Ref. Quejan® 030947

Asunto: Deficiente estado de conservacion del Palacete de Benicalap.
Ref. Conselleria de Cultura: Exp. SG-007/03

Ref. Ayuntamiento de Valencia.
-Servicio de Patrimonio Histérico. Ref: 162/03
-Servicio de Planeamiento. Ref. 576/03
-Servicio de Disciplina Urbanistica. Ref. 1075/94 188/94 Inf. Avda Burjasot,
248.

Sefioria.:

Como consecuencia del incidente producido el lunes 21 de julio de 2003 en un
palacete situado en la Avenida de Burjasot de Valencia, junto al parque de
Benicalap, en el que se produjo el incendio de su segunda Planta, tuvimos
conocimiento del defectuoso estado de conservacion de este inmueble, conocido
popularmente como “Saudi Park™. El edificio presenta valores culturales e
historicos correspondientes a la arquitectura tradicional valenciana.

En los ultimos anos el edificio ha sido ilegalmente ocupado por ciudadanos sin
titulo alguno, generando problemas de inseguridad en el vecindario, asi como
acentuando el grado de deterioro del inmueble y sus alrededores; las condiciones
higiénico sanitarias del mismo no son asi mismo aceptables. Los vecinos han
venido reiteradamente denunciando el estado de deterioro del inmueble, sin que el
Ayuntamiento de Valencia o la Conselleria de Cultura hayan adoptado hasta el
momento medidas suficientes.

Recibimos de la Conselleria de Cultura informe en el que se nos comunican sus
actuaciones respecto al inmueble. Reconoce la Administracion no haber realizado
actuacion alguna sobre el mismo antes del incidente. Con motivo del mismo, se
solicitd informaciéon al Ayuntamiento de Valencia que remitid6 informe
comprensivo unicamente de la intervencion de los bomberos, por lo que la
Conselleria volvi6 a requerir informacion. EI Ayuntamiento remitié entonces un
segundo informe en el que sefialaba que el inmueble cuenta con una proteccion
meramente urbanistica, si bien cualificada: “proteccion estructural 2”.

Senala la Conselleria que dicho inmueble no esta incluido en el Inventario General
del Patrimonio Cultural Valenciano como Bien de Relevancia Local, por lo que su
proteccion debe arbitrarse exclusivamente por el Ayuntamiento a través del
Catalogo municipal de bienes y espacios protegidos, debiendo garantizar por su
parte el cumplimiento del deber de conservacién de los titulares dominicales;
indica este Organismo: “esta Conselleria no ha emprendido actuaciones



administrativas al respecto, al venir delimitadas por el planeamiento en vigor y
por la legislacion urbanistica las posibilidades de actuacion”.

El Ayuntamiento de Valencia nos remite informes de tres de sus Departamentos,
de los que se da cuenta a continuacion:

El Servicio de Patrimonio Histdrico nos da traslado de un informe emitido por el
Jefe de la Seccion de Museos y Monumentos de 25 de agosto de 2003, en el que se
indica “que los valores culturales e historico artisticos del inmueble, afectado de
un considerable estado de degradacion, aparentan ser irrelevantes o al menos
carentes de suficiente antigiiedad e interés artistico. Lo que no es obice para
postular su conservacion y consecuentemente rehabilitacion a los efectos, en lo
posible, de su aprovechamiento para fines culturales, incluyendo en dicha
propuesta de conservacion el conjunto integrado por el espacioso jardin y cerca y
verjas que lo circundan, dado el evidente interés ambiental del citado entorno”.

El Servicio de Planeamiento informa que el suelo donde se ubica el inmueble es
no urbanizable, sistema general de espacio libre (para ampliacion del Parque
Benicalap), siendo su uso el de sistema local de servicio publico, y elemento
protegido de uso dotacional con nivel de proteccion 2, bésica estructural. El
edificio esta catalogado.

El Servicio de Disciplina Urbanistica acompaifia informe técnico en el que, entre
otros aspectos, se destaca que el incendio no afect6 a la estructura del inmueble, y
se da cuenta de las intervenciones realizadas en los Ultimos afios por el
Departamento. Se hace constar que el 13 de marzo de 1997 fue declarada la ruina
técnica del edificio, y se ordend a la propiedad a solicitar licencia de intervencion
en base a la catalogacion del inmueble.

La Sentencia del TSJ de 31 de mayo de 2000 anulé este acuerdo municipal.
Consultada esta Sentencia, se observa como el Tribunal anulo el acto tomando en
consideracion que habiéndose declarado la ruina del inmueble, y siendo de
aplicacion los preceptos que rigen la cuestion en el Texto Refundido de la Ley del
Suelo de 1976 —y no la LRAU al haberse iniciado el expediente antes de su
entrada en vigor-, no son aplicables las pautas de intervencion que la legislacion
autondmica valenciana establece para los edificios catalogados en situacion de
ruina, sino las mas restrictivas establecidas en la legislacion estatal.

Por ello, el Tribunal concluye que, siguiendo una doctrina jurisdiccional
consolidada, “declarada la ruina, cesa para el propietario todo deber de
conservacion, de manera tal que legalmente , solo se le puede imponer el deber de
demolicion. Si la Administracion decide, como lo ha hecho en el supuesto de
autos, al no imponer el deber de demolicion, la conservacion del edificio,
cualquier medida destinada a mantenerlo en pie debe correr de su cuenta,
mdaxime en el caso de autos, en el que la Administracion urbanistica protege
especificamente al edificio para destinarlo a un sistema local de servicios
publicos, de forma que la unica beneficiada en la conservacion es la propia



Administracion, por lo que resulta paradojico que se le imponga al propietario
deberes de conservacion y medidas precautorias destinadas a conservarlo”.

Dada la cualidad de “cosa juzgada” de los hechos expuestos, esta Institucion no
entrara a valorar su contenido, limitandose a efectuar las recomendaciones
pertinentes en lo relativo a la intervencion municipal y autondémica posterior a la
citada Sentencia.

El informe concluye en que dada la calificacion del inmueble como dotacional, y
teniendo en cuenta la Sentencia del TSJ de 31 de mayo de 2000, se recomienda la
expropiacion del inmueble.

Se sefiala que en inspecciones posteriores a la Sentencia se constatd que el estado
del inmueble habia empeorado respecto a su situacion comprobada en 1996 y
1998. Existian ocupas, basuras, enseres, etc, y debia revisarse el apuntalamiento;
las deficiencias observadas en anteriores informes habian empeorado, y las
consecuencias de los ultimos incendios habian agravado considerablemente la
situacion.

Tras las visitas de 22 de julio de 2003 y 22 de agosto de 2003, se ha comprobado
que toda la parcela esta vallada y que no hay ocupantes ilegales.

En casos analogos al estudiado, en los que se presentan inmuebles con valor
cultural no declarado en estado de deterioro, esta Instituciéon se ha venido
pronunciando en un sentido claramente favorable a la utilizacion de los distintos
mecanismos que el ordenamiento urbanistico y de proteccion del patrimonio
cultural dispone para la preservacion de los bienes; no se pretende con ello
prejuzgar su mayor o menor valor cultural, lo que corresponde a un enjuiciamiento
técnico que no puede realizarse desde esta instancia, sino de interesar la
intervencion de las Administraciones competentes en orden a la comprobacion
efectiva de dichos valores, y en su caso articulacién de todas las medidas posibles
para su conservacion.

En primer término, las posibilidades de intervencién pasan logicamente por
imponer el deber de conservacidon mediante las correspondientes ordenes de
ejecucion al amparo de lo establecido en los articulos 19 de la Ley 6/1998 de 13
de abril, del régimen del suelo y valoraciones, y 86 de la Ley 6/1994 de 15 de
noviembre, reguladora de la actividad urbanistica —-LRAU-, que tienen como
limite en edificios sin proteccidon cultural especifica el que corresponde al deber
general de conservacion establecido en el articulo 88 de la LRAU.

Esta medida fue intentada por el Ayuntamiento si bien fracas6 habida cuenta de la
inaplicacion de lo establecido en la LRAU en materia de ruina de edificios
catalogados, por los motivos de transitoriedad expuestos, resultando nulo e
ineficaz el acuerdo municipal dictado al efecto.

Ahora bien, mas alld de las obligaciones urbanisticas de conservacion de
inmuebles, estan las que se derivan de la existencia de una declaracion especifica
de proteccion cultural, que en el ordenamiento valenciano pasa por la inclusion del
bien en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, tal como



dispone la Ley 4/1998 de 11 de junio, de Patrimonio Cultural Valenciano —
LPCV.- Caben aqui dos regimenes de proteccion, el que corresponde a los bienes
declarados como “bienes de relevancia local”, asi como el relacionado con los que
lo sean como “bienes de interés cultural”.

A los efectos de la conservacion del inmueble, estas declaraciones son esenciales,
toda vez que enervan los limites del deber de conservacién urbanistica del
inmueble, incluso si éste se encuentra en una situacion de ruina técnica y juridica,
quedando ademas proscrita su demolicion; asi lo establece el articulo 40 LPCV
para los bienes de interés cultural y el 50.7 LPCV para los bienes de relevancia
local.

Lamentablemente no concurre tal circunstancia en el presente supuesto, ya que el
inmueble no estd inscrito en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano, por lo que no es posible el ejercicio de las potestades inherentes a tal
condicion. De ahi que podamos calificar como parcialmente correcta la posicion
expresada en su informe por parte de la Conselleria, en cuanto a que no ha podido
intervenir para proteger el inmueble por contar éste con un régimen de proteccion
meramente urbanistico.

Decimos que esta posicion es s0lo parcialmente correcta en cuanto el hecho de que
el inmueble no esté incluido en el Inventario General no excluye su potencial
inscripcion en €l si se presentan valores culturales relevantes. Segtn se observa, de
conformidad con los informes remitidos, la condicion al menos de “bien de
relevancia local” podria ser merecida para el citado inmueble, por lo que al menos
realizar una inspeccion preliminar del mismo, y en su caso iniciar un expediente
para su declaracion, resultan actuaciones exigibles.

Es cierto que corresponde al Ayuntamiento iniciar los tramites oportunos para
incluir el inmueble en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, lo que debera
ser objeto de informe vinculante por parte de la Conselleria de Cultura, Educacion
y Deporte. Ahora bien, si el Ayuntamiento no efectua lo anterior, el articulo 47.3
de la Ley faculta a hacerlo con caracter subsidiario a la propia Conselleria.

Dice el precepto: “sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion urbanistica en
relacion con la elaboracion de los Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos, la
Conselleria de Cultura, Educacion y Deporte, cuando aprecie la existencia de
inmuebles que deban ser incluidos en el Inventario General del Patrimonio
Culturla como Bienes de Relevancia Local, promoverd la aprobacion o
modificacion en su caso de los correspondientes Catalogos, a los efectos de la
inclusion en ellos de los inmuebles de que se trate con la indicada calificacion de
Bienes de Relevancia Local. La aprobacion provisional vinculara al organo
urbanistico competente para la aprobacion definitiva”

Téngase en cuenta ademas que los articulos 9 y siguientes de la LPCV disponen
toda una serie de medidas que los distintos poderes publicos y la Conselleria en
particular deben ejercer para proteger el patrimonio cultural valenciano incluso
cuando no esté declarado. El precepto indicado le exige garantizar la proteccion,



conservacion y acrecentamiento de dicho patrimonio y facilitar su incorporacion a
usos sociales, y el articulo 14 determina las potestades y obligaciones de
inspeccion y vigilancia sobre los mismos. Todo ello ademés en el marco de las
necesarias medidas de colaboracion que el propio articulo 4 prevé en las
relaciones entre las Administraciones implicadas en la proteccion del patrimonio.

En consecuencia, la Conselleria, por el hecho de que el inmueble no cuente con
una calificacion cultural especifica, no puede inhibirse en cuanto a su proteccion,
debiendo requerir informacidn sobre su situacion, lo que si ha efectuado, colaborar
con el Ayuntamiento en aquello que sea preciso para garantizar su proteccion,
inspeccionar el inmueble, e intervenir en caso de ser necesario de manera
subsidiaria en los términos expuestos.

La calificacion cultural del inmueble, ademas de proporcionar un régimen singular
de proteccion independientemente del régimen de titularidad del mismo, permitiria
en caso de que no se efectuara la expropiacion del inmueble por cualquier motivo,
extender a la propiedad las potestades de intervencion que la LPCV dispone.

Con independencia de lo anterior, y teniendo en cuenta la calificacion urbanistica
del inmueble, como sistema dotacional publico, entendemos oportuno que el
Ayuntamiento siga la recomendacion que se contiene en el informe técnico de 23
de septiembre de 2003 que nos remite el Departamento de Disciplina Urbanistica,
segun el cual “se estima conveniente que se notifique el expediente al servicio de

expropiaciones para que se proceda a ejecutar el planeamiento en dicho
edificio”.

Esta medida permitiria la rehabilitacion del edificio y su destino a usos sociales,
asi como la proteccion del entorno del mismo, de evidente valor paisajistico y de
gran importancia para la valorizacion cultural del inmueble.

Por otra parte, y entre tanto las medidas anteriores —inscripcion en el Inventario y
expropiacion- no se lleven a efecto, el Ayuntamiento deberia dirigir a la propiedad
las 6rdenes de conservacion dirigidas a garantizar la seguridad del inmueble, a las
que si estdn obligados los propietarios, especialmente para evitar accesos
incontrolados de personas con el riesgo correspondiente. Como dicen las
Sentencias del TS a que hace referencia el TSJ en la suya —véase, i.e. STS de 6 de
febrero de 1990-, “la situacion de un edificio en estado de ruina excluye por si la
obligacion de conservarlo en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico, salvo las medidas indispensables par evitar darios a las personas
o las cosas en tanto no se proceda a su demolicion”.

Por todo cuanto antecede, y en atencion a las consideraciones expuestas en punto a
la defensa y efectividad de los derechos y libertades comprendidos en los titulos I
de la Constitucion y del Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana, de
conformidad con lo previsto en el articulo 29.1 de la Ley 11/1988 de 26 de
diciembre, le recomiendo al Ayuntamiento de Valencia que impulse la tramitacion
correspondiente a la expropiacion forzosa del inmueble a los efectos de que pueda
acometerse la rehabilitacion del edificio y su posterior destino a uso publico.



Entre tanto lo anterior se pueda culminar, se recomienda que dirija a la propiedad
orden de ejecucion para que proceda de inmediato a realizar las obras que resulten
pertinentes para garantizar la seguridad del inmueble, actuando por otra parte con
la mayor celeridad para evitar la ocupacion ilegal del mismo con los riesgos que
ello comporta para el inmueble y la seguridad de las personas. De no cumplir lo
anterior, se recomienda la utilizacion del mecanismo de la ejecucion subsidiaria.

Se recomienda finalmente que el Ayuntamiento inicie actuaciones, en
colaboracion con la Conselleria de Cultura, dirigidas a verificar si se concurren en
el inmueble valores culturales de especial relevancia que puedan determinar su
inclusion en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, y consiguientemente en
el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, iniciando el expediente
que corresponda.

A la Conselleria de Cultura, Educacion y Deporte se recomienda que colabore con
el Ayuntamiento de Valencia en todas aquellas actuaciones que se emprendan para
la preservacion del inmueble, inspeccione el estado del inmueble, y verifique en su
caso el cumplimiento por parte de la Corporacion de su obligacion de incluir el
inmueble en el Catalogo Bienes y Espacios Protegidos, y por tanto en el Inventario
General del Patrimonio Cultural Valenciano, actuando en caso contrario, de forma
subsidiaria, en los términos previstos en el articulo 47.3 de la Ley del Patrimonio
Cultural Valenciano.

Lo que se comunica para que en el plazo maximo de un mes nos informe si acepta
las recomendaciones efectuadas, o en su caso nos ponga de manifiesto las razones
que estime convenientes para no aceptarlas, y ello de acuerdo con lo prevenido en
el articulo 29 de la Ley 11/1988 reguladora de esta Institucion.

Agradeciendo de antemano la remision de lo interesado, le saluda atentamente,

Bernardo del Rosal Blasco
Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana



