TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA
VALENCIANA
SALA DE LO CONTENCIOSO- ADMINISTRATIVO
SECCION PRIMERA

En la Ciudad de Valencia, veintitrés de julio de dos mil
veinticuatro.

VISTO por la Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal, EN GRADO DE APELACION, compuesta
por:
Presidente:

IImo. Sra. DAa. Desamparados lruela Jiménez.

Magistrados IImos. Srs:

D. Edilberto Narbdn Lainez.
D. Javier Eugenio Lépez Candela

SENTENCIA NUM: 504/2024

En el recurso de ordinario nium. AP-452/2022, interpuesto como
parte apelante por XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
nidm. XXX de Alcoy representada por la Procuradora Dfa. XXXX
XXXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXX y dirigida por el Letrado D.
XXX XXXXXXXXXXXXXXXXX contra sentencia nim. 294/2022 de 4 de
julio de 2022 dictada por el Juzgado C.A. nUm. 3 de Alicante (POR
559/2021) que desestima recurso contra Resolucidon n22513/2021 de
3 de junio de 2021 de la Alcaldia Presidencia de Alcoy que declara el
incumplimiento del deber de conservaciéon del inmueble por parte de
la
de Propietarios actora”.

Habiendo sido parte en autos como parte apelada
AYUNTAMIENTO DE ALCOY representada y dirigida por el Letrado D.
ANTONO SANCHEZ LOPEZ y Magistrado ponente el llmo. Sr.
EDILBERTO NARBON LAINEZ.
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. - Dictada resolucion que se ha resehado por e
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo, la parte que se considerd
perjudico perjudicada por la resolucion interpuso el correspondiente
recurso de apelacion.
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SEGUNDO. - Dado traslado a la contraparte, la representacion
de la parte apelada contesté el recurso, mediante escrito en el que



solicitd se dictara sentencia por la gue se confirmase la resolucion
recurrida.

TERCERO. - No habiéndose recibido el recurso a prueba, quedd
el rollo de apelacién pendiente para votacién y fallo.

CUARTO. - Se senald la votacidn para el dia diecisiete de julio
de dos mil veinticuatro.

QUINTO. - En la tramitacion del presente proceso se han
observado las prescripciones legales. Para la resolucion del caso
examinado debemos partir de los siguientes elementos facticos:

1. El primero de los expedientes, con nUmero 8638/2019, tuvo por
objeto las sucesivas érdenes de ejecucién dadas por el Ayuntamiento

a los titulares del inmueble sito en la Calle XXXXXXXXXXXXXX de Alcoy,
a la propia XXXXXXXXXXXXXX, para que adoptaran las
medidas necesarias para mantener el edificio en las debidas
condiciones de seguridad y salubridad.

on

2. La tramitacién de estas 6rdenes de ejecucion se inicié con el
informe de 24 de abril de 2019, del Arquitecto Municipal sobre el
estado del inmueble, en el que dejaba constancia del mal estado de
este al haberse producido el derrumbe parcial de la parte superior de
su medianera, que recae sobre el solar de la confluencia entre las
callesXXXXXXX, XXXXXXXXX y XXXXXXXXXXXX, sobre el que
cayeron escombros.

3. El 13 de diciembre de 2019, se emitié por el Arquitecto Municipal
un nuevo informe en el que hacia referencia a su anterior informe,
de 24 de abril de 2019, indicando que existian fisuras en las paredes
medianeras, que se habia puesto en conocimiento de la propiedad
instandoles a que mantuvieran el edificio en las debidas condiciones
de seguridad y salubridad, conforme al art. 180 de la LOTUP.

4. A la vista de dicho informe, se requirié la emisién de un informe
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técnico de valoracibn y plazo para la emision de una orden
ejecucion. Dicho informe se emitié por el Arquitecto Municipal, con

fecha 18 de diciembre de 2019, indicando que las actuaciones sobre

el inmueble dependian del informe de evaluacion del edificio, por lo

gue habia que requerir a los propietarios para que lo presentaran,

pero no obstante, atendiendo al estado de la edificacién podi
estimarse un modulo de 423,65 €/m2 construido, por lo que §
aplicdndolo a la superficie por planta del edificio, resultaba urt

presupuesto de ejecucion material de 50.838 €, mas 5.083,80 € por
honorarios de redaccion del proyecto, direccion de obra vy
coordinacién de seguridad y salud.
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5. Partiendo de todo ello se adoptd la Resoluciéon de Alcaldia nim.
5473/2019, de 27 de diciembre de 2019:

(...) “PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en el art. 82 de la

Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, poner de manifiesto el del
expediente O.E. parte a los interesados y concederles un plazo de

diez dias para que alequen y presenten documentos y las
justificaciones que estimen pertinentes.

SEGUNDO. Ordenar a la XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX, que en el improrrogable plazo
de DIEZ DIAS aporte el Informe de Evaluacién del Edificio, contando
desde el dia siguiente a la finalizacion del plazo de diez dias de
audiencia anteriormente citado, y en el plazo improrrogable de UN
MES el proyecto técnico para, conforme a aquel IEE, solicitar la
oportuna licencia de obras.

TERCERO. Para el caso de no acatar lo anterior, ordenar a la
XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXX, la reparacidn de los darfios que se han apreciado en
las medianeras y la consolidacion de la esquina posterior de
edificacion, para conservar o rehabilitar las condiciones
imprescindibles de habitabilidad, seguridad, funcionalidad y uso
efectivo de aquél.

Dichos trabajos deberan realizarse en el plazo de DOS MESES y su
valoracidn, segun el informe técnico transcrito es de 55.921,8 €,
correspondiente a los honorarios de redaccion del proyecto y
direccion de las obras y presupuesto de ejecucion material de las
mismas.

Para la ejecucion de dichas tareas no se requiere la
obtencién de licencia de obras, bastando la presente Orden para la
resolucion de los reparos advertidos. No obstante, deberan contar
con un proyecto, suscrito por técnico competente y visado por el
colegio profesional correspondiente, asi como Estudio de Seguridad
y Salud y la oportuna Direccion Facultativa.

A los efectos de lo dispuesto en las siguientes disposiciones
se entendera que no se han ejecutado los trabajos ordenados en
tanto en cuanto no sea comunicada tal circunstancia expresamente
a esta Administracion.

CUARTO. Apercibir a los interesados que, en caso de
incumplimiento de lo ordenado en el apartado anterior, el
Ayuntamiento podra imponer hasta diez multas coercitivas con
periodicidad minima mensual, por valor maximo de un décimo del
coste estimado de las obras y de conformidad con los criteri
indicados en la parte expositiva.

QUINTO. Apercibir a los interesados que, en caso de
incumplimiento de lo ordenado, el Ayuntamiento podra hacer uso de
la ejecucion subsidiaria y a costa de aquéllos”. (...).

Q
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6. Dicha resolucién fue notificada a la de XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX, con fecha el 3 de enero de 2020 (DOC. 10 del
expediente O.E. parte I). Asimismo, se notificd a cada uno de los
propietarios que integran dicha de propietarios.

El 20 de enero de 2020, con R.E. nim. 2020001959, por la
XXXXXXXXXXXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXX, se presentd un escrito de
alegaciones en el que solicitaron una ampliacion del plazo para
realizar lo ordenado, es decir, el vallado del solar colindante al de su
inmueble (DOC. 17 del expediente O.E. parte ).

7. Por el Arquitecto Municipal, con fecha 28 de enero de 2020, se

emitio el informe solicitado, indicando la improcedencia de conceder

la ampliacién del plazo, dado el estado de la medianera del edificio.
Haciendo constar que como consecuencia del temporal “Gloria”, el

dia 22 de enero se ordend el desalojo del edificio, como medida de
seguridad y en prevision de que las patologias del edificio s
agravaran por el efecto de dicho temporal, por lo que entendia que

en tanto no se realizara ninguna intervencién sobre el edificio, debia
permanecer desalojado y la calle xxxxxxxxxxxxxxx cortada al trafico
rodado y peatonal.

o@cion

8. Con fecha 31 de enero de 2020, por Decreto de Alcaldia nim.

398/2020, se acordd desestimar las alegaciones de la XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, denegando la ampliacién solicitada

y manteniendo el Decreto de 27 de diciembre de 2019.

Dicho Decreto fue notificado a la XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXX, en el segundo intento de notificacién, con fecha

21 de febrero de 2020 (DOC. 29 del expediente O.E. parte I). A

XXXXXXXXXXXXXXXX, con fecha 7 de febrero de 2020.

9. El 31 de enero de 2020, con R.E. nUm. 2020003658, porXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, en representacion de la de
Propietarios XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, presenté un escrito al que
acompafaba, en contestacion a la notificacién de 8 de enero de
2020, declaracién responsable e informe de Arquitecto (DOC. 34 del
expediente O.E. parte Il).

El informe suscrito por el Arquitecto XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
reconocia el mal estado del edificio y relataba las deficiencias que
pudo observar sin acceder al interior, sefialando la procedencia de
mantener su desalojo en tanto no se ejecuten las obras de
consolidacion que indica en el mismo.
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10. Del informe técnico presentado se dio traslado a la Oficir
Municipal de Arquitectura, con fecha 10 de febrero de 2020 (DOC. 36
del expediente O.E. parte 1l), siendo emitido informe por el
Arquitecto Municipal, al dia siguiente 11 de febrero de 2020 (DOC.

37 y DOC. 42 del expediente O.E. parte Il).
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En este informe, a la vista del informe técnico de Ia
de Propietarios, se indica la procedencia de ordenar a la
misma el apuntalamiento del edificio, en el término maximo de 15
dias, y de presentar un proyecto de rehabilitacion del inmueble en el
término maximo de un mes.

11. Basandose en los informes técnicos y juridicos emitidos, se
adoptd la Resolucion de Alcaldia nium. 696/2020, de 19 de febrero de
2020 (DOC. 47 del expediente O.E. parte Il), por la que se decidid
ordenar a la XXXXXXXXXXXXXX el apuntalamiento del
edificio, en el plazo maximo de 15 dias, y la presentaciéon de un
proyecto de rehabilitacién del inmueble en el plazo improrrogable de
un mes, con advertencia de que de no acatar dicha orden debia
reparar los dafnos advertidos en el inmueble tanto por los servicios
técnicos municipales como por el arquitecto contratado por Ia
propiedad.

Estos Ultimos trabajos debian realizarse en el plazo de dos
meses y su valoracién era de 55.921,80 €, mas los horarios de
redaccion del proyecto y la direccién de las obras.

12. El 16 de abril de 2020, a través del registro electrénico
municipal, se presenté un escrito por XXXXXXXXXXXXX, Arquitecto,

en el que indicaba que se le habia encargado la redaccién del IEE
(Informe de Evaluacién del Edificio) y seguimiento de campana de

catas y ensayos en el edificio sito en XXXXXXXXXXXXXX, precintado tras
el temporal Gloria, por lo que solicitaba que se tomaran las medidas
oportunas por quien corresponda (DOC. 59 del expediente O.E. parte
[1).
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El 22 de abril de 2020, por el Arquitecto Municipal se emitio
un informe en el que dejaba constancia de que, cumplido el plazo
para la ejecucion de los trabajos ordenados, no habia constancia de
gue se hubieran realizado y no se habia presentado el informe de
evaluacién del edificio, considerando que podia otorgarse un nuevo
plazo de cinco dias para la presentacién de este ultimo, debiendo
cumplir con los puntos primero y segundo de la Resolucién
Alcaldia num. 696/2020, una vez aportado, manteniendo entretanto
el desalojo.

- %V: 15251232105502133105. Validacio

13. El 23 de abril de 2020, por la sede electrdénica, el arquitecto XXXX
XXXXXXXXXXX aporté el documento de “Comunicacién de riesgo
inminente tras la inspeccién del informe de conservacion del edificio
(ICE)”, debido a la existencia de grietas en muros medianeros y el
estado préximo al colapso de los muros de tapial, sefialando como
actuaciones procedentes el vallado del entorno, el desalojo total de

la edificacién, el apuntalamiento de todo el edificio y la demolicién

de los elementos con riesgo de caida (DOC. 62 del expediente O.E.

parte Ill).
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De dicho informe se dio traslado a la Oficina Municipal de
Arquitectura el 24 de abril de 2020 (DOC. 63 del expediente O.E.
parte Ill).

Con la misma fecha, el Arquitecto Municipal emitié informe
reiterando su informe de 22 de abril, con referencia O.A. 20/0623, e
indicando que la orden de desalojo no impedia ejecutar los trabajos
ordenados en la Resoluciéon de Alcaldia nim. 696/2020 (DOC. 64 del
expediente O.E. parte IlI).

14. El 27 de mayo de 2020, por el Arquitecto Municipal se emiti6é un
nuevo informe en el que, después de una inspeccidon ocular a
requerimiento de la Policia Local, se constata que el edificio habia
sufrido un hundimiento de parte de los muros de la esquina posterior
sobre los solares adyacentes (DOC. 72 del expediente O.E. parte Ill).
Indicaba que los danos existentes en la pared medianera
izquierda (sudoeste) y la medianera posterior (noroeste) se habian
visto agravados por lo que, en previsibn de nuevos
desprendimientos, para evitar accidentes, se habia ordenado el
desalojo del edificio del nimero XX de la calle XXXXXXX, cuya parte
posterior es contigua a la casa siniestrada, asi como el reforzamiento
del cierre perimetral de los solares contiguos.

15. Tras varias multas coercitivas e informes técnicos, por Decreto

de la Alcaldia num. 3129/2020, de 31 de agosto de 2020, se acordd

el inicio del expediente sobre posible declaracion de ruina legal del
inmueble, concediendo el correspondiente tramite de alegaciones a
todos los interesados (DOC. 3 D.R. EXPTE. ADVO. I). Del mis
modo, incluia la orden a la XXXXXXXXXXXXXX inmediato

desescombro y limpieza del solar en la parte afectada por el
derrumbe, como medida cautelar para evitar eventuales danos
fisicos. Dicha resolucion fue notificada a todos los interesados en el
expediente y titulares de derechos sobre el inmueble.

0]
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16. Por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 2 de noviembre de
2020 (DOC. 22 D.R. EXPTE. ADVO. Il), se decidid: desestimar las
alegaciones, declarar la situacién legal de ruina legal del edificio,
ordenar a los propietarios del inmueble la demolicién o rehabilitaciéon
del mismo en el plazo de dos meses y, como medida cautelar, en
tanto realiza dicha opcidn, se le ordena el inmediato desescombro y
limpieza del solar en la parte afectada por el derrumbe, ademas de
los trabajos de apeo y apuntalamiento necesarios para evitar danos
a personas y bienes. Interpuesto recurso de reposicién, por Decreto
de Alcaldia nUm. 5049/2020, de 28 de diciembre de 2020, se acordé
la desestimacién del referido recurso de reposicion.
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17. Tras diversos avatares, Resolucién de la Alcaldia de num.
2513/2021, de 3 de junio de 2021, se acordé: “Declarar el



incumplimiento del deber de conservacion del inmueble sito en la
calle XXXXXXXXXXX, por parte de su XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX"

18. No conforme con la decision, con fecha 31 de agosto de 2021,

formuld recurso contencioso-administrativo que fue turnado al
Juzgado C.A. nUm. 3 de Alicante (POR 452/2022). Seguido por sus

tramites, con fecha 4 de julio 2022, se dicté la sentencia num.
294/2022 desestimando el recurso. Frente a esta resolucién se
interpone el presente recurso.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. - En el presente proceso la parte apelante
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX de  Alcoy
contra “sentencia nim. 294/2022 de 4 de julio de 2022 dictada por
el Juzgado C.A. num. 3 de Alicante (POR 559/2021) que desestima
recurso contra Resolucién n22513/2021 de 3 de junio de 2021 de la
Alcaldia Presidencia de Alcoy que declara el incumplimiento de
deber de conservacién del inmueble por parte de la de
Propietarios actora”.

/validacion
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SEGUNDO. -Los motivos de la sentencia para desestimar el
recurso son los siguientes:

1. Ratificando la decision administrativa, expone de forma
resumida la relacién de hechos que hemos relatado en
presente sentencia en el antecedente de hecho quinto niumeros
1a18.

2. Hace un anadlisis de las excepciones planteadas por la parte
demandante sobre los motivos del deterioro que resumia:
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(a) al lavado del terreno bajo los cimientos del edificio - al quedar al
descubierto el terreno natural tras las sucesivas demoliciones de los
edificios colindantes-;

(b) al tratamiento superficial de los muros medianeros realizado, -no
adecuado para el exterior ni para mantener tales muros expuestos a
las inclemencias meteoroldgicas durante largo periodo de tiempo-;
(c) y al uso del descampado colindante como aparcamiento publico.

TERCERO. -Los motivos del recurso de apelacion son los
siguientes:

1. Infraccién del articulo 188.4 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunita
Valenciana (en adelante, LOTUP).

2. Error en la valoracién de la prueba, el edificio no tenia problemas
hasta la demolicion de los colindantes.



3. Error en la valoracién de la prueba, segun los informes técnicos
(presentados por los demandantes), incluso del propio
Ayuntamiento, en el afio 2019 el edificio ya no tenia solucién.

CUARTO. -Para analizar los puntos objeto de debate debemos
partir de la obligacién legal de los propietarios en el mantenimiento
de los inmuebles. El art. 180.1 de la Ley 5/2014 nos dice:

(...) Los propietarios de construcciones y edificios deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, funcionalidad y
habitabilidad, realizando Ilos trabajos y obras necesarias para
conservar dichas condiciones o uso efectivo que permitan obtener la
autorizacion administrativa de ocupacion o titulo equivalente para el
destino que les sea propio. (...).

Obligacién que se extiende a las inspecciones técnicas
periddicas en edificios de mas de cincuenta anos del art. 180.2.

QUINTO. -Se impugna la sentencia y se da por infringido el art.
188.4 de la LOTUP que nos dice:

(...) La declaracidn de la situacidon legal de ruina debe disponer las
medidas necesarias para evitar eventuales danos fisicos y, ademas,
proponer la declaracion de incumplimiento por el dueno de su deber
urbanistico de conservacion o manifestar, razonadamente, la
improcedencia de esto ultimo. La propuesta de declarar el
incumplimiento del deber de conservacion, formulada junto a |
declaracion de ruina legal, no sera definitiva ni surtira efecto sin

previa audiencia de los interesados y resolucion del alcalde dictada a

la vista de las alegaciones presentadas (...).

En nuestro caso, la declaracion de ruina se acordé por
resolucién de 2 de noviembre de 2020 por parte del Ayuntamiento
de Alcoy, ratificada por sentencia nim. 35/2022-POR 160/2021, del
Juzgado C.A. num. 2 de Alicante. En ese proceso, la de
Propietarios apelante, no cuestiondé la declaracion de ruina del
edificio sino la responsabilidad de la propia entidad, que la sentencia
expone, pero no concluye en espera de la resolucién que estamos
examinando.
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QUINTO. -Tanto la sentencia apelada como la propia resolucién
administrativa no prescinden, como afirma la entidad apelante, de
los informes de la parte demandante, analizan ambos tipos d
informes y resuelven en la forma que estamos examinando. En ese
sentido cumplen con los parametros de valoracién que describen las
sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de 17 de febrero
de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:597) o -en forma breve- por esta Sala y
Seccion Quinta en sentencia de 4 de octubre de 2016-fd. 10
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(ECLI:ES:TSJCV:2016:4935).

SEXTQO. - Las sentencias de la Sala Tercera del Tribunal
Supremo, seccién 6 del 19 de mayo de 2015 (ROJ:STS 2143/2015-
ECLI:ES:TS:2015:2143)Recurso: 631/2013; seccién 6 del 13 de julio
de 2015 (ROJ: STS nim. 3149/2015- ECLI:ES:TS:2015:3149) Recurso:
906/2013; secciéon 6 del 21 de septiembre de 2015 (ROJ:STS
4023/2015- ECLI:ES:TS:2015:4023); seccién 6 del 27 de octubre de
2015 (ROJ: STS 4388/2015- ECLI:ES:TS:2015:4388), nos indican que
para poder revocar una sentencia por deficiente valoracion de la
prueba pericial, el Juzgado debe haber hecho una valoracién
irracional o ilégico o infringir precepto legal sobre valoracién, lo que
no sucede en el presente caso.

El argumento de la parte apelante se centra en que, con fecha
2 de marzo de 2007, se realiza una inspeccién técnica del edificio,
éste no tenia grietas ni ningun signo de deterioro. En cambio, la
demolicién de los edificios colindantes -parte posterior- el 3 de julio
de 2006 y -colindante lateral- abril de 2007 desemboca en |
apreciaciéon de grietas en enero de 2009 como en mayo de 2011, en
ambos casos, se pusieron en conocimiento del Ayuntamiento. Segun
su criterio se desentiende del problema hasta el ano 2019.

SEPTIMO. -Vamos a analizar en este punto la falta de
mantenimiento de la de propietarios que desembocara
en la declaracion de ruina. El punto nuclear nos lo ofrecen todos los
técnicos, incluido D. XXXXXXXXXXXXX perito de los apelantes. Se
trata de un edificio -segun el catastro de 1900- donde los soportes
son de fabrica de ladrillo y piedra en el caso de pilastras y fachada
principal, y de tapial (pared con tierra amasada arcillosa hiumeda,
compactada a golpes mediane pisén) en el resto de los muros. Con
solar colindante resultante de la desaparicién de los muros de los
edificios num. 5, 7, 9, 11, 13, 15 y 17 de la Calle XXXXXXXXXXXX, los
ndmeros XXXXXX de la Calle XXXXXXXX y los nidmeros XXXXXXXXXX
de la Calle XXXXXXXXXX. Dicho descampado, aprecia un
desnivel considerable que va en sentido descendente desde la Calle
XXXXXXXXXXXX a la Calle XXXXXXXXXXXXXXXX.

Se ha hecho esta exposicién para sefalar y poner de relieve
gue el edificio estaba practicamente agotado como todos sus
colindantes, tenia mas de cien aflos y no era de los edificios de
calidad. Por tanto, la declaracién de incumplimiento del deber de
conservacion se hace teniendo en cuenta que con los precedentes
gue hemos mencionado, las posibilidades de los propietarios eran
limitadas y cualquier rehabilitacién o desembolso de trayectoria mas
bien corta y costosa.
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OCTAVO. -Parece indicarnos la parte apelante que en Ia
Inspeccién Técnica de Edificio (en adelante ITC) de 2007, el edificio
estaba en “buenas condiciones”. La demolicidn parte de colindantes
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se habia producido en el afio 2006 segun la demanda; es decir, en
2007 todavia el edificio, con reparaciones, podia haberse mantenido
durante mas tiempo. Las reparaciones que hicieron los colindantes
una vez derribados los edificios eran las indispensables:

(...) Que tanto en la demolicién del grupo de edificios de la calle de
XXXXXXXX como en la de la calle deXXXXXXXXXXXX, se ejecutaron las
reparaciones y obras necesarias a que hace referencia el articulo

576 del Codigo Civil para evitar, solo por aquella vez, los danos que
las demoliciones hubieran podido ocasionar a las paredes
medianeras del edificio de XXXXXXXXXXX. En la actuacion de la calle
deXXXXXXXXse procedid, ademas, al tratamiento de la medianera
noroeste con un mortero de cemento blanco y cal. En la demolicién

de XXXXXXXXXXXXX, también se aplicd, adicionalmente, sobre la
medianera suroeste, un tratamiento consistente en la proyecciéon de
una espuma de poliuretano. Al haberse renunciado entonces a la
medianeria, de aqui en adelante, son a cargo de los propietarios de

la casa numero XXX de la calle de XXXXXXXX los trabajos de
reparacion y conservacion de estas paredes (...).

Pero desde el aiio 2007 hasta el afio 2019, practicamente la
no hace reparaciones cuando mas falta hacian al edificio.
Las denuncias que hicieron los vecinos en 2009 y 2011 de grietas,
fueron respondidas por el Técnico Municipal:

(...) se remite al informe anterior, de fecha 3/02/2009, afnadiendo
que «en cuanto a las manifestaciones de la de
propietarios en el sentido de que las filtraciones son debidas a la
falta de un buen acondicionamiento de las paredes exteriores hay
que decir que, tanto la pared posterior como la pared lateral fueron
impermeabilizadas en su dia, después de la demolicion de lo
edificios y por tanto, corresponde ahora a los propietarios del edificio
numero XXX de la calle de XXXXXXXX el mantenimiento de Ia
condiciones de seguridad y salubridad de estos paramentos». Los
tratamientos, como hemos dicho antes, consistieron en el
revestimiento de la medianera noroeste con un mortero de cemento
blanco y cal y en la aplicacién de una espuma de poliuretano en la
medianera suroeste.

Que esta solicitud se contestd a los vecinos mediante el oficio
de 15/06/2011 (DOC. 13), en el cual se pone de manifiesto
expediente, con el contenido de los dos informes municipales, y se
los otorga un plazo de diez dias para que aleguen y presenten los
documentos y las justificaciones que estimen pertinentes. No
tenemos constancia de que se presentaran alegaciones”. (...).

Finalmente, después del iter que hemos visto en el
antecedente de hecho quinto de la presente sentencia, asumimos el
criterio de los técnicos municipales en el sentido de que la
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tramitacién de las érdenes de ejecucidn se inicié con el informe de
24 de abril de 2019, del Arquitecto Municipal, sobre el estado del
inmueble, en el que dejaba constancia del mal estado del mismo al
haberse producido el derrumbe parcial de la parte superior de su
medianera, que recae sobre el solar de la confluencia entre las calles
XXXXXX, XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXXXXX, sobre el que cayeron
escombros; conclusién, que igualmente asume el Consejo Juridico
Consultivo en el expediente de responsabilidad patrimonial:

(...) Del anterior relato de hechos se desprende que el mal estado
del edificio en cuestion (que no ha sido nunca negado por la parte
recurrente), dio lugar a la tramitacion de una serie de érdenes de
ejecucion destinadas a poner en seguridad el mismo y, en la medida
de lo posible, conseguir su rehabilitacion, sin que, ninguna de dichas
ordenes de ejecucion fuera cumplida por la propiedad del edificio, tal

como legalmente le correspondia. En Iugar de llevar a cabo
actuaciones que sus propios técnicos indicaron, sin discrepar e

ningun momento de lo manifestado por el Arquitecto Municipal, la
recurrente y sus componentes se dedicaron a presentar

escritos, alegaciones y recursos, permitiendo que el estado de la
edificacion se deteriorara por efecto de las inclemencias

meteoroldgicas y por el propio paso del tiempo sin atajar la

deficiencias estructurales acreditadas, es decir, sin hacer nada. (...).

En definitiva, no se cuestiona que las concausas de la ruina del
edificio sean en parte las sefialadas por el arquitecto de la entidad
apelante: (1) lavado del terreno bajo los cimientos del edificio; (2)
tratamiento superficial de los muros no adecuado al exterior; (3) uso

descampado colindante. Pero esas causas se hubieran paliado

limitado sus efectos de haber actuado la con la aparicién

de las grietas y humedades, los cuidados y mantenimiento
adecuados hubieran podido frenar deterioro a la velocidad que se
produjo, esa labor era responsabilidad de la apelante

gue incluso podria haber accedido a las ayudas publicas. Vamos a
desestimar el recurso.

NOVENQO. - De conformidad con el art. 139.2 de la Ley 39/2015
procede imponer las costas a la parte apelante al haber sido desestimado
el recurso. Se limitan a 1200 € por todos los conceptos.

Vistos los articulos citados, concordantes y demas de general y
pertinente aplicacién.

FALLAMOS

DESESTIMAR el recurso de planteado por XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX de Alcoy contra sentencia
ndm. 294/2022 de 4 de julio de 2022 dictada por el Juzgado C.A.
num. 3 de Alicante (POR 559/2021) que desestima recurso contra

idggion
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Presidencia de Alcoy que declara el incumplimiento del deber de
conservacion del inmueble por parte de la de
Propietarios actora”. Se imponen las costas a la parte apelante, se
limitan a 1200 € por todos los conceptos.

Esta Sentencia no es firme y contra ella cabe, conforme a lo
establecido en los articulos 86 y siguientes de la Ley Reguladora de
la Jurisdiccién Contencioso-administrativa, recurso de casaciéon ante
la Sala 32 del Tribunal Supremo o, en su caso, ante la Sala de lo
Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Valenciana. Dicho recurso deberd prepararse ante esta
Seccién en el plazo de treinta dias a contar desde el siguiente al de
su notificacién, debiendo tenerse en cuenta respecto del escrito de
preparacién de los que se planteen ante la Sala 32 del Tribunal
Supremo los criterios orientadores previstos en el Apartado Il del
Acuerdo de 20 de abril de 2016 de la Sala de Gobierno del Tribunal
Supremo, sobre la extensién maxima y otras condiciones extrinsecas
de los escritos procesales referidos al Recurso de Casacién ante la
Sala Tercera del Tribunal Supremo (BOE nimero 162 de 6 de julio de
2016).

Asi por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

PUBLICACION. - Leida y publicada ha sido la anterior
sentencia por el IImo. Sr. Magistrado ponente del presente recurso,
estando celebrando Audiencia PuUblica esta Sala, de la que, como
Letrada de la Administracion de Justicia, certifico.
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