JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 2 DE ZARAGOZA
Procedimiento Ordinario n° 98/2017. Sentencia n° 161 (07-09-2018)

TEMA: INTERVENCION URBANISTICA

REPARACION ESTADIO MUNICIPAL. EMERGENCIA.

No se aprecia desviacion procesal.

Acuerdo de cesion de uso a precario. No aplicacion del deber de conservacion de la
ley del Suelo. Relacion duefio y poseedor por consentimiento del duefio. Obligacion
de mantenimiento ordinario. Exclusion de dafios derivados del transcurso del tiempo,
del uso adecuado del bien o defectos estructurales. Intereses legales.

Fallo: Estimacion parcial. Favorable en parte al Ayuntamiento.

Ilmo. Sr.

MAGISTRADO-JUEZ

D. Javier Albar Garcia

En Zaragoza, a 07 de septiembre del 2018

El Ilmo. Sr. D. JAVIER ALBAR GARCIA, Magistrado-Juez del JUZGADO
DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 2 DE ZARAGOZA, ha visto los
autos de Procedimiento Ordinario 98/2017, promovidos por R.S.A.D. representado
por la procuradora Diia. L., y bajo la defensa del letrado D. F., contra el
AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA representado por la procuradora Dia. S. y
defendido por el letrado D. C.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERQO.- Con fecha 11.04.17 se recibio en este Juzgado escrito de la
Procuradora L., en nombre y representacion de R.SAD, interponiendo recurso
contencioso administrativo contra la “Resolucion de fecha 02.02.17 dictada por el
Consejero del Area de Urbanismo y Sostenibilidad del Excmo. Ayuntamiento de
Zaragoza, que estimé parcialmente el Recurso de Reposicion formulado contra la
Resolucion dictada en fecha 21.07.16, por la que se acordd la contratacién por
emergencia de las obras de reparacion del Estadio Municipal “La Romareda”.

Acordandose incoar procedimiento ordinario, el cual deberia sustanciarse
conforme a lo dispuesto en el art. 45 y ss. De la LICA, y reclamandose el oportuno
expediente administrativo.

SEGUNDO.- Que tras recibirse el expediente reclamado, se dio traslado del
mismo a la recurrente para que en el plazo de veinte dias formalizase la oportuna
demanda habiéndolo hecho mediante el escrito que consta unido, alegando los
hechos y fundamentos de derecho que estimo6 oportunos.

Una vez formalizada la demanda, se dio traslado a la Administracion
demandada, con entrega del expediente administrativo, para que contestara a la
misma en el plazo de veinte dias, habiéndolo hecho conforme consta en autos.

TERCERO.- Que mediante decreto de fecha 15/03/18 se acordd fijar la
cuantia del recurso en 153.285,77 euros, recibiéndose el pleito a prueba y
practicandose la admitida y declarada pertinente con el resultado que obra en autos.

A continuacion, se dio traslado a las partes por su orden, para el tramite de
conclusiones, habiéndose presentado escritos que obran en autos.

CUARTO.- Que en la tramitacion del procedimiento se han observado las
prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se recurre la resolucion de 2-2-2017 del Consejero del Area de
Urbanismo y Sostenibilidad del Ayuntamiento de Zaragoza que, estimando
parcialmente el recurso de reposicion interpuesto contra la de 21-7-2016 del
Coordinador general del Area de Urbanismo y Sostenibilidad acordé la contratacion



de emergencia de las obras de reparacion del estadio Municipal La Romareda, con
atribucion del coste de las obras al R.SAD, cesionaria del campo.

Alega la recurrente que antes del acuerdo de cesion en precario ya se hicieron
unas obras; que en una relacion de duefio-precarista no puede aquél realizar las obras
que considere necesarias y trasladar todas al precarista; y, finalmente, y de modo
subsidiario, que en su caso so6lo le corresponderian las obras o gastos que se deriven
de un inadecuado mantenimiento y conservacion, no las que proceden de fallos
estructurales, lo que las reduciria a 15.649,94 euros, si bien tras la prueba pericial
acepta que asciendan a las partidas fijadas por el perito, menos la partida de saneado
y refuerzo de viguetas de la Tribuna oeste, que entiende que es un error, ascendiendo
la parte que en su caso asumiria a 20.482,45 euros.

Por el Ayuntamiento se plantea una posible desviacion procesal, que no hay
una relacion de precario, en cuanto la misma se basa en la mera tolerancia mientras
que aqui hubo un titulo, un acuerdo entre ambas partes, con su condicionado, que
entiende que el RZ no ha cumplido, y, finalmente, rechaza las distinciones hechas por
el perito del recurrente, y luego por el judicial, considerando que debe asumir todas
las reparaciones.

SEGUNDO.- Respecto de la posible desviacion procesal invocada por el
ayuntamiento, art. 33 LJCA, debe rechazarse, ya que desde el recurso de reposicion
el recurrente impugné su deber de pago de los gastos que deriven de defectos
estructurales, pg. 5 del recurso, con independencia de que no aportasen valoraciones
concretas o la pericial que ya han aportado en la via judicial. Pero la pretension es
clara, se opusieron al pago de todo y en concreto a los que tengan que ver con
defectos estructurales, aparte de que, si se opone a todo, siempre cabria alegar como
subsidiaria una aceptacion parcial.

TERCERO.- Respecto del tipo de relacion existente, hay que partir de unos
datos historicos y de una situacion actual. Los historicos es que el R.Z. disfruté de
una cesion inicial, que no consta con arreglo a qué figura juridica o a qué regulacion
o pacto. Desde 1976 tuvo una concesion de 25 afios, que concluyeron en 2001.
Acabada la misma, hubo una situacion de indeterminacion, al haber expectativas de
hacer un nuevo campo, incluso bajo una nueva relacion, con dos proyectos fallidos
de nuevo campo, uno en Valdespartera y otro en la misma ubicacion, ademas de un
nuevo anteproyecto, pues no paso de ahi, de hacerlo en San José.

El 23-12-2013 el Ayuntamiento acordo la “cesion de uso a precario”, por un
maximo de diez afios, con base esto ultimo en el art. 80 Decreto 347/2002 de 19-11
de la CA, REBASO. En dicho acuerdo se contenian una serie de condicionantes o
exigencias, entre ellas la tercera que puso las siguientes condiciones:

“-En cuanto a la vigencia de la cesion, de conformidad con el art. 80 del
Decreto 347/2002, de 19 de noviembre, del Gobierno de Aragén, por el que se
aprueba el Reglamento de Bienes, Actividades, Servicios y Obras de las Entidades
Locales de Aragdn, la cesion de uso de un bien de dominio publico no podra ser
superior a diez afios y en todo caso podra ser revocada en cualquier momento por
motivos de interés publico.

-La entidad concesionaria esta obligada a la conservacion diligente del
espacio cedido y de su contenido, debiendo realizar las obras que sean necesarias
para ello y respondiendo de los dafos que puedan ocasionar sus miembros y
usuarios, bien por accion o por omision, efectuando de forma inmediata y a su cargo
las reparaciones necesarias.

-Las obras a realizar en el espacio cedido deberan contar con la expresa
autorizacion previa del Ayuntamiento, sin perjuicio de los permisos y licencias que
sean exigibles conforme a la normativa urbanistica y sectorial.

-Las obras o actuaciones quedardn en beneficio de la parcela sin derecho a
percibir ningun tipo de indemnizacién o compensacion econdmica por su realizacion.

-Asimismo, la entidad beneficiaria se hara cargo del abono de los suministros
y servicios necesarios para su actividad, como agua, electricidad, limpieza,
mantenimiento y demds que sean precisos, siendo de su cuenta la contratacion de
tales prestaciones, sus modificaciones y su baja.

-El R.SAD ser4 responsable directo de los dafios y perjuicios ocasionados a



terceros en los espacios cedidos causados por sus miembros y usuarios, por accion u
omisiodn, dolo o negligencia, teniendo la condicion de tercero el Ayuntamiento.

-La entidad contratard una poéliza de seguro para todo el tiempo que dure la
cesion para cubrir el propio inmueble y los bienes depositados en €l frente a posibles
siniestros, asi como la responsabilidad civil por dafios y perjuicios que se causen a
terceros por accion y omision en el ejercicio de su actividad”.

De hecho, en la condicion quinta y sexta se prevé que pueda hacerse otro uso
por parte del Ayuntamiento, siempre que no interfiera en la practica deportiva
habitual y con un acuerdo previo.

Por eso, si bien parece que reconduciria a alguna de las figuras de licencia de
utilizacion de dominio publico de los articulos 74 y ss del D 347/2002, no acaba de
encajar en ninguna de ellas, y estariamos mas bien ante un supuesto del art. 102: “1.
Las Corporaciones locales podran tener en cuenta motivos que hagan prevalecer
criterios de rentabilidad social sobre los de rentabilidad econémica, en aquellos casos
en que el uso del bien se destine a la prestacion de servicios sociales, iniciativas
locales de empleo, actividades culturales y deportivas y otras analogas que
redunden en beneficio de los vecinos.

2. En estos supuestos podran ceder el uso de los bienes patrimoniales
directamente o por concurso, de forma gratuita o con la contraprestacion que
pueda convenirse, a otras Administraciones y Entidades publicas o privadas sin
animo de lucro para su destino a fines de utilidad publica o de interés social. El
acuerdo deberd determinar la finalidad concreta a que habran de destinarse los
bienes, el plazo de duracién, o su caracter de cesion en precario”.

No obstante, tampoco encaja el acuerdo estrictamente con dicha figura del art.
102, en la cual se opone el plazo al concepto de precario. Y es que el precario se
caracteriza, como alega el Ayuntamiento, porque se carece de titulo- aunque el 102 lo
prevé, en cuanto el Ayuntamiento, con un fin de utilidad publica o interés social
establecido, puede dar tal titulo- y se ocupa el bien por mera liberalidad o tolerancia
del titular, que en cualquier momento puede cesar en tal tolerancia y requerir la
entrega del bien.

En todo caso, en este supuesto nos encontramos, mas alla de la conceptuacion
juridica, ante la existencia de un titulo, el consentimiento expreso y por un plazo,
ante unas obligaciones, las de dedicacion al fin y de conservacion, y ante unos
derechos reconocidos al propio precarista, que parece que puede impedir, o al menos
puede tener algo que decir, al respecto, los usos alternativos cuando interfieran su
actividad deportiva, clausula quinta.

CUARTO.- El R.Z. invoca, para limitar sus obligaciones, el art. 118 del
REBASO. El mismo dice lo siguiente:

“Il. Los bienes inmuebles patrimoniales no podran cederse gratuitamente,
salvo a entidades o instituciones publicas e instituciones privadas de interés
publico sin animo de lucro, siempre que los fines que justifiquen la cesion
redunden en beneficio de la poblacion de la Entidad local.

2. En todo caso, la cesion debera efectuarse para una finalidad concreta que
la justifique con fijacion del plazo para llevarla a cabo, produciéndose la reversion
automatica en caso de incumplimiento o falta de uso del bien.

3. Si en el acuerdo de cesiéon no se estipula otra cosa, se entenderd que los
fines para los cuales se haya otorgado deberdn cumplirse en el plazo maximo de
cinco afos, debiendo mantenerse su destino durante los treinta siguientes.

4. Si los bienes inmuebles cedidos no se destinasen al uso previsto dentro
del plazo senalado en el acuerdo de cesion o dejasen de estarlo posteriormente, se
considerard resuelta la cesion y revertirin a la Entidad local con todas sus
accesiones y las mejoras realizadas. La Entidad local tendra derecho a percibir
del beneficiario de la cesion, previa tasacion pericial, el valor de los detrimentos
sufridos por los bienes objeto de la misma, salvo los debidos al deterioro por el
mero transcurso del tiempo o los inherentes al uso adecuado del bien”.

Con base en el ultimo inciso, entiende que no tendria que responder de los
dafios derivados del transcurso del tiempo o del uso adecuado del bien, por lo que
incluso rechaza, de principio, el deber de conservacion, especialmente en las
dimensiones que le pretende imponer el Ayuntamiento, pues s6lo deberia hacerlo por



un uso inadecuado, que niega.

Al respecto, hay que rechazar tal interpretacion, pues, como se ha recogido
mas arriba, habia un deber de conservacion diligente del espacio cedido, obligandole
a realizar las obras necesarias y debiendo responder de los dafios por omision o
accion. Por otro lado, debe tenerse en cuenta que la cesion es por diez afos, plazo
superior al normal de cinco afios que prevé el art. 118 resefiado, con lo cual parece
claro que pueda haber algo mds que deterioros por el simple paso del tiempo,
cuando, en una estructura como un campo de ftbol, la intemperie obliga a una labor
activa de mantenimiento. Por tanto, el RZ debe responder de aquellos dafios que, por
accion o, en este caso, por omision, le sean achacables, y es lo que debemos
dilucidar, el alcance concreto de dicha obligacion.

Lo que se excluye es que deba responder de dafios que se deban al transcurso
del tiempo desde su construccion o a defectos estructurales, de construccion o
disefio. Eso es asi por varios motivos. En cuanto a lo primero, porque si tras muchos
afos de uso, y tras realizacion de algunas obras por parte del Real Zaragoza, se
pretendiese que hubiese de hacerse cargo de todo lo que, con todos esos afios,
pudiese derivarse, seria ir mucho mas alld de un precario que se pacta a partir de un
momento y con un limite de tiempo -y después de unas obras que el Ayuntamiento no
ha negado que llegasen a 800.000 euros- y casi serian obligaciones de propietario o
usufructuario, cosa poco compatible con un precario, ademas de que habria exigido
una referencia expresa a los dafios que hubiesen podido causarse bajo anteriores
situaciones y figuras juridicas, dado que la relacion tenia ya casi 60 afios. Por otro
lado, habria requerido un “chequeo” técnico del campo para determinar el estado del
mismo y a partir de ahi determinar los efectos que pudiesen derivarse de un
incumplimiento. Si en un arriendo entre particulares se lleva a cabo un inventario,
con mas razon ante una obra de tal relevancia, que tiene una notable antigiiedad y ha
estado sometida a muchas reformas y ampliaciones, segiin se recoge en los distintos
informes. En cuanto a los dafios por defectos estructurales, de construccion y diseo,
habria exigido 1gualmente tal chequeo, pero de mucho mayor nivel, y un expreso
comprornlso de asuncion de los mismos, al ser defectos cuya responsablhdad y
reparacion corresponde la propiedad. Sin tal compromiso, no pueden achacarse sin
mas al que se denomina, aunque no sea eso exactamente, precarista.

En este sentido, podria tener cierta razén el letrado municipal, pg. 7 de sus
conclusiones, en que el R. es un usuario con un titulo que equivale practicamente al
de dominio, pero lo tendria no en cuanto al titulo, que es de precario, sino en cuanto
a la historia del uso. Pero la situacion actual es que el titulo por el que utiliza el
campo, un precario formalizado, no equivale a tal, y fue el momento en el que se
dictd el acuerdo de 2013 en el que el Ayuntamiento pudo haber determinado qué
condiciones le imponia para seguir disfrutandolo casi en exclusiva. Es decir, debio
haberse hecho un estudio técnico del estado del campo, de sus problemas, de las
causas de los mismos y de los deberes que se imponia al Zaragoza, aunque so6lo fuese
por el uso casi exclusivo que habia tenido del mismo hasta entonces. A partir de un
precario, no puede pretenderse que se haga cargo de todos los defectos que tiene,
aunque se deban a vicios de disefio o de construccion o a omision de reformas
exigidas por el paso del tiempo o por el estado de la técnica, como la
impermeabilizacion, con base en que lo ha venido utilizando en exclusiva. En el
momento de dictar tal acuerdo es en donde se debié haber dejado claro si tenia que
asumir algo y en qué medida.

QUINTO.- Antes de pasar adelante, debe dejarse claro que no estamos ante
un procedimiento de aplicacion de deber de conservacion de la ley del Suelo, a lo
que se acogen ambas partes en lo que les beneficia, sino ante una relaciéon entre
duefio y poseedor por consentimiento del duefio, en la cual aquél evalua la necesidad
de hacer unas obras para evitar dafios y perjuicios y considera que le corresponden al
precarista. Por tanto, ni generaba un derecho estricto a ser oido, como ocurre en los
procedimientos con 6rdenes de conservacion, ni implica el derecho municipal, art. 15
TRLS RDLEG. 7/2015 de 30 de octubre, a imponer obras adicionales para la mejora
y calidad. Eso, en su caso, serd un titulo del Ayuntamiento para obligar al RZ, si éste
se opone a que se realicen las obras, a soportarlo, pero no es lo que determina quién
debe asumir el coste de realizar tales obras. Asi el art. 15 TRLS dice “1. El derecho



de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones
comprende con cardcter general, cualquiera que sea la situacidn en que se
encuentren, los deberes siguientes:

a) Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica.

b) Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad,
accesibilidad universal, ornato y las demas que exijan las leyes para servir de
soporte a dichos usos.

c) Realizar las obras adicionales que la Administracion ordene por
motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la calidad y sostenibilidad
del medio urbano, hasta donde alcance el deber legal de conservacion. En éste
ultimo caso, las obras podran consistir en la adecuacion a todas o alguna de las
exigencias basicas establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion, debiendo
fijar la Administracion de manera motivada el nivel de calidad que deba ser
alcanzado para cada una de ellas.

2. El deber legal de conservacion constituye el limite de las obras que deban
ejecutarse a costa de los propietarios. Cuando se supere dicho limite, correran a cargo
de los fondos de la Administracién que ordene las obras que lo rebasen para obtener
mejoras de interés general.

3. El limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios en
cumplimiento del deber legal de conservacion de las edificaciones se establece en la
mitad del valor actual de construcciéon de un inmueble de nueva planta, equivalente
al original, en relacion con las caracteristicas constructivas y la superficie util,
realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en
su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio.

4. La Administracion competente podra imponer, en cualquier momento,
la realizacion de obras para el cumplimiento del deber legal de conservacion, de
conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal y autonémica aplicables.
El acto firme de aprobacion de la orden administrativa de ejecucion que corresponda,
determinarda la afeccion real directa e inmediata, por determinacion legal, del
inmueble, al cumplimiento de la obligacion del deber de conservacion. Dicha
afeccion real se hard constar, mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad,
con referencia expresa a su caracter de garantia real y con el mismo régimen de
preferencia y prioridad establecido para la afeccion real, al pago de cargas de
urbanizacion en las actuaciones de transformacion urbanistica.

Conforme a lo dispuesto en la normativa aplicable, en los casos de
inejecucion injustificada de las obras ordenadas, dentro del plazo conferido al
efecto, se procedera a su realizacion subsidiaria por la Administracion Publica
competente, sustituyendo ésta al titular o titulares del inmueble o inmuebles y
asumiendo la facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo a aquéllos, o a la
aplicacion de cualesquiera otras formulas de reaccion administrativa a eleccion de
¢ésta. En tales supuestos, el limite maximo del deber de conservacion podra elevarse,
si asi lo dispone la legislacién autondmica, hasta el 75 % del coste de reposicion de
la construccion o el edificio correspondiente. Cuando el propietario incumpla lo
acordado por la Administracion, una vez dictada resolucion declaratoria del
incumplimiento y acordada la aplicacion del régimen correspondiente, la
Administracion actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion del acto o
actos correspondientes para su constancia por nota al margen de la Gltima inscripcion
de dominio”.

Pues bien; en ese caso, el Ayuntamiento deberia haber realizado un primer
procedimiento para determinar las obras y un segundo procedimiento para la
ejecucion subsidiaria. No lo ha hecho asi, y ha hecho bien. Por otro lado, de haberlo
hecho, y conforme a nuestra ley Urbanistica, deberia haber dado los correspondientes
traslados.

Por tanto, es claro que nos encontramos ante una relacion entre titular y
“precarista”, aunque en realidad el RZ sea algo mas que eso, que no obliga a realizar
tales traslados, pero tampoco da derecho a imponer las obras en el sentido previsto
por la LS o por nuestra ley Urbanistica.

SEXTO.- Por tanto, debemos tener en cuenta el deber de conservacion que



existe para el precarista, tanto segin el REBASO como segin lo previsto en el
acuerdo de cesion.

Sin embargo, no podemos abstraernos de la larga relacion entre el RZ y el
Ayuntamiento, y el uso casi exclusivo que el recurrente viene haciendo desde hace
sesenta anos. Es decir, no estamos ante una relacion ex novo, sino ante una relacion
que viene desde el origen de la construccion. De hecho, todos los defectos que se han
observado, y luego entraremos en su detalle, vienen de antes del acuerdo de precario,
que no hizo sino darle formalidad a una situacion, que entonces si era puramente un
precario, desde 2001, y que antes habia tenido forma de concesion de 25 afios, y
anteriormente no se sabe.

Cuando se formalizé el precario, si bien no se puede decir que con base en el
mismo se le pudiese exigir al Zaragoza una asuncion del deber de conservacion
activa y reparaciones de todo tipo como se le exigiria al Ayuntamiento si de un duefio
particular se tratase, tampoco hubo un “borrén y cuenta nueva”, que habria requerido
una descripcion mas o menos detallada del estado del campo y a partir de la cual es
cuando se podria haber exigido el deber de conservacion, sino que, como se
desprende del hecho de que nada se especificase al respecto y de que se haya
aceptado implicitamente que podria haber un deber de conservacion, realmente se
vino a dar por supuesto que, por la utilizacién casi exclusiva por parte del R. a lo
largo de casi 60 afos, los dafos debidos a la falta de mantenimiento exigible, le
corresponderian al R., incluso aunque la misma proviniese de antes de 2013.

SEPTIMO.- Dicho todo lo anterior, se trata de determinar qué dafos se
pueden exigir al cesionario y qué dafios debia reparar el Ayuntamiento, es decir, una
vez realizados, cudles se pueden repercutir.

En cuanto a las reparaciones necesarias, determinadas por los técnicos
municipales con base en el informe de IGEO2, ni se han discutido por la recurrente
ni cuestionado por los dos peritos, uno de la demandante y otro judicial, a peticion de
la demandante. La pericial de la parte, de M., Arquitecta y J., Ingeniero Técnico
Industrial Grado de Ingenieria, realizd la siguiente separacion:

1) Partidas que atribuye a constatacion y reparacion de patologias no
asimilables a falta de mantenimiento, y que describe como patologias por antigliedad
o por disefio deficiente:

002. Refuerzo platabandas de pilares lado E 7.161,20€
003. Refuerzo torres de alumbrado Eduardo Ibarra 11394,80 €
004. Refuerzo torres de alumbrado Isabel La Catolica 9.706,66 €
007. Saneado y refuerzo viguetas tribuna oeste 24.684,86 €
008. Pintura techos cuartos bajo grada 1.136,25 €
009. Colocacion pladur frente y falso techo 327,03 €
010. Impermeabilizacion tribuna oeste 7.359,00 €
011. Saneado de vigas de hormigon en vomitorios 2.495,70 €
012. Inspeccion anclaje cerchas pilares 1.331,00€
014. Ensayos no destructivos soldaduras de pletinas 662,00 €
015. Refuerzo y saneado de ménsulas de hormigon 2.363,10€
016. Reparacion de fisuras en cabezas de pilares 988,80 €
017. Reparacion de daiios locales en pilares de hormigobn ~ 2.746,56€
018. Tapado de testigos en pilares de hormigon 872,30€
TOTAL......ooeeeee ettt 83.229,26€

2) Partidas asimilables a gastos de intervencién o reparacidon patologias
asimilables a mantenimiento, o a una falta del mismo:

005. Pintura torres alumbrado Eduardo Ibarra 7.298,74 €
006. Pintura torres alumbrado Isabel La Catolica 6.205,20 €
013. Inspeccion cubierta grada Oeste 1.546,00 €
019. Retirada de placas de uralita 600,00 €
TOTAL 15.649,94€

OCTAVO.- Por su parte, el perito judicial, sefior L., coincide sustancialmente
con dicha pericial, con la diferencia que luego se vera.
Cierto que el Letrado municipal achacaba a las periciales que eran mas unas



periciales juridicas que técnicas. Pero es que, en realidad, en gran parte estamos ante
una cuestion en que el aspecto técnico y el juridico estan muy entrelazados, puesto
que no se trata s6lo de determinar si las obras eran necesarias, lo que ningtn técnico
ha discutido, sino el origen técnico de las mismas y, con ello, su atribuciéon a una u
otra parte.

La pericial plantea diversas clasificaciones de las patologias y del
mantenimiento que precisan. Asi, habla de las visibles, que son sencillas y no
requieren personal especializado, y de las no visibles, que requieren medios
auxiliares de deteccion y personal altamente cualificado; de mantenimiento de obras
(que a su vez puede ser ordinario o periodico; preventivo, correctivo, reparaciones
extraordinarias); por su reparacion, distingue entre mantenimiento s1mp1e (cambio
lamparas, limpieza, pequefias reparaciones, por personal habitual), mantenimiento
medio (reparaciones por personal especializado que prolongan la vida Wtil del
edificio) y mantenimiento complejo, que requiere sustitucion de elementos
fundamentales y personal altamente especializado y con proyecto o estudio técnico.

Por otro lado, la pericial plantea una carencia, que achaca al Ayuntamiento,
como titular del campo; que es la falta de un Plan Director de Actuaciones,
especialmente necesario ante las diversas fases de remocion o modificacion del
campo y dada su antigiiedad.

En definitiva, viene a considerar que las patologias visibles como la
degradacion de la estructura de hormigén armado de la zona de gradas, pasillos,
vomitorios etc, asi como de algunas cabezas de pilares en su unidn con la cubierta
metalica, que presentan desconchones en hormigén y alero son propias de
mantenimiento ordinario.

La patologia del agua que corre y se acumula en las gradas, es objeto de
mantenimiento preventivo.

Las patologias no visibles sin medios auxiliares, como fisuras en pilares de
hormigon, asientos en la cimentacion, movimiento de placas metalicas de uniéon con
pilares de hormigodn, fisuras en ménsulas de hormigon, abolladuras y falta de rigidez
en las pilastras metalicas de las torres de iluminacion y oxidacion de las celosias qué
soportan las luminarias, son propias de un mantenimiento correctivo y complejo con
reparaciones extraordinarias.

También indica otra clasificacion, mas propia del foro, que distingue entre
obras indispensables para conservar el edificio en estado de servir al uso al que se le
destina, obras derivadas del desgaste del uso ordinario y obras necesarias para evitar
el dafio y propiciar la conservacion del edificio. En funcién de ellas, considera que
las de reparacion estructural por defectos de disefio que afectan a cubiertas,
entramado y su union con la estructura porticada de hormigén armado, asi como el
problema de asientos de cimentacion en sur y sureste y las abolladuras de las torres
de iluminacién, serian obras indispensables para mantener en estado de uso del
destino que tiene el edificio; las relativas a la impermeabilizacion y salida de aguas
pluviales, serian obras para evitar el dafio. Y las demas, orines, desconchon, grietas
visibles, etc, corresponderian al mantenimiento por el uso ordinario.

NOVENO.- Partiendo de ello, considera que el R., estaba obligado al
mantenimiento ordinario, que identifica con los aspectos visibles, que obligan a su
diligencia en la reparacion, lo que centra en desconchones que generan humedades
en pilares y viguetas de la tribuna oeste, pintura de las torres de iluminacién, saneado
de vigas en los vomitorios, pintura en cuartos bajo grada. Cabe resefiar que el
informe IGEO2 indica que, por los criterios constructivos de 1956, no se atendia
tanto al criterio de la perdurabilidad y los recubrimientos de las estructuras se hacian
con contenidos minimos de cemento, pg. 9, lo que si en cierto modo es un problema
de disefio, debido a la antigiiedad del edificio, también obliga al usuario a un mayor
celo en el mantenimiento.

Considera que las patologias que requieren de medios auxiliares, como catas,
testigos, examen en puntos ocultos de oxidaciones, etc, requieren un mantenimiento
extraordinario.

Por tanto, parte de lo que aceptaba la parte recurrente, (aunque olvida la
inspeccion de la cubierta grada Oeste):



005. Pintura torres alumbrado Eduardo Ibarra 7.298.74 €

006. Pintura torres alumbrado Isabel La Catolica 6.205,20 €
019. Retirada de placas de uralita 600,00€
SUBTOTAL 14.103,95€

No menciona la partida 013, Inspeccion cubierta grada Oeste 1.546,00€

A ello le afiade las partidas 07, 08, 011 y 017:

007. Saneado y refuerzo viguetas tribuna oeste 24.684,86 €
008. Pintura techos cuartos bajo grada 1.136,25€
011. Saneado de vigas de hormigon en vomitorios 2.495,70 €
017. Reparacion de danos locales en pilares de hormigén 2.746,56 €
SUBTOTAL 31.063,37€
TOTAL 45.167,31€

Frente a ello, el Ayuntamiento mantiene su posicion, reclamando todo; la
recurrente acepta el descuento sobre la inspeccion de la cubierta, partida 013, y
acepta la inclusion de 1a 008, 011 y 017, rechazando la 007.

DECIMO.- Al respecto, hay que dar la razén a los criterios generales
seguidos por ambos peritos, que se han basado en el informe de IGEO2, que obra
en CD, y en los demas que obran en el expediente, tanto el de parte como el judicial,
en cuanto si bien le es exigible al R. el mantenimiento ordinario, el de los elementos
visibles, es decir, la limpieza, pintado, pequefias reparaciones, realizadas dia a dia,
otra cosa es el mantenimiento que requiere actuaciones preventivas, bien para evitar
problemas que con el tiempo han de aparecer, bien para evitar problemas, como es
parte de los casos, que se derivan de defectos de disefio.

Los problemas de cesion o asentamiento se deben a sobreesfuerzos desde el
origen, 1956, que no fueron corregidos posteriormente. Lo mismo se puede decir de
la cubierta y el entronque entre la cubierta y los pilares. En el informe IGEO2, pg.
15, punto 5, se hace referencia, respecto de la Tribuna Oeste, la mas antigua, a que
debe haber un plan de control, inspeccién y mantenimiento periddico que mediante
chequeo evalia periddicamente las diferentes uniones. También se indica la
necesidad, respecto de la Este, de una revision de tornillos de union entre celosia y
ménsula cajon, con riesgo latente de fallo por combinacion de diversos factores.

Lo mismo ocurre con las cubiertas de los fondos norte y sur- para las que se
interesa un refuerzo de las cabezas de los pilares- y las torres de iluminacion,
excepto, en este caso, en lo que hace referencia a la falta de pintura, pues habia
defectos en el calculo estructural, lo que produce abolladuras, s6lo detectables y
corregibles por personal especializado, al deberse no a golpes o maltrato, sino a
defectos de calculo en la estructura, asi como a incumplimiento de los parémetros de
seguridad cuando hay combinacion estitica y dinamica de vientos, asi como la
acumulacion de agua que se produce en la union de los entramados de las luminarias.
En cuanto a las torres de iluminacion, cabe destacar, dado que el letrado municipal
incidio en ello, que las “abolladuras” ya presentaban un problema en origen, pg. 12
del informe de IGEO2, lo que, mientras se instalaban, obligd a colocar rigidizadores
ultra rigidos.

Como se ve, todos estos problemas estan indiscutiblemente relacionados con
la duracién del edificio, obedecen a problemas de disefio o a los efectos del tiempo y
los elementos sobre el mismo, y requieren una actividad que va mas alla del
mantenimiento ordinario del buen wusuario, exigiendo acciones importantes,
continuadas y planificadas de la propiedad, y destinadas a lograr una mayor duracién
del edificio.

Al final, la cuestion mas disputada es la de las humedades. Estas provienen de
tres causas: los defectos en la entrega de las cubiertas construidas después con las
anteriores, que hacen que en lugar de caer toda al exterior, como es lo propio por la
inclinacion, caiga en parte hacia dentro del graderio, sumada a la falta de goteron
respecto de las que vierten al exterior; la falta de impermeabilizacion del graderio y
la falta de sistemas de escorrentia en los graderios.

En cuanto a lo primero, el de la cubierta, tanto en cuanto vierte en parte al



interior como en cuanto, en el exterior, escurre por falta de goterones, es obvio que es
un problema del disefio o de la ejecucion de la construccion, y por ello no imputable
al R.Z.

Respecto de la falta de impermeabilizacion del graderio, también es un
problema de disefio.

En cuanto a la acumulacion del agua en las gradas, entre las bancadas, se
debe a dos motivos. Por un lado, cuando se ampli6 el campo y se hicieron todas las
localidades sentadas y se colocaron asientos, pues anteriormente eran un banco
corrido de hormigon, se eliminaron los espacios que habia entre los pilares o soportes
de la bancada de hormigédn, impidiendo que el agua escurriese del suelo de una
graderia a otra. En todo caso, el informe de IGEO2, pg. 10, CD, ya dice que no hay
una red de recogida de las aguas pluviales. Eso, que viene de la reforma para el
Mundial de 1982 y, posteriormente, de otra de 1994, es claramente un problema de
disefio y ejecucion, imputable al Ayuntamiento.

El otro problema es el de los mechinales, los agujeros para la escorrentia,
practicados a intervalos en las bases de los asientos, los cuales tienen dos defectos,
son de diametro pequeio y, sobre todo, no estan a ras de suelo, con lo cual no son
eficaces sino en la medida en que la acumulacion de agua alcanza la altura a la que
estan, provocando encharcamiento. Estos fueron llevados a cabo, como tanto insistio
el letrado municipal en la pericial y no ha demostrado el recurrente otra cosa, por el
recurrente, segun el informe de 12-12-2016, con ocasion de mejorar o los asientos.

Por tanto, la partida que hace referencia al saneado y refuerzo de viguetas de
la zona oeste, que se ha dafiado por las humedades, causadas por la acumulacioén de
agua, debida al mal disefo y falta de limpieza de los mechinales, le corresponden al
recurrente, siendo acertado en tal sentido lo establecido por el perito, y no un error,
como dice la parte en sus conclusiones, al igual que la pintura y techo de cuartos bajo
la grada. Habria que anadir a ello, la colocacion del pladur frente y falso techo,
consecuencia de lo anterior, 327,03 euros, lo que parece un olvido del perito, pero no
la impermeabilizacion de la tribuna oeste, que es una exigencia general de disefio.

En cuanto a la inspecciéon de la cubierta, aun cuando estd destinada
esencialmente a ver defectos en la misma, la propia pericial de la parte la considero
como mantenimiento, en la medida en que, habiendo entrada de agua desde la
misma, en la union de las secciones, era 16gico que se averiguase su origen, y mas si
se considera que el R. ha sido el tnico usuario, salvo situaciones esporadicas, del
campo desde que se cred. Otra cosa es que, puesto de relieve el problema, el
Ayuntamiento deba hacerse cargo de las acciones de conservacidon o reparacion
necesarias.

Por todo ello, la cantidad que debe asumir el R. son los 45.167,31, mas los
327,03 euros del pladur mas los 1.546,00 € de la inspeccion de la cubierta,
totalizando 47.040,34 euros.

Por todo ello, procede estimar parcialmente el recurso, y anular ambas
resoluciones en el sentido de fijar la obligacion de pago del R. en 47.040,34 euros.

UNDECIMO.- No procede hacer expresa condena de las costas del recurso,
conforme al Art. 139 ley 29/1 998 de 13 de julio LICA.

Vistos los preceptos citados y demas de general aplicacion
FALLO

Que estimando parcialmente el recurso interpuesto por el R.SAD contra la
resolucion de 2-2-2017 del Consejero del Area de Urbanismo y Sostenibilidad del
Ayuntamiento de Zaragoza que, estimando parcialmente el recurso de reposicion
interpuesto contra la de 21-7-2016 del Coordinador general del Area de Urbanismo y
Sostenibilidad acord6 la contratacion de emergencia de las obras de reparacion del
estadio Municipal La Romareda, con atribucion del coste de las obras al R.SAD,
cesionaria del campo, debo anular y anulo parcialmente las mismas, fijando en
47.040,34 euros la cantidad que debe pagar el recurrente, con los intereses legales
desde la fecha de finalizacion de las obras, no habiendo lugar a hacer expresa
condena de las costas del recurso.



Asi por esta mi Sentencia, de la que se unird certificacion a los autos, lo
pronuncio, mando firmo.



