
Expte. DI-242/2009-10 

Excmo. Sr. Alcalde-Presidente del 
Ayuntamiento de Zaragoza 
Plaza del Pilar, 18 
50001 Zaragoza 

I.- ANTECEDENTES 

PRIMERO.-  Con  fecha  13-02-2009  se  presentó  queja  de  carácter 
individual. 

SEGUNDO.-  En la queja presentada se exponía : 

“Soy  presidenta  de  una  pequeña  comunidad  de  vecinos  del  Casco 
Antiguo de Zaragoza.  Desde que compré mi piso (hace un año y dos meses) 
he  visto  como  el  edificio  se  iba  degradando  a  pasos  agigantados, 
especialmente  desde  la  construcción  de  un  bloque  pegado  al  nuestro  que 
nos ha provocado roturas en los elementos comunes (patios, escalera, etc.) 
y grietas y otros desperfectos en  los pisos de los propietarios.  Incontables 
veces  se  realizaron  quejas  al  capataz  de  la  obra,  inclusive  al  constructor, 
pero nunca conseguimos nada.  Además se utilizó el local de nuestro edificio 
como  caseta  improvisada  de  obra,  con  la  promesa  de  que  arreglarían  el 
citado local   incluso reforzarían la estructura reparando unas vigas dañadas 
(originales de madera) por otras nuevas.   Lejos de arreglarlo realizaron una 
obra sin proyecto ni permiso, que incluyó (entre otras cosas) tocar los pilares 
maestros  de  nuestro  viejo  edificio  (construido  en  el  año  1936). 
Paralelamente solicitamos a un aparejador que nos revisara la casa para su 
arreglo,  pero el  presupuesto  era tal  que  nos  indicó  que  pidiéramos ayudas 
porque con  los  medios  de  nuestra comunidad no  podíamos hacer frente  ni 
siquiera a su informe técnico (que nos dijo que no iba a visar porque después 
de ver las condiciones de la mayoría de las viviendas pensaba que no nos 
podíamos  permitir  pagar  nosotros  ese  informe  porque  éramos  el  tipo  de 
comunidad  “de  libro”  para  ser  beneficiaria  de  las  ayudas  municipales  y 
autonómicas). 

Desde entonces, noviembre de 2008, me hice cargo de la presidencia 
y he solicitado ayuda al Ayuntamiento de Zaragoza, que de forma subsidiaria 
nos  dicen  que  arreglarán  el  alero  de  la  fachada  que  es  uno  de  nuestros 
problemas (y no de los más graves).   Desde entonces estamos esperando, 

1 



  

en  una  situación  que  no  avanza  porque  para  acceder  a  las  ayudas  de  la 
sociedad  de  rehabilitación  tenemos  que  adelantar  el  montante  de  las 
facturas, y la comunidad no puede hacer frente ni siquiera al informe técnico 
que nos indique el estado de nuestro edificio.  ¡No sabemos qué hacer!.  A la 
vista de las grietas que salen en nuestro patio y escalera cada día ni siquiera 
sabemos  si  estamos  seguros  en  nuestra  casa.   No  puedo  expresar  con 
palabras  la  enorme  frustración  que  he  sentido  en  cada  visita  a  las 
dependencias  municipales  de  rehabilitación  y  vivienda,  porque  por  lo  visto 
sólo  puedes  acceder  a  esa  ayuda  si  puedes  pagar  por  adelantado…  Y 
aunque  he  preguntado  cada  vez,  todavía  nadie  ha  sabido  decirme  ¿Qué 
pasa si no puedes pagar? ¿Esperamos a que se nos caiga la casa encima 
sin más?.   Sinceramente,  me pierdo entre los formularios,  me da vértigo la 
cantidad de fotocopias que hay que presentar para solicitar la ayuda (que ni 
siquiera sé si procede o no)  ¿No es posible que un técnico venga y evalúe si 
realmente  necesitamos  la  ayuda  y  en  qué?  En  la  Sociedad  de 
Rehabilitación de la vivienda me dijeron que no nos podían dar la ayuda por 
adelantado porque a lo mejor no hacíamos la obra.  ¡No queremos que nadie 
nos dé dinero! ¡Que no nos den dinero, pero que se arregle el edificio con la 
supervisión  de  un  técnico  que  nos  garantice  que  la  obra  se  va  a  realizar 
correctamente!.  Sólo queremos que los vecinos que puedan afrontar el pago 
de  su  parte  lo  hagan  y  los  que  no  puedan,  reciban  la  ayuda  de  forma 
inmediata,  sin  tener  que  adelantar  antes  un  dinero  que  no  tienen  y  que 
desde  luego  ningún  banco  va a  adelantarles.   Sólo  queremos  que  nuestra 
casa se parezca a una vivienda digna, no sentirnos meros bultos escondidos 
entre las paredes agrietadas de un edificio que parece no importarle a nadie. 
Sólo  queremos  que  no  haya  que  lamentar  la  pérdida  de  ninguno  de  los  9 
niños que viven en un piso, o de los 4 que viven en otro, o de las 3 parejas 
jóvenes, o de un padre y su hija, o de la pareja de hermanos (uno de ellos 
muy  enfermo)  que  viven  en  otros  de  los  pisos,  o  de  un  señor  mayor  que 
anda a duras penas con muleta que vive con sus sobrinos en otro, o de las 
otras dos  personas mayores que viven solas en la casa.  No tenemos dinero 
para  adelantar  las  facturas,  es  cierto.  Pero  nos  gustaría  pensar  que 
seguimos teniendo dignidad.  Yo sigo (y seguiré) intentando que alguien nos 
escuche,  para no  caer  en  el  olvido,  porque  si  un  día  hay  que  lamentar  un 
desastre  no  quiero  que  pueda  decirse  que  fuimos  inconscientes  y  no 
pedimos ayuda,  porque  ya  no  se  ni  cómo  hacerlo.   Por  favor,  indíquenme 
qué  pasos  debo  dar,  o  dirijan  mi  carta  a  quien  consideren  oportuno  para 
ayudarnos a resolver nuestro problema.” 

TERCERO.-  Asignada  su  tramitación  al  Asesor  D.  Jesús  D.  López 
Martín, se realizaron las siguientes actuaciones de instrucción : 

1.- Con fecha 25-02-2009, además de solicitar algunas aclaraciones a 
la presentadora  de  la queja,  se solicitó información al  AYUNTAMIENTO de 
ZARAGOZA  (R.S.  nº  1924,  de  27-02-2009)  sobre  la  cuestión  objeto  del 
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expediente, y en particular : 

1.-  Informe  de  los  Servicios  municipales  competentes  (de 
Licencias,  de  Inspección,  y  de  Disciplina  Urbanística),  acerca  de  las 
siguientes cuestiones : 

a)   Si las obras de edificación ejecutadas junto a inmueble sito 
en  C/  Alonso  V,  nº  13,   estaban  amparadas  o  no  por  Licencia  urbanística 
municipal,  con  arreglo  a  qué  Proyecto  Técnico,  y  bajo  qué  Dirección 
Facultativa, así como su Promotor. 

b) Informe  técnico  sobre el  estado  de  seguridad,  salubridad  y 
ornato público del edificio sito en nº 13 de la C/ Alonso V, y de las afecciones 
que  haya  podido  sufrir,  en  su  seguridad  estructural,  por  acciones 
relacionadas  con  la  edificación  a  la  que  antes  se  ha  hecho  referencia,  en 
inmueble colindante.  Con indicación, en su caso, de las obras de reparación 
que serían necesarias, y de su evaluación económica. 

c) Si, en caso de no estar autorizadas las obras ejecutadas por 
Licencia,  se  ha  instruido  expediente  sancionador  al  respecto,  y  con  qué 
resultado. 

2.-   Informe de la Sociedad municipal de Rehabilitación acerca 
de las ayudas disponibles, y de las condiciones que rigen su reconocimiento, 
concesión y pago, en casos como el expuesto en queja arriba reproducida. 

2.-   Con fechas  27-03-2009   (R.S. nº 3130, de 2-04-2009) se remitió 
recordatorio de la solicitud de información y documentación, al Ayuntamiento 
de Zaragoza. 

3.-   Pocos  días  más  tarde,  en  fecha  16-04-2009,  recibimos  Informe 
emitido por la Sociedad municipal Zaragoza Vivienda S.L.U., sobre ayudas a 
la rehabilitación,fechado en 20-03-2009, y en el que se ponía de manifiesto : 

“La Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda S.L.U. tiene encomendada 
por  delegación  del  Excmo.  Ayuntamiento  de  Zaragoza  la  gestión  de  las 
ayudas  a  la  rehabilitación  privada  (Disposición  Adicional  Segunda  de 
Ordenanza Municipal de Fomento a la Rehabilitación vigente,  BOP N 2 270 
de 23 de Noviembre de 2001). 

CONDICIONES 
En el  texto  normativo indicado se indica  en  su artículo 2 que podrán 

acogerse  a  las  ayudas  las  obras  de  adecuación  de  habitabilidad,  de 
adecuación estructural y funcional de elementos comunes del edificio que se 
hallen  situadas  en  cualquier  edificación  destinada  mayoritariamente  al  uso 
de  viviendas  (más  del  70  %  de  su  superficie  construida  sobre  rasante) 
ubicada en el término municipal de Zaragoza, con una antigüedad mayor de 
40 años y que no haya sido rehabilitada integralmente en ese mismo período 
de tiempo. Se exceptúan a esa regla general las actuaciones de adaptación 
a minusvalías en obras privativas en cuyo caso no se exige antigüedad o de 

3 



supresión  de  barreras  arquitectónicas  en  actuaciones  comunitarias  en  las 
que se rebaja la antigüedad necesaria a 30 años. 

Otros  requisitos  son  no  haber  iniciado  las  obras  hasta  que  no  se 
realice visita e informe  técnico sobre la edificación,  previa a la rehabilitación 
(art. 35) y que los solicitantes no superen los límites de  ingresos ponderados 
de  la  unidad  de  convivencia  (art.40.3:  5,5  veces  IPREM  actuaciones 
comunitarias, 3,5 veces IPREM actuaciones de habitabilidad individuales) 

Estas  ayudas  municipales  son  compatibles  con  las  ayudas  a  la 
rehabilitación  de  otras  administraciones,  en  concreto  las  del  Gobierno  de 
Aragón en aplicación del Plan Aragonés para facilitar el acceso a la vivienda 
y fomentar la rehabilitación 2009-2072. 

PROCEDIMIENTO 
Cuando  un  ciudadano  solicita  información  sobre  ayudas  a  la 

rehabilitación  privada,  sea en  representación de  comunidad de propietarios 
para obras comunes o a título particular para obras privativas, se le informa 
de  los  requisitos  para  acceder  a  las  ayudas  y  si  están  interesados  en 
solicitarlas se abre expediente de información para que los servicio técnicos 
visiten  el  inmueble  y  emitan  informe  técnico,  lo  que  la  Ordenanza  llama 
ayudas técnicas, previas al comienzo de las obras. 

Posteriormente  es  el  solicitante  el  que  decide  la  solicitud  de  las 
ayudas económicas, tramitándose en el caso de actuaciones comunitarias el 
expediente  de  ayuda  a  la  rehabilitación  conjuntamente  por  los  comuneros 
interesados  a  través  de  representante  (presidente,  administrador,  gestor, 
propietario  habilitado,  etc.)  quién  facilitará  la  documentación  de  obras 
requerida: actas de adopción de acuerdos sobre las obras, presupuestos de 
obra, licencia municipal  de  obras,  orden  de  ejecución en  su caso, informes 
técnicos,  proyectos  técnicos,  etc.  que  requiera  la  actuación;  así  como  las 
fichas individuales de aquellos propietarios que voluntariamente soliciten las 
ayudas  con  la  documentación  necesaria  para  valorar  la  ayuda  que 
corresponde  a  cada  uno  de  ellos  en  función  de  los  baremos  de  cálculo 
recogidos  en  el  art.  38  de  la  Ordenanza  Municipal  de  Fomento  a  la 
Rehabilitación (ingresos de unidad de convivencia, número de componentes 
de unidad de convivencia, destino de vivienda o local, situación de la finca y 
catalogación  de  edificio)  que  determinan los  porcentajes  e  importes  de  las 
ayudas de cada solicitante en particular y que se ingresarán en las cuentas 
bancarias  indicadas  por  ellos  en  la  documentación  aportada, una  vez  se 
cumplan las condiciones para la concesión y pago de las ayudas. 

CONCESIONES 
Aportada  la  documentación  de  solicitud  de  ayuda  se  comprueba 

administrativa  y  técnicamente,  se  valora  el  presupuesto  de  obras 
subvencionable y se calculan las ayudas de cada solicitante procediéndose a 
la  notificación  de  concesión  Provisional  de  las  ayudas. Los  solicitantes 
comunicarán  el  inicio  y  el  final  de  las  obras  y  aportarán  las  facturas  y  se 
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procede a la Concesión Definitiva de las Ayudas. 

FORMA DE PAGO 
Respecto de la forma de pago de las ayudas económicas, como toda 

subvención  debe  justificarse  por  el  beneficiario  la  realización  de  las 
actuaciones  objeto de  subvención, en  el  art. 39  de la Ordenanza Municipal 
de  Fomento  a  la  Rehabilitación  se  indica  que  las  ayudas  económicas  se 
percibirán de la siguiente manera: el 40 % de la cuantía de las mismas tras 
la Concesión Provisional, la posterior recepción de la comunicación del inicio 
de obras y su pertinente  comprobación por los  servicios   técnicos.  El  60 % 
restante  se  ingresa  tras  la  notificación  de  la  Concesión  Definitiva  de  las 
ayudas  una  vez  comunicado  el  final  de  las  obras  y  aportadas  las  facturas 
justificativas de la ejecución de las obras   y comprobación por los servicios 
técnicos. 

El importe de las ayudas económicas para será el resultado de aplicar 
los  baremos  porcentuales  al  presupuesto  soportado  por  el  solicitante,  con 
límites  máximos  de  4.507  €  en  actuaciones  de  habitabilidad  privativas  y 
6.010,12 € por vivienda o local en actuaciones comunitarias. 

Se trata en  todo caso  de  actuaciones a la  rehabilitación de  iniciativa 
privada por lo  que  corresponde  a los  solicitantes la  solicitud  de  las  ayudas 
técnicas  y  económicas.  En  los  supuestos  de  órdenes  municipales  de 
ejecución en  las  que  el  Servicio  de  Disciplina  Urbanística  de  Urbanismo 
impone la necesidad de ejecución de obras se les informa en el comunicado 
que pueden dirigirse a la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda para solicitar 
las  ayudas  si  corresponden,  con  independencia  de  otras  ayudas  o 
subvenciones  que  puedan  obtenerse  de  otras  administraciones,  como  el 
Gobierno de Aragón. 

En los supuestos en que el propio Ayuntamiento de Zaragoza ejecuta 
subsidiariamente las obras se efectúan los pagos de las ayudas una vez se 
acredita  el  pago  de  la  obra  al  Ayuntamiento  por  los  propietarios, 
generalmente en estos casos se acometen las obras y meses más tarde les 
es reclamado el pago por el Servicio de Recaudación municipal. 

ALONSO V, 13 
En el caso expuesto  en la queja de  la comunidad de  propietarios de 

Alonso  V,  13  se  solicitó  información  sobre  ayudas  a  la  rehabilitación 
(1/0672/2007)  en  fecha  28  de  Mayo  de  2007  tras  haber  recibido 
requerimiento municipal para ejecutar de forma inmediata obras de saneado 
y  consolidación  de  medianerías.  El  edificio  fue  visitado  por  los  servicios 
técnicos  de  esta  Sociedad  Municipal  el  25  de  Junio  de  2007,  emitiéndose 
informe el  26  de  Junio de  2007,  sin  que  hasta la  fecha conste apertura  de 
expediente  de  solicitud  de  ayudas  a  la  rehabilitación,  previa  petición  a 
instancia  del  interesado.  Teniendo  en cuenta  los  baremos  objetivos  de 
ubicación del edificio objeto de informe, todos los solicitantes tendrían un 20 
%  de  ayudas  por  encontrarse  el  inmueble  incluido  en  el  Área  de 
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Rehabilitación Preferente y el Anexo II de la Ordenanza. Además, se sumaría 
un porcentaje particular variable en función de cada propietario de entre 14 
al  44  %  más,  pudiendo  por  tanto  alcanzar  en  casos  el  64  %  de  ayuda 
económica, con la limitación de 6.010,12 €/ vivienda. “ 

4.-  De  dicha  información  se  dio  traslado  a  la  interesada,  mediante 
comunicación de fecha 14-05-2009 (R.S. nº 4691, de 19-05-2009). 

Y  con  misma  fecha  (R.S.  nº  4692),  se  solicitó  al  Ayuntamiento  de 
Zaragoza completase la información recibida de la Sociedad municipal,  con 
la que ya se interesaba en el apartado 1º de nuestra petición inicial. 

5.-  En  fecha  4-06-2009  recibimos  comunicación  de  la  interesada 
haciendo las siguientes aclaraciones : 

“ Me pongo de nuevo en contacto con usted para intentar aclarar algo 
más el  tema que le expuse en  Febrero,  ya que la situación sigue en  punto 
muerto con el local y lo cierto es que no sabemos cómo proceder mientras la 
estructura de nuestra casa sigue cediendo hasta que sea irreparable. 

Tras  varias  comparecencias  personales  mías acompañada  de  algún 
vecino, el Ayuntamiento de Zaragoza, a través del área de patrimonio-Casco 
Histórico,  accedió  a  realizar  una  reparación  subsidiaria  del  edificio,  que 
afectó  principalmente  a  la  fachada.   El  alero  del  tejado  estaba  en  estado 
peligroso y había varias grietas importantes, además de que los vierteaguas 
del tejado eran más cortos de lo necesario, revocando el agua por la fachada 
con el consiguiente desgaste.  Estas reparaciones, así como la reposición de 
alguna  teja  que  producía  goteras  en  los  pisos  de  arriba  se  supone  quedó 
realizada con  la  obra que  le  explico,  aunque  en  varias  ocasiones  mientras 
duró la misma, solicité al jefe de obra (M.... P...., de E....SA-E..... de A....) que 
me diera un resumen del proyecto que se estaba realizando, a fin de poder 
contar con el tanto para informar a los propietarios en una reunión como para 
poder  negociar  (si  me  lo  aceptaban)  unas  mejores condiciones  de  nuestro 
seguro  de  comunidad,  que  en  la  actualidad  tiene  una  cuota  muy  elevada 
porque no  se había  realizado en  mucho tiempo una  reparación del  edificio. 
Nunca  me  dieron  copia  del  proyecto  o  al  menos  un  informe  de  la  obra 
ejecutada,  ni  por  parte  de  esta  empresa  (que  era  una  contrata  del 
Ayuntamiento) ni por parte del propio Ayuntamiento de Zaragoza. 

No quiero que se me interprete mal, estamos muy agradecidos por las 
grietas reparadas en fachada y por la pintura que, al menos desde fuera, dan 
un aspecto algo más digno al sitio donde vivimos. Pero a pesar de ser muy 
útiles  estas  reparaciones  son  claramente  insuficientes,  puesto  que  el 
verdadero problema de la casa   – el local – sigue estando ahí y a pesar de 
mis esfuerzos no consigo darle una solución. 

Precisamente,  el  primer  paso  para  poder  subir  el  material  de 
andamiaje que se colocó en el patio común fue apuntalar el local del edificio, 
puesto que hay daños importantes causados por una obra irresponsable que 
afectan a muros maestros del local.   Se facilitó a los arquitectos el contacto 
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del  supuesto  propietario  del  local,  Sr.  D.....  N......,  para  que,  facilitara  la 
entrada de los obreros para apuntalar.  Aunque la supuesta compra del local 
por parte de este señor se realizó siendo yo presidenta de la comunidad, en 
ningún  momento nadie  se  ha  puesto  en  contacto  conmigo  para  solicitar  el 
justificante de que el local estaba libre de cargas, por lo que creo que no ha 
habido  una  venta  con  escritura  pública,  sino  un  acuerdo  privado  entre  las 
partes que no se muy bien en que situación nos coloca, como comunidad, a 
la hora de reclamar responsabilidades sobre el local.   El Sr. N.....  manifestó 
su  interés  en  ser  él  personalmente  el  que  abriera  el  local  para  permitir  el 
acceso  a  los  trabajadores,  y  se  quedó  con  él  en  una  fecha-hora  pero  no 
acudió.   Se le llamó por teléfono  de  nuevo para informarle de  que se iba a 
acceder al local a través de un anexo de servicio que comunica con el mismo 
(cuando era un horno de pan el anexo servía como almacén de harina y se 
echaba abajo por una especie de conducto que se mantiene, y que comunica 
suelo  con  techo).   Este  anexo  está  pegado  al  piso  principal  izquierda  (mi 
casa)  y  está  cerrado  exclusivamente  con  una  puerta  de  madera  rota  y  un 
alambre.  En ocasiones esto ha supuesto un peligro para mi familia así como 
para el resto de los vecinos, puesto que entraba gente a dormir por la noche 
en un viejo colchón sobre el que dejaban colillas, con el consiguiente peligro. 
Ya  que  ese  anexo  pertenece  al  local  debería  tener  una  puerta  en 
condiciones para asegurar que no accedan personas ajenas a la casa por la 
noche, pero el Sr. N..... no se ha comunicado conmigo para interesarse ni por 
las obras ni  por  nada que  afecte  a la  seguridad del  edificio,  que  el  conoce 
muy bien  puesto  que  realizó  la  obra  del  edificio  colindante.   Las  obras  de 
este edificio (el nº 11 de Alonso V) provocaron daños importantes en nuestra 
escalera y en  los pisos de  los  vecinos,  entre los  cuales me incluyo.   En su 
momento, ante las protestas de varios vecinos, nos prometió arreglar no sólo 
los  daños  que  había  causado  sino  el  estado  general  de  la  escalera,  pero 
evidentemente lejos de hacer eso, realizó la obra que ya he citado antes en 
el local, que nos ha dejado en una situación aun peor. 

Ahora sé que pecamos de ingenuos ( o de tontos), porque en ningún 
momento llamamos a la policía para levantar atestado de las roturas que se 
estaban provocando en nuestra casa, creyendo en su compromiso verbal de 
que se haría cargo de la reparación.   En esta casa, como le explicaba en mi 
anterior  carta,  casi  la  totalidad  de  los  vecinos  es  gente  muy  humilde,  que 
tiene  pocos  estudios  y  muy  pocos  medios,  y  se  siente  indefensa  ante  un 
señor  que  a la  primera de  cambio  amenaza con  denunciar a la  comunidad 
por una u otra cosa.   A pesar de que les digo reiteradamente a los vecinos 
que  no  nos  puede  denunciar  a  nosotros,  la  gente  tiene  miedo  ante  el  que 
piensa que tiene más dinero e influencias que él, es inevitable. 

A pesar de sus buenas palabras, el jueves 30 de octubre de 2008 me 
asusté especialmente porque a las 8.30 de la mañana vi como llenaban y se 
llevaban  un  contenedor  de  escombro  procedente  del  local,  dejando  el  que 
colocaron  nuevo  también  lleno  hasta  la  mitad.   Hablé  con  un  aparejador 
amigo que había visto las penosas condiciones en las que se encontraba el 

7 



local,  y  temiendo  lo  peor  me  recomendó que  llamara  a la  policía  para que 
solicitan el proyecto y el permiso de obra, y el viernes 31 de octubre de 2008, 
sobre las 16.00 horas llamé a la policía local de Casco Histórico (976203407) 
para  que  el  lunes  (porque  en  el  local  solo  trabajaban  por  las  mañanas  a 
primera hora o por las noches,  nunca por la  tarde)  solicitaran al  encargado 
de la obra los papeles  o el  proyecto de  la misma.   Por mi trabajo  no podía 
estar  presente,  pero  imagino  que  esta  llamada  no  sirvió  porque  siguieron 
obrando en el local. 

Cuando vino la  arquitecta del  Ayuntamiento  para ver el  estado  de  la 
casa,  ante  mi  insistencia  solicitando  ayuda,  le  comuniqué  también  que  no 
había visto licencia ni proyecto de la obra que se estaba haciendo en el local 
y  entró en  el  mismo para hablar  con  el  propietario o encargado de  la obra. 
Sé que habló con el capataz y creo que también con el Sr. N....., y sé que a 
partir  de  ahí,  como  efectivamente  no  tenían  licencia  ni  proyecto,  el 
Ayuntamiento debió paralizar la obra porque ya no vi movimiento de obreros. 

Cuando por fin empezaron las obras de la fachada de nuestro edificio 
por  parte  de  los  trabajadores  del  Ayuntamiento,  pregunté  al  arquitecto jefe 
de  la  obra  si  había  expediente  del  local,  o  algún  documento  con  el  que 
podamos demostrar que efectivamente este señor estaba haciendo una obra 
ilegal  a  finales  de  2008  con  lo  que  empeoró  sensiblemente  el  estado  de 
nuestra casa y nos provocó daños irreparables tanto en las zonas comunes 
como  en  las  viviendas  de  los  vecinos.   Nadie  hasta  la  fecha  me  ha 
contestado  y  mucho  menos  me  ha  facilitado  ese  informe,  con  lo  que  me 
siento indefensa para poder reclamar, y con la sensación de que cualquiera 
con  malas intenciones  puede  venir  a  nuestra  casa,  hundirnos  los  pilares  e 
irse,  quizás  para  provocar  la  ruina  de  nuestra  casa  y  conseguir  un  local 
anexo al suyo, sin que nosotros podamos hacer nada porque hemos sido tan 
inocentes y confiados que para cuando nos hemos dado cuenta de que nos 
estaban engañando quizás ya fuera demasiado tarde. 

Al acabar la obra de la fachada realizada por el Ayuntamiento, aunque 
les pedí por favor  no  retiraran los  puntales,  se los  llevaron (al fin y al  cabo 
eran  del  Ayuntamiento)  con  lo  que  hemos  vuelto  a  quedar  en  la  misma 
situación anterior, con el paso de los meses y el agravamiento del problema, 
pero  con  la  fachada  pintada  y más bonita,  eso  sí.   Como decía agradezco 
mucho  que  se  arreglara  la  fachada  pero  de  poco  nos  va  a  servir  si  nos 
hundimos todos.  El problema de este edificio es el local, la escalera (que ha 
cedido  y  se  ha  agrietado)  y  los  suelos  y  techos  de  los  pisos  (hundidos  y 
llenos de grietas) y no sabemos cómo solucionarlo. 

Imagino  que  le  he  proporcionado  mucha  información  pero 
seguramente  de  poca  utilidad.   Tengo  que  trabajar bastantes horas puesto 
que mi pareja se ha quedado desde hace unos meses en el paro, y el día a 
día consume todo mi tiempo con lo que no sé cómo hacer para concertar una 
entrevista  personal  que  le  ayude  a  entender  toda  esta  información  que  le 
traslado de forma tan desordenada ........” 
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6.-  Mediante sucesivos escritos de fechas  19-06-2009 (R.S. nº 6310, 
de 23-06-2009) y 22-07-2009 (R.S. nº 7498, de 23-07-2009) se remitieron al 
Ayuntamiento de Zaragoza recordatorios de nuestra solicitud de ampliación 
de información. 

7.- En  la  última  de  dichas  fechas,  y  cruzándose  con  nuestro 
recordatorio,  recibimos  Informe  del  Servicio  de  Régimen  Jurídico  y 
Actuaciones  Administrativas,  fechado  en  15-07-2009,  y mediante  el  que se 
nos adjuntaban los siguientes informes  : 

“1.- del Servicio de Disciplina Urbanística de 23 de junio de 2009
 2.-   del  Servicio de  Patrimonio Cultural  Urbanístico  de  8 de  julio  de 

2009 (que incorpora copias de los informes emitidos sobre el tema en otros 
expedientes) 

3.-  del Servicio de Inspección Urbanística de 14 de julio de 2009. 
Así  mismo  se  incorpora  fotocopia  del  acuerdo  del  Consejo  de 

Gerencia  de  10  de  octubre  de  2005,  de  concesión  de  licencia  urbanística 
para  la  rehabilitación  de  edificio  en  c/  Alonso  V,  n°  11,  colindante  del 
inmueble n° 13 (expte. 1.356.210/04)” 

7.1.- En el primero de los informes remitidos, del Servicio de Disciplina 
Urbanística, se hacía constar : 

“En relación a lo solicitado por El Justicia de Aragón en la reclamación 
formulada  en  el  expediente  DI-242/2009-10, sobre  denuncia  obras  junto  a 
inmueble  sito  en  c/Alonso  V,  n°13,  se  informa  que  consultada  la  base  de 
datos  de  las  que  dispone  la  Unidad  Jurídica  de  Control  de  Obras  de  este 
Servicio  de  Disciplina  Urbanística,  se  localizan  en  el  emplazamiento  que 
podría  considerarse  "junto  a  inmueble  sito  en  c/Alonso  V,  n°13",  dos 
expedientes en los que se han adoptado acuerdos: 

Expediente  281160/2006.  Por  denuncia  de  la  D.G.A.  se  inician 
actuaciones  por  haber  vaciado  el  solar  sin  la  supervisión  arqueológica  en 
c/Alonso V, n°. 11. Paralización de obras el 14 de marzo de 2006 y posterior 
levantamiento  de  la  paralización  con  fecha  24  de  octubre  de  2006. 
Procedimiento  sancionador  a  I.......  Z......,  S.L.  por  comisión  de  infracción 
urbanística grave consistente en vaciado de solar incumpliendo la condición 
vigesimoquinta  de  la  licencia  urbanística  1356210/2004  con  imposición  de 
sanción de 6000 euros mediante acuerdo de fecha 16 de enero de 2007. 

Expediente  166929/2006.  En  virtud  de  la  misma  denuncia  de  la 
D.G.A. en la que también hace referencia a obras que se realizan en Plaza 
Tenerías  10-12,  c/Alonso  V,  5-9  y  Plaza  Rebolería  n°.  8 se  ordena  a N..... 
A......  S.A. la paralización de las obras de edificio por incumplimiento de las 
condiciones relativas a Patrimonio Cultural.” 

7.2.- En el segundo, que incorporaba copias de los informes emitidos 

9 



  

sobre  el  tema  en  otros  expedientes,  el  Servicio  de  Patrimonio  Cultural 
Urbanístico, informaba : 

“El edificio, anteriormente a las obras, ya sufría agrietamientos que se 
acusaron con la demolición y excavación del solar  número 11, que se halla 
actualmente  construido,  habiéndose  realizado  previamente  un  cosido  de 
grietas en la medianería afectada. 

Posteriormente se realizaron obras sin licencia de obra, de demolición 
y  construcción  del  local comercial  del  número 13,  produciéndose  cesiones, 
deformaciones  y  agrietamientos  en  el  edificio  número  13  (ver  traslado  a 
disciplina del informe adjunto). 

El  ayuntamiento  ha  realizado  obras  en  varias  ocasiones,  siendo  las 
últimas  en  febrero  de  2009  referidas  a  fachadas  y  cubiertas,  y  en  las  que 
había riesgo de desprendimientos a la vía pública. 

Respecto al punto "c", deberá informar Disciplina.” 

7.3.- Y el tercero de los informes, del Servicio de Inspección, y fecha 
14-07-2009, en relación con Expte. 427.295/05, ponía de manifiesto :

 “Con  fecha  21  de  junio  de  2005  se  acordó  por  el  Consejo  de 
Gerencia,  requerir  al  propietario  de  la  finca  sita en  la  calle Alonso  V  n° 11 
para  que  procediera  en  el  plazo  de  inmediato  a  dejar  el  medianil  en  las 
debidas condiciones de seguridad, procediendo al cosido de grietas, tapado 
de  las  mismas  en  evitación  de  su  deterioro  progresivo.  Dado  el 
incumplimiento en la ejecución de las obras ordenadas se han impuesto una 
sanción  y cinco multas coertivas por  acuerdos  de  fecha 12  de  enero,  2 de 
marzo, 14 de diciembre de 2006, 26 de julio, 13 de diciembre de 2007 y 17 
de  marzo  de  2008.  Con  fecha  2  de  diciembre  de  2008  se  requerió 
nuevamente la ejecución de las obras en el medianil. A la vista del informe 
del  Servicio  de  Patrimonio  Cultural  Urbanístico  en  el  que  informan  que  el 
solar ha sido construido se ha remitido el expediente a ese Servicio para que 
informen si procede su archivo.” 

CUARTO.-   De la exposición  de  la  queja que dio lugar  a la apertura 
del presente expediente, y de la información que nos ha sido facilitada por el 
Ayuntamiento, resulta : 

1.- A  tenor  de  lo  que  se  hace  constar  en  el  informe  antes 
reproducido,  en  apartado  7.3,  el  Consejo  de  Gerencia,  con  fecha 
21-06-2005, acordó requerir al propietario de la finca sita en C/ Alonso V nº 
11, “para que procediera en el plazo de inmediato a dejar el medianil en las 
debidas condiciones de seguridad, procediendo al cosido de grietas, tapado 
de  las  mismas  en  evitación  de  su  deterioro  progresivo.  Dado  el 
incumplimiento en la ejecución de las obras ordenadas se han impuesto una 
sanción  y cinco multas coertivas por  acuerdos  de  fecha 12  de  enero,  2 de 
marzo, 14 de diciembre de 2006, 26 de julio, 13 de diciembre de 2007 y 17 

10 



  
  

  

de  marzo  de  2008.  Con  fecha  2  de  diciembre  de  2008  se  requerió 
nuevamente la ejecución de las obras en el medianil. …” 

2.- También  por  acuerdo  de  Consejo  de  Gerencia,  con  fecha 
18-10-2005, se acordó “Conceder a I....... Z......., S.L. (N.I.F. B-50.969.385), 
licencia urbanística para rehabilitación de edificio de 4 viviendas, 1 oficina y 5 
trasteros en C/ Alonso V, n° 11, según Proyecto Básico y de Ejecución.” 

En el condicionado de la licencia otorgada se recogían, entre otras, la 
siguiente : 

“VIGESIMOQUINTA.- Al cumplimiento de lo dispuesto por la Dirección 
General de Patrimonio Cultural en su resolución de fecha 4 de abril de 2005 
que acuerda: 
1°.-  Informar  favorablemente  el  expediente  de  referencia  de  cara  a  la 
solicitud  de  la  licencia  municipal  de  construcción,  con  las  siguientes 
prescripciones técnicas de obligado cumplimiento: 

*  Deberá  procederse  al  control  y  seguimiento  arqueológicos  del 
vaciado del solar para la construcción de las cimentaciones. Dicho control y 
seguimiento  será  dirigido  por  un  arqueólogo  durante  la  fase  de  vaciado  y 
cimentación del solar. 

*  Durante  la  actuación  arqueológica  que  financiará  el  promotor,  se 
realizará  la  documentación  exhaustiva  de  los  diferentes  niveles  o 
estratigrafías  que  se  documenten.  También  se  recuperará  la  totalidad  del 
material arqueológico para su lavado, sigla e inventario. 

*   Tras la  finalización de  los  trabajos  referidos al  arqueólogo  director 
de  la  intervención aportará  un  informe detallado  de  todo el  proceso  con  la 
documentación  gráfica,  planimétrica  y  altimétrica  adecuada,  así  como  la 
descripción  pormenorizada  de  la  estratigrafía,  estructuras  y  materiales 
recuperados. 
2°.- Se  deberá  comunicar  al  Servicio  de  Prevención  y  Protección  del 
Patrimonio  Cultural  el  inicio  y  final  de  los  trabajos  previstos,  de  cara  a  su 
inspección técnica.” 

3.- Según  nos  informaba  el  Servicio  municipal  de  Disciplina 
Urbanística : 

“….  Por  denuncia  de  la  D.G.A.  se  inician   actuaciones  por  haber 
vaciado  el  solar  sin  la  supervisión  arqueológica  en  c/  Alonso  V,  n°.  11. 
Paralización de obras el 14 de marzo de 2006 y posterior levantamiento de la 
paralización con fecha 24 de octubre de 2006. Procedimiento sancionador a 
I......... Z......, S.L. por comisión de infracción urbanística grave consistente en 
vaciado  de  solar  incumpliendo  la  condición  vigesimoquinta  de  la  licencia 
urbanística  1356210/2004  con  imposición  de  sanción  de  6000  euros 
mediante acuerdo de fecha 16 de enero de 2007.” Expediente 281160/2006. 

4.-   El  informe del  Servicio de  Patrimonio Cultural  Urbanístico,  antes 
reproducido  en  apartado  7.2  ,  en  respuesta  a  lo  interesado  por  esta 
Institución  (que  –recordamos-  era  : b)  Informe  técnico  sobre  el  estado  de 
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seguridad,  salubridad  y  ornato  público  del  edificio  sito  en  nº  13  de  la  C/ 
Alonso  V,  y  de  las  afecciones  que  haya  podido  sufrir,  en  su  seguridad 
estructural, por acciones relacionadas con la edificación a la que antes se ha 
hecho referencia, en inmueble colindante.  Con indicación, en su caso, de las 
obras de reparación que serían necesarias, y de su evaluación económica), 
escuetamente hace constar : 

“El edificio, anteriormente a las obras, ya sufría agrietamientos que se 
acusaron con la demolición y excavación del solar  número 11, que se halla 
actualmente  construido,  habiéndose  realizado  previamente  un  cosido  de 
grietas en la medianería afectada. 

Posteriormente se realizaron obras sin licencia de obra, de demolición 
y  construcción  del  local comercial  del  número 13,  produciéndose  cesiones, 
deformaciones  y  agrietamientos  en  el  edificio  número  13  (ver  traslado  a 
disciplina del informe adjunto). 

El  ayuntamiento  ha  realizado  obras  en  varias  ocasiones,  siendo  las 
últimas  en  febrero  de  2009  referidas  a  fachadas  y  cubiertas,  y  en  las  que 
había riesgo de desprendimientos a la vía pública….” 

5.-   Consta,  en  la  documentación  municipal  remitida,  el  pase,  con 
fecha  19-05-2009,  desde  el  Servicio  de  Patrimonio  Cultural  Urbanístico  al 
Servicio  de  Disciplina Urbanística,  de  denuncia  presentada  en  relación con 
las obras de demolición realizadas en local de C/ Alonso V, 11-13, en el que 
se señala que “deberá requerirse al propietario del local para que legalice las 
obras de demolición realizadas” 

6.-   Nada nos dice el Servicio de Disciplina Urbanística respecto a lo 
actuado en relación con tales obras sin licencia. 

II.- CONSIDERACIONES JURIDICAS 

PRIMERO.- A la vista de los antecedentes expuestos, consideramos 
acreditado  que  en  local  del  inmueble  sito  en  C/  Alonso  V,  13,  se  han 
realizado  obras  de  demolición  y  construcción  sin  la  preceptiva  licencia 
urbanística,  sin  proyecto  técnico,  y  sin  la  necesaria  dirección  técnica 
facultativa,  que,  sumadas  a  las  afecciones  ya  producidas  durante  la 
ejecución del proyecto autorizado en inmueble colindante (C/ Alonso V, 11) 
por  Licencia  de  fecha  18-10-2005,  han  podido  afectar  a  la  seguridad 
estructural del edificio. 

SEGUNDO.-   La  ejecución  de  obras sin  la  preceptiva  licencia  es un 
hecho  tipificado  como  infracción,  conforme  a  lo  establecido  en  nuestra 
legislación urbanística (arts. 202 a 204 de la Ley 5/1999, y actualmente arts 
274  a  276  de  la  Ley  3/2009,  de  Urbanismo  de  Aragón),  por  lo  que 
consideramos  procedente,  por  una  parte,  la  determinación  por  el  Servicio 
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municipal competente de si las obras ejecutadas son o no legalizables, y si lo 
son,  el  requerimiento  formal  al  propietario  y  promotor  para  que  solicite  la 
misma  (art.266  en  relación  con  el  art.  265  de  la  vigente  Ley  3/2009), 
presentando  la  documentación  técnica  justificativa  de  la  obra  realizada,  y 
que garantice la no afección a la seguridad estructural del edificio en el que 
se han efectuado  las demoliciones que se denuncian en  queja.   Y en caso 
de  no  ser  legalizables,  procede  la  incoación  de  expediente  de 
restablecimiento  del  orden  jurídico  urbanístico  infringido,  y  ordenar  la 
reposición de las cosas a su estado anterior (ver art. 279 de nuestra vigente 
Ley  3/2009).  Y,  con  independencia  de  ello,  consideramos  igualmente 
procedente la incoación de expediente sancionador a los responsables. 

TERCERO.-    A pesar de haberlo solicitado expresamente desde esta 
Institución,  el  Servicio  de  Patrimonio  Cultural  Urbanístico,  en  su  informe 
emitido  para  este  Expediente,  no  ha  concretado  cuál  sea  el “estado  de 
seguridad,  salubridad  y  ornato  público  del  edificio  sito  en  nº  13  de  la  C/ 
Alonso  V,  y  de  las  afecciones  que  haya  podido  sufrir,  en  su  seguridad 
estructural, por acciones relacionadas con la edificación a la que antes se ha 
hecho referencia, en inmueble colindante.  Con indicación, en su caso, de las 
obras de reparación que serían necesarias, y de su evaluación económica” . 

Se  nos  dice  haber  ejecutado  obras  en  el  edificio,  en  fachada  y 
cubierta, atendiendo al riesgo de desprendimientos a la vía pública, y así se 
admite, reconoce y agradece por la presentadora de la queja, pero no se ha 
facilitado a la misma copia del proyecto o memoria valorada, o informe de la 
obra ejecutada.  Y se trata, al parecer, de obras insuficientes en relación con 
las  afecciones  que,  para  la  seguridad  estructural  general  del  edificio,  han 
devenido de las obras efectuadas en inmueble colindante, y en local del que 
nos ocupa, sin la preceptiva licencia y control técnico. 

La  falta  de  concreción,  en  el  informe  del  Servicio  de  Patrimonio 
Cultural Urbanístico, de un pronunciamiento sobre las afecciones que se han 
producido en el edificio de C/ Alonso V, 13, como consecuencia de las obras 
ejecutadas  en  el  inmueble  colindante  (en  nº  11),  y  en  el  local  del  propio 
edificio,  éstas  sin  licencia,  y  su repercusión  en  la  seguridad estructural  del 
edificio,  así  como la  determinación  específica,  técnica  y económica,  de  las 
obras que serían precisas para su reparación,  constituyen, a nuestro juicio, 
una  vulneración  del  deber  de  información  de  esa  Administración  municipal 
para con esta Institución (art.19 de la Ley 4/1985, reguladora del Justicia de 
Aragón),  más  allá  del  propio  deber  general  de  inspección  y  control  que  le 
atribuye  la  legislación  urbanística  (arts.  193  y  ss  de  la  Ley  5/1999,  y 
actualmente  en  arts.  261  y ss.  de  la  vigente  Ley 3/2009,  de  Urbanismo de 
Aragón),  en  relación  con  el  deber  de  conservación  que  corresponde  a  los 
propietarios (arts. 184 y ss., y 251 y ss., respectivamente, de las Leyes antes 
citadas),  y  que,  en  su  caso,  debería  exigirse  al  propietario  del  local  y 
promotor de las obras ejecutadas en el mismo, al haber actuado sin licencia 
ni control técnico de las obras. 
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Procede  recordar  aquí,  como se ha  hecho  en  otras  resoluciones  de 
esta Institución : 

- que en  el art. 185. 2 de  la Ley Urbanística aragonesa (actualmente 
en art.  252.2  de  la  Ley 3/2009) se explicita que “salvo en  lo supuestos  en 
que  pudiera  existir  urgencia  justificada  o  peligro  en  la  demora,  en  el 
expediente de las órdenes de ejecución se dará audiencia a los interesados, 
detallando  las  obras  y  actuaciones  que  deban  realizarse,  su  presupuesto, 
plazo  de  cumplimiento  y,  en  su  caso,  la  cuantía  de  la  subvención 
administrativa”. 

- Que “La orden de ejecución se ha de notificar al  propietario y debe 
contener  preceptivamente  una  relación  detallada  de  las  obras,  ya  que  en 
caso  contrario,  se  estaría  ante  una  imposibilidad  de  ejecución  que 
determinaría  la  nulidad  de  pleno  derecho  de  la  resolución”  (TS  3-3-89,  RJ 
1718) 

-  Que  la  orden  municipal  ha  de  contener  la  concesión  de  un  plazo 
para  su  realización  de  forma  voluntaria,  transcurrido  el  cual,  la 
Administración  puede  proceder  a  la  utilización  de  los  medios  de  ejecución 
forzosa,  concretamente  a  la  ejecución  subsidiaria,  sin  perjuicio  de  la 
imposición de la correspondiente sanción administrativa. 

- Que “El coste de las obras realizadas por la Administración cuando 
las ejecutase  por  sustitución,  está  vinculado  al  presupuestado  inicialmente, 
debiendo,  en  su caso,  poner  en  conocimiento  del  interesado  requerido  las 
variaciones que estime que vayan a producirse en la ejecución de las obras” 
(TS 27-12-94, RJ 10396) 

CUARTO.- Por lo demás reiteramos a la presentadora de la queja las 
consideraciones  que  ya  le  hicimos  en  nuestra  primera  comunicación  de 
25-02-2009 (R.S. nº 1923, de 27-02-2009), en cuanto a la obligación legal de 
conservación  de  los  edificios,  competencias  municipales en  esta materia,  y 
conformidad  a  derecho  de  lo  actuado  por  la  Sociedad  municipal  de 
rehabilitación. 

Y,en todo caso, le informamos del derecho que asiste a la comunidad 
de propietarios de ejercitar acciones judiciales contra el propietario del local, 
por  haber  ejecutado  obras  que  hayan  podido  afectar  a  elementos 
estructurales comunes del edificio, erosionando su seguridad. 

III.- RESOLUCION 

Por todo lo anteriormente expuesto  y en virtud de las facultades que 
me  confiere  la  Ley  4/1985,  de  27  de  junio,  Reguladora  del  Justicia  de 
Aragón, me permito formular 

RECOMENDACIÓN  formal   al  AYUNTAMIENTO  DE  ZARAGOZA 
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para que :

 1.- Por  el  Servicio municipal  competente  se determine  si  las  obras 
ejecutadas  en  local  del  edificio  sito  en  C/  Alonso  V  nº  13,  son  o  no 
legalizables,  y  si  lo  son,  se  haga  requerimiento  formal  al  propietario  y 
promotor  (según  resulte  de  la  investigación  que  al  respecto  haga  esa 
Administración)  para  que  solicite  la  misma,  presentando  la  documentación 
técnica justificativa de la obra realizada, y que garantice la no afección a la 
seguridad  estructural  del  edificio  en  el  que  se  han  efectuado  las 
demoliciones que se denuncian en queja. 

En  caso  de  no  ser  legalizables,  se  proceda  a  incoar  expediente  de 
restablecimiento  del  orden  jurídico  urbanístico  infringido,  y  ordenar  la 
reposición de las cosas a su estado anterior. 

Y, con independencia de ello, en relación con la infracción urbanística 
que  supone  la  ejecución  de  obras  sin  licencia,  se  acuerde  la  incoación  de 
expediente  sancionador  a  los  responsables,  tramitando  el  mismo  hasta  su 
resolución  final,  con  notificación  de  dicha  resolución  a  los  interesados,  y 
entre ellos a la comunidad de propietarios del edificio arriba citado. 

2.- Que por el Servicio de Patrimonio Cultural Urbanístico, atendiendo 
a  lo  interesado  por  esta  Institución,  se  emita  Informe  técnico  en  el  que  se 
haga pronunciamiento sobre las concretas afecciones que se han producido 
en  el  edificio  de  C/  Alonso  V,  13,  como  consecuencia  de  las  obras 
ejecutadas  en  el  inmueble  colindante  (en  nº  11),  y  en  el  local  del  propio 
edificio,  éstas  sin  licencia,  y  su repercusión  en  la  seguridad estructural  del 
edificio,  así  como la  determinación  específica,  técnica  y económica,  de  las 
obras  que  serían  precisas  para  su  reparación,  y,  a  la  vista  del  citado 
Informe, se requiera al propietario del local la ejecución de las reparaciones 
que garanticen, en su caso, la seguridad estructural del edificio. 

Agradezco de antemano su colaboración y espero que en un plazo no 
superior  a  un  mes  me  comunique  si  acepta  o  no  la  Recomendación 
formulada, y,  en este último caso, las razones en que funde su negativa. 

1 de diciembre de 2009 

EL JUSTICIA DE ARAGÓN 
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FERNANDO GARCÍA VICENTE
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