanente colaboracion.

- Una amplia observacion documental. Se ha accedido a decenas de
expedientes de ordenes de ejecucion y de ruina, lo cual permite tener un
conocimiento de primera mano de los problemas que en ellos se suscitan.

- Un analisis DAFO sobre la situacion del proceso de implantacion de los
instrumentos y mejora de procedimientos que pretendemos.

- No se ha considerado procedente utilizar otras técnicas de auditoria
operativa u organizativa (entrevistas, encuestas,...etc).

B).- Para las medidas de mejora propuestas, se ha analizado la
normativa y las actuaciones de otras administraciones locales, buscando
utilizar las mejores practicas ya contrastadas en otras organizaciones. En
ocasiones se ha consultado a expertos sobre cuestiones concretas.

Il.- DIAGNOSTICO.

1°).- El contexto.
A).- Contexto conceptual-normativo.

Se ha estimado necesario explicar en el informe algunos conceptos
urbanisticos que resultan precisos para comprender los problemas que se
diagnostican en el Plan y las propuestas que se formulan para atajarlos. Asi, es
necesario saber:

- Que los dos instrumentos esenciales para hacer efectivo el deber de
conservacion son:

! Area de Rehabilitacion del Centros Historicos.



* Las “Ordenes de ejecucion”. actos que establecen y valoran las
actuaciones de conservacion precisas en los edificios, y que —de no ser
atendidas- pueden ejecutarse de forma coactiva (ejecucion subsidiaria).

* La ITC: los propietarios de los edificios deben encomendar a técnicos
competentes inspecciones técnicas periodicas para determinar su estado de
conservacion, las obras precisas para mantener o reponer sus condiciones de
seguridad y salubridad, y ejecutar las que senalen, todo ello a su costa. La
primera ITC debe realizarse a los 50 afos desde la construccion o
rehabilitacion integral del edificio y las posteriores cada 10 afios. Su resultado
se plasma en un certificado y un informe anexo al mismo.

- Que el deber de conservacion tiene un limite (cuando el importe de las
reparaciones precisas sobrepasa determinada cuantia), superado el cual el
edificio puede ser declarado en estado de ruina, que puede llevar consigo dos
consecuencias: a).- La demolicion del inmueble, cuando no esté protegido; b)
La imposicion —paradéjicamente- del deber de rehabilitacion, si el edificio esta
protegido y no se puede demoler.

- Si el propietario no ejecuta la rehabilitacion asociada a la ruina, se
puede recurrir a la venta forzosa del inmueble, sustituyendo al duefio, a través
de un proceso licitatorio, por otro dispuesto a rehabilitarlo, que pagaria el valor
del edificio fijado en la licitacion.

B).- Contexto organizativo.

El Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios, es una de las cinco Areas
en que se organiza el Ayuntamiento de Segovia y se corresponde con la
estructura administrativa de la Concejalia del mismo nombre.

Importa destacar que en el aino 2007 se intenté una reorganizacion del
Servicio, mediante de la creacion de una Gerencia de Urbanismo, fallida en sus
objetivos fundamentales, pero que ha dado lugar a la creacion de una unidad
denominada “Via Publica, Obras y Servicios Urbanos”, a la que se han
asignado las funciones relativas a la implantacion y seguimiento de la ITC, las
ordenes de ejecucidon de obras de conservacion y las declaraciones de ruina.

Asi, esas funciones han quedado en manos —a nivel técnico- de un
arquitecto, un aparejador y un licenciado en derecho, todos muy implicados en
los problemas de la conservacion y la rehabilitacién, que podran controlar su
desarrollo desde el principio hasta el fin, evitando los efectos negativos de la
anterior estructura, que generaba intervenciones en los procedimientos de
diversos técnicos, no siempre coordinadas y coherentes, propiciando que
ninguno “hiciera el expediente suyo” y la desvinculacion del resultado final.

C).- Contexto territorial.

Segovia es un municipio de la Comunidad de Castilla y Ledn, con una
poblacion de derecho de 56.858 habitantes. Esta situada, por carretera, a 92,40



Km. de Madrid y a 115,30 Km. de Valladolid y tiene un importante atractivo
cultural y turistico muy potenciado, precisamente, por su proximidad a Madrid.

No todas las medidas se van a implantar sobre el mismo ambito:

- La Implantacién de la ITC lleva consigo una complejidad que nos
aconseja (véanse las razones en el punto II,2,°A,b del informe; pag. 46 y ss)
hacer un ejercicio de prueba para dos zonas reducidas de la Ciudad: el Barrio
de “Las Canonjias” y una parte del Barrio de San Millan. Luego volveremos
sobre estos ambitos.

- Las mejoras procedimentales y la implantacion del mecanismo de la
venta forzosa, tendran como referencia todo el término municipal.

2°).- El diagnéstico: formulaciéon de los problemas, sus origenes y
causas.

Los problemas que determinan la necesidad de implantar las medidas
que proponemos son los siguientes:

A).- Existe una falta generaliza de cumplimiento voluntario del deber de
conservacion de los propietarios, que da lugar a un galopante deterioro del
patrimonio edificado y a que el volumen de la actuaciéon administrativa de
comprobacién y exigencia de ese cumplimiento esté muy por encima del nivel
recomendable para que sea efectiva (casi todas las acciones conservativas
realizadas por los propietarios traen su causa en una orden municipal). En el
informe se dan datos estadisticos que ilustran la afirmacion (punto Il, 2°, A; pag
35y ss).

Es preciso invertir esta situaciéon y que sean los propios obligados los
que comprueben el estado de sus edificios y subsanen las deficiencias. Hoy
hay un mecanismo para conseguirlo: la ITC que a través de este Plan se
pretende implantar.

B).- Implantada o no la ITC, con frecuencia es preciso requerir a los
propietarios para que atiendan a su deber de conservacion, sefalandoles las
actuaciones precisas para ello (6rdenes de ejecucion), pero cuando la orden de
ejecucion es atendida, en Segovia los mecanismos de ejecucion forzosa no
estan funcionando adecuadamente, pues en algunos casos significativos la
orden finalmente no se ha cumplido y se ha producido la pérdida de los
edificios —valiosos- que se pretendian conservar (esta situacion se explica en el
punto.lll,2°,B,a, del informe, pags. 57 y 58, y se ilustra con reportajes
fotograficos: Anexos n° 2 y 8). Hay que corregir radicalmente estos procesos y
evitar estas situaciones.

Por otro lado, los procedimientos para dictar “ordenes de ejecucion” son
excesivamente “confrontados” —los “pareceres técnicos” municipales y de la
propiedad sobre la conservacion son, a menudo, poco conciliables- o que los
hace complejos, juridicamente virulentos y largos. Hay que remediarlo.
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C).- El deterioro progresivo de los edificios, en las zonas histdricas,
desencadena un ciclo perverso, que podria expresarse asi:

Mayor deterioro fisico de los inmuebles— mayores dificultades de
mantenimiento para sus propietarios — aparicion de otros agentes urbanisticos
con mas medios (promotores inmobiliarios) — utilizacion de mecanismos
legales (ruina) para deshacerse de los ocupantes del edificio, pero
incumpliendo la medida rehabilitadora asociada a la ruina en los edificios
protegidos — avance del deterioro del edificio hasta alcanzar una situacion
literalmente “insostenible” — falsa rehabilitacion del mismo o pérdida definitiva
(demolicién). Es preciso romper este circulo. Hay mecanismos para procurarlo:
la venta forzosa.

D).- Fuera de los ambitos histéricos, el mantenimiento y la conservacion
son precisas para evitar situaciones de inseguridad e insalubridad, y para
reducir el impacto del crecimiento urbano y del consumo de suelo, impulsando
la regeneracion de la ciudad existente y, por ende, el urbanismo sostenible.

lll.- PROPUESTA DE MEJORA.

1°).- Objetivo general

Impulsar el cumplimiento de los deberes urbanisticos de conservacion y
de rehabilitacion de las edificaciones en Segovia, como instrumento de la
conservacion del patrimonio histérico-artistico (base de la proyeccién cultural
de la Ciudad) y de la sostenibilidad urbanistica.

2°).- Objetivos especificos y acciones.

Figura en la pag. 41 del Plan una tabla que permite seguir con facilidad
estos objetivos y acciones, sefialando para éstas un nivel de prioridad (A, B y
C, de mayor a menor) y un nivel de incidencia en el resultado final (1, 2 y 3, de
menor a mayor).

A).- Primer objetivo: Puesta en funcionamiento de la ITC.
a).- Aspectos determinantes .
Varios objetivos pueden conseguirse con la implantacion de la ITC:

1.- El fundamental es lograr que los edificios presenten un correcto
estado de conservacion. Para ello, se hace recaer sobre los propietarios la
carga de demostrarlo y asegurarlo, lo cual tiene para el Ayuntamiento una
indudable repercusion econdmica: es el propietario el que financia la inspeccién
y no el presupuesto publico, como ocurre cuando la inspeccion —para la
emision de una orden de ejecucion- la realizan los funcionarios municipales.

2.- La ITC es un medio para lograr algo mas importante que el correcto

estado de uno o varios edificios, como es la rehabilitacion integral de las
ciudades. Para alcanzar este monumental objetivo, también son esenciales las
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medidas de fomento de la rehabilitaciéon (subvenciones) y esencial es, por
tanto, vincular la ITC con dichas medidas. Se propone en el Plan una idea para
que ese enlace se produzca.

Pese a todo, la implantacion del mecanismo no va a ser facil y ello, en
parte, por la resistencia de los dos grupos principales de sujetos que han de
ponerla en practica: los propietarios, por motivos econdmicos de mas o0 menos
relevantes, y los técnicos competentes para realizar la inspeccion, que han de
emitir un comprometido documento sobre el estado del edificio.

Todos estos aspectos hacen precisas las siguientes acciones:

b).- Acciones para la puesta en funcionamiento de la ITC.

12 Accion .- Limitar el alcance territorial de aplicacion de la ITC.

Se considera prudente implantarla, primero, a un nivel territorial menor
que el completo término municipal. Queremos experimentar sobre un ambito
relativamente reducido, para comprobar los problemas reales que suscita su
aplicacion y, desde la experiencia, disefiar mecanismos correctores y, en su
caso, extender la experiencia a otros ambitos o a todo el municipio.

Se han evaluado varias posibilidades para elegir los ambitos de
implantacion, optandose por los dos siguientes:

1°.- El Barrio de “Las Canonjias”, situado en el recinto amurallado de
Segovia, con edificios romanicos, goticos, renacentistas, barrocos, del siglo XIX
y algunos modernos. Esta incluido en un ARCH, lo cual permite vincular la ITC
con medidas de fomento —subvenciones. Mas adelante se vera esto.

2°.- El Barrio de San Millan, arrabal extramuros, pero situado en
inmediata contiglidad a la muralla sur de Segovia, en el que conviven
edificaciones de muy diverso valor, antigiedad y estado fisico.

Se trata de areas muy disimiles (una de caracter historico, en la que se
va a fomentar la ITC, y otra con un interesante mestizaje edificatorio, en el que
la ITC va a carecer de apoyo econdmico), pero ambas representan los dos
extremos del problema que afrontamos, por lo que podremos extraer las
maximas consecuencias y aprendizajes posibles para la paulatina extension o
la generalizacion del mecanismo.

La delimitacién de los ambitos ha de regularse en un Plan urbanistico (lo
exige la normativa). Se ha elaborado esa regulacion, que incluye los planos de
delimitacion de los ambitos y unas normas muy elementales -pero
imprescindibles- para el funcionamiento inicial de la ITC (Anexos 1 y 4), para
que sea incorporada a un Plan Especial de la zona que se encuentra en
redaccion.

22 Accion.- Campafa Informativa y formativa sobre la ITC para
reducir las resistencias a la implantacion.
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La campafa no debe tener solo un caracter difusor de la condiciones de
aplicacién de la medida, sino un alcance mayor y una orientacion distinta,
resaltando que “se instituye como una medida de fomento a la
conservacion de la edificacion, mas que como una accioén de policia de la
Administracion frente al ciudadano” (Ordenanza de Zaragoza, 2002).

Para que sea eficaz, creemos que su desarrollo debe ser contratado con
una empresa especializada, que habria de encargarse de la confeccion y
difusién de ftripticos o cuadernillos informativos sobre la vinculacion del
cumplimiento de la ITC a la conservacién de la edificacién y la rehabilitacion
integral de la ciudad; sobre sus ventajas, que las tiene, para los propietarios y
otros operadores en el mercado inmobiliario; y también, claro esta, sobre su
régimen, contado de forma comprensible: obligaciones, plazos,...etc.

También se propone la celebracién de unas jornadas informativas vy
formativas con érganos representativos de los propietarios urbanos (Camara de
la Propiedad Urbana) y de los técnicos competentes para la ITC(Colegios
Profesionales), organizadas por el Ayuntamiento y esos érganos.

32 Accion.- Constitucion del Registro de edificios sometidos a
inspeccidén, con una doble finalidad:

a).- Determinar los edificios en que se dan los requisitos objetivos que
hacen obligatoria la ITC en los ambitos a que se va a aplicar: se trata de
precisar los edificios que lleven 40 6 mas afos terminados o rehabilitados, que
quedarian desde su inscripcion en el registro obligados a realizar la ITC.

Con esta informacion se podra organizar una primera “Campafia de
ITC”, requiriendo —como permite la normativa reguladora- a los propietarios
cuyos edificios hayan cumplido la edad critica para que realicen la inspeccion.
Cada afno sucesivo se podra comprobar los edificios que “vencen” ese afio y
actuar de idéntica manera, organizando la "Campafia ITC” anual.

b).- Recibir y anotar los resultados de la inspecciones que se realicen
(con tres posibilidades iniciales: que el propietario no cumpla el requerimiento y
no realice la ITC; que la realice y el resultado sea favorable; que el resultado
sea desfavorable), para que el Ayuntamiento ejecute las actuaciones
procedentes en cada caso (se indican en el punto Ill,2°,A,b, pag. 51, del
informe).

Con los datos que ofrece el Catastro sobre las fechas de construccion de
los edificios, se han elaborado unas listas provisionales de los que tendrian que
integrarse en el Registro y de los tendrian que pasar la ITC el primer afio de su
puesta en funcionamiento (Anexo 7).

La confeccion de la lista definitiva de edificios y las fichas que han de
integrar el Registro, exige un gran trabajo de documentacion que, en el caso
del barrio de “Las Canonjias”, realizaran la Oficina de Rehabilitacion del ARCH
y los Servicios Municipales. En el Barrio de San Millan, tendra que ser objeto
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de un contrato de servicios, cuyo importe estimado es de 6.000.- €. El Registro,
se regula en la propuesta que se recoge en el Anexo 4.

42 Accién.- Fomento de la ITC en el ARCH “Las Canonjias”, de dos
formas:

- Subvencionando, de ser posible, el coste de la inspeccion y la emision
del informe vy el certificado técnico hasta el 100% del importe.

- Subvencionando las reparaciones del edifico que imponga la ITC
(sobre estabilidad, consolidacién estructural o estanqueidad), con preferencia a
cualesquiera otras actuaciones que pretendiera el interesado realizar (reformas
interiores, intervenciones en fachadas,...etc), en la cuantia que permite la
normativa de las ARCH: un maximo comprendido entre 9.800 y 10.000.-€ por
vivienda o unidad subvencionable.

52 Accidn .- Articulacion de un cauce de ejecucidn subsidiaria.

Cuando se desoiga el requerimiento municipal para la ITC, debe
acudirse a la ejecucién subsidiaria, contratando con un técnico competente la
ejecucion de la inspeccién. Queremos agilizar este tramite con esta accion:

- Formalizacion de convenios de colaboracion con los Colegios
Profesionales correspondientes, con dos finalidades:

e Que el Colegio designe al colegiado que en cada caso vaya a realizar la
ITC segun su normativa interna.

« Fijar los honorarios a percibir por el designado, que seran exaccionados
por el Ayuntamiento al obligado, incluso a través de la via de apremio.

B).- Segundo objetivo: Mejoras de la regulacién del procedimiento
de emisidon de 6rdenes de ejecucion.

a).- Aspectos determinantes de este objetivo, que son tres:

a).- La necesidad de actualizar la Ordenanza Reguladora del deber de
conservacion y el estado ruinoso de las edificaciones del afio 1996.

b).- El contenido de las érdenes de ejecucion lo establecen —claro- los
Servicios municipales, pero los procedimientos para dictar esas érdenes, por su
falta de flexibilidad, resultan confrontados, complejos y largos. Hay que atajar el
problema, dando mayor libertad de propuesta al técnico del propietario.

c).- Graves problemas en la ejecucion subsidiaria de las érdenes. La
situacion que se plantea es la siguiente:

- La ejecucidon subsidiaria de obras de conservacion es preciso

contratarla y, para ello, es preciso contar con consignacion presupuestaria
suficiente (salvo que se declaren de emergencia).
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- El importe de las obras de conservacion en edificios muy deteriorados
puede alcanzar cuantias importantes. Pero la consignacion presupuestaria
para actuaciones subsidiarias es muy exigua y no alcanza a aquellos importes
(el importe acumulado de cinco 6rdenes de ejecucion dictadas desde mediados
de 2008 asciende a 645.569,35.-€ y la consignacion en la partida de
Ejecuciones Subsidiarias para 2008 es de 90.000.-€).

- Los procedimientos de conservacion se inician y concluyen con
normalidad, dictando la orden y requiriendo al obligado para su ejecucién, pero
cuando hay que acudir a la ejecucion forzosa, el expediente de contratacion de
las obras no culmina -en ocasiones- como consecuencia del informe de la
Intervencion sobre insuficiencia del crédito y ahi se detiene la actuacion.

- La consecuencia es que los edificios siguen deteriorandose hasta que
es imposible sostenerlos, con su final pérdida de diversas maneras que se
explican en las paginas 57 y 58 del informe y se ilustran con reportajes sobre
los edificios sitos en el P° de San Juan de la Cruzn®8y 10 y en la C/ Buitrago
n® 3 y 5, todos ellos catalogados (Anexos n° 2 y 8). Esta es una grave
“anomalia de funcionamiento” que debe ser atajada de manera terminante.

b).- Acciones previstas para el cumplimiento de este objetivo .

12 Accion .- Actualizacion de la Ordenanza Municipal reguladora del
deber de conservacion de 1996.

Las modificaciones de preceptos, actualizaciones terminolégicas y
remisiones normativas quedan reflejadas en el Anexo 10.

22 Accidn.- Introduccién de la posibilidad de proponer alternativas
técnicas a las medidas sefialadas en las 6rdenes de ejecucion. Vias de
conclusion convencional.

Podran formularse en dos momentos: a).- En la fase de audiencia al
propietario en el procedimiento de imposicién de la orden de ejecucion; b).- En
la fase de la ejecucién material de la orden: cuando se esté trabajando sobre el
inmueble, ya que se pueden conocer aspectos de su situacion que sugieran
estas alternativas técnicas. La flexibilizacién del procedimiento permitira su
conclusién, en ocasiones, por via convencional. Todo ello se refleja en los
nuevos arts. 14 y 15 de la Ordenanza de 1996 (Anexo 11).

32.- Accion: Dos mejoras en el procedimiento de ejecucion
subsidiaria de las obras de conservacion.

a).- Aplicacién del cobro anticipado al obligado del coste de las obras
ordenadas: de lo que se trata es de exigirle el coste de las obras de
conservacion que el Ayuntamiento vaya a realizar en su lugar y a su costa
(ejecucion subsidiaria) antes de su contratacion y ejecucidn. Se intentara,
primero, la recaudacion del importe en via de ingreso voluntario y, cuando no
se consiga, se acudira a la via ejecutiva, embargando bienes del obligado
(incluso al propio inmueble).
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Esta forma de actuar no es ninguna novedad. Esta prevista en la Ley
30/1992 y en Ordenanza Municipal del deber de conservacion de1996.

Pese a ello, en Segovia no habia sido utilizada hasta el verano de este
ano 2008, en el caso flagrante de un edificio sito en la Plaza Mayor, casi
contiguo al Ayuntamiento, que se explica en el apartado correspondiente del
informe y se ilustra con un reportaje fotografico (Anexo 9). La mejora consiste
en el establecimiento de los cauces precisos con la Tesoreria-Recaudacion
Municipal para que esta forma de proceder sea la “normal”.

b).- Modificacion de las Bases de Ejecucion del Presupuesto para
permitir la liquidacién anticipada del coste de las obras .

Recaudado el ingreso, en via voluntaria o de apremio, para disponer del
crédito y poder contratar la ejecuciéon de las obras ordenadas hay dos vias:
12).- La consideraciéon como “ampliable” de la partida presupuestaria a que el
ingreso se destine; 22.- La modificacién, caso por caso, del Presupuesto
mediante un procedimiento sencillo denominado “generacion de crédito”.

Como la Intervenciéon Municipal no considera esta ultima via apropiada,
hemos renunciado a ella en favor de la primera, de forma que la propuesta es
que en las Bases de Ejecucion del Presupuesto se prevea que la partida
511.00.611.16 (Ejecuciones Subsidiarias) es ampliable .

Pero las dos vias anteriores habilitan los créditos y la contratacion de las
obras, cuando ya el ingreso se ha producido, ocurriendo frecuentemente que la
recaudacion es lenta y la urgencia de las obras impuestas no la resiste.

Sin embargo, existe también la posibilidad de contratar las obras,
aunque no se haya producido aun el ingreso, a través de una via unicamente
habilitada —en lo que quien suscribe conoce- en las Bases de Ejecucion del
Presupuesto del Ayuntamiento de Madrid (Base 38), que permite tramitar el
expediente de gasto y la contratacion de las obras, una vez identificado el
deudor y reconocido el derecho mediante la notificacién de la cantidad que se
le reclama, aunque no haya sido ingresada en los plazos de ingreso voluntario.

Con estas dos medidas no tendria que haber mas “paralizaciones” de la
ejecucion subsidiaria de obras de conservacion por falta de consignacion.

C).- Tercer _objetivo: mejora del procedimiento _de declaracién _en
situacion de ruina. En especial de los que concluyen con la imposicion
del deber de rehabilitacion.

a).- Aspectos determinantes de este objetivo.
Ya hemos dicho que el procedimiento de declaracion en ruina puede

concluir bien con la orden de demolicién o bien con la imposicién del deber o
de rehabilitacion del edificio si esta protegido.
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Pocos problemas de ejecucién se suelen plantear cuando medida
asociada a la ruina es la demolicién, pero cuando lleva consigo el deber de
rehabilitar, en muchas ocasiones no resulta eficaz y ello debido a la dificultad —
imposibilidad- de utilizar en este caso la ejecucion subsidiaria. Pero, sobre
todo, a la falta de implantacién del instrumento disefiado para conseguir, por
via sustitutiva, la rehabilitacion del inmueble (la venta forzosa).

En esta situacion se propone:

- Una medida de ejecucion subsidiaria referida, ya que no a la propia
rehabilitacion (que no es viable), si a la redaccion del proyecto técnico preciso,
lo cual puede ayudar a que finalmente se lleve a cabo la actuacion.

- Dar los primeros pasos para la implantacion de la venta forzosa.
b).- Acciones previstas para el cumplimiento de este objetivo .

12 Accion.- Previsién de la posibilidad de ejecucion subsidiaria de
actos precisos para la rehabilitacion (proyectos de rehabilitacion).

Es imposible que Ayuntamiento acuda a la ejecucién subsidiara para la
rehabilitacion del inmueble. Pero no lo es que lo haga para la redacciéon del
proyecto técnico, valorando su coste de redaccion, encargando su redaccién a
un técnico competente y cobrando ese importe al propietario. Se pretende dar
cobertura normativa a esta forma de proceder, introduciendo en la Ordenanza
Municipal de 1996 las previsiones oportunas (Anexo 12).

22 Accion.- Implantacion del mecanismo sustitutivo de la venta
forzosa. Disefio del Registro de inmuebles en venta forzosa.

Esta accion, que pretendia ser —junto con la implantacion de la ITC- una
de las mas incisivas del presente Plan de Mejora, ha resultado afectada por
recientes modificaciones legislativas, acaecidas con posterioridad a la
aprobacion por el INAP del Plan de Mejora propuesto por quien suscribe en el
mes de mayo de 2008: las introducidas por la Ley 4/2008, 15 de septiembre,
dictada para adaptar la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, al Texto
Refundido de la Ley del Suelo estatal de 2008. Este texto, ademas, ha
introducido el nuevo instrumento de la Sustitucion Forzosa.

También se esta modificando el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn para introducir algunas novedades sobre la venta forzosa y para regular
la nueva figura de la sustitucién forzosa.

Pero toda esta nueva regulacion, no impide que el Pleno del
Ayuntamiento acuerde la constitucion del Registro de Inmuebles en Venta
Forzosa, para la inclusion en el mismo de los edificios protegidos que no sean
rehabilitados en el plazo establecido en los acuerdos que los declare en ruina,
con el contenido que se propone en el apartado Il,2,C,b, ( pag. 67) del informe.
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Nada se propone, sin embargo, en relacién con la nueva figura de la
sustitucion forzosa hasta que su regulacion no se ultime.

IV.- IMPLANTACION DEL PLAN DE MEJORA.

1°).- Recursos humanos.

La implantacion del Plan correra cargo de un grupo de funcionarios del
Servicio de Urbanismo, integrado por un Arquitecto, un Licenciado en Derecho,
un Aparejador, un Administrativo y dos Auxiliares Administrativos, sin perjuicio
de que algunos trabajos para la implantacién de la ITC en el ambito del ARCH
de “Las Canonjias” (v.gr. elaboracion de las fichas del Registro), serian
realizados por el personal de la Oficina del ARCH (un Arquitecto, una Técnico
de Gestion y un Auxiliar Administrativo).

2°).- Recursos financieros.

Se justifican en el informe, realizando el calculo para 4 afos, que se
considera el plazo idéneo para comprobar la evolucion de las medidas
propuestas, que, por su caracteristicas, exigen plazos largos de desarrollo. Se
calculan los gastos de personal —municipal y del ARCH- en funcién del tiempo
estimado de trabajo a emplear cada afo en la implantacion y aplicacidén de las
medidas, el coste de las dos asistencias técnicas y de las campafias formativas
propuestas y se justifica que la implantacion no supondra costes de
transferencia de capital para el Ayuntamiento (subvenciones a la implantacién
de la ITC en el ARCH). Los totales de estos gastos figuran en la siguiente tabla:

Total gastos implantacion.

PERSONAL MUNICIPAL 102.205,29
PERSONAL ARCH 6.070,95
ASISTENCIAS TECNICAS 10.800,00
CAMPANA FORMATIVA 5.850,00
TOTAL 124.926,24

39 - Cronograma.

Las previsiones temporales para la puesta en funcionamiento de las
medidas propuestas, son las que se reflejan en el grafico que se inserta a
continuacion. La fecha de inicio del computo de los plazos -establecidos en
meses- es el 1 de enero de 2009. Se propone un plazo para comprobar su
funcionamiento de 4 afnos.

GRAFICO N° 1
Cronograma.
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Od12 Accion
W 22 Accion
032 Acc A/B
O32AccC

W42 Accion

Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3

oV- EVALUACION.

1°- Evaluacién de resultados.

Se proponen indicadores concretos y distintos tanto para verificar el
cumplimiento del “Objetivo genérico o estratégico del Plan”, como para el de los
tres “Objetivos especificos” establecidos y, en este caso, ademas, se relaciona
cada indicador con las “Acciones” disefiadas para alcanzar el Objetivo.

Asi, por ejemplo, se establece un indicador del cumplimiento del 2°
Objetivo especifico (mejoras en el procedimiento de las érdenes de ejecucion)
que consiste en comprobar el numero de 6rdenes de ejecucidn dictadas y el
plazo medio para dictarlas, y se especifica que ese indicador esta relacionado
con las Acciones 12 y 22 asociadas a este Objetivo. Se procede de la misma
manera en todos los demas casos.

Se propone que el seguimiento o comprobacion de los indicadores se
realice cada ano, para poder introducir las correcciones oportunas si las
mejoras propuestas no funcionaran o produjeran efectos no previstos, hasta los
cuatro planteados como referencia final del Plan.

29.- Creacién de un grupo coordinacion.

La variedad de acciones planteada, su interdependencia, o novedoso de
algunas, confiere una complejidad de implantacién al Plan que aconseja crear
un 6rgano de control de la implantacion. Proponemos la creacién de tres
grupos de coordinacién, integrados por cinco o seis personas, algunas de las
cuales formaran parte de todos los grupos y otras que variaran dependiendo
del tipo de objetivo especifico o de accion que se esté controlando (punto V,2°
del informe, pag. 78).
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PLAN DE MEJORA.

l.- INTRODUCCION.

1°).- Motivacién y Objetivos.

El presente Plan de Mejora pretende impulsar el cumplimiento de los
deberes urbanisticos generales de conservacién y de rehabilitacion de las
edificaciones en el municipio de Segovia, por una doble via:

- Mediante la puesta en marcha de algunos instrumentos
normativamente previstos para esas finalidades, pero que, hasta la fecha, no
han sido implantados por el Ayuntamiento de Segovia: la Inspeccion Técnica
de Construcciones ITC en lo sucesivo) y la Venta Forzosa. Estos instrumentos
se insertan en el inicio (implantacion de la ITC) y en el final (implantacion del
mecanismo sustitutivo de la Venta Forzosa) de ese “largo camino” que
constituyen los diversos procedimientos para el fomento de la conservacion y la
rehabilitacion de las edificaciones, todos conectados de forma sutil y secuencial
COMO veremos, por mas que esa conexion no sea estricta dependencia, pues
también veremos que algunos pueden funcionar sin que se articulen otros.

- Introduciendo mejoras en los tradicionales procedimientos previstos en
la normativa urbanistica para imponer el cumplimiento de aquellos deberes y
que ya estan implantados en el municipio (la imposicion a los propietarios de
los edificios de obras de conservacion, mediante las denominadas “Ordenes de
ejecucion”; las declaraciones de ruina)

Con esta doble acciéon se pretende, de un lado, articular un cauce que
permita a los propietarios a quienes el deber de conservacién incumbe su
cumplimiento voluntario, sin un requerimiento intimatorio previo por la
Administracion (orden de ejecucion), asi como facilitar a la propia
administracién actuante la formulacion del requerimiento de ejecucion de obras
de conservacidon (la implantacion de la ITC produciria, desde luego, estos
efectos) y, de otro lado, que resulte efectiva su imposicion forzosa, cuando
exista una actitud renuente del obligado a su cumplimiento, remediando
algunos graves problemas de funcionamiento de tales procedimientos
coactivos que han desembocado en la pérdida de algunos edificios protegidos
(mejoras en los procedimientos de emision de ordenes de ejecucion), y
articulando medios para asegurar el cumplimiento del deber de rehabilitacidén
(mejoras en los procedimientos de declaracion de ruina).

Segovia esta declarada por la UNESCO Patrimonio de la Humanidad. Su
recinto amurallado esta declarado Bien de Interés Cultural en la modalidad de
Conjunto Histdrico. Dentro y fuera el recinto amurallado, numerosos inmuebles
y sus entornos también estan declarados Bienes de Interés Cultural, pero en
las modalidades de Monumento Histérico o Paisaje Pintoresco. Finalmente,
existen mas de ocho centenas de inmuebles que, sin ostentar la categoria de
Bien Interés Cultural, se encuentran catalogados y protegidos por el
planeamiento urbanistico.
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Conseguir que los propietarios de todos estos inmuebles cumplan los
deberes legales de conservacion y rehabilitacidn que les incumben es esencial
para el mantenimiento de este importante patrimonio edificado.

Pero mas aun: la potenciacién del cumplimiento de esos deberes
urbanisticos generales debe producirse no soélo en el caso de los edificios con
valores histéricos, artisticos u otros protegibles, sino también en el de los que
carezcan de esos valores, y ello en algunas ocasiones por puros motivos de
seguridad, salubridad u ornato publicos (para reponer esas condiciones en
edificios que las hayan perdido) y en todas por exigencias ineludibles de las
modernas politicas de ordenacién urbana: el principio de sostenibilidad,
procedente del ambito medioambiental, se ha convertido en una exigencia
horizontal que impregna multitud de ambitos sectoriales y, como no podia ser
menos, el urbanistico también.

Ocurre que una de las mas modernas manifestaciones de la
sostenibilidad en el ambito urbanistico es apostar, frente a los tradicionales
nuevos desarrollos urbanos, por la “regeneracion de la ciudad existente”. Asi
figura, con claridad, en el art. 34-2° de la Ley 5/1999, de Urbanismo de Castilla
y Ledn y, mas recientemente, en el Texto Refundido de la Ley del Suelo estatal
de 2008, en cuya exposicion de motivos se lee: “...] el crecimiento urbano
sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe
responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el
impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad
existente. La Unidon Europea insiste claramente en ello, por ejemplo en la
Estrategia Territorial Europea o en la mas reciente Comunicacion de la
Comision sobre una Estrategia Tematica para el Medio Ambiente Urbano, para
lo que propone un modelo de ciudad compacta y advierte de los graves
inconvenientes de la urbanizacion dispersa o desordenada”.

Este nuevo planteamiento no es una mera recomendacion, sino un
criterio que vincula la accion urbanistica de los poderes publicos, con el que se
pretende controlar el “consumo abusivo” de suelo (un recurso limitado, como
otros) y remediar la problematica incongruencia —muy patente en todas las
ciudades y en Segovia también- del nacimiento de gran cantidad de nuevas
edificaciones (nuevos desarrollos o crecimientos urbanos) en torno a nucleos
edificados cada vez mas depauperados.

Por lo expuesto hasta aqui, resulta preciso habilitar todos los
instrumentos legales previstos para contribuir a la conservacion de un
patrimonio edificado valioso y a la regeneracién la ciudad existente y afinar los

que ya estaban en funcionamiento con importantes mejoras que los hagan mas
eficaces.

2°).- Metodologia.
La metodologia del trabajo para el diagndstico de la situacion se funda:

- En primer lugar —y este ha sido el factor desencadenante del Plan de
Mejora- en la vivencia practica y cotidiana del desempefio del trabajo en el
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Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios del Ayuntamiento de Segovia durante
20 anos.

- Ademas, como en el ultimo afio y medio, como consecuencia de
determinados cambios organizativos en el Servicio a que mas adelante se
aludira, se ha producido un acercamiento a los problemas que se pretende
afrontar de algunos funcionarios especialmente sensibilizados con ellos, que
hemos constituido un informal -de momento- grupo de trabajo para la
elaboracién del Plan de Mejora, en las diversas reuniones mantenidas por este
grupo, asi como en las reuniones y consultas con otros agentes afectados:
Servicio Municipal de Patrimonio Historico, Oficina Municipal de Rehabilitaciéon
para la gestion de las Areas de Rehabilitacion de Centros Histéricos (ARCH)?
delimitadas en Segovia, Servicios Municipales de Intervencion y Tesoreria,
Colegios Oficiales de Arquitectos y de Aparejadores y Arquitectos Técnicos.

Con estas reuniones se ha prendido obtener la vision que sobre el objeto
del informe tienen diversos sujetos que, en algun momento, habran de
intervenir de forma determinante en la implantacién de los mecanismos o en la
aplicacion de los procedimientos sobre los que se va a actuar, conocer los
problemas que se les plantean para realizar su intervencion, escuchar sus
sugerencias y tratar de integrarlas para facilitar la implantacién o la mejora
pretendidas.

Se ha realizado por quien suscribe una mas que amplia observacion
documental. Ha accedido a decenas de expedientes de obras de seguridad y
conservacion y de declaracion de ruina, en muchos de los cuales incluso ha
intervenido quien suscribe de diferentes maneras (informandolos juridicamente,
en los procedimientos de ejecucion forzosa, en expedientes sancionadores
derivados de los mismos, en pleitos suscitados frente a las resoluciones
recaidas,...etc). Esta documentacién permite tener un conocimiento de los
problemas que en los mismos se estan suscitando de primera mano.

El muy acotado grupo de funcionarios que va a intervenir ulteriormente
en la implantacion de las medidas de mejora que se van a proponer, tienen
todos amplia y similar experiencia en las cuestiones que aqui se suscitan y los
problemas detectados y las medidas de mejora que se proponen estan, por
decirlo de alguna manera, consensuados. Por tanto, son el resultado no sélo de
la experiencia personal, que seria inevitablemente subjetiva, sino de la de un
grupo de personas con amplia trayectoria.

En esta situacion, no se considera procedente utilizar otros instrumentos
o técnicas de auditoria operativa u organizativa (entrevistas, encuestas,...etc),
de los propuestos por los profesores Carles Ramié y Jordi Mas (“La auditoria
operativa en la practica. Técnicas de mejora organizativa”, 1997).

No obstante, se ha estimado conveniente realizar un analisis DAFO
sobre la situacion de todo el proceso de implantacion de instrumentos y mejora
de procedimientos para el fomento de la conservacion y la rehabilitaciéon de las

2 Deben retenerse estas siglas, pues una de las ARCH va a ser esencial para el
desarrollo del Plan de Mejora.
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edificaciones en el municipio de Segovia, que se incorpora en el apartado de
este informe relativo al diagnostico.

Para las medidas propuestas (aplicacion de nuevos mecanismos;
mejoras en los que se venian aplicando) se ha estudiado la normativa y
analizado las actuaciones de otras administraciones locales mas avanzadas en
la implantacion de los nuevos instrumentos o mejoras que el Plan propugna,
buscando utilizar las mejores practicas ya contrastadas en otras organizaciones
y, en ocasiones, se ha consultado a reconocidos expertos sobre cuestiones
concretas.

Asi, hemos de destacar, en cuanto a la creacién de la ITC, que se ha
seguido muy de cerca los ejemplos de los Ayuntamientos de Zaragoza, Madrid,
Granada y Ledn, las informaciones del Coordinador del denominado “Proyecto
ITC” en Castilla y Ledn® y los consejos del profesor Toni Puig, en lo que se
refiere al planteamiento de la campafia de difusion de la obligatoriedad de la
inspeccion y de sus ventajas para los propietarios a que afecte; en cuanto a la
mejora procedimental consistente en la posibilidad de los obligados de
proponer alternativas técnicas a las actuaciones de conservacion y obras de
seguridad sefaladas por el Ayuntamiento, hemos de sefalar que son
consecuencia de los planteamientos de los profesores Joan Subirats y Quim
Brugué sobre la necesidad de articular la participacion real y efectiva en los
procedimientos de sus destinatarios (no se trata de que aleguen a las medidas
propuestas por el Ayuntamiento que acaban siendo, con los matices que se
quieran afadir, la “vereda” por la que ha de discurrir la actuacién, sino de que
planteen auténticas alternativas de actuacion si lo desean); en cuanto a las
mejoras en el procedimiento de ejecucion subsidiaria de las obras de
conservacion, se ha tenido muy en cuenta la Ordenanza de Ruina y las Bases
de Ejecucién del Presupuesto de 2008 del Ayuntamiento de Madrid.

3°).- Aspectos temporales, espaciales y organizativos.

Como lo que se pretende es la utilizacién de nuevos instrumentos y la
mejora de procesos que son susceptibles de utilizacion una pluralidad
indeterminada —y poco o nada determinable- de ocasiones, no puede hablarse
de un ciclo temporal cerrado para la ejecucion del Plan.

Pueden, eso si, formularse algunas previsiones sobre la puesta en
funcionamiento de los instrumentos y de las mejoras procedimentales
buscadas. Son las que figuran en el apartado |1V,3° de este informe (pag.72 ss).

Los ambitos espaciales sobre los que se proyecta el Plan seran, para
algunas mejoras, todo el municipio, y, para otras, una zona del recinto
amurallado de Segovia con un patrimonio edificado extremadamente valioso
que configura un ARCH, y otra situada extramuros con edificios de valor
diverso y heterogénea situacion. Sobre una ortofoto y un plano del recinto
amurallado de Segovia, que figuran como Anexo n° 1 a este informe, se
establece la ubicacion de estos dos ambitos.

3 Impulsado por la Junta de Castilla y Ledn y el Instituto de la Construccion de Castilla y
Ledn. Mas adelante nos volveremos a referir a este Proyecto.
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En estas zonas se implantara, de forma inicial, el nuevo mecanismo o
instrumento de gestién de la conservacién que a través del Plan se pretende
introducir (la ITC), sin perjuicio de su paulatina extension a toda la ciudad. Las
mejoras procedimentales, es claro que se podran aplicar desde su articulacion
en cualquier punto de la ciudad en el se plantee la necesidad de ejecutar obras
de conservacién y seguridad o se haga preciso declarar un edificio o instalacién
en ruina.

La aplicaciéon de los nuevos instrumentos de gestiéon propuestos y el
disefio e implantacién de las mejoras procedimentales unicamente implicara a
una reducida —pero concienciada- parte del Servicio de Urbanismo (un
Arquitecto Superior, un Arquitecto Técnico, un Licenciado en Derecho y tres
funcionarios administrativos), sin perjuicio, obviamente, de la participacion de
otros departamentos o dependencias municipales habida cuenta la relativa
horizontalidad de algunos de los procesos. Sera muy esencial la de la Oficina
de Rehabilitacion del ARCH de “Las Canonjias” en la implantacion de la ITV en
una de las zonas en que se pretende, y la de la Intervencidn y la Tesoreria-
Recaudacion Municipales en los procedimientos de ejecucion subsidiara de
ordenes de ejecucidon de obras de seguridad y conservacion.

49).- Estructura del informe.

Ademas de este primer apartado, relativo a la Introduccién, a partir de
aqui el informe se divide en cuatro mas.

El primero (que se designa con el ordinal romano Il) se ocupa del
contexto del Plan de Mejora, exponiendo primeramente un “contexto normativo-
conceptual” (en el que se aclara el significado de algunos conceptos
urbanisticos manejados en el mismo), se da una idea de la organizacién que
debera aplicar las mejoras propuestas (contexto organizativo) y se describe el
ambito territorial sobre el que se proyectaran (contexto territorial). También se
formula, seguidamente, el diagndstico, es decir, se enuncian y explican los
problemas a resolver.

En el segundo apartado —el ordinal Ill- se proponen las mejoras para
solucionar los problemas detectados, sefialando unos objetivos especificos a
conseguir y unas acciones para satisfacerlos.

El tercer apartado —ordinal V- se refiere a la implantacion del Plan de
Mejora, aludiéndose a los recursos financieros y humanos, a la vez que se
establecen plazos o términos para las acciones, en la medida de los posible.

En el ultimo apartado —el ordinal V- se establecen algunos indicadores y
se propone la creacion de equipos de coordinacion.

Il.- DIAGNOSTICO.

1°).- El contexto.
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Tres aspectos trataremos bajo este epigrafe.

- Como el objeto de nuestro Plan es la implantacion de nuevos
mecanismos y la mejora de otros ya en funcionamiento en una materia tan
especializada como la urbanistica, normalmente apartada del acerbo de
conocimientos comunes, se hace imprescindible una explicacién, lo mas
somera posible, que aclare en qué consisten esos instrumentos y, sobre todo,
que ponga en evidencia la conexién entre todos ellos, porque, como ya hemos
advertido, aunque algunos pueden aplicarse sin que funcionen los otros, entre
todos existe una relacion tal que, de implantarse, quedaria cerrado el ciclo
completo de la actuacion publica para la conservacion y rehabilitacion del
patrimonio edificado. Nos ocuparemos, pues, en primer lugar, del que
podriamos llamar “contexto normativo-conceptual”.

- También trataremos después el contexto organizativo que ha de
implantar, mejorar y luego aplicar esos mecanismos y procedimientos.

- Finalmente, describiremos el contexto territorial a que afectaran,
justificando su delimitacion.

A).- Contexto normativo-conceptual.

a).- El deber: A todos los propietarios de edificios, instalaciones y
solares les incumbe un deber urbanistico general de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato®.

b)- Los instrumentos para hacerlo efectivo: Son dos
fundamentalmente:

* La Inspeccion Técnica de Construcciones: Para facilitar el
cumplimiento del deber de conservacidn, algunas legislaciones urbanisticas
autonémicas (entre ellas la de Castilla y Ledn) han regulado la denominada
“Inspeccion Técnica de Construcciones” (ITC): son los propietarios de las
edificaciones los que deben encomendar a técnicos competentes la realizacion
de inspecciones técnicas peridodicas para determinar su estado de
conservacion y las obras y actuaciones que sean precisas para mantener o
reponer sus condiciones de seguridad y salubridad (quedan excluidas las de
ornato).

Interesa retener estas notas del régimen de la ITC en Castilla y Leon:

* La seguridad consiste en el conjunto de las caracteristicas constructivas que
aseguran la estabilidad y la consolidacion estructural de los inmuebles y la seguridad de sus
usuarios y de la poblacion. La salubridad es el conjunto de las caracteristicas higiénicas y
sanitarias de los inmuebles y de su entorno que aseguran la salud de sus usuarios y de la
poblacion. Finalmente, el ornato publico alude al conjunto de las caracteristicas estéticas de
los inmuebles y de su entorno que satisfacen las exigencias de dignidad de sus usuarios y de
la sociedad (art. 19 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn).
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- La primera inspeccidon debe realizarse dentro del afio siguiente a aquel
en el que edificio cumpla 40 afios (0 de forma mas precisa, desde su
construccion o rehabilitacién integral).

- A partir de esta inicial, deben realizarse nuevas inspecciones cada 10
anos.

- El caso de los edificios terminados hace mas de 40 afios desde la
entrada en vigor del normativa sobre la ITC (1999 y 2004) lo resuelve la
disposicion Transitoria Novena del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, con la siguiente previsién:

TABLA N° 1
Fechas de realizacion de laITC
Fecha terminacion/rehabilitacidon Fecha primera ITC
Antes de 1-01-1950 30-12-2005
De 1-01-1950 a 31-12-1959 30-122006
De 1-01-1960 a 31-12-1966 30-12-2007

- El Ayuntamiento, a través del Plan General de Ordenaciéon Urbana,
puede limitar la ITC a determinados ambitos territoriales o edificios, asi como
reducir los plazos para la inspeccion.

- El resultado de la inspeccion debe consignarse en un certificado e
informe anexo a la misma °.

- Para controlar la aplicacion de la ITC el Ayuntamiento puede crear un
registro de edificios sometidos a la inspeccion.

- ElI Ayuntamiento puede requerir a los propietarios la aportacion del
ultimo certificado de ITC vy, si no lo presentaran en el plazo de un mes desde el
requerimiento, ordenar la practica de la inspeccion, pudiendo realizarla de
forma subsidiaria, es decir, en lugar y a costa del obligado.

Una de las medidas de mejora de este Plan, como hemos venido
diciendo, es la implantacion de este importante instrumento.

* Las Ordenes de ejecucion de obras de conservacion: Si el
propietario obligado no cumple voluntariamente su deber de conservacion,
manteniendo el edificio en las adecuadas condiciones de seguridad, salubridad
y ornato, el Ayuntamiento debe ordenarle la ejecucion de las obras o

® En esos documentos debera constar: a).- El estado general de conservacion del
edificio, con especial referencia a los elementos vinculados a su estabilidad, consolidacion
estructural, estanqueidad y en general a la seguridad de la construccién y de las personas,
tales como la estructura, la cimentacion, las fachadas exteriores, interiores y medianeras, las
cubiertas, azoteas, voladizos, marquesinas, antenas y demas elementos susceptibles de
desprendimiento, asi como las redes de saneamiento y distribucion de agua, gas y energia
eléctrica en baja tension. B).- En su caso, los desperfectos y deficiencias de conservacion
apreciados en el edificio inspeccionado.

27



actuaciones necesarias para ello, que se tienen que describir y valorar en un
acto denominado “orden de ejecucion”, salvo si se ha realizado la ITC, en cuyo
caso puede el Ayuntamiento remitirse a las alli establecidas.

Si el propietario no atiende a la orden de ejecucion en el plazo
establecido, el Ayuntamiento puede acudir al procedimiento de ejecucion
forzosa subsidiaria, es decir, puede ejecutar las obras bien por sus propios
medios o contratandolas con un tercero, pero a costa del obligado, a quien
finalmente se le podra exigir el importe de lo ejecutado incluso a través de la
via de apremio (este va a ser una de los puntos en que se va a proponer una
importante medida de mejora).

c).- Los limites del deber: EI deber de conservacion no es ilimitado,
sino que cesa cuando el coste de las obras precisas (coste de reparacion)
superen el 50% de lo que constaria construir un edificio nuevo en ese
momento, con la misma superficie y caracteristicas similares, excluyendo el
valor del suelo, pero incluyendo el beneficio industrial los honorarios
profesionales y los impuestos (coste de reposicion).

d).- La situacién de ruina de las edificaciones: Alcanzado el limite
sefalado en el apartado precedente, los propietarios:

- No tienen el deber de asumir los costes de reparacion que lo superen.
- Pueden solicitar la declaracion del inmueble en situacion de ruina.

Iniciado el procedimiento de declaracién de ruina, éste puede concluir —
simplificando- de dos maneras:

12.- Con la denegacion de la declaracion del estado de ruina. En este
caso se debe ordenar una de las dos siguientes cosas:

- La ejecucion de obras de conservacion para reponer las condiciones de
seguridad.

- La rehabilitacion del inmueble.

22.- Con la declaracion del estado de ruina. En tal caso se debe
ordenar, segun proceda:

- La demolicion del inmueble sefialando el plazo al efecto.

- La ejecucion de obras de conservacion para reponer las condiciones de
seguridad o la rehabilitacién del inmueble, con indicacion de los plazos para
ejecutarlas, cuando se trate de bienes que no es posible demoler, ni siquiera
de forma parcial, por tratarse de BIC o de inmuebles catalogados por el
planeamiento con un nivel de proteccion que impida la demolicion.

En todos los casos, se deben establecer, de resultar precisas, las obras
y medidas necesarias para asegurar la integridad fisica de los ocupantes y de
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terceros hasta la adopcién de la medida principal asociada a la declaracion de
ruina (medidas accesorias).

Si el propietario no diera cumplimiento a las medidas asociadas a la
declaracion de ruina, la Administracion puede proceder de dos maneras:

- Intentar su ejecucién forzosa subsidiaria. Ya veremos mas adelante —
en el punto 111,2°,C,a, pags. 63 y 64 - que, en realidad, el uso de esta medida
solo es factible en realidad cuando no se ejecuten las obras de demolicion o de
conservacion ordenadas.

- Sujecion del inmueble al régimen de venta forzosa, que es un figura
que permite cumplir las medidas asociadas a la declaracion de ruina —sobre
toda la orden de rehabilitacion- por via sustitutiva, es decir, sustituyendo al
propietario incumplidor por otro que esté dispuesto a hacerlo (este es el otro
mecanismo que, junto con la ITC, se pretende implantar a través del Plan de
Mejora).

B).- Contexto organizativo.

El Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios es una de las cinco Areas
en las que se ha organizado tradicionalmente —y se organiza aun hoy, con
alguna curiosa peculiaridad- el Ayuntamiento de Segovia (es el Area 3), y se
corresponde con la estructura administrativa de la Concejalia del mismo
nombre.

Desde hace al menos 20 anos, el Servicio, a su vez, se ha organizado
atendiendo a los tres grandes ambitos de la accion publica que quedan
aludidos en su nombre, es decir:

- Una parte —la mas relevante en cuanto a medios personales- atendia al
“Urbanismo”, con funciones de esta naturaleza, que incluian: las de
planeamiento urbanistico, gestién urbanistica e intervencién en el uso del
suelo; dentro de esta ultima funcién quedaban comprendidas las licencias
urbanisticas y el control del deber de conservacion y de la ruina de las
edificaciones.

- Otra parte atendia a las “Obras Municipales”: proyeccién y ejecucion de
las nuevas obras ordinarias municipales de infraestructuras y equipamientos y
mantenimiento de las existentes, asi como el control de las actividades publicas
y privadas sobre los espacios publicos. Dentro de esta Unidad también se
insertaba una pequena estructura organizativa con funciones en materia de
Medio Ambiente, Parques y Jardines.

- Finalmente otra parte atendia a los “Servicios Municipales”: gestién de
los servicios prestados directamente por el Ayuntamiento (suministro
domiciliario de agua, evacuacion y depuracion de residuales) y seguimiento y
control de los “externalizados” (transporte urbano, limpieza urbana,...etc).
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En el afo 2007 se ha intentado una reorganizacién del Servicio sobre la
base de la creacion —finalmente fallida- de una Gerencia de Urbanismo, como
organismo auténomo con personalidad juridica propia, que gestionaria las
funciones que antes hemos encuadrado en el Urbanismo (aunque tampoco
todas), de forma que en el Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios quedarian
incluidas las funciones urbanisticas “residuales” no desarrolladas por la
Gerencia y las correspondientes a la tradicionales Unidades de Obras
Municipales y de Servicios Municipales.

Se ha nombrado un Gerente, personal no funcionario, que depende
directamente del Ayuntamiento, pues la Gerencia no ha llegado a constituirse
como tal organismo auténomo, y se ha asignado esa denominacion “Gerencia
de Urbanismo” a la parte del Servicio que cumpliria parte —no todas- de las
funciones urbanisticas antes relacionadas.

El resto del Servicio se ha organizado en dos Areas, la3.1.yla3.2. Ala
primera, denominada “Via Publica, Obras y Servicios Urbanos”, le
corresponden las funciones urbanisticas no asumidas por la “Gerencia” y, mas
0 menos, las tradicionales funciones de las Unidades de Obras y Servicios (sin
el servicio de recogida de residuos y limpieza viaria). La segunda, seria el area
de “Medio Ambiente, Parques y Jardines” (con el servicio de recogida de
residuos y limpieza viaria).

Aunque hoy el Servicio es uno (y al frente del mismo hay una uUnica
figura de un Jefe de Servicio, de naturaleza funcionarial), parece que la idea
para un futuro préoximo es dividir el Servicio en dos, uno integrado por la
denominada Gerencia y otro por el resto.

El Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios esta integrado (sin contar
las cuadrillas de operarios —fontaneros, electricistas, obreros, jardineros...etc-
que dependen de las actuales Unidades de “Via Publica, Obras y Servicios
Urbanos” y “Medio Ambiente, Parques y Jardines”), por 39 funcionarios. El
coste total del Capitulo | del Servicio asciende a 3.183.087 .- €.

Ese personal se integra, por Grupos, de la siguiente manera:
- Jefe de Servicio: Arquitecto Superior.

- Gerencia de Urbanismo: Cinco técnicos superiores: tres arquitectos y
dos licenciados en derecho (grupo A 1). Tres Técnicos de Grado Medio: un
arquitecto técnico y dos ingenieros técnicos industriales (grupo A 2). Un
delineante y tres administrativos (grupo B). Cinco auxiliares administrativos
(grupo C).

- Via Publica, Obras y Servicios Urbanos: Tres técnicos superiores: un
ingeniero de caminos, un arquitecto y un licenciado en derecho (grupo A 1).
Cinco Técnicos de Grado Medio: un ingeniero técnico de obras publicas, tres
arquitectos técnicos y un ingeniero técnico industrial (grupo A 2). Un delineante
y un administrativo (grupo B). Tres auxiliares administrativos (grupo C).
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- Medio Ambiente, Parques y Jardines: Dos técnicos superiores: un
ingeniero de Montes y una licenciada en ciencias ambientales (grupo A 1). Dos
Técnicos de Grado Medio: dos ingenieros técnicos agricolas. Un administrativo

(grupo B).
- Asisten a todo el Servicio: tres ordenanzas (grupo D).

- Existen dos contratados laborales no fijos: un licenciado en derecho y
un auxiliar administrativo.

Entre las funciones que se han asignado a la Unidad de Via Publica,
Obras y Servicios Urbanos, esta la de fomento de la conservacion y de la
rehabilitacion, que incluye la implantacién y seguimiento de la ITC, las ordenes
de ejecucidn de obras de conservacion y las declaraciones de ruina de las
edificaciones.

Esta dltima ha sido, dicho sea de forma incidental, una mejora
organizativa que —pese a su indudable caracter involuntario- tiene una gran
trascendencia para la buena marcha de esa funcién a que nos acabamos de
referir, y ello por lo siguiente: con la anterior estructura, en los muy largos —y
duros- expedientes de érdenes de ejecucion de obras de conservacion y de
ruina de las edificaciones intervenian varios técnicos —arquitectos superiores,
arquitectos técnicos, licenciados en derecho- con dos efectos negativos: que
las intervenciones no siempre eran coordinadas y coherentes y que ninguno de
los que intervenian “hacian el expediente suyo” desvinculandose del resultado
final.

En la actualidad la funcién indicada, y los procedimientos que genera,
han quedado en manos —a nivel técnico- de tres funcionarios (un arquitecto
superior, un arquitecto técnico y un licenciado en derecho), todos ellos muy
implicados a nivel personal en los problemas que tras el ejercicio de esta
funcién urbanistica subyace (nuevamente, la importancia de las personas), lo
cual les permite controlar su desarrollo desde el principio hasta el fin. Esto va a
tener una gran importancia —sera una fortaleza- para todo el planteamiento y la
final implantacién del presente Plan de Mejora.

C).- Contexto territorial.

Segovia es un municipio de la Comunidad Autonoma de Castilla y Leon,
con una poblacion de derecho de 56.858 habitantes y una extension de 163,60
Km? desde que en la década de los afios setenta se agregaron al municipio
originario de Segovia cinco municipios de caracter rural, formandose por
agrupacion el actual término municipal de Segovia.

Esta situada, por carretera, a 92,40 Km. de la capital del Estado y a
115,30 Km. de la capital de la Comunidad Auténoma ° y tiene un importante

® Esta unida a Madrid y a Valladolid tanto por vias de alta capacidad —autovias o
autopistas- como por ferrocarril de alta velocidad.
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atractivc7> cultural y turistico muy potenciado, precisamente, por su proximidad a
Madrid *.

En efecto, ya hemos sefialado que Segovia esta declarada por la
UNESCO Patrimonio de la Humanidad. Su recinto amurallado esta declarado
Bien de Interés Cultural en la modalidad de Conjunto Historico. Dentro y fuera
el recinto amurallado, numerosos inmuebles y sus entornos también estan
declarados Bienes de Interés Cultural, pero en la modalidad de Monumento
Histérico y de Paraje Pintoresco. Finalmente, existen mas de ocho centenas de
inmuebles que, sin ostentar la categoria de Bien de Interés Cultural, se
encuentran catalogados y protegidos por el planeamiento urbanistico,
repartidos por toda la ciudad pero, especialmente, en los siguientes ambitos
que han sido objeto de planes especiales de proteccion historico-artistica y del
paisaje:

- Ambito del Recinto Amurallado.

- Ambito del Casco Antiguo Extramuros.

- Ambito de la zona del Acueducto y el Barrio del Salvador.

- Ambito del Barrio de San Lorenzo, Valle del Eresma y San Marcos.
- Ambito de Santa Eulalia y San Antonio el Real.

En zonas situadas en el primero y el segundo de esos ambitos
trabajaremos con el presente Plan de Mejora.

Es preciso conseguir que ese importante patrimonio edificado perdure y
el primer paso para ello ha de ser que los titulares directos de ese patrimonio
(beneficiarios de su disfrute mas intenso), los propietarios de los inmuebles
incluidos en esos ambitos, cumplan los deberes legales de conservacion y
rehabilitacion que les incumben.

Sin embargo, de un lado, en el municipio no se han implantado algunos
instrumentos habilitados por la normativa urbanistica de Castilla y Ledn que
facilitan la conservacion, como la ITC.

De otro lado, se han detectado importantes fallos en los mecanismos de
ejecucion forzosa en los procedimientos para imponer a los particulares obras
de conservacion de sus inmuebles, que han dado lugar, recientemente, a la
pérdida de algunos edificios protegidos, lo cual es inadmisible y exige una
urgente correccion.

Finalmente, cuando ya no es posible imponer obras de conservacion y
entra en juego el procedimiento de declaracion de ruina, que puede concluir —
de forma aparentemente paraddjica- con la imposicion del deber de
rehabilitacion, también ocurre que esta declaracién no es eficaz, de un lado por
la falta de la necesaria cooperacion econdmica de la administracion con los

7 . , , . .

Las visitas de un solo dia o de un fin de semana, sobre todo desde Madrid, ascienden

a .... del total anual. Uno de los retos de este sector en Segovia es propiciar un turismos de
mayor permanencia.
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propietarios y, de otro, sobre todo, por la falta de implantacién de algunos
instrumentos disefiados para, finalmente, conseguir por via sustitutiva la
rehabilitacién del inmueble (venta y sustitucion forzosas)®.

Se pretende, pues, ofrecer respuestas a estos problemas, facilitando la
implantacion del mecanismo de la ITC; mejorando los procedimientos para la
imposicion de obras de conservacién y, sobre todo, los mecanismos de
ejecucion forzosa; y mejorando la efectividad de los procedimientos de
declaracion de ruina que afectan a edificios protegidos, sobre todo a través de
la implantacion de mecanismos sustitutivos de los obligados para la
rehabilitacion de inmuebles.

Ahora bien, aunque el objetivo final es extender la aplicacion de todos
los nuevos instrumentos y la mejora de los procedimientos existentes a todo el
municipio (la ciudad de Segovia y los cinco “nucleos” agregados), lo cierto es
que no todos se van a proyectar inicialmente sobre todo el municipio, sino que
hay que distinguir:

- La Implantacién de la ITC lleva consigo una complejidad que nos
aconseja —véanse las razones con mayor desarrollo en el punto 111,2° A,b, pags.
46 y ss. de este informe- hacer un ejercicio de prueba para dos zonas
reducidas de la ciudad, elegidas por sus caracteristicas especiales —muy
apropiadas para ser el “laboratorio experimentacion” de la ITC. Una es el Barrio
de “Las Canonjias”, que se encuentra en el recinto amurallado de Segovia, y la
otra el Barrio de San Millan, arrabal extramuros, pero situado en contiguidad
inmediata con la muralla segoviana.

- Las mejoras procedimentales y la implantacion del mecanismo de la
venta forzosa (y en su caso de la sustitucion forzosa), tendran como referencia
todo el término municipal.

Formulamos, seguidamente, la descripcion de las caracteristicas de los
dos ambitos territoriales donde se pretende implantar la ITC con algun detalle,
pues nos parece que permite comprender su idoneidad para constituir el
auténtico “campo de pruebas” del mecanismo.

El barrio de “Las Canonijias” °.

8 Esta claro que, fuera de estos ambitos histéricos a que estamos aludiendo con
reiteracion, es decir, en las zonas de ensanche de la ciudad, también resulta necesario aplicar
las medidas a que nos referimos. Ello no es apremiante en las zonas de muy reciente
desarrollo, en las que las necesidades de conservacién no se plantean aun o se asumen por
los propietarios sin dificultades pues, al no ser muy intensas (retejos, enlucidos,...etc), tampoco
son demasiado caras. Pero, aun asi, en estas zonas también hay siempre “edificios con
problemas”.

® También llamado de “La Claustra”, por su estructura casi conventual. Fuente de la
informacion: Memoria del ARCH “Las Canonjias”
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Es un barrio histérico integrado en el recinto amurallado de Segovia
(declarado BIC, en la modalidad de Conjunto Histérico) y es la parte de la
ciudad mas proxima al Alcazar.

Inicialmente era un barrio de candnigos de la desaparecida Catedral de
Santa Maria, estructurado por dos calles longitudinales (las actuales Calles de
Daoiz y Velarde), que se unian a través de multitud de pequefias calles
transversales formandose asi un parcelario alargado caracteristico con frente a
las dos calles largas. El barrio, que se cerraba por la noche, en el siglo XIll ya
estaba totalmente configurado, predominando los edificios de estilo romanico
(aun hoy es un excelente ejemplo de la arquitectura civil romanica, en un
estado de conservacion aceptable).

Un punto de inflexibn importante para el barrio fue la Guerra de las
Comunidades (1521), en el que desaparece la Catedral de Santa Maria, los
canonigos se trasladan a la zona en que se estaba construyendo la nueva
catedral, en la inmediaciones de la Plaza Mayor, y los edificios cambian de
manos, sufriendo importantes transformaciones. A partir de entonces, el barrio
incorpora nuevas construcciones de estilo gotico, renacentista, barroco, del
siglo XIX, algunas modernas y aun recientes.

El barrio de “Las Canonjias” tiene una extension de 9,4 Ha (de las que 7
Ha estan ocupadas por la edificacion) y esta integrado por 174 parcelas, de las
que 5 son solares sin edificar, 127 estan ocupadas por edificios destinados al
uso de vivienda y 15 por edificios destinados a usos no residenciales. Estan
censados 751 habitantes en el barrio y, segun un reciente encuesta, el 78%
estaria dispuestos rehabilitar el edifico en el que moran.

El barrio de San Millan '°.

Es un arrabal historico situado en inmediata contigtidad a la muralla sur
de Segovia y que, por el este, esta muy préximo de la Plaza del Azoguejo, en la
que el Acueducto de Segovia alcanza su mayor altura.

En el siglo Xl el Barrio de San Millan ya existia y estaba integrado por
una poblacién dedicada principalmente a la labor horticola, favorecida por la
situacion de las huertas cercanas, el curso del arroyo Clamores y la proximidad
del mercado diario del Azoguejo. En el siglo XVI, con el desplazamiento del
barrio de la Almuzara de intramuros hacia San Millan, la poblacion comenzé6 a
estar formada por todo tipo de artesanos (alfareros, tejeros,...etc). En el siglo
XIX la cubriciéon del arroyo Clamores determind la estructuracidén viaria del
barrio, que se mantiene hasta la fecha.

El tipo de parcelas del barrio —y por tanto de las edificaciones- va desde
parcelas de pequena superficie (hasta 200 m2) que albergan edificios de
vivienda unifamiliar en dos plantas (zonas de las Calles santo Domingo y Pinilla
y de las Calles del Carmen y san Millan), hasta parcelas de gran superficie
(superiores a 1.000 m?) y de forma irregular (en la zona de la Calle y la

' También llamado barrio de las Brujas. Fuente de la informacion: Plan Especial de
Proteccion Historico-Artistica, del Paisaje y Reforma Interior del Casco Antiguo Extramuros.
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Travesia de Escultor Marinas y la Calle Carretas, donde se localizan la Casa
del Crimen y la Casa de la Tierra, edificio del siglo XVIII, uno de los 47
blasonados que subsisten en Segovia).

El uso dominante es residencial en planta baja o en dos plantas, aunque
también se presenta el uso comercial en planta baja en la zonas mas proximas
a la Plaza del Azoguejo, situada bajo el Acueducto. Ademas de estos dos usos
predominantes existe un buen numero de parcelas con uso de talleres,
almacenes o garajes. También estan implantados algunos usos dotacionales
(la iglesia romanica de San Millan, la Casa de la Tierra, con un uso cultural, y la
guarderia de la Calla Escultor Marinas).

En cuanto a los edificios, existe una gran diversidad: desde edificios de
arquitectura popular en parcelas pequefas, algunos de ellos catalogados, en
diverso estado de conservacion (hay edificios rehabilitados recientemente y
edificios virtualmente en ruina), hasta manzanas de vivienda colectiva
relativamente modernas y un poligono de vivienda protegida, que se empieza a
deteriorar.

La parte del barrio en la que se pretende aplicar la ITC esta integrada
por 92 parcelas de las cuales 2 son solares sin edificar.

2°).- El_diagn@stico: formulacion de los problemas, sus origenes vy
causas.

A.- La falta de conservaciédn voluntaria.

Se ha observado, durante muchos afos de ejercicio profesional en el
Ayuntamiento de Segovia (mas de 20), un absentismo casi generalizado de los
propietarios en el cumplimiento voluntario del deber de conservacion de los
edificios de los que son duefios, manteniéndolos en condiciones de seguridad,
estabilidad, salubridad, habitabilidad y ornato, lo cual es especialmente notorio
en las zonas histdricas de la ciudad, con abundancia de edificios protegidos, en
los que atender a este deber, por la antigliedad, estado, caracteristicas fisicas,
régimen urbanistico y aun situaciones civiles (inquilinatos con renta antigua),
muy comunes en estos inmuebles, puede resultar especialmente oneroso.

Siendo conscientes del valor limitado de los numeros defendido por el
profesor Parrado’’, y compartiendo su criterio, creemos que ilustra
perfectamente esta comprobacioén el resultado de un analisis de las licencias de
obras solicitadas en los ultimos cinco afos (de 2003 a 2008, lapso estadistico
que nos parece suficiente), del que resulta:

- Que solo el 5% de las licencias de las obras solicitadas por los
particulares tienen por objeto actuaciones tendentes a mantener o reponer las
condiciones de los edificios.

" En"Guia para la elaboracién de planes de mejora en las Administraciones Publicas”,

2005, pags 30 y ss.
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- Que de las licencias solicitadas con ese objeto, el 70% afectan a
edificios no catalogados ni protegidos, es decir, afectan a edificios que por su
edad solo requieren pequeias intervenciones, como retejos, cambios de
canalones y bajantes, enlucidos de fachadas o actuaciones sobre otros
elementos comunes. Se trata, pues de intervenciones de poco alcance y coste.

- Que resultan casi irrelevantes las licencias solicitadas para actuar
sobre elementos estructurales o sobre los servicios del edificio (no llegan a un
5 % del 5% inicial).

- Sobre los edificios protegidos se actua para llevar a cabo
rehabilitaciones integrales, pero con las importantes peculiaridades que
después diremos.

Esta falta generalizada de cumplimiento voluntario del deber de
conservacion produce un doble efecto:

1°.- El patrimonio edificado del municipio se encuentra cada vez mas
avejentado y en peores condiciones de conservacion.

2°.- Casi la totalidad de las intervenciones dirigidas a la conservacion de
edificios son consecuencia de una actuacion administrativa previa, bien por la
via del estimulo y el fomento (acciones de ayuda econdémica y técnica a través
de las ARCH, en las zonas histéricas: mas adelante volveremos sobre ellas) vy,
sobre todo, en ultimo término, mediante la determinacion y la imposicion por la
Administracion de las medidas conservativas precisas a través de “ordenes de
ejecucion” (que pueden llegar a ejecutarse incluso de forma coactiva, por via
de la ejecucion subsidiaria).

Preciso es reconocer, sin embargo, que estas ordenes solo se dictan en
los casos mas graves de falta de conservacion, es decir, cuando el descuido y
la incuria de los propietarios pueden tener consecuencias para la seguridad de
las personas o las cosas, para la salubridad publica (y, por tanto, pueden
derivar en responsabilidades de todos los ordenes, incluso penales, para
politicos y funcionarios) o pueden dar lugar a la pérdida de edificaciones
valiosas, objetivo este ultimo que, como se vera mas adelante, en el caso del
Ayuntamiento de Segovia no se ha conseguido en ocasiones, pues se han
perdido algunos de esos elementos .

En definitiva, en Segovia (aunque la reflexibn nos parece extensible a
otros muchos municipios) el peso de que los propietarios cumplan su deber de
conservacion recae sobre la Administracion municipal, y con ello no nos
referimos tanto a las acciones de fomento —subvenciones- que aquélla ha de

'2 | lamamos la atencion sobre esta ultima consideracion, que desvela un problema de
gran importancia, mas que por su dimension cuantitativa (el nUmero de casos a que afecta, en
términos absolutos, no es elevado, pues no llega a la media docena), por su dimension
cualitativa, pues se frataba de edificaciones cuya final desaparicion, atendiendo a sus
caracteristicas protegidas, debié impedirse en todo caso. Desde esta perspectiva, carece de
trascendencia el hecho de que el nimero absoluto de casos sea bajo (nueva prueba de
caracter relativo de los datos numeéricos). Por otro lado, estos hechos han sido en buena
medida el detonante de este Plan de Mejora.
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desarrollar para apoyar, sobre todo, a los propietarios de los edificios con
valores historico-artisticos, en los que ese deber es especialmente gravoso y
oneroso (que sin duda son escasas y debieran incrementarse), si no a las
actuaciones de control de su cumplimiento y a la adopcién, cuando tal
cumplimiento no se produce, de medidas impositivas, que -—preciso es
reconocerlo- casi siempre tienen un alcance limitado, pues solo se interviene
en los casos mas graves, y no son siempre eficaces, pues en ocasiones no se
alcanza el objetivo que con las mismas se persigue, con la consecuencia de la
progresiva de depauperacion del patrimonio edificado en general y la pérdida
de algunos edificios valiosos.

Esta situacion pretende ser atajada o aliviada, cuando menos, mediante
dos medidas que mas adelante desarrollaremos en el presente Plan: la
implantacion decidida, aunque paulatina, de la ITC regulada en la legislacion
urbanistica de Castilla y Ledn y la introduccién de medidas de mejora en el
procedimiento de imposicién de obras de conservacién mediante 6rdenes de
ejecucion, tendentes a hacerlo mas participado y efectivo y, en ultima instancia,
del procedimiento de ejecucion forzosa de estas 6rdenes, de forma que las
mismas, finalmente, no resulten fallidas (apartados Ill, 2°, Ay B).

B).- Otras consecuencias de la falta de conservacién y otro
problema a resolver.

La falta de cumplimiento del deber de conservaciéon tiene, como hemos
dicho, una consecuencia fisica inmediata, que es la degradacion progresiva de
los edificios, sobre todo en las zonas histéricas (en razén de la mayor
antigiedad de los inmuebles que las integran). Esta situacién lleva consigo que
para los propietarios de estos inmuebles ' sea cada vez mas dificil afrontar el
coste de unas obras de reparacidon que ya no consisten en simples repasos de
tejados, repaso o sustitucion de canalones o similares, sino en actuaciones
estructurales, renovacion de todos los servicios,...etc, situacion que les arroja
en manos de promotores inmobiliarios que adquieren los edificios
frecuentemente —no siempre- a precios bajos, 14 y ello, no para realizar obras
de mantenimiento y conservacion, ni para su inmediata rehabilitacion, sino,
generalmente, para conseguir su declaracion en situacion de ruina '°, con un
doble objetivo:

- La resolucién de los contratos de arrendamiento, con rentas muy bajas
(antiguas), con expulsion de los inquilinos.

- Una vez conseguido lo anterior, y aunque la declaracion de ruina lleve
consigo —como es posible- la orden de rehabilitacion, dejar que continue la

13 Pequefas comunidades de vecinos sin grandes disponibilidades econdmicas en
ocasiones; personas mayores jubiladas, frecuentemente.

'* Se habla hoy del “acoso inmobiliario”, una variedad de acoso moral tipificado en el
Cadigo Penal.

'® De las declaraciones de ruina instadas en los ultimo cinco anos, el 85 % lo han sido
por compafias inmobiliarias.
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degradacion del inmueble hasta un punto en el que sea ya imposible su
rehabilitacion, para o bien proceder a lo que Illamaremos “falsas
rehabiltaciones” ' o, simplemente, a su derribo tras su declaracién —por
motivos de seguridad o de simple imposibilidad fisica de sostenerlo- en la
situacion de ruina inminente 7.

Para evitar estas situaciones se puede acudir, desde luego, a las
acciones de fomento del mantenimiento, la conservacion y la rehabilitacion de
los edificios a través de -entre otras figuras posibles- las denominadas “Areas
de Rehabilitacion de Centros Historicos” (A.R.C.H., en lo sucesivo), reguladas
en el R.D. 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-
2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda, cuyo concepto
y funcionamiento se explican de forma breve en la nota a pié de pagina .

En Segovia, en la actualidad, existen dos ARCH delimitadas, una de las
cuales —la del barrio de “La Juderia’- ha sido gestionada casi ya en su totalidad
con éxito, mientras que la otra —la del barrio de “Las Canonjias’ ha sido
delimitada recientemente y esta a expensas de su acogimiento al Plan Estatal
de Vivienda 2009-2012. Este ARCH reviste una gran importancia para el
presente Plan de Mejora, como se vera.

'® No se tratan y recuperan los elementos originales protegidos del edificio, sino que se
reconstruyen, imitandolos, con materiales similares pero nuevos. Esto, claro esta, es mucho
mas barato que la auténtica rehabilitacién. Esta practica, para el caso de los bienes declarados
BIC, esta expresamente prohibida por la Ley 16/1985, de Patrimonio Histérico Espafiol —art. 39-
2°-y por la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Le6n —art. 38-1°,d).

' Se ilustra esta afirmacion en el Anexo n° 2 a este informe, en el que se aprecia la
situacion final de dos edificios sitos en la Calle Buitrago n°® 3 y 5 para los que, primero, se
dictaron érdenes de ejecucion de obras de conservacion, que fueron incumplidas, y, mas tarde,
fueron declarados en ruina, con imposicion del deber de rehabilitaciéon, al que tampoco se
atendio.

'® EI R.D. 805/2005 establece las condiciones para actuaciones protegidas en materia de
vivienda, dentro de las cuales figura la rehabilitacion de areas urbanas en proceso de
degradacién y de centros histéricos, delimitandose para el primer caso las denominadas Areas
de Rehabilitacién Integral (ARI) y para el segundo las Areas de Rehabilitacion de Centros
Histéricos (ARCH), que aparecen definidas en el art. 51 de la norma. El art. 60 regula las
medidas de fomento de la rehabilitacion en este Ultimo tipo de Areas, estableciendo las
siguientes actuaciones susceptibles de proteccién: a).- Rehabilitacion de edificios y viviendas;
b).- Ejecucion de la urbanizacion; c).- Ejecuciéon de la reurbanizacién. La cuantia maxima a
aportar por el Estado en las actuaciones de rehabilitacion de edificios y viviendas -que son las
que nos interesan- es, segun el art. 61-2°, “el 50 % del presupuesto protegido de las obras de
rehabilitacion de edificios y viviendas, con una cuantia maxima por vivienda subvencionada de
6.000 euros”. En el actual Plan 2005-2008, la CCAA de Castilla y Ledn aporta un maximo de
3.800.-€/ vivienda. ElI Ayuntamiento puede tener que asumir 200.-€/vivienda, pero para su
aplicacion a obras de urbanizacidn que sean necesarias como consecuencia de la actuacion
rehabilitadora (frecuentemente retirada de cables de las fachadas y soterramiento de los
mismos), en cuyo caso el maximo subvencionable total seria de 10.000.-€/vivienda. También
se puede subvencionar el coste de redaccion de los proyectos técnicos. Estas cuantias, con el
Plan de vivienda estatal 2009-2012, podrian verse ligeramente modificadas.
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Pero al lado de estas actuaciones, tremendamente onerosas, que exigen
la colaboracién de varias Administraciones Publicas que allegan medios de
diversas procedencia y que incluso exigen la creacion de una organizacién “ad
hoc” que las gestione, es inevitable que la Administracién siga utilizando los
medios de policia administrativa para conseguir el cumplimiento de los deberes
de conservacion y rehabilitacion, mediante la correcta aplicacion de los
instrumentos de que le dota la normativa para conseguirlo.

En esta linea, es preciso que se tramiten procedimientos rigurosos de
declaraciéon de ruina, con imposicion de deber de rehabilitacion cuando el
edificio en esa situacion, en razén de su proteccién, no pueda ser derribado,
apoyando y vigilando el cumplimiento de esta medida y, cuando finalmente no
se adopte por el obligado, acudir al mecanismo sustitutivo de la venta forzosa.
Algunas propuestas del presente Plan se dirigen a estas finalidades (apartado
1, 2°,C).

C).- El estado de la cuestion en ambitos no histéricos.

Fuera de los ambitos histéricos a que nos venimos refiriendo, la cuestion
se plantea de forma distinta. Las actuaciones de mantenimiento y conservacion
requeridas por los edificios y construcciones suelen ser menos intensas y
costosas. Aunque los edificios lleguen a alcanzar la situacion de ruina, su falta
de valor histdrico, artistico, tipolégico o ambiental hace que la consecuencia
normal de la declaracién sea la demolicién del inmueble, pudiéndose actuar
sobre la parcela resultante en los términos que permita el planeamiento
urbanistico. No obstante, en estos casos, las actuaciones de mantenimiento y
conservacion también tienen una gran importancia para:

- Sobre todo, evitar la existencia de edificios en situacion de inseguridad
(en su conjunto o de alguno de sus elementos: balcones, aleros,...etc)

- Evitar edificios —u otros espacios- en situacién de insalubridad, desdoro
o falta de ornato o con condiciones de habitabilidad deficientes.

- Alargar la vida y permitir la utilizacion prolongada de un elenco
importante de edificios, sin necesidad de nuevos desarrollos exteriores a lo ya
edificado, con un consumo innecesario de suelo, en la linea de las nuevas
tendencias del urbanismo sostenible mas atras resefiadas (punto 1,1°, pag. 22).

39).- El diagndstico: conclusion.

A).- Existe una falta generaliza de cumplimiento voluntario del deber de
conservacion que incumbe a los propietarios urbanos, lo cual conduce a que
se produzca un galopante deterioro del patrimonio edificado y a que la
trabajosa acciéon administrativa de comprobacion y exigencia de ese
cumplimiento haya de estar muy por encima del nivel recomendable si se
quiere que sea efectiva (casi todas las acciones conservativas realizadas por
los propietarios traen su causa en una imposiciéon municipal).
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Es preciso invertir esta situacion y que sean los propios obligados los
que comprueben el estado de sus inmuebles y subsanen las deficiencias. Hoy
hay mecanismos legales para conseguirlo. A través de este Plan se pretende
ensayar la implantacién de uno de ellos: la ITC.

B).- Implantados o no los anteriores mecanismos, con frecuencia es
preciso requerir a los propietarios para que atiendan a su deber, sefalandoles
las actuaciones precias para ello (6rdenes de ejecucion), pero cuando los
propietarios ni siquiera atienden a este requerimiento, los mecanismos de
ejecucion forzosa de lo ordenado no estan funcionando adecuadamente, de
forma que en algunos casos significativos la orden de ejecucion de obras de
conservacion finalmente no se ha cumplido, produciéndose la pérdida del
edificio que se pretendia conservar. Hay que mejorar, corregir de forma radical,
estos procesos.

Por otro lado, en estos procedimientos de “ordenes de ejecucion” son
excesivamente “confrontados” —los “pareceres técnicos” municipales y de la
propiedad sobre la conservacion son, a menudo, poco conciliables- o que los
hace complejos, juridicamente virulentos y largos.

C).- El deterioro fisico progresivo de las construcciones, en las zonas
historicas, desencadena un ciclo perverso, que podria expresarse asi:

Mayor deterioro fisico de los inmuebles— mayores dificultades de
mantenimiento para sus propietarios — aparicion de otros agentes urbanisticos
con mas medios (promotores inmobiliarios) — utilizacion de mecanismos
legales (ruina) para deshacerse de los ocupantes del edificio, pero
incumpliendo la medida rehabilitadora paradéjicamente asociada a la ruina en
los edificios protegidos — avance del deterioro del edificio hasta alcanzar una
situacion literalmente “insostenible” — falsa rehabilitacion del mismo o pérdida
definitiva (demolicién). Es preciso romper este circulo. Hay mecanismos para
procurarlo.

D).- Fuera de los ambitos histéricos las actuaciones de mantenimiento y
conservacion también son precisas, para evitar situaciones de inseguridad,
salubridad, habitabilidad y ornato y para minimizar el impacto del crecimiento
urbano y del consumo de suelo, impulsando la regeneracién de la ciudad
existente y, por ende, el urbanismo sostenible.

Se incorpora, como Anexo n° 3 a este informe, un analisis DAFO sobre
la situacion de todo el proceso de implantacién de instrumentos y mejora de
procedimientos para el fomento de la conservacién y la rehabilitacion de las
edificaciones en el municipio de Segovia.
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lll.- PROPUESTA DE MEJORA.

Para facilitar el seguimiento de este apartado y propiciar su adecuada
comprension, vamos a reflejar en una tabla todos los aspectos que se van a
tratar, es decir, el objetivo general o estratégico del Plan, varios especificos en
que se desdobla y las acciones precisas para alcanzar estos ultimos,
sefalando para éstas un nivel de prioridad (que se clasifica de mayor a menor
como A, B y C) y un nivel de incidencia en el resultado final (que se clasifica de
menor a mayor como 1, 2y 3).

TABLA n®2

Resumen de objetivos y acciones propuestos.

19).- OBJETIVO GENERICO: Impulsar el cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion de los edificios.

29).- OBJETIVOS ESPECIFICOS Y ACCIONES. PRIORIDAD | INCIDENCIA
A).- 1° OBJETIVO | a).- Elementos determinantes: Se justifican las acciones

Implantacion de la b).-Acciones para conseguir el objetivo::

ITC.
12 Accion .- Limitar el alcance territorial de aplicacién de la ITC. A 3
22 Accion.- Campafia informativa y formativa sobre la ITC. A 3
32 Accién.- Constitucion del Registro de edificios sometidos a A 3
inspeccion.
42 Accién .- Fomento de la ITC en el ARCH de “Las Canonjias”. A 3
53 Acciodn.- Articulacion cauce ejecucion subsidiaria. B 2

B).- 2° OBJETIVO a).- Elementos determinantes: Se justifican las acciones

Mejoras de la b).- Acciones para conseguir el objetivo:

regulacion del

procedimiento 12 Accién .- Actualizacion de la Ordenanza Municipal reguladora

emision de 6rdenes del deber de conservacion y del estado ruinoso de las C 1

de ejecucion. edificaciones de 1996.
22 Accioén.- Introduccion de la posibilidad de proponer B 2
alternativas técnicas a las medidas sefialadas en las 6rdenes de
ejecucion. Vias de conclusion convencional.
32.-Accion.- Dos mejoras en el procedimiento de ejecuciéon A 3
subsidiaria de las obras de conservacion.

C).- 3° OBJETIVO | a).- Elementos determinantes: Se justifican las acciones

Mejora del b).- Acciones para conseguir el objetivo:

procedimiento de

declaracion de ruina. | 12.- Accién.- Prevision de la posibilidad de ejecucion subsidiaria C 1
de actos precisos para la rehabilitacién (proyectos de obras de
rehabilitacion).
22 Accion.- Implantacién del mecanismo sustitutivo de la venta B 3

forzosa. Disefio del Registro de inmuebles en venta forzosa.

1°).- Objetivo general (estratégico).

Como ya se sefialara en su primer apartado (“Introduccion”), el presente
Plan de Mejora pretende impulsar el cumplimiento de los deberes urbanisticos
generales de conservacion y de rehabilitacion de las edificaciones en el
municipio de Segovia.
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Hemos repetido que Segovia esta declarada por la UNESCO Patrimonio
de la Humanidad; que su recinto amurallado esta declarado Bien de Interés
Cultural en la modalidad de Conjunto Historico; que dentro y fuera el recinto
amurallado numerosos inmuebles y sus entornos también estan declarados
Bienes de Interés Cultural, pero en las modalidades de Monumento Histérico o
Paisaje Pintoresco; y, finalmente, que existen mas de ocho centenas de
inmuebles que, sin ostentar la categoria de Bien Interés Cultural, se encuentran
catalogados y protegidos por el planeamiento urbanistico.

Conseguir que los propietarios de ese importante patrimonio edificado
cumplan los deberes de conservacion y rehabilitacion es esencial para su
mantenimiento y perdurabilidad. Ellos seran, desde luego, los mas intensos
beneficiarios del disfrute de ese singular patrimonio, en cuanto que lo detentan,
pero la comunidad vecinal también resultara muy beneficiada, y no solo desde
la perspectiva del goce estético y ambiental que esos inmuebles bien
conservados le depara, sino también porque ese patrimonio ha de ser, en
buena medida, el soporte del atractivo turistico de la ciudad y de su proyeccion
cultural, muy potenciada en los ultimos afios y que pretende ser la marca que la
distinga internacionalmente (Segovia es una de las candidatas a ser Capital
Europea de la Cultura en 2016).

Desde otra perspectiva, también hemos sefalado en la “Introduccion” de
este Plan (punto 1,1°, pag. 22), que la potenciacion del cumplimiento de esos
deberes urbanisticos generales de conservacién y rehabilitacion debe
producirse no solo en el caso de los edificios con valores historicos, artisticos u
otros protegibles, sino también en el de los que carezcan de esos valores, y
ello en algunas ocasiones por puros motivos de seguridad, salubridad u ornato
publicos (para reponer esas condiciones en edificios que las hayan perdido) y
en todas por exigencias ineludibles de las modernas politicas de ordenacién
urbana: el principio de sostenibilidad, procedente del ambito medioambiental,
se ha convertido en una exigencia horizontal que impregna multitud de ambitos
sectoriales y, como no podia ser menos, el urbanistico también.

Impulsar el cumplimiento de los deberes urbanisticos de conservacion y
de rehabilitacion de las edificaciones en Segovia, como mecanismo de la
conservacion del patrimonio histérico-artistico (base de la proyeccién cultural
de la Ciudad) y de la sostenibilidad urbanistica, seria el objetivo estratégico de
este Plan de Mejora'®.

2°).- Objetivos especificos y acciones.

¥ Como se puede observar con lo sefialado hasta aqui, no se pretende a través del
presente Plan ordenar o mejorar un procedimiento concreto, sino una concatenacion de
mecanismos y procesos, es decir, un conjunto de “actividades” para conseguir unos
“productos” (edificios en buen estado de conservacion o rehabilitados), que generaran
determinados “impactos directos” (mejora del patrimonio edificado de la ciudad, en especial el
muy valioso; reutilizacion de edificios; clarificaciéon del mercado inmobiliario) e “impactos
finales” (fortalecimiento de la “marca” cultural de la ciudad y correlativa potenciacion turistica;
sostenibilidad urbanistica), esperando también un “impacto simbolico” en la ciudadania.
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A).- Primer objetivo: Puesta en funcionamiento de la ITC.
a).- Aspectos determinantes .

Ya ha queda descrito mas atras en qué consiste y como funciona este
instrumento habilitado por la normativa urbanistica de algunas CCAA. Interesa
recordar ahora las siguientes ideas de su régimen:

- Los propietarios de los edificios deben encomendar a técnicos
competentes inspecciones técnicas periodicas para determinar su estado de
conservacion y las obras precisas para mantener o reponer sus condiciones de
seguridad y salubridad.

- La primera inspeccion debe hacerse el aio siguiente a aquel en el que
se cumplan 40 afios desde su construccion o rehabilitacion integral.

- A partir de ésta, deben realizarse nuevas inspecciones cada 10 anos.

- Para los edificios construidos o rehabilitados antes de 1950, entre 1951
y 1959 y entre 1960 y 1966, existen unas fechas preestablecidas para la
primera ITC.

- El Ayuntamiento puede limitar la ITC a determinados ambitos
territoriales.

- El resultado de la inspeccion debe consignarse en un certificado y en
un informe anexo.

- Para controlar la aplicacion de la ITC el Ayuntamiento puede crear un
registro de edificios sometidos a la misma.

- ElI Ayuntamiento puede requerir a los propietarios la aportacion del
ultimo certificado de la ITC vy, si no lo presentan, ordenar la inspeccion,
pudiendo realizarla de forma subsidiaria, es decir, en lugar y a costa del
obligado.

Diversos objetivos pueden conseguirse, desde una perspectiva general,
con la implantacién de la ITC. Brevemente expuestos, son los siguientes:

1.- El primero y fundamental es lograr que las construcciones presenten
un correcto estado edificatorio. Para ello, se hace recaer sobre los propietarios
la carga de demostrarlo y asegurarlo. Aunque esta cuestién pudiera parecer
elemental, lo cierto es que es un planteamiento muy reciente, vinculado a
sociedades con un alto nivel de desarrollo social y econdmico y que, en lo
ideoldgico, entronca con “los proyectos de reforma ilustrada y del buen hacer
urbanisticos [...] que se han visto histéricamente muchas veces frenados por
resistencias sociales” (GONZALEZ-VARAS, 2005)%.

20 “Aunque esta cuestion pudiera parecer elemental, ciertamente ha tenido que pasar

mucho tiempo para que la inspeccién se contemple en las legislaciones urbanisticas. Estamos
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Este desplazamiento de la inspeccion a los propietarios tiene para los
Ayuntamientos, ademas, una indudable repercusién econémica. Es el propio
titular del inmueble el que financia la inspeccion y no el presupuesto publico,
todos los ciudadanos, que es lo que ocurre cuando la inspeccion —para la
emision de una orden de ejecucion- se realiza a través de medios personales
municipales. Este efecto tiene interés para cualquier municipio y también para
el de Segovia.

2.- La ITC es uno de los medios posibles para lograr algo mas
importante que el correcto estado de seguridad y salubridad de uno o varios
edificios, como es la rehabilitacion integral de las ciudades. Es el primer paso
para alcanzar este monumental objetivo, pero también son imprescindibles
para alcanzarlo la planificacion y las medidas de fomento de la rehabilitacion
(subvenciones y ayudas econdmicas y técnicas) y esencial es, por tanto,
vincular o enlazar la ITC —que encaja en la actividad de policia urbanistica- con
dichas medidas. La Ordenanza del Ayuntamiento de Madrid que regula este
mecanismo lo hace. Nosotros, mas modestamente, proponemos una idea para
que ese enlace se produzca en nuestro caso.

3.- La implantacion de la ITC dignifica y clarifica el mercado inmobiliario
de edificios que no sean de nueva construccion.

ante una de esas medidas legislativas cuya prevision misma en la norma esta condicionada a
un determinado desarrollo y evolucién social. Es decir, sin en dichas legislaciones se establece
un régimen juridico completo de la ITC es porque se considera que, en la actualidad, estamos
en condiciones, socialmente, de lograr la realizacion de este auténtico reto urbanistico.

En efecto, aunque pudiera parecer elemental una inspeccién técnica que demuestre un
aceptable estado edificatorio de un inmueble, es propio de sociedades avanzadas plantearse y
regular esta cuestion. El estado de la vivienda se ha convertido en un factor visual de primera
magnitud que consigue distinguir las sociedades desarrolladas de las subdesarrolladas. Un
régimen juridico de inspeccién técnica de edificios no seria posible hoy, porque falta la propia
base, en buena parte de los paises del mundo. Ni tampoco habria sido, seguramente, posible
en Espafia hace unos afios. [...]. No obstante, serd obviamente la practica del sistema (es decir
la realizacion o no de los logros que se pretenden) la que determinard el grado real de
evolucién social y de cultura urbanistica de nuestra sociedad. El hecho de que la legislacién
prevea este tipo de medidas es solo un primer indicativo de un posible desarrollo social y
econémico que ha de corroborarse desde el punto de vista de los logros practicos”.
(GONZALEZ-VARAS, “La inspeccion técnica de construcciones”, pag. 1301 y ss., en la obra
colectiva “Derecho urbanistico de Castilla y Ledn”, 2005).

Al margen de lo anterior, aunque parece deducirse de la formulacién que se ha
planteado de este objetivo de la ITC, lo cierto es que no todos la ven como una consecuencia
normal del deber general de los propietarios de conservar los edificios de los que son duefios,
que es una de las manifestaciones de la funcion social de la propiedad. Desde otra perspectiva,
se considera a la ITC como un desplazamiento a los propietarios de una funcién publica, como
es la policia de edificaciones. Se estaria trasladando a los propietarios algo que inicialmente es
una obligacion del poder publico: comprobar la seguridad y salubridad de las construcciones.
Desde esta perspectiva, se considera a la ITC como una caso de “public-private-partnership”; la
consecucion del interés publico con la colaboracion de agentes privados.
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Es cierto que el estado de un edificio o parte del mismo y su adecuada
relacion con el precio en el mercado puede, en ocasiones, ser apreciada por el
propio adquirente, pero no siempre es asi. En cualquier caso, lo cierto es que la
informacion que sobre ese estado ofrecera la ITC y el hecho de que esa
informacion vaya a ser accesible a cualquiera, al constar en el Registro publico
de edificios sometidos a ITC que se pretende constituir, facilitara que el
vendedor obtenga la rentabilidad legitima y que el comprador obtenga un bien
con unas garantias minimas, circunstancias que en el mercado segoviano de
este tipo de inmuebles —enloquecido, como todos los mercados inmobiliarios de
estos afnos- no siempre concurrian. La actual crisis, seguramente, quitara
importancia a este efecto de la implantacién de la ITC, pero las crisis pasan —
esperemos- y siempre es bueno que cualquiera pueda saber cual es el estado
real de lo que esta en el mercado.

Pese a todo lo senalado, tememos que la implantacion del mecanismo
no va a ser facil y ello, en buena medida, por la resistencia de los dos grupos
principales de sujetos que han de intervenir en su puesta en practica: los
propietarios y los técnicos competentes para realizar la inspeccion.

Diversos frentes de resistencia pueden ofrecer los propietarios, desde
los puramente psicolégicos, hasta los econdmicos de mayor o menor
relevancia?'.

Con todo, una importante resistencia —asi lo demuestra la experiencia, al
menos en Castilla y Ledn- proviene curiosamente de los técnicos que han de
realizar la inspeccion.

Han de emitir un certificado y un informe anexo en el que han de indicar:

a).- El estado general de conservacion del edificio inspeccionado, con
especial referencia a los elementos vinculados directamente a su estabilidad,
consolidacion estructural, estanqueidad y, en general, a la seguridad de la
construccion y de las personas (la estructura, la cimentacién, las fachadas

2 Pueden influir, desde luego, factores psicologicos: propietarios a quienes no

preocupa la situacion de inseguridad o insalubridad de sus edificios o que querrian reservarse
la decision ultima de cédmo y cuando reparar su casa; la sensacion de que se les traslada una
carga excesiva, una especie de “impuesto”.

No obstante, claro esta, los factores mas importantes seran los econémicos, algunos
mas reales e importantes que otros. De esta manera, el propietario, que ha de valerse para la
inspecciéon de un técnico competente que le girara la correspondiente minuta, puede preferir
que la Administracion dicte la correspondiente orden de ejecucién de obras de conservacion,
con el diagnéstico del estado del edificio y la determinacion de las obras pertinentes formulada
por sus técnicos, de forma gratuita. Tampoco se conformaran muchos con que sea su propia
actuacion, realizando la ITC y las obras establecidas en la misma, la que ponga fin a las
frecuentes operaciones especulativas que ya hemos denunciado mas atras: apurar hasta el
final la situacion del edificio, para que sea declarado en ruina, con el interesante efecto de la
resolucién de los contratos de arrendamiento, y quizd —si se resiste con contumacia a las
reparaciones- la final sustitucion del inmueble. También es cierto que, en algunos casos,
pueden determinados colectivos de propietarios sentirse muy perjudicados, sefaladamente los
de edificios de viviendas total o mayoritariamente ocupados por inquilinos que pagan alquileres
bajisimos, que ahora se verian ademas obligados a pagar la ITC y ejecutar las obras que de la
misma deriven.
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exteriores, interiores y medianeras, las cubiertas, azoteas, voladizos,
marquesinas, antenas y demas elementos susceptibles de desprendimiento,
asi como las redes de saneamiento y distribucion de agua, gas y energia
eléctrica en baja tension).

b).- También, en su caso, los desperfectos y deficiencias de
conservacion apreciados, asi como las pruebas mas exhaustivas que sean
necesarias para averiguar sus causas y determinar y valorar las obras y demas
medidas precisas para mantener o reponer las condiciones de conservacion
exigibles.

c).- En la segunda y sucesivas inspecciones, el grado de ejecucion de
las medidas indicadas en el informe anexo al certificado de la anterior
inspeccion, asi como el resultado de las obras realizadas desde su emision.

Los dos primeros extremos de la certificacion son comprometidos para
quien la suscriba (para eludir en lo posible ese compromiso, se han planteado
modelos de certificacion y de informe anexo con contenidos un tanto
"descafeinados”, permitasenos la expresion °. El dltimo extremo, es
comprometido para el propietario que no haya adoptado las medidas
establecidas en aquél.

Todas estas circunstancias hacen que nos parezca precisa la realizacion
de las acciones que se describen vy justifican en el siguiente apartado, con el
concreto alcance que en cada caso se indica.

b).- Acciones para la puesta en funcionamiento de la ITC.

12 Accion .- Limitar el alcance territorial de aplicacién de la ITC.

Las consideraciones que haciamos sobre la necesidad de cierta
“madurez social” para implantar este tipo de instrumentos no eran gratuitas. No
estamos seguros que la sociedad segoviana haya adquirido un grado real de
evolucion social y de cultura urbanistica suficientes para la implantacion
decidida y generalizada del instrumento.

Por ello se considera prudente implantarlo, primero, a un nivel territorial
mucho menos amplio que el completo término municipal. Pretendemos hacer
una prueba, experimentar sobre un ambito territorial concreto y relativamente
reducido, que permita comprobar los problemas reales que suscita su
aplicacién para, desde la experiencia, disefar mecanismos correctores y, en su
caso, extender la experiencia a otros ambitos o a todo el municipio 2.

22 También se ha suscitado, incluso, para eludir toda responsabilidad, que las

certificaciones e informes fueran ratificados o validados por técnicos la Administracion.

% El propio Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn consciente, de un lado, de las
dificultades para implantar la ITC, y, de otro lado, para facilitar y flexibilizar la implantacion de
politicas publicas de diverso alcance, permite “limitar la obligatoriedad de la inspeccién
determinados ambitos del término municipal o a determinado tipo de edificios” (art. 315-2°).
Nosotros hacemos uso de esta habilitacion sélo en su manifestacion territorial.
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Este planteamiento a pequefa escala tiene, ademas, una ventaja
suplementaria: para su puesta en funcionamiento y control se estiman
suficientes los medios personales con que cuenta el Servicio de Urbanismo del
Ayuntamiento de Segovia en la actualidad (descritos en al punto IIl,1°, B, pags
29y ss de este Informe).

Se han evaluado varias posibilidades para elegir el ambito concreto de
implantacion:

- Implantar el nuevo instrumento en alguna de las A.R.C.H. delimitadas
hasta el momento en Segovia (las denominadas ARCH de “La Juderia”’ y de
“Las Canonjias”, en las que —al menos en la primera- ya se esta actuando para
impulsar por la via del fomento la rehabilitacion total o parcial de edificios). Se
trataria en este caso, como deciamos mas atrds, de conseguir vincular o
enlazar la ITC con el fomento.

- Hacerlo en zonas del recinto amurallado de Segovia no incluidas en un
ARCH o en zonas exteriores al recinto amurallado, sobre |la base de considerar
que la accion de fomento supone un impulso, ya que no suficiente, si al menos
aceptable de la accion conservativa, por lo que se trataria de extenderla a
zonas donde esa actividad solo es consecuencia de actuaciones puntuales de
la Administracién ordenandola, actuaciones casi de emergencia.

Se ha optado finalmente, por un solucién mixta, dentro del limitado
alcance del planteamiento inicial, y se propone la implantacion del mecanismo
en el ambito del ARCH de “Las Canonjias”, que esta comenzando su
singladura®®, y una zona del denominado Barrio de San Millan, que —como se
ha indicado mas atras- es el arrabal histérico situado en inmediata contigtidad
con la parte sureste de la muralla de Segovia, en el que conviven edificaciones
de muy diverso valor, antigledad y estado fisico (vivienda de proteccion oficial,
edificios recién construidos o rehabilitados y edificios en un estado
semiruinoso).

Se ha decidido manejar areas tan disimiles (un area de caracter casi
exclusivamente histérico, con edificios romanicos y goticos en su mayoria, y en
que va a fomentarse econdémicamente la ITC, y otro de un con un interesante
mestizaje edificatorio, en el que la implantacién no va a contar con apoyo
econdmico), pues ambas representan los dos extremos del problema que
afrontamos, por los que podremos extraer de ellas las maximas consecuencias
y aprendizajes posibles para la paulatina extension o la generalizacion del
mecanismo®>.

?* Hacerlo también en el ARCH de “La Juderia” podria resultar perturbador a estas
alturas de su desarrollo, que ya casi ha concluido su actuacion sobre la edificacion,
centrandose en su fase final mas en determinadas actuaciones de urbanizacién de las calles y
callejones del Area o estéticas de los edificios, como la eliminacion del cableado en las
fachadas.

B E| argumento que justifica que en una zona se subvencione la ITC y que en la otra no
existan ayudas, es el mismo que justifica que en el ARCH se fomente la rehabilitacion y no se
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En todo caso, esta inicial delimitacion de los ambitos sobre los que se
pretende que actue la ITC ha de regularse en un instrumento de planeamiento
urbanistico (asi lo ordena el RUCYL). En este caso, puede ser el PGOU o un
Plan Especial de Proteccion de Conjuntos Histéricos. EI| PGOU de Segovia ha
sido objeto de una laboriosa y larga revision aprobada a finales del afio 2007.
Queda pendiente de redactar un Plan Especial de Proteccion del Casco
Histdrico de Segovia y algunas zonas aledafias que complemente a aquél.

Por motivos de imagen, no parece muy apropiado que a los pocos
meses de la aprobacion de la revisidén de instrumento de planeamiento general
se comiencen a tramitar modificaciones, por lo que se estima preferible
introducir esta regulacién en el Plan Especial en redaccion.

La regulacién que se propone para incorporar al Plan, figura como
Anexo n° 4 a este informe. La regulacion incluye, desde luego, los planos de
delimitacion de los dos &ambitos, pero también algunas normas muy
elementales, pero imprescindibles para su funcionamiento inicial.

Habida cuenta el caracter progresivo que queremos otorgar a la
implantacion de este mecanismo, hemos renunciado a redactar una ordenanza
que regule de forma acabada la ITC. Muchos Ayuntamientos que han
implantado la ITC, lo han hecho (tienen justa fama la de Madrid, la de Zaragoza
y la de Granada, que son el modelo de casi todas las demas).

Nosotros podiamos haber hecho lo mismo, tomando como referencia
una ordenanza de alguno de los Ayuntamiento mas avanzados en la materia o
un “refundido” de las previsiones que nos parecieran mejores de cada una,
pero sin saber si se adaptan a nuestra situacion o si resuelven los problemas
reales que es nuestro caso se van a plantear. Esta vez hemos querido ver
primero qué problemas se manifiestan, pensar las soluciones y luego, si es el
caso, plasmarlas en una ordenanza una vez se compruebe la conveniencia de
extender o generalizar el ambito de aplicacién de la ITC.

No obstante, como decimos, en todo caso resulta necesario articular
algunas normas -las minimas imprescindibles- para la puesta en
funcionamiento del “modelo piloto” de ITC con el que se pretende empezar, que
son las que se reﬂeg'an en la propuesta que se incorpora en el Anexo n° 4 que
acabamos de citar “°. Con ellas y la muy pormenorizada regulacion que de la
ITC contiene el RUCYL (que ya resuelve algunas cuestiones que en otros
Ayuntamientos, ante el silencio de su normativa autonémica, han tenido que
resolver a través de la Ordenanza), se puede comenzar a andar el camino.

haga la mismo en al Barrio de San Millan: en el primer caso, se trata de edificios de caracter
valioso y muy protegidos, sometidos por tanto a numerosas limitaciones, cuya conservacion es
también especialmente onerosa.

% Sino quisiera el Ayuntamiento que figuraran estas normas primeras de la ITC en el
futuro Plan Especial, constrinendo a éste a la funcion estricta que le atribuye el RUCYL de
delimitar los ambitos de aplicacién de la ITC, podrian incorporarse a la aun vigente Ordenanza
Reguladora del deber de conservacion y el estado ruinoso de las edificaciones del municipio
del Segovia, del afo 1996.
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22 Accion.- Campafa informativa y formativa sobre la ITC.

Estimamos que es preciso reducir, en lo posible, las resistencias que
encontrara la implantacion, siquiera reducida, de la ITC. Para ello nos parece
imprescindible desarrollar una campafa de difusion entre los sujetos afectados
por la aplicacion del mecanismo.

Ahora bien, creemos que esta accion no se satisface con el dictado de
un bando de la Alcaldia en el que se dé cuenta de la obligatoriedad de la
medida, de los edificios a que afecta, de lo que tienen que hacer los
propietarios y los plazos para ello, que es lo que han hecho algunos
Ayuntamientos (véase, como simple ejemplo, el del Ayuntamiento de Zamora,
que se incorpora como Anexo n° 5).

Desde luego que esta informacidén es precisa, pero nos parece que la
campana tiene que tener un contenido mas amplio y, sobre todo, una
orientacion distinta, como la que plantea, por ejemplo, la Ordenanza Municipal
Reguladora del Deber de Conservacion de la Edificacion e Inspeccion Técnica
de Edificios del Ayuntamiento de Zaragoza (2002), en la que se lee lo siguiente:

‘La incidencia que esta normativa va a provocar en el ciudadano
propietario de un inmueble es importante y por ello se considera esencial el
elevar a un conocimiento exacto de su contenido y objeto al interesado
destinatario. Para ello es preciso la puesta en marcha de campafas de
informacion que permitan conocer el alcance de esta inspeccion técnica
de edificios, y gue la misma se instituye como una medida de fomento a la
conservacion de la edificacion, mas gue como una accion de policia de la
Administraciéon Publica frente al ciudadano”.

El hecho de que, en este primer paso que planteamos, la implantacion
de la ITC se centre en el ambito de un ARCH, con la consiguiente vinculacion
de la inspeccién y el fomento (las ayudas econdmicas), puede ayudar a que el
desarrollo de la campafa en el sentido expuesto resulte fructifera: se trata de
fomentar la conservacion de la edificacion y de avanzar hacia la rehabilitacion
integral de una ciudad que pretende ser capital cultural europea en 2016 y cuyo
patrimonio edificado es unos de sus principales activos culturales. Se trata de
vincular la puesta en marcha de este mecanismo, destacando su vinculacion a
sociedades desarrolladas y la “marca” de Segovia como “Ciudad de la Cultura”.

Ahora bien, la campafia no debe dirigirse unicamente a los propietarios
obligados a la ITC, sino a todos los sujetos implicados en la aplicacion de la
misma. En este sentido, parece claro que para el buen funcionamiento y
cumplimiento de este régimen, resulta esencial la colaboracion y participacidn
directa de los colegios profesionales, ya que ellos, a través de sus técnicos y
previa peticion del propietario del edificio, van a ser quienes lleven a la practica
la inspeccidn de la edificacion y el control del estado de las mismas.

Para que la campafia sea plenamente eficaz, creemos que su desarrollo
debe ser contratado con una empresa especializada, que habia de encargarse
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de la confeccion y difusion de tripticos o cuadernillos informativos sobre la
vinculacion del cumplimiento de la ITC, la conservacion de la edificacion y la
rehabilitacion integral de la ciudad, patrimonio cultural de la humanidad, pero
sobre todo, de los segovianos; de sus ventajas, que las tiene, para los
propietarios y otros operadores en el mercado del tipo de producto inmobiliario
a que afecta®’ ; y también, claro esta, el régimen de la ITC de forma sencilla,
clara y comprensible: obligaciones de los propietarios, plazos,...etc.

También se propone la celebracién de unas jornadas informativas vy
formativas con:

a) Los 6rganos representativos de los propietarios urbanos (Camara de
la Propiedad Urbana, Asociaciones de Promotores y Constructores,...etc).
Estas jornadas pueden plantearse a nivel politico y técnico.

b).- Los 6rganos representativos de los técnicos competentes (Colegios
Profesionales). Estas deben plantearse mas a nivel técnico que politico.

Una de estas jornadas habria de versar sobre la adopcién por el
Ayuntamiento de un modelo de cuestionario/informe a utilizar por los técnicos
que realicen la inspeccion, pues es ésta una de las cuestiones que mas
preocupan a este colectivo.

Existe un borrador que se ha negociado a un nivel territorial mas amplio
(la Comunidad Autonoma de Castilla y Ledn), en el seno del denominado
“Proyecto ITC”, impulsado por la propia Junta de Castilla y Ledn y el Instituto de
la Construccién de Castilla y Leodn, al que ya nos hemos referido mas atras, y
que se incorpora en el Anexo n° 6 a este informe.

Hasta la adopcion —o no- de este modelo a nivel autondmico, puede
negociarse su aplicacion en Segovia o la de otro de transicion elaborado sobre
esa base.

Igualmente se puede negociar la puesta a disposicidn de los técnicos
interesados de una aplicacion desarrollada en el seno del mismo “Proyecto
ITC” para la recogida por el técnico de los datos del edificio precisos para la
confeccion de la certificacidon y el informe anexo a la misma.

32 Accion.- Constitucion del Registro de edificios sometidos a
inspeccion.

El instrumento fundamental para que la ITC pueda arrancar, aun con el
caracter limitado que proponemos, es este Registro Publico a que ahora nos
referimos.

Se pretende su constitucién con una doble finalidad:

" Desde luego, la correcta aplicacion del régimen de la ITC incrementa objetivamente
el valor del bien, a la vez que al permitir conocer la situacion real del edificio, hace posible
evitar algunos abusos muy comunes en el mercado.
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a).- Determinar los edificios en que se dan los requisitos objetivos que
hacen obligatoria la ITC en los ambitos a que se va a aplicar.

Se trata de determinar la edad de terminacion o de rehabilitacion integral
de los edificios comprendidos en esos ambitos, de forma que los que lleven 40
0 mas afos terminados o rehabilitados quedan, desde su inscripcion en el
registro, obligados a realizar la ITC.

Con esta informacién se podra organizar la que podriamos denominar
primera “Campafia ITC”, requiriendo a los propietarios afectados —cuyos
edificios hayan cumplido la edad critica- para que realicen la inspeccion (en el
plazo de un mes desde el requerimiento).

Como en esta primera ocasién en que la ITC vaya a ser exigida los
edificios afectados son muchos (en el ARCH 91 edificios del total incluido, que
son 142, y en el Barrio de San Millan, 48 edificios de un total de 90; es decir, un
total, ese primer afo, de 139 edificios), los requerimientos podrian organizarse
en tres o cuatro tandas espaciadas a lo largo de ese afio y alguno de los
siguientes de la manera que se vea conveniente.

Cada afio sucesivo se podra comprobar los edificios que “vencen” ese
ano y actuar de idéntica manera, organizando la "Campafa ITC” anual.

b).- Recibir y anotar los resultados de la inspecciones que se practiquen
y se comuniquen por la propiedad. Con tres posibilidades iniciales:

- Que el propietario no cumpla el requerimiento y no realice la ITC. En
este caso se podra realizar en sustitucion del obligado y a su costa, aplicando
el procedimiento de ejecucidn forzosa subsidiaria (en relacidén con la aplicacién
de este procedimiento a este concreto supuesto, también formulamos una
propuesta de mejora a la que mas adelante aludiremos (punto Ill, 2°,A,b, pags,
53 y ss).

- Que el resultado de la inspeccién sea favorable. Se anotara en el
Registro, con indicacion de la fecha en que el edificio debera realizar
nuevamente la ITC (diez anos después, segun el RUCYL).

- Que el resultado de la inspeccién sea desfavorable. Se dara traslado a
los Servicios Técnicos Municipales para que establezcan un plazo estimado en
que las deficiencias observadas podrian ser corregidas, inspeccionen el edificio
una vez transcurrido ese plazo y, comprobada su inejecucion, se dictara la
correspondiente orden de ejecucion de obras de seguridad o conservacion por
remision al certificado técnico de inspeccion, salvo que no se considere
oportuno y los Servicios Técnicos prefieran sefialar directamente las
actuaciones exigibles.

Para cumplir esas finalidades en el Registro a constituir debieran figurar,
al menos, los siguientes datos:

- Titular/es del edificio.
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- Situacion.

- Referencia y plano catastral.

- Fotografia.

- Nivel de proteccién, en su caso.

- Fecha de construccién o de rehabilitacion (de no constar, afio aproximado).

- Inspecciones técnicas realizadas. Resultado. Fecha de la siguiente
inspeccion.

- En su caso, subsanacion de las deficiencias que como consecuencia de la
obligacion de pasar la inspeccion técnica se hayan realizado.

También se han confeccionado, sobre la base de la informacion que al
respecto ofrece el catastro de urbana, unos cuadros o tablas de los edificios
incluidos en cada ambito, sefialando su fecha de construccién o rehabilitacion,
con lo cual es posible elaborar una lista provisional de los edificios a integrar en
el Registro en los dos ambitos delimitados, sehalando aquellos a los que
corresponderia pasar la ITC el primer afno de puesta en funcionamiento del
mecanismo. Estas tablas se incorporan como Anexo n° 7 a este informe.

En definitiva, a la vista de los datos que figuran en esas tablas,
tendriamos que en el Barrio de las Canonjias sobre un total de 142 edificios,
tendrian que pasar la ITC el primer aino 91 inmuebles, y el barrio de San Millan
de un total de 90, habrian de ser inspeccionados 48 edificios (ya hemos
hablado mas atras de que estas inspecciones se espaciarian en tandas).

La confecciéon definitiva de la lista de edificios y las fichas
complementarias que han de integrar el Registro, exige un importante trabajo
de documentacion para conseguir todos los datos que han de figurar en ellas.
Especialmente minucioso sera el trabajo de la acreditacion “precisa” % de las
fechas de construccion o ultima rehabilitacién integral de los inmuebles,
mediante una prolija comprobacion documental (fechas de certificados de final
de obra, de licencias de primera utilizacion, de cédulas de habitabilidad, u otros
documentos que puedan acreditar el extremo) o, cuando no conste, mediante
la estimacion técnica.

Este trabajo, el caso del barrio de “Las Canonjias”, sera ejecutado por la
propia Oficina de Rehabilitacion del ARCH y por los Servicios Técnicos
Municipales (con motivo de la propia delimitacién del Area se ha realizado ya
una importante tarea de evaluacion del estado de la edificacién, que sera
relativamente sencillo completar). En el Area de la Barrio de San Millan, tendria
que ser contratado con profesionales especializados, mediante un contrato de
servicios, cuyo importe estimado es de 6.000.- €.

%8 Los datos catastrales pueden no serlo.
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La constitucion del Registro y los datos que lo deben integrar es objeto
de regulacién en la propuesta de normativa minima para implantacion de la ITC
que se recoge en el Anexo n° 4, a que ya nos hemos referido mas atras.

42 Accion .- Fomento de laITC en el ARCH de “Las Canonjias”.
Se pretende articular de la siguiente manera:

- Probablemente se podra subvencionar el coste de la inspeccion y la
emision del informe y el certificado técnico correspondiente, de la misma forma
que se subvencionan los proyectos técnicos de rehabilitacion de los inmuebles,
es decir, al 100% del importe (pero en el caso de los proyectos con la limitacién
de que no supere el 6% del presupuesto de ejecucion material de la obra) 29

- Se subvencionarian, en todo caso, las actuaciones de reparacion del
edifico que impusiera la ITC (que, como hemos sefialado, solo se refiere a
elementos vinculados a la estabilidad, consolidacién estructural y estanqueidad
del inmueble), con preferencia a cualesquiera otras actuaciones que
pretendiera el interesado realizar (reformas interiores, intervenciones en
fachadas,...etc), en la cantidad sefala mas atras, es decir, un maximo
comprendido entre 9.800 y 10.000.-€ por vivienda o unidad subvencionable *°.

De esta forma, si el coste de las reparaciones impuestas por la ITC fuera
inferior a este importe, la rehabilitacion subvencionada por el ARCH podria
orientarse, ademas, a otras actuaciones suplementarias en el inmueble. Por el
contrario, si el coste de las actuaciones propuestas por la ITC fuera mayor o
igual que ese importe, solo se subvencionarian tales reparaciones hasta el
importe maximo sefialado *'.

Estas previsiones habran de tener su adecuado reflejo en la Normativa
que elabora la Oficina del ARCH para la gestion de las subvenciones,
previamente su puesta en funcionamiento, y que aprueba el Pleno del
Ayuntamiento.

52 Accion .- Articulacion de un cauce de ejecucion subsidiaria.

Como acabamos de senalar, una de las situaciones posibles —y mas que
probables- que se puede plantear en la aplicacion de la ITC es que el

? Hasta el momento, esta pendiente de confirmacion por la Junta de Castilla y Ledn, de
cuya aportacién dependeria este especto.

% 0 los nuevos importes que sefiale el Plan Estatal de Vivienda para 2009-2012.

¥ La Oficina del ARCH ha visto en este planteamiento un enorme ventaja, por lo
siguiente: aunque al delimitar el ARCH se lleva a cabo un estudio de estado de conservacion
de todos los edificios, estableciendo tres niveles, es un trabajo “somero” y puramente
orientativo. Posteriormente, cuando los particulares solicitan las subvenciones, es preciso
realizar una comprobacion mas detallada, para que realmente se intervenga sobre lo esencial y
no sobre lo accesorio del edificio. Este esencial trabajo seria suplido por la ITC.
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propietario obligado a realizarla, e incluso requerido para ello por el
Ayuntamiento, no atienda a su obligacion en los plazos estipulados.

A diferencia de otros casos, en los que la normativa urbanistica —con
rango de ley- habilita a la utilizacién, como primer medio de ejecucién forzosa,
de la denominada “multa coercitiva”, es decir, la imposiciéon de periddicas y
progresivas multas, y sélo en segundo término a utilizar la ejecucion subsidiara,
es decir, a hacer lo que no hace el obligado por él y a su cuenta, la primera de
las posibilidades no esta contemplada por la normativa urbanistica de Castilla 'y
Ledn (sin que sea legalmente posible que, sin esa cobertura previa, la habilite
una Ordenanza Local: ex art. 99-1° de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Comun), que
unicamente habilita la segunda.

Hemos de conformarnos, por tanto, con la via de la ejecucion
subsidiaria, pero sacandole el maximo partido posible. Para ello se propone la
accién que ahora describimos. *2

Se trata de ejecutar la inspeccidn técnica de una construccidén en lugar
del obligado que no la ejecutdé y a su costa. EI Ayuntamiento habra de
contratar, por tanto, con un técnico competente la ejecucion de la inspeccion vy,
posteriormente, pasar el cargo al propietario.

Con independencia de que la mejora —de gran relevancia practica- que
se disefa para el procedimiento de ejecucion subsidiaria de ordenes de
ejecucion de obras de seguridad en las pags. 59 y ss. de este informe, sera
también aplicable a este caso, lo que ahora se propone es lo siguiente:

- Formalizacién de convenios de colaboracion con los Colegios
Profesionales correspondientes, con dos finalidades:

e Que el Colegio designe al colegiado que en cada caso vaya a realizar la
ITC segun su normativa interna.

e Fijar los honorarios a percibir por el designado, que seran exaccionados
por el Ayuntamiento al obligado, incluso a través de la via de apremio.

e Si los honorarios superaran los 18.000.-€ (limite de los contratos
menores: art. 122-3° de la Ley de Contratos del Sector Publico) el
Colegio habria de proponer una terna de técnicos para poder articular
una procedimiento negociado (art. 158,e, y 162-1° de la Ley de
Contratos del Sector Publico), pero el supuesto es altamente
improbable.

- En caso de que estos convenios no se concluyeran, el Ayuntamiento
podria organizar un turno al que podrian acceder los técnicos competentes,
haciéndose la designacion de forma rotatoria por orden de antigiedad en la
lista.

%2 |a idea ha sido extraida de la Ordenanza del Ayuntamiento de Madrid.
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B).- Segundo objetivo: Mejoras de la regulacién del procedimiento
de emisién de 6rdenes de ejecucion.

a).- Aspectos determinantes de este objetivo.

a).- Se encuentra vigente en Segovia una Ordenanza Reguladora del
deber de conservacion y el estado ruinoso de las edificaciones redactada vy
aprobada en el afio 1996.

Esta benemérita norma, que a lo largo de su vigencia solo ha requerido
dos modificaciones, para adaptarla a dos nuevos conceptos introducidos por la
Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn de 1999 y su Reglamento de 2004,
precisa ahora algunos retoques de puesta al dia, comenzando por una
imprescindible labor de modernizacion terminolégica y de las remisiones
normativas que contiene a textos legales y reglamentarios ya derogados y
modificados, que estan enturbiando su lectura, interpretacion y aplicacién, y
dando entrada en la misma a alguna precisidn consecuencia de la experiencia
jurisprudencial y la practica de estos mas de doce anos de vigencia de la
norma, que pueden clarificar algunos aspectos conflictivos del procedimiento
dirigido a la imposicion de una orden de ejecucién de obras de seguridad o
conservacion y, por tanto, mejorar su aplicacion.

b).- El contenido de la orden de ejecucion de obras de conservacion, las
actuaciones precisas en el inmueble a que se refiera, lo establecen —claro esta-
los servicios técnicos municipales. La normativa urbanistica (art. 321-1° del
RUCYL) y la Ordenanza Municipal (art. 14 ), regulan un tramite de audiencia al
interesado, de forma que, emitido el informe técnico que senale las obras de
seguridad a ejecutar, el Alcalde otorga al propietario del inmueble un plazo
maximo de diez dias para presentar las alegaciones que estime oportunas
(salvo en los casos de urgencia y peligro).

Es muy frecuente que los interesados discutan la procedencia de
algunas de las obras propuestas por el técnico municipal, o la forma concreta
de ejecutarlas, u otros extremos técnicos de la orden de ejecucion®, ocurriendo
que como la referencia obligada de la discusién es, justamente, lo propuesto
por el técnico municipal, el debate se “rigidifica”, no sale del cauce
preestablecido por la solucién técnica municipal, rigidez que, en ocasiones,
deriva al enconamiento del técnico de la propiedad que alega.

Esta dificultad, que es un serio lastre para muchos de estos
procedimientos, podria aliviarse si se diera una mayor libertad de propuesta al
técnico del propietario al que la orden de ejecucion vaya dirigida, permitiéndole
no ya alegar sobre la solucidén técnica propuesta por el Arquitecto Municipal,
sino proponer auténticas alternativas técnicas que garanticen el cumplimiento
del objeto de la orden.

% Aunque hay una tendencia a creer que las opiniones, la pluralidad de soluciones, son
patrimonio exclusivo de las convencionalmente denominadas ciencias sociales, por su fuerte
contenido ideolégico, y que en los campos técnicos las soluciones son univocas y objetivas,
esto no es asi. En los saberes técnicos también hay “corrientes” e “ideologias”.
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A la vista de la alternativa propuesta los Servicios Técnicos Municipales
podrian rechazarla de forma motivada, aceptarla tal y como ha sido formulada
0, lo que sera, mas comun, llegar a una solucién de compromiso con el
proponente.

c).- Los mayores problemas practicos que, en la experiencia del
Ayuntamiento de Segovia, se suscitan en relacion con el deber conservacion y
las 6rdenes de ejecucion de obras que se dictan para imponer su cumplimiento,
se plantean cuando el propietario no cumple lo ordenado y es preciso acudir a
procedimientos de ejecucion forzosa.

Dos procedimientos de este tipo regula la normativa urbanistica a los
que ya nos hemos referido: la denominada “multa coercitiva”, es decir, la
imposicion de periddicas y progresivas multas para estimular al cumplimiento
de la orden, y la ejecucion subsidiaria, es decir, hacer las obras ordenadas al
obligado en su lugar y a su cuenta, que solo se aplicara cuando el primero no
haya resultado efectivo (salvo cuando exista riesgo inmediato para las
personas, caso en que se aplicara en primer término).

Es este segundo procedimiento el que da problemas. La situacion que
se plantea y que se pretende resolver es la siguiente:

- La ejecucién de obras impuestas al particular en la orden de ejecucion
es preciso contratarla (carece el Ayuntamiento de medios propios para ejecutar
el tipo de actuaciones a que nos referimos) y para ello es preciso, como es
sabido, contar con consignacion presupuestaria suficiente (art. 93-3°, inciso
segundo, en relacion con el art. 32,c, de la Ley de Contratos del Sector
Publico), salvo en los casos en que se declaren las obras de emergencia (art.
97 de la Ley de Contratos del Sector Publico).

- El importe de las obras de seguridad y conservacion en edificios que
hayan alcanzado un importante nivel de deterioro —sin llegar a la ruina- puede
ser de una cuantia importante, sobre todo cuando se trata de edificios
catalogados, en los que, ademas, la intervencion es técnicamente dificultosa
(puede ser complejo hasta al colocacidén de una grua) y no se puede realizar de
“cualquier manera”.

A titulo de ejemplo, véanse los presupuestos de ejecucion por contrata
de cuatro expedientes de obras de seguridad iniciados este mismo verano del
afo 2008, que afectan a inmuebles protegidos por el planeamiento situados en
zonas centrales de Segovia:

TABLA n°® 3

Presupuestos de las Ultimas obras conservacion tramitadas por el
Ayuntamiento de Segovia.

Inmueble afectado Presupuesto obras conservacion
Plaza Mayor n° 4 (antiguo Hotel Victoria) 414.120,00.-€
C/Cervantes c/v Padre Scio 67.557,22.-€
C/ Juderia n° 25 35.049,71.-€
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C/ Cervantes n° 25 128.842,42.-€

TOTAL 645.569,35.- €

Sin embargo, la consignacion en los Presupuestos municipales para
actuaciones subsidiarias (para todas las municipales, no solo para las
asociadas a obras de conservacion) es, normalmente, mas que exigua. La
evolucion en los cinco ultimos afos de la partida 511.00.611.16.-Obras
Urgentes y Ejecuciones Subsidiarias es la siguiente:

TABLA n°4

Consignaciones presupuestarias para obras urgentes y ejecuciones
subsidiarias (afios 2004-2008).

PRESUPUESTO/ANO CONSIGNACION/E
2004 150.000
2005 150.000
2006 150.000
2007 90.000
2008 90.000

En esta situacidn, los procedimientos para la imposicidon de obras de
conservacion mediante 6rdenes de ejecucion se inician y concluyen con
normalidad, imponiendo la obra procedente y requiriendo al obligado para su
ejecucion, e incluso, en caso de renuencia, imponiendo multas coercitivas.
Pero cuando éstas no son efectivas o no resulta procedente imponerlas y hay
que acudir a la ejecucion forzosa, el expediente de contratacidén de las obras no
culmina -en algunos casos- como consecuencia del informe de la intervencion
sobre insuficiencia de la consignacién presupuestaria y ahi se detiene la
actuacion.

La consecuencia es que el deterioro del edificios sigue progresando,
pese a la orden de obras de conservacion, pudiendo ocurrir —luego pondremos
ejemplos desgraciadamente reales- que alarmados los Servicios Técnicos ante
dicha progresion, se vuelve a dictar otra —o mas- ordenes de ejecucion, cuyos
procedimientos también se terminan, pero sin llegar a ejecutarse las obras por
los motivos ya sefialados, de forma que continua el proceso de depauperacion
del inmueble hasta que es imposible sostenerlo, con su final pérdida bajo varias
modalidades:

- Demolicién por los propietarios, envalentonados ante la ineficacia
municipal (caso de dos edificios catalogados situados en los numeros 8 y 10
del Paseo de San Juan de la Cruz: documentacion grafica en Anexo n° 8).

- Busqueda de cauces “forzados” (ruina inminente) para articular su final
demolicion, pues finalmente pesa mas la necesidad de mantener la seguridad
ciudadana que la de conservar un edificio que “fue” valioso.

Este ultimo caso lo ilustran los edificios de la Calle Buitrago n® 3y 5,
catalogados por el planeamiento por su mucho interés tipolégico y ambiental, y
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situados, ademas, en el entorno de un BIC, como lo son la Plazuela y la Iglesia
de Santa Eulalia. Han pesado sobre estos edificios 6rdenes de ejecucion de
obras de conservacion, incumplidas todas ellas. La seguridad nunca ha
peligrado, en este caso, por la impresionante estructura de sujecion de los
edificios colocada, pero hoy ya no se pueden sostener sin esa estructura y son
irrecuperables. Se ha tenido que dictar —con la aquiescencia de la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural de la Junta de Castilla y Ledn- una
declaracion de ruina inminente para su demolicion: documentacion grafica en
Anexo n° 2 )**.

La situacion descrita es una auténtica y grave “anomalia de
funcionamiento”, que lleva al descrédito municipal y al desanimo funcionarial,
debe ser atajada de manera terminante.

Creemos que puede conseguirse mediante la introduccion y aplicacion
en el procedimiento de ejecucion forzosa de algunas sencillas pero muy
relevantes correcciones. Las proponemos en el apartado siguiente.

b).- Acciones previstas para el cumpimiento de este objetivo .

12 Accion .- Actualizacion de la Ordenanza Municipal reguladora del
deber de conservacién y del estado ruinoso de las edificaciones de 1996.

El contenido de esta accidén se satisface aclarando la definicion de los
limites del deber de conservacion formulada en su art. 2-1° y en su
concordante art. 23-3°, y modificando los arts. 8 y 9 de la Ordenanza, que ya
no responden a la actual regulacién del deber de rehabilitacion en la normativa
de Castilla y Ledn. También se llevan a cabo algunas actualizaciones
terminologicas y remisiones normativas que afectan a los siguientes articulos:
4,5, apartados 1°, 4°y 5°, 7, apartado 1°,a, y 2°, y 15, apartado 1°.

Estas mejoras en la normativa reguladora, a nivel municipal, del deber
de conservacién quedan reflejadas en el Anexo n° 10 a este informe.*

* En otros casos, este alarmante proceso, desencadenado por propietarios sin
escrupulos al socaire de la inepcia municipal para pararlo, habida cuenta la enorme
trascendencia del bien a que afectaba (un edificio histérico muy transformado en diversas
épocas, pero construido sobre los restos de palacio de la familia Trastamara), ha tenido que ser
fulminantemente cortado, mediante la colaboraciéon de las administraciones municipales y
autondmica, llegandose a la incoacion del expediente para la declaracion del inmueble como
BIC y su expropiacién. Lo conservara la Administracion Autonémica. Hasta ahi llegan las
cosas. Sin embargo, apartandose de la linea de estos nefastos casos, el Ayuntamiento en un
caso reciente, el del edificio sito en el n° 5 de la Plaza Mayor, en el que fue incluso preciso
realizar una intervencion de emergencia por motivos de seguridad, esta actuando con firmeza y
buen tino, de forma que no sélo —eso es claro- ha conjurado todo riesgo para las personas o
cosas, sino que camina decidido hacia la recuperacion del inmueble. Documentos graficos al
respecto en el Anexo n° 9 a este informe.

% Aunque esta mejora no deja de tener una caracter “menor”, su relevancia para la
claridad y, por tanto, para la agilidad en la tramitacion de los procedimientos eleva su valor.
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22 Accidn.- Introduccién de la posibilidad de proponer alternativas
técnicas a las medidas sefialadas en las 6rdenes de ejecucion. Vias de
conclusion convencional.

La alternativa técnica (que tendra que tener el grado de desarrollo
documental que permita su ejecucion: estudios detallados de las caracteristicas
histérico-arquitectonicas del edificio y de su estado actual, planos. mediciones,
presupuestos,...etc), podra formularse en dos momentos:

a).- Bien en la fase de audiencia al propietario en el procedimiento de
imposicion de la orden de ejecucion.

b).- Bien en la fase de la ejecuciéon material de la orden, es decir, una
vez se esté trabajando sobre el inmueble, momento en el que se pueden
conocer aspectos de su situacion hasta entonces no conocidos y que sugieran
estas alternativas técnicas.

Se introduce, por tanto, esta posibilidad en el los arts. 14 y 15 de la
Ordenanza en los términos que queda reflejado en el Anexo n°® 11 a este
informe.

32.- Accion: Dos mejoras en el procedimiento de ejecucion
subsidiaria de obras de conservacion.

a).- Implantacién decidida de los mecanismos —legalmente habilitados-
del cobro anticipado al obligado del coste de las obras de seguridad o
conservacion impuestas.

La Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Comun (art. 98), al regular el procedimiento de
ejecucion subsidiaria de los actos administrativos, establece que cuando las
Administraciones Publicas ejecuten subsidiariamente un acto a costa del
obligado, el importe de los gastos se podra liquidar de forma provisional y
realizarse antes de la ejecucion, a reserva de la liquidacion definitiva,
pudiéndose exigir dicho importe por la via de apremio sobre el patrimonio del
obligado.

Trasladando este esquema a nuestro caso, de lo que se trata es lo
siguiente: una vez requerido un propietario para la ejecucién de obras de
seguridad o de conservacion de un inmueble, mediante una orden de ejecucidn
que no cumple, exigir al obligado el coste de las mismas, pero antes de que la
Administracion inicie su ejecucion por via subsidiaria. La recaudacion de ese
importe se intentara, en un primer momento, en via de ingreso voluntario, lo
cual normalmente no se producira (quien no ha ejecutado las obras ordenadas,
tampoco llevara a cabo de grado el ingreso del importe para que las ejecute la
Administracion), o bien en via ejecutiva, embargando bienes del obligado (por
el orden establecido en la normativa recaudatoria, pero pudiéndose llegar
incluso al propio inmueble).
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Esta forma de actuar no es, desde luego, ninguna novedad. Incluso esta
prevista en la Ordenanza Municipal del deber de conservacidén y el estado
ruinoso de las edificaciones de 1996 (arts. 18-2°y 19) °.

Pese a ello, no habia sido utilizada en Segovia hasta el principio del
verano de este afno 2008, en el caso de un edificio sito en la Plaza Mayor de
Segovia, casi contiguo al Ayuntamiento, en el que después de la denegacién
de su declaracion en estado de ruina, con imposicion del deber de
rehabilitacion en 2001 y el dictado de una orden de ejecucién de obras de
seguridad dictada en 2004, incumplida, se produjo un derrumbamiento parcial,
no excesivamente grave, por su dimension y porque se produjo hacia el interior
del edificio, no hacia la via publica, pero que gener6 —como es ldgico- la
maxima alarma en el vecindario (sobre este edificio vid. Anexo n° 9) .

b).- Modificacion de las Bases de Ejecucion del Presupuesto para
facilitar la liquidacion anticipada del coste de las obras.

Pero los problemas no acaban aqui, con la puesta en marcha de una via
ya habiltada normativamente. Ahora comienzan los problemas
presupuestarios, los problemas relativos a la disponibilidad del ingreso vy, por
tanto, a la posibilidad inmediata de contratar.

Recaudado el ingreso, en via voluntaria o en via de apremio, para poder
disponer del crédito para la finalidad deseada (la contrataciéon con un tercero la
ejecucion de las obras de conservacion impuestas) hay dos vias principales:

12).- La consideraciéon como “ampliable” de la partida presupuestaria a
que el ingreso de destine. Segun la normativa presupuestaria local, para que
una partida sea ampliable es preciso que asi lo declaren de forma expresa las
Bases de Ejecucion del Presupuesto, que se aprueban anualmente junto a
aquel (arts. 178 del Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales y 39 del
R.D. 500/1990, que la desarrolla parcialmente). En este caso, se amplia la
partida en el importe recaudado, quedando el mismo disponible.

% Art. 18-2°.- Finalizado el tramite de audiencia a que se ha hecho referencia en el
parrafo precedente, previo informe sobre las alegaciones que se hubiesen podido presentar, la
Alcaldia, como medida cautelar, decretara el cobro del importe total estimado de las obras a
realizar que, conforme establece el articulo 98-4° de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Comun, tendra caracter
provisional y se entendera realizado a reserva de liquidacion definitiva.

Art. 19-1°.- El decreto referido en el articulo anterior se notificara al interesado, con
expresion de los recursos que procedan e indicacion del lugar y plazo de ingreso un periodo
voluntario, con la advertencia de que, transcurrido dicho plazo sin haberlo efectuado, se exigira
por via de apremio. 2°- Seguidamente, el Ayuntamiento procedera a ejecutar las obras
ordenadas, bien directamente por los Servicios Municipales o mediante contratacion directa de
las mismas.
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22- La modificacion, caso por caso, del presupuesto mediante un
procedimiento relativamente sencillo denominado “generacion de crédito”
(también seria preciso establecer en las Bases de Ejecucioén del Presupuesto
que los ingresos procedentes del estas actuaciones son susceptibles de
generar credito, y asi ocurre en algunos Ayuntamientos de la Comunidad
Valenciana (Ribarroja de Turia, Base 11-1°c; Almassera, Base 11-1°c;
Alaguas, Base 14-1°,d). Sin embargo en el Ayuntamiento de Segovia, la
Intervencion Municipal no considera que pueda ser asi, pues no entra dentro de
los casos de generacion de crédito regulados en los arts. 53 de la Ley General
Presupuestaria, 181 del Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales y 43-
1° del R.D. 500/1990).

Hemos renunciado a esta segunda via a favor de la primera, de forma
que la propuesta es que en las Bases de Ejecucion del Presupuesto se prevea
que la partida 511.00.611.16 (Obras Urgentes y Ejecuciones Subsidiarias) es
ampliable .

Pero debe observarse que las dos vias anteriores habilitan los créditos —
con todo tipo de seguridades para la Intervencion y Tesoreria Municipales- v,
por tanto, la contratacién de las obras, cuando ya el ingreso se ha producido
por haberse recaudado su importe, ocurriendo frecuentemente que la
recaudacion del ingreso es lenta y la urgencia de las obras impuestas no la
resiste.

Sin embargo, existe también la posibilidad de contratar las obras, si
existen las adecuadas previsiones en las tan mencionadas Bases de Ejecucion
del Presupuesto, aunque no se haya producido aun el ingreso, y ello a través
de una via unicamente habilitada —en lo que quien suscribe conoce- por el
Ayuntamiento de Madrid.

Las Bases de Ejecucion de Madrid, tras declarar ampliables los créditos
para ejecuciones subsidiarias (Base 11.2), en su Base 38 regulan los “ingresos
por obras a cargo de particulares y por ejecuciones subsidiarias”, y prevén que
el importe de los gastos que éstas ocasionen “se liquidara [...] en todos los
casos de forma provisional y a reserva de liquidacion definitiva, con caracter
previo a la ejecucion de las obras e identificacion fehaciente del deudor
municipal, de manera que si éste, debidamente notificado, no ingresase en los
plazos legales la cantidad a abonar, se iniciara la via de apremio al objeto de
perseguir su recaudacion” —previendo seguidamente, y aqui esta la novedad-
que “el servicio correspondiente no tramitard expediente alguno de gasto por
ejecucion subsidiaria en tanto no conste debidamente identificado el deudor
y sea reconocido el correspondiente derecho tal y como se indicaba en la
parrafo anterior”.

En definitiva, se puede tramitar el expediente de gasto, y la contratacion
de las obras, una vez identificado el deudor y reconocido el derecho mediante
la notificacion de la cantidad que se le reclama, aunque no haya sido ingresada
en los plazos de ingreso voluntario.
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Es cierto que esta posibilidad supone correr un riesgo por los Servicios
de Intervencion y Tesoreria-Recaudacion en el caso de créditos de imposible
cobro, pues el gasto se habia realizado antes que el cobro, que, finalmente,
resulta imposible. Pero también lo es que este riesgo se puede minimizar
mediante una investigacioén previa de los bienes del obligado, para determinar
el nivel de dificultad de cobro, y, sélo en el caso de que se detecte un riesgo
cierto de imposibilidad de cobro, no acudir a este sistema.

En definitiva, se propone introducir en las Bases de Ejecucién del
Presupuesto de 2010 previsiones en el sentido que hemos expuesto:
declaracion como ampliable de la partida 511.00.611.16 (Obras Urgentes y
Ejecuciones Subsidiarias) y prevision de la posibilidad de tramitar el expediente
de gasto una vez identificado el deudor y reconocido el derecho mediante la
notificacion de la cantidad que se le reclama, siempre y cuando de la
investigacion previa de la recaudacion se evidencie que no hay riesgo de que
se trate de un crédito incobrable. ¥

Con estas dos medidas no tendria que haber mas “paralizaciones” de la
ejecucion subsidiaria de érdenes de ejecucidn de obras de conservacion por
falta de consignacion.

C).- Tercer objetivo: mejora de los procedimientos de declaraciéon
en situacion de ruina. En especial de los que concluyen con la
declaracion del deber de conservacion o de rehabilitacion.

a).- Aspectos determinantes de este objetivo.

Cuando ya no es posible imponer obras de conservacion (porque su
coste supera el limite normativamente establecido), entra en juego el
procedimiento de declaracion del inmueble en situacion de ruina, que puede
concluir bien con la orden de demolicion o bien, de forma aparentemente
paraddjica, con la imposicion del deber de conservacion o incluso rehabilitacion
del edificio.

En efecto, ya hemos sefalado mas atras (puntoll,1°,A, pag. 28 de este
informe) que el procedimiento de declaracion de ruina puede concluir —
simplificando- de dos maneras:

12.- Denegando la declaracion del estado de ruina. En este caso se debe
ordenar, una de las dos siguientes cosas:

37 . . . - - .

Uno de los bienes que puede utilizarse para satisfacer el crédito municipal (mediante
su embargo), es el propio bien inmueble al que se dirija la orden de ejecucién, que habria de
estar libre de derechos o cargas que, siendo preferentes sobre el municipal, complicaran su
efectividad. Se ha pactado con la Recaudacion Municipal que la situacion juridica del inmueble
sera investigada por los propios Servicios Técnicos Municipales con motivo de la emisién de la
orden de ejecucion de obras de conservacion, mediante la solicitud al Registro de la Propiedad
de la correspondiente certificacion de dominio y cargas (para lo que estan expresamente
habilitados), de forma que este aspecto, que es una importante garantia de que el crédito sea
ejecutable, sera conocido desde el propio momento en que se dicte la orden.
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- La ejecucion de obras de conservacion para reponer las condiciones de
seguridad.

- La rehabilitacion del inmueble.

22.- Declarar el estado de ruina. En tal caso se debe ordenar, segun
proceda:

- La demolicion del inmueble sefialando el plazo al efecto.

- La ejecucion de obras de conservacion para reponer las condiciones de
seguridad o la rehabilitacion del inmueble, con indicacion de los plazos para
ejecutarlas (cuando se trate de bienes que no es posible demoler, ni siquiera
de forma parcial, por tratarse de BIC o de inmuebles catalogados por el
planeamiento con un nivel de proteccion que impida la demolicion).

En todos los casos, se deben establecer, de resultar precisas, las obras
y medidas necesarias para asegurar la integridad fisica de los ocupantes y de
terceros hasta la adopcién de la medida principal asociada a la declaracion de
ruina (medidas accesorias).

Pocos problemas de ejecucion se suelen plantear cuando la medida
asociada a la ruina es la demolicién del edificio y los que se plantean suelen
referirse a edificios en un muy mal estado —incluso alarmante- de propietarios
con dificultades para hacer frente al gasto de la demolicion (o decididamente
declarados en rebeldia), que suelen resolverse —por su trascendencia para la
seguridad ciudadana- declarando la ruina inminente del inmueble y la ejecucion
subsidiaria de las obras de demolicion por la Administracion de emergencia
(pudiendo actuarse entonces sin consignacidon presupuestaria previa, en los
términos del art. 97 de la Ley de Contratos del Sector Publico).

Sin embargo, ocurre con frecuencia que cuando la declaracion de ruina
lleva asociadas las otras dos medidas posibles -obras de conservacion o la
rehabilitacion- no es eficaz y ello, en el primer caso por falta de un adecuado
funcionamiento —nuevamente- de los mecanismos de ejecucion forzosa *® y en
el segundo, debido a la dificultad de la utilizacién en este caso de esos
mecanismos de ejecucidon forzosa, a la falta de articulacién de la necesaria
cooperaciéon economica de la administracion con los propietarios vy, finalmente,
a la falta de implantacién de algunos instrumentos normativos disefiados para
conseguir por via sustitutiva la rehabilitacion del inmueble (la denominada
venta forzosa).

Ya hemos explicado mas atrds que una perversa estrategia de
propietarios sin escrupulos —promotores inmobiliarios, frecuentemente- consiste

% Esta dificultad esperamos que resulte allanada con las mejoras propuestas en el
apartado precedente, pues se trata del mismo supuesto alli tratado: la ejecucion coactiva de
obras de seguridad —solo que este caso impuestas tras la denegacion de la ruina o su
declaracion respecto de un edificio no susceptible de derribo- y que no son cumplidas de grado
por el obligado, al que hay que sustituir en la ejecucion.
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en forzar la declaracion en estado de ruina de los edificios catalogados, con el
sustancial efecto de la resolucion de los contratos de arrendamiento que
pudieran existir en el inmueble, a lo que suele seguir un rebelde incumplimiento
de la orden de rehabilitacion asociada a la declaracién de ruina hasta que la
situacigg fisica del inmueble haga imposible su mantenimiento y, finalmente, se
pierda *°.

Siendo esto asi, también encuentran fuertes resistencias la ejecucion de
las medidas accesorias que se puedan imponer hasta que se lleve a efecto el
contenido principal de la declaracién de ruina.

En estos casos (declaracion de ruina y orden de rehabilitacion), utilizar la
via de la ejecucidon forzosa subsidiaria como mecanismo generalizado para
conseguir el cumplimiento (es decir, que sea la Administracion la que rehabilite
en lugar y por cuenta del obligado), es imposible.

Los costes realmente altos de la rehabilitacion —mas altos, por definicion,
que la mas cara de las obras de conservacion que se pueda imponer- impide
que el Ayuntamiento los pueda afrontar, ni siquiera por la via de su exigencia
anticipada al propietario-promotor (que, claro esta, habitualmente recurre a la
via del crédito para obtener los recursos precisos para este tipo de
operaciones) y el cobro de la cantidad por la via de apremio, pues, en este
caso, el riesgo de una recaudacion fallida — de una cantidad muy elevada
ademas- es muy grande.

En todo caso, vamos a proponer una medida de ejecuciéon forzosa de
alcance limitado y referido a un aspecto concreto de la actuacion rehabiltadora
(la redaccién de los estudios detallados y del proyecto de rehabilitacion), pero
que, en alguna medida, puede ayudar a que finalmente se lleve a cabo la
actuacion.

No es menos cierto, que también coadyuva a la falta de cumplimiento del
deber de rehabilitacién, preciso es reconocerlo, la falta de la necesaria
cooperacion econdmica de la Administracidn con los propietarios. Existen las
iniciativas como las ARCH pero, como se puede apreciar con la que aqui
hemos citado (Las Canonjias), tienen un alcance reducido.

Como mecanismo de cierre frente a los casos de resistencia contumaz al
cumplimiento del deber, se pretende dar los primeros pasos para la
implantacion del mecanismo sustitutivo de los obligados para la rehabilitacion
de inmuebles (la venta forzosa), habilitando los instrumentos para ello.

b).- Acciones previstas para el cumplimiento de este objetivo .

¥ En el punto 11,2°,B, pags. 37 y ss este informe, hemos explicado, con algun
detenimiento, este infausto “modus operandi”, comun en todos los ambitos con edificios
protegidos, y que en nuestra opinion es posible cortar o dificultar si se aplican con pulso los
mecanismos legales habilitados al efecto.
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12 Accion.- Prevision de la posibilidad de ejecucién subsidiaria de
actos precisos para la rehabilitaciobn (proyectos de obras de
rehabilitacion).

En definitiva, se trata de que cuando se declare en ruina un inmueble y
se imponga el deber de rehabilitarlo y un plazo para cumplir el deber, se
desdoble el deber y el plazo en dos partes:

- Deber de presentar el proyecto técnico y, en su caso, los estudios y
precisos para la rehabilitacion en un plazo concreto.

- Deber de realizar las obras de rehabilitacion en otro plazo especifico.

Es muy dificil —imposible- que Ayuntamiento pueda suplir al particular
incumplidor, a través de la ejecucidn subsidiara, en la rehabilitacién del
inmueble por las razones que ya hemos sefialado (para esto parece que el
unico remedio es acudir a la venta forzosa). Pero no lo es que el Ayuntamiento
supla al particular, mediante de la repetida ejecucidn subsidiaria, en la
redaccion del proyecto técnico de rehabilitacion: el Ayuntamiento valoraria el
coste de la redaccion de ese documento, encargaria su redaccion a un técnico
competente *° y cobraria ese importe —anticipadamente o no, en los términos
que hemos sefalado- al propietario incumplidor.

Hemos de confesar que, casi sin cobertura normativa, nos hemos
adelantado y este mecanismo -pensado para el Plan de Mejora- lo hemos
aplicado en dos ocasiones, los pasados meses de septiembre y octubre, por
probar si producia el efecto que esperabamos, a saber: que el propietario
comprobara la voluntad inequivoca del Ayuntamiento de compelerle a que
realizara la actuacién que se le habia ordenado y tuviera la certeza de que la
Administracion municipal continuaria incluso recurriendo —para la rehabilitacion
efectiva del edificio- a la venta forzosa. Hemos tenido éxito en la primera
ocasion: el propietario ha acudido al técnico que tenia el encargo municipal de
la redaccién del proyecto, para que lo hiciera con arreglo a “sus ideas” y parece
que va a rehabilitar el edificio. No tenemos aun resultados del segundo.

Se pretende ahora dar cobertura normativa a esta forma de proceder,
introduciendo en la Ordenanza Reguladora del deber de conservacion y el
estado ruinoso de las edificaciones de 1996 el planteamiento senalado de
desdoblar el cumplimiento del deber de rehabilitacion en dos acciones, la de
elaborar y presentar la documentacidon técnica y la de la pura ejecucion de
obras, con plazos distintos de cumplimiento y exigibles de forma coactiva
también de forma separada. Esta prevision queda reflejada en el Anexo n° 12 a
ese informe.

0 Se habia pensado, inicialmente, en una posibilidad que simplificaria en extremo esta
forma de proceder, y no era otra que el “encargo” de la redaccion del proyecto se hiciera a la
empresa municipal de vivienda y suelo, que siendo un “medio propio”, haria innecesario
cualquier procedimiento contractual. La empresa municipal no se encuentra en su mejor
momento y hemos renunciada a esta posibilidad.
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22 Accion.- Implantacién del mecanismo sustitutivo de la venta
forzosa. Disefio del Registro de inmuebles en venta forzosa.

Lo cierto es que esta accidn, que pretendia ser —junto con la
implantacion de la ITC- una de las mas incisivas del presente Plan de Mejora,
ha resultado afectada por recientisimas modificaciones legislativas, acaecidas
con posterioridad a la aprobacion por el INAP del Plan de Mejora propuesto por
quien suscribe en el mes de mayo de 2008, como lo son las introducidas por la
Ley autonémica 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas de Urbanismo y
Suelo, dictada para adaptar la Ley 5/1999, de Urbanismo de Castilla y Leodn, al
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo, que junto con el mecanismo de la Venta
Forzosa, ha introducido el nuevo instrumento de la Sustitucion Forzosa, ambos
aplicables cuando se incumplan por los propietarios los plazos para cumplir las
medidas asociadas a una declaracién de ruina (la demolicién, la realizacién de
obras de conservacion o la rehabilitacion del edificio, como sabemos).

Explicaremos en qué consisten esos dos mecanismos, como les afecta
la nueva legislacion y la solucién prudente que proponemos adoptar hasta que
la situaciéon normativa se clarifique.

El instituto de la venta forzosa, cuando se refiere al incumplimiento de
los deberes y plazos impuestos en una declaracion de ruina, consiste en que
los Ayuntamientos con poblacion superior a 20.000 habitantes tienen la
obligacion de constituir un Registro de Inmuebles en Venta Forzosa e incluir en
el mismo, con audiencia al propietario, los inmuebles respecto de los que se
hubieran incumplido los plazos para en cumplimiento de esos deberes
asociados a una declaracién de ruina (demolicion, reparacion o rehabilitacion),
tras de lo cual el Ayuntamiento —en el plazo de 12 meses desde la inclusion en
el Registro- debe convocar un concurso para adjudicar los inmuebles por un
precio determinado —el minimo debe quedar establecido en el pliego de
condiciones que regule el concurso- que el adjudicatario debera abonar al
propietario, comprometiéndose a rehabilitar el inmueble en los términos en que
se haya comprometido en su oferta. Si el concurso quedara desierto, el
Ayuntamiento puede optar entre la expropiacion del bien o su venta directa,
rebajando el precio hasta un 25%.

En la sustitucion forzosa el adjudicatario del concurso y el propietario
original pueden compartir en régimen de comunidad —generalmente propiedad
horizontal- el inmueble rehabilitado en los términos que se establezcan en la
adjudicacion.

La Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn esta modificando el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn de 2004, que desarrollaba las
previsiones de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn de 1999 en punto a la
venta forzosa, para introducir algunas novedades y, sobre todo, regular la
nueva figura de la sustitucion forzosa.

Ahora bien, esta nueva regulacién reglamentaria, cuyo anteproyecto ya
ha sido sometido a los Ayuntamientos de Castilla y Ledn, no impide para nada
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que el Pleno del Ayuntamiento acuerde la constitucion del Registro de
Inmuebles en Venta Forzosa, para la inclusién en el mismo de los edificios que
no sean rehabilitados en el plazo establecido en los acuerdos que los declare
en ruina, con el contenido que seguidamente se propone:

- Situacion, extension y linderos de la finca.

Identidad y domicilio del propietario.

Referencia catastral y datos de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Cargas, gravamenes inscritos en el Registro de la Propiedad.

Arrendatarios y ocupantes del inmueble.

Causa de su inclusion en el Registro.

Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

La valoracion del inmueble.

Nada se propone en relacién con la nueva figura de la sustitucion
forzosa hasta que su regulacion no se ultime.

IV.- IMPLANTACION DEL PLAN DE MEJORA.

1°).- Recursos humanos.

La implantacién del plan correra a cargo fundamentalmente, como se ha
tenido oportunidad de indicar a lo largo de este informe, de un grupo de
funcionarios del Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios, integrado por un
Arquitecto Superior, un Licenciado en Derecho, un Arquitecto Técnico, un
Administrativo y dos Auxiliares Administrativos.

A ellos correspondera, desde, luego, el desarrollo de buena parte de las
acciones del primer objetivo formulado en este Plan (implantacion de la ITC),
casi todas las acciones del segundo (mejorase en el procedimiento de 6rdenes
de ejecucion) y todas las del tercero (mejorase en le procedimiento de ruina
con rehabilitacion) *', algunas de las cuales —las que suponen mejoras
normativas- ya estan redactadas e incorporadas en forma de Anexos al Plan,
por lo que, tras su aprobacién por el érgano competente del Ayuntamiento y su
publicacion, entrarian en vigor sin necesidad de mayores actuaciones de
implantacion.

No obstante, los trabajos materiales precisos para llevar a efecto
algunas acciones para la implantacion de la ITC en el ambito del ARCH de “Las
Canonjias” (v. gr. elaboracién de las fichas del Registro), serian realizados por

1 Vvéase Anexo n° 13, en el que figura un “Cuadro de implantacion”.
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el personal de la Oficina del ARCH *?, integrado por un Arquitecto Superior, un
Técnico de Gestion y un Auxiliar Administrativo.

Ademas, para la ejecucion de dos acciones concretas también relativas
a la implantacion de la ITC (disefio y ejecuciéon de la de campafa de difusiéon
elaboracién de las fichas del Registro de edificios sujetos a ITC en el ambito del
barrio de San Millan), se propone la formalizacién de un contrato de servicios
con personal especializado.

Se producira la participacion de otros Servicios Municipales en la
ejecucion de algunas medidas del Plan (la Intervencion y la Tesoreria-
Recaudacion, en la ejecucion forzosa subsidiaria de érdenes de ejecucion de
obras de conservacién), pero su participacion no va a ser distinta de la que
llevarian a cabo si estas medidas no se implantaran: autorizaran el gasto y
recaudaran el ingreso, pues la mejora solo consiste en determinar los requisitos
—simplificandolos y flexibilizandolos- para poder llevar a cabo ambas
actividades que, sin embargo, para sus actores seran las mismas que eran. No
supone, para ellos la implantacion de la mejora un “plus” de trabajo .,

29).- Recursos financieros.

El calculo se hace para 4 afios, pues es lo que dura el ARCH de “Las
Canonjias” (unido como esta a los planes cuatrienales de vivienda), escenario
fundamental de una las mejoras propuestas en el Plan (la implantacion de la
ITC, en este caso subvencionada). Transcurrido ese tiempo, las subvenciones
cesaran y la ITC continuara aplicandose en las dos areas elegidas (ARCH vy
Barrio de San Millan), en igualdad de condiciones (ambas sin subvenciones).
Sera este el momento de decidir la extensién de la aplicacion del mecanismo a
otras zonas de la ciudad o a toda ella (sin no se ha hecho antes).

Las restantes mejoras (las procedimentales) no tienen, es obvio, ninguna
vinculaciéon ni limite temporal. Su implantacion exige un esfuerzo inicial
(redaccién de la normativa, primeras aplicaciones,...), que luego, seguramente,
desaparecera, pues se transformaran en la dinamica ordinaria de
funcionamiento de la unidad que las aplica. La valoraciéon del coste de
“implantacion”de estas medidas, posiblemente habria que referirla Unicamente
a ese momento inicial. Sin embargo, como estas medidas procedimentales y la

2 Debe observarse que la gestion de la aplicacion de la ITC en ese ambito —
requerimiento a los propietarios cuyos edificios “cumplan” el afio en curso, es decir, lo que
hemos denominado “Campana anual de la ITC”, e incluso su la ejecucién subsidiaria para los
renuentes, tendria que hacerla el Ayuntamiento. La Oficina del ARCH gestionaria la subvencion
a quienes, requeridos para la practica de la ITC, la realizaran acogiéndose a la ayuda, y
comprobaria luego —claro esta- su aplicacion, pero con ello no estan haciendo otra cosa que su
funcion habitual de gestion de subvenciones. Esto nos parece importante para evaluar los
costes de implantacion del Plan, pues éstos no debieran computarse entre ellos.

3 Para el Interventor, Gnicamente introducir las propuesta formuladas en el apartado
111,2°,B, pags. 61y 62 de este informe en la Bases de Ejecucion del Presupuesto.
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implantacion de la ITC forman parte de una experiencia conjunta, hemos
decido unirlas también a efectos valorativos.

Valoramos, pues, cuanto costara al Ayuntamiento el desarrollo de las
actividades precisas para impulsar los deberes de conservacion y rehabilitaciéon
durante cuatro afos, plazo, ademas, bastante idoneo para comprobar la
evolucion de actuaciones como las propuestas, que, por su caracteristicas,
exigen plazos largos de desarrollo®.

A).- Gastos de personal del Servicio de Urbanismo, Obras vy
Servicios.

Se expresan en la siguiente tabla:
TABLA n° 5.

Gastos de personal del Servicio de Urbanismo, Obras y Servicios.

TIEMPO
PERSONAL |ESTIMADO RETRIBUCIONES

TRABAJO (%)
ARQUITECTO | JORNADA ANUAL* TOTAL
1° afio 30% 40.185,24 12.055,57
2° afio 15% 40.988,94 6.148,34
3° afio 15% 41.808,71 6.271,31
4° afio 30% 42.644,88 12.993,46
TOTAL 37.468,68
L. DERECHO | JORNADA ANUAL
1° afio 20% 48.960,11 9.792,02
2° afio 10% 49.939,31 4.993,93
3° afio 10% 50.938,09 5.093,80
4° afio 20% 51.956,86 10.391,37
TOTAL 30.271,12
ARQ. TECNIC | JORNADA ANUAL TOTAL
1° afio 15% 34.197,76 5.129,66
2° afio 10% 34.881,72 3.488,17
3° afio 10% 35.579,34 3.557,93
4° afio 15% 36.290,93 5.443,63
TOTAL 17.619,39

** Una obra de rehabilitacion de cierta entidad puede durar 2 6 3 afos y reparaciones

de enjundia 16 2 afos.

45

Para cada afio se incrementa el importe aplicando la subida anual de las
retribuciones del personal al servicio de las Administraciones publicos los ultimos ejercicios, un
2%.
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ADMINISTRAT | JORNADA ANUAL TOTAL
1° afo 15% 21.601,08 3.240,16
2° afio 10% 22.033,10 2.203,31
3° afio 10% 22.473,76 2.247,38
4° afio 15% 22.923,23 3.438,48
TOTAL 11.129,33
AUXILAR JORNADA ANUAL TOTAL
1° afo 10% 18.492,46 1.849,24
2° afio 5% 18.862,30 943,12
3° afio 5% 19.239,55 961,98
4° afio 10% 19.624,34 1.962,43
TOTAL 5.716,77
[ TOTAL DE TODO EL PERSONAL SERV. URBANISMO [102.205,29

B).- Gastos de personal de la Oficina de ARCH.

Estan previstos en la Memoria del Proyecto de Delimitacion del ARCH
aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de la siguiente forma:

ARQUITECTO
Retribucién bruta
Seguridad Social
TOTAL

TECNICO GESTION
Retribucion bruta
Seguridad Social

TOTAL

AUXILIAR
Retribucién bruta
Seguridad Social
TOTAL

38.625,72
12.843,05
51.468,77 Anuales
205.875,08 (4 arfios)

34.197,94
11.370,81
45.568,81 Anuales
182.275,00 (4 afos)

18.330,92
6.095,03
24.425,95 Anuales
85.490,83 (3,5 afios)

Partiendo de estos costes, debe tenerse en cuenta para determinar los
que resultan imputables a la implantacion del Plan lo siguiente:

- Que el Ayuntamiento financia el 78% de los gastos de personal de la
oficina del ARCH (el resto corresponde a la CCAA de Castilla y Leon).

- Que la contribucion de la Oficina del ARCH va a referirse, unicamente, a la
implantacion de la ITC y no va a intervenir en las restantes acciones
propuestas en el Plan.

- Que esa intervencion se limitara a la realizacion de los trabajos para la

constitucién del Registro de la ITC en el primer afio. La gestidén de la aplicaciéon
de la ITC en ese ambito —requerimiento a los propietarios cuyos edificios
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‘cumplan” el afio en curso, es decir, lo que hemos denominado “Campafa
anual de la ITC” (vid pag. 51), e incluso su la ejecucion subsidiaria para los
renuentes, tendria que hacerla el Ayuntamiento. La Oficina del ARCH
gestionaria la subvencion a quienes, requeridos para la practica de la ITC, la
realizaran acogiéndose a la ayuda, y comprobaria luego —claro esta- su
aplicacion, pero con ello no estan haciendo otra cosa que su funcion habitual
de gestion de subvenciones. No nos parece, por tanto,
implantacion del Plan.

un coste de

Por eso, finalmente, el coste de implantacion imputable a este Oficina
seria el siguiente:

TABLA n°6.

Gastos de personal del ARCH.

PERSONAL RETRIBUCION TIEMPO ESTIMADO | FINANCIACION
ANUAL TRABAJO MUNICIPAL TOTAL

ARQUITECTO 51.468,77 10% 78% 4.014,56
TEC. GESTION 45.568,81 5% 78% 1.777,18
AUXILIAR 24.425,95 2% 78% 279,21
TOTAL 6.070,95

C).- Gastos por asistencias técnicas.

Son los siguientes:

TABLA n°7.
Gastos asistencias técnicas.

ASISTENCIA A CONTRATAR PRECIO
- Disefo y ejecucién de la camparia de difusion general de la ITC (incluye 4.800.-€
la elaboracién, impresion y distribucion de dipticos
- Elaboracion de las fichas del Registro de edificios sujetos a ITC en el 6.000.-€
ambito del barrio de San Millan (propietario registral y catastral;
investigacion documental fecha construccion; plano de situacion y
fotografia del edificio;.
TOTAL 10.800.-€

D).- Gastos campafa difusion y formacion especificas (C.O.A,

C.O.A.T., Camara de la Propiedad,...etc)

TABLA n° 8.
DESTINATARIO | N° JORNADAS | PONENTES * | PRECIO/€ TOTAL/E
(de 8 horas) Ayto | Destin. (Jornada/Ponente Ayto | Destin.

% | os ponentes, que serian aportados y pagados la mitad por el Ayuntamiento y la mitad por el

destinatario de la campafia, se repartirian, también por mitades, las jornadas.
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C.O.ACYL.E 3 2 2 1.300 2.600 |2.600
C.O.AAT.CYL 3 2 2 1.300 2.600 [2.600
CAMARA PROP 1 2 2 1.300 650 | 650
TOTAL 5.850

E).- Inexistencia de gastos de transferencias de capital.

Se ha sefialado mas atras (vid nota a pie de pagina n° 12) que las
subvenciones a actuaciones de rehabilitacion en un ARCH pueden alcanzar un
maximo de 10.000.-€/vivienda, de los cuales se sufragan por el Estado una
cuantia maxima por unidad subvencionable de 6.000 euros, que la CCAA de
Castilla y Ledn - en el actual Plan 2005-2008 - aporta un maximo de 3.800.-€/
vivienda y que el Ayuntamiento puede tener que asumir 200.-€/vivienda, pero
para su aplicacion a obras de urbanizacibn que sean necesarias como
consecuencia de la actuacién rehabilitadora (frecuentemente la retirada de
cables de las fachadas y soterramiento de los mismos).

Sin embargo, las actuaciones que se vayan a realizar y subvencionar
relacionadas con la ICT, por su propia naturaleza —consolidacién estructural,
estabilidad y estanqueidad— en ningun caso van a determinar la necesidad de
obras de urbanizacion, por lo que el Ayuntamiento no tendria que participar en
el subvencion de estas actuaciones.

F).- Total gastos implantacion:

Se expresan en la siguiente tabla:

TABLA n°9.

Total gastos implantacion.

PERSONAL MUNICIPAL 102.205,29
PERSONAL ARCH 6.070,95
ASISTENCIAS 10.800,00
TECNICAS

CAMPANA FORMATIVA 5.850,00
TOTAL 124.926,24

39) - Cronograma.

Como lo que se pretende es la utilizacion de nuevos instrumentos y la
mejora de procesos que son susceptibles de utilizacion una pluralidad
indeterminada —y poco o nada determinable- de ocasiones, no puede hablarse
de un ciclo temporal cerrado para la ejecucion del Plan 47

47 . . , C
Debe recordarse que el nuevo instrumento —ITC- se implantara, de forma inicial, en

algunas zonas concretas, sin perjuicio de su paulatina extension a toda la ciudad. Las mejoras
procedimentales, es claro que se podran aplicar desde su articulacién en cualquier punto de la
ciudad en el se plantee la necesidad de ejecutar obras de conservacion y seguridad o se haga
preciso declarar un edificio o instalacion en ruina.
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Pueden, eso si, formularse algunas previsiones sobre la puesta en
funcionamiento de los instrumentos y de las mejoras procedimentales
buscadas y sefialarse un plazo maximo de referencia para comprobar su
funcionamiento (aqui sera de 4 afos por los motivos sefalados en el anterior
apartado 2°) .

Esas previsiones son las siguientes, debiendo tenerse en cuenta que la
fecha de inicio del computo de los plazos que se establecen es el 1 de enero
de 2009 :

TABLA n° 10.

CRONOGRAMA

OBJETIVO Y ACCION PLAZO

l.- OBJETIVO: IMPLANTACION ITC

12.- Accién: Delimitacion en Plan Urbanistico de zonas y | Seis meses “8
regulacion basica

22.- Accién: Campania difusion.
A).- Informativa general
B).- Formativa Dos meses (coincidiendo con los dos Uultimos de la
tramitacion del Plan Urbanistico) *°.

32.- Accion: Constitucion registro ITC:

A).- ARCH
B).- San Millan 32.- A) y B): Dos meses (coincidiendo con los dos ultimos
C).- Campaiia anual de la tramitacién del Plan Urbanistico).
e  Requerimientos
e  Control ejecucion 32.-C): 6 meses (desde aprobacion definitiva del Plan
. Ejecuciones Subsidiarias Urbanistico. Desarrollo 4 afios.
4°.- Accién: Articulaciéon Fomento:
A).- Regulacion (ARCH) Iniciacién con la aprobacion del ARCH y la aprobacion del
B).- Gestion: Plan Urbanismo : 6 meses *°
. Requerimientos Desarrollo 4 afios.

e  Control ejecucion.
. Concesién Subvenciones.

“8 E| Plan urbanistico esta en estos momentos en proceso de redaccién y se prevé que
los trabajos concluiran a finales del afo 2008. Los seis meses a que alude el cronograma es
una estimacion “razonable” (ni optimista ni desesperanzada) del tiempo preciso para la
tramitacion y aprobacioén del Plan urbanistico, proceso en el que han de intervenir instancias
ajenas al Ayuntamiento. En el peor de los casos, el tiempo podria llegar a duplicarse (12
meses, que es el maximo legal para la aprobacion definitiva del instrumento).

* Todas las acciones para las que se sefiala este plazo de dos meses, o0 bien se
pueden desarrollar mientras se tramita el Plan urbanistico (acciones de difusion y formacién) o
se pueden preparar con la antelacion de dos meses indicada, para su aprobacion simultanea
con el Plan de urbanismo (trabajos de constituciéon del registro de edificios sujetos a ITC;
modificaciones normativas de la Ordenanza, aunque en este caso ya estén redactadas y
figuren en los anexos a este Plan) .

% Esta accion de fomento en el ARCH (subvencién a la ITC en los términos expuestos
en la pag. 53), solo puede iniciarse cuando se apruebe el Plan urbanistico que configura al
ARCH como una de los ambitos de aplicacion de la ITC y se apruebe el ARCH por la Junta de
Castilla y Ledn y el Estado: Probablemente, esto tendra lugar antes de la aprobacion del Plan
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Il.- OBJETIVO : MEJORAS PROCEDIMIENTO
ORDENES EJECUCION

12.- Accidn: Actualizacion Ordenanza Municipal de

1996 | Dos meses (coincidiendo con los dos dultimos de la
tramitacion del Plan Urbanistico).

22.- Accion: Regulacion alternativas

Dos meses (coincidiendo con los dos Uultimos de la
tramitacion del Plan Urbanistico).

32.- Accion: Mejoras en ejecucion subsidiaria

Dos meses (coincidiendo con los dos Uultimos de la
tramitacion del Plan Urbanistico).

.- OBJETIVO : MEJORAS PROCEDIMIENTO RUINA

12.- Accion: Regulacion ejecucion subsidiaria de
redaccion de proyectos

Dos meses (coincidiendo con los dos Uultimos de la
tramitacion del Plan Urbanistico).

22.- Accion: Regulacion y constitucion Registro venta Dos meses (coincidiendo con los dos ultimos de la

forzosa

tramitacion del Plan Urbanistico).

La misma informacion que en la tabla anterior, pero expuesta de otra

manera, se refleja en la siguiente:

Tabla n®11.
CRONOGRAMA
PLAZO OBJETIVO Y ACCION
Seis meses I.- OBJETIVO: IMPLANTACION ITC

12.- Accion: Delimitacion en Plan Urbanistico de zonas y regulacion
basica

Dos meses (coincidiendo con los dos ultimos de
la tramitacion del Plan Urbanistico).

l.- OBJETIVO: IMPLANTACION ITC
22 - Accion: Campainia difusion.
A).- Informativa general
B).- Formativa
32.- Accion: Constitucion registro ITC:
A).- ARCH
B).- San Millan
52.- Accion: medidas ejecucion subsidiaria.
.- OBJETIVO : MEJORAS PROCEDIMIENTO ORDENES
EJECUCION
12.- Accién: Actualizacion Ordenanza Municipal de 1996
22 - Accion: Regulacién alternativas.
32.- Accion: Mejoras en ejecucion subsidiaria

Ill.- OBJETIVO : MEJORAS PROCEDIMIENTO RUINA

12.- Accion: Regulacion ejecucion subsidiaria de redaccion de
proyectos

22.- Accion: Regulacion y constitucion Registro venta forzosa

Seis meses (desde aprobacion definitiva del
Plan Urbanistico. Desarrollo 4 anos.

I.- OBJETIVO: IMPLANTACION ITC
32.- Accion: Constitucion registro ITC
C).- Campafa anual
- Requerimientos
- Control ejecucion
- Ej. Subsidiarias
4°.- Accién: Articulacién Fomento:
A).- Regulacién (ARCH)
B).- Gestion:
. Requerimientos

. Control ejecucion

urbanistico. Hemos optado por establec
del Plan, pues ambas aprobaciones son

er el plazo comun de 6 meses, que es el de tramitacion
precisas para poner en marcha la accion.
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. Concesién Subvenciones

Otra forma, mas grafica, de expresar los tiempos de las acciones es la

siguiente:

GRAFICO Ne 1:
Cronograma.

Objetivo 1

@12 Accidn
W22 Accion
032 Acc A/B
032 Acc C
W42 Accion
@52 Accidn

Objetivo 2 Objetivo 3

1° OBJETIVO

Implantacién ITC

12 Accion .- Limitar el alcance inicial de aplicacion de la ITC a dos ambitos.
22 Accidn.- Campania de difusion/formacion sobre ITC.
32 Accidn.- Constitucion del Registro de edificios sometidos a inspeccion.

42 Accién .- Articulacion del fomento de la ITC en el ARCH de “Las Canonjias”.

2° OBJETIVO

Mejoras
procedimiento
ordenes de
ejecucion obras
conservacion

12 Accibn .- Actualizaciéon Ordenanza del deber de conservacion y del estado ruinoso de las
edificaciones.

22 Accién.- Introduccion cauces de proposicion de alternativas técnicas en actuaciones de
conservacion.

32.-Accion.- Mejoras en procedimiento de ejecucion subsidiaria de las obras de conservacion.

3° OBJETIVO

Mejoras
procedimiento ruina

13- Accion.- Posibilidad de ejecucién subsidiaria de estudios y proyectos de obras de
rehabilitacion.

23 Accion.- Implantacion de la venta forzosa. Disefio del Registro de inmuebles en venta forzosa.

Se incorpora como Anexo n° 13 un cuadro en el que se refleja, de forma
sintética y muy general, todo lo relativo a la implantacién del Plan.

V- EVALUACION.

10-

Evaluaciéon de resultados.

El establecimiento de indicadores para evaluar los resultados de las
mejoras propuestas se llevara a cabo siguiendo los Objetivos —uno genérico y
tres especificos- planteados en el punto Ill, 1° y 2° de este Plan. De esta

forma:
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A).- Indicador para el objetivo genérico (impulsar el cumplimiento
de los deberes urbanisticos de conservacion y de rehabilitacion, como
mecanismo de la conservacion del patrimonio histérico-artistico y de la
sostenibilidad urbanistica).

- Numero de licencias solicitadas por los particulares para ejecutar obras
de conservacion, distinguiendo cuantas de éstas se refieren a edificios
protegidos y a edificios no protegidos y cuantas tienen por objeto aspectos
estructurales, de estabilidad y estanqueidad del edificio, todo ello por ver si
superan y en qué medida los porcentajes actuales -realmente bajos-
expresados en el apartado 11,2°), A), de este informe (pag.....). Si el numero de
licencias se incrementara significativamente —bien como consecuencia de la
directa del cumplimiento de los informes de la ITC, bien como consecuencia de
una concienciacion progresiva de los obligados®' — estariamos en la linea de
conseguir este objetivo genérico.

-Tendria que testarse cada afo, hasta los cuatro propuestos como
referencia final del Plan.

B).- Indicadores para el 1° Objetivo especifico (implantacion de la
ITC en el ARCH de Las Canonjias y en el Barrio de San Millan).

Se proponen los siguientes:

- Numero de inspecciones realizadas por los obligados (voluntariamente
0 a requerimiento del Ayuntamiento)-.

- Ejecuciones subsidiarias de inspecciones sobre requerimientos previos.
- Numero de informes favorables sobre inspecciones realizadas.

- Numero informes favorables por inspecciones realizadas (directamente
o tras la subsanacion de las deficiencias senaladas en el ITC inicial).

Estos indicadores debieran establecerse para cada una de los disimiles
ambitos sobre los que se pretende proyectar la ITC (ARCH de Las Canonjias y
Barrio de San Millan), para poder contrastar las diferencias que se producen
como consecuencia de sus situaciones diversas.

Como en la caso anterior, tendrian que comprobarse cada ano, hasta los
cuatro propuestos como referencia final del Plan.

El indicador definitivo sobre el éxito de esta medida sera, sin duda, la
decisidn de extenderla —al cabo de los cuatro afios o antes- a otras zonas o a
toda la ciudad.

*" Lo cual, si se produjera, consistiria en un “impacto final” de la aplicacion del Plan.
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C).- Indicadores para el 2° Objetivo especifico (mejoras en el
procedimiento de las 6rdenes de ejecucion).

- Numero de o6rdenes de ejecucion dictadas y plazo medios para
dictarlas (relacionado con la Acciones 12 y 22 asociadas a este Objetivo).

- Ordenes de ejecucién realmente ejecutadas, distinguiendo las que lo
han sido por el particular destinatario o mediante ejecucion subsidiaria
(relacionado con la Accién 32 asociada a este Objetivo).

Tendrian que comprobarse cada ano, para poder introducir las
correcciones oportunas si las mejoras propuestas no funcionaran o produjeran
efectos no previstos.

D).- Indicadores para el 3° Objetivo especifico (mejoras en el
procedimiento de declaracion de ruina).

- Numero de expedientes de ruina con rehabilitacion asociada en los que
se ha llevado a cabo la redaccion de los proyectos u otra documentacién
técnica por medios de la ejecucion subsidiaria ye en cuantos de éstas se ha
iniciado finalmente la rehabilitacion del inmueble (relacionado con la Accion 12
asociada a este Obijetivo).

- Sobre los expedientes de ruina con rehabilitacion asociada, numero de
inmuebles rehabilitados y numero de los sometidos el régimen de venta
forzosa.

Como en el caso anterior, el seguimiento tendria que ser anual, con la
misma finalidad.

2%.- Creacion de un grupo coordinacion.

Creemos que la multiplicidad de acciones planteada, la interdependecia
que existe entre alguna de ellas (por ejemplo, nada puede hacerse para la
implantacion limitada de la ITC que planteamos hasta la aprobacion del Plan
que habilite los ambitos en que se va a aplicar y las normas minimas para ello),
lo realmente novedoso y socialmente chocante de algunas de esas acciones,
arroja una complejidad de implantacién de todo el Plan y esto, a su vez, hace
necesario, o al menos muy conveniente, incorporar un “6rgano de control de la
implantacion”.

Nos referimos, en realidad, a la necesidad de crear un grupo de
coordinacion de la implantacidn, con funciones de verificacion de su eficacia y
de adaptacion de todo aquello que no funcione, todo ello para que de las fases
l6gicas de un Plan -planificar, ejecutar, controlar y actuar- no queden reducidas
a nada las dos dultimas (control de la ejecucion, medicibn a través de
indicadores y modificacién en su caso de objetivos iniciales).

Proponemos la creacion de tres grupos de coordinacion, integrados por
cinco o séis personas, algunas de las cuales seran fijas y formaran parte de
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todos los grupos y otras que variaran dependiendo del tipo de obijetivo
especifico o de accion que se esté controlando (la razon de esta propuesta se
explica, creo, con el siguiente ejemplo: tiene mucho sentido que el Interventor,
la Tesorera y el Recaudador participen en el seguimiento de los resultados de
las acciones propuestas para mejorar la ejecucion subsidiaria de 6rdenes de
ejecucion, redaccion de proyectos de rehabilitacion o, incluso, de formulacién
de la ITC, pero nada tienen que hacer, por ejemplo, en la confeccion y gestion
del registro de la ITC, o en la delimitacion de las areas en que se va a implantar
0 en sus eventuales modificaciones o ampliaciones).

TABLA N° 12.

Grupos de coordinacién.

PRIMER GRUPO

OBJETIVO

INTEGRANTES

FUNCIONES

Implantacion ITC

- Arquitecto Municipal.

- Arquitecto director del ARCH.

- Letrado Servicio de Urbanismo.

- Representante Colegio Arquitectos.

- Representante Colegio Arquitectos
Técnicos y Aparejadores.
de de

-Representante Gabinete

Prensa.

- Control cumplimiento cronograma

- Formulacién de propuestas de
reajuste que resulten necesarias.

- Control de indicadores sefalados
en punto 1°, A y B de este apartado
V, con la peridiocidad alli
establecida, recabando los datos
precisos para ello.

- Propuesta de las adaptaciones
precisas en caso de que los
indicadores no arrojen resultados
satisfactorios.

SEGUNDO GRUPO

OBJETIVO |INTEGRANTES FUNCIONES
- Control cumplimiento cronograma
Mejora - Arquitecto Municipal.
procedimiento - Formulaciéon de propuestas de reajuste que
ordenes - Letrado Servicio Urbanismo. | resulten necesarias.
ejecucion
- Representante Colegio - Control indicadores sefialados en punto 1°, C,
Arquitectos/Aparejadores. de este apartado V, recabando los datos
precisos para ello.
- Interventor Municipal.
- Propuesta de las adaptaciones precisas en
- Recaudador. caso de que los indicadores no arrojen
resultados satisfactorios
TERCER GRUPO
OBJETIVO |INTEGRANTES FUNCIONES

- Control cumplimiento cronograma
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Mejora
procedimiento
ruina.

- Arquitecto Municipal.
- Arquitecto director del ARCH.

- Letrado Servicio Urbanismo.

- Representante Colegio
Arquitectos.

- Representante Colegio
Arquitectos Técnicos y
Aparejadores.

- Formulacion de propuestas de reajuste que
resulten necesarias.

-Control indicadores sefialados en punto 1°,
D, de este apartado V, recabando los datos
precisos para ello.

- Propuesta de las adaptaciones precisas en
caso de que los indicadores no arrojen
resultados satisfactorios- Propuesta de las
adaptaciones precisas en caso de que los
indicadores no arrojen resultados
satisfactorios

El Arquitecto Municipal y el Letrado de Urbanismo, presentes en todos
los grupos, serian los encargados de coordinar el funcionamiento de los
mismos y de canalizar las propuestas que formulen.
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