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Resumen: FEste capitulo tiene por objeto mostrar la labor que desempernia
la inspeccion de viviendas y edificaciones en la proteccion de bienes juri-
dicos relevantes como la seqguridad e imtegridad de las personas, la garan-
tia de los derechos de los ciudadanos en el uso y disfrute de una vivienda,
o el cutdado del medio ambiente, entre otros. La evolucion normativa en
este campo nos ha llevado desde el deber basico de conservacion, propio
del Derecho privado, a la intervencion administrativa a través de la 1ms-
peccion técnica de las edificaciones (ITE), centrada principalmente en el
estado de conservacion de los edificios. Posteriormente, se ha llegado al
denominado Informe de Evaluacion de los Edificios (IEE), que imcluye
astmismo el cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad universal y

* Este trabajo se enmarca en las actividades realizadas por el autor dentro del Grupo ADES-
TER (Administracion, Economia, Sociedad y Territorio) reconocido por el Gobierno de Aragén (pro-
yecto S22_23R).
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la valoracion del grado de eficiencia energética. La competencia en la
materia pertenece fundamentalmente a las Comunidades Autonomas, st
bien la labor se desarrolla en colaboracion con las Administraciones loca-
les. La inspeccion se realiza mayoritariamente sobre de viviendas de uso
residencial colectivo, de mas de cincuenta arnos de antigriedad, y con una
periodicidad de diez arvios. La labor inspectora es desarrollada, en este
caso, por técnicos facultativos competentes o entidades de inspeccion regis-
tradas.

Palabras clave: [nspeccion técnica de las edificaciones (ITE); Informe de
evaluacion de los edificios (IEE).

Abstract: This chapter aims to show the work of housing and building
imspection in the protection of relevant legal assets such as the safety and
integrity of people, the guarantee of citizens’ vights in the use and enjoy-
ment of housing, or environmental protection, among others. The develo-
pment of legislation in this field has led us from the basic duty of mainte-
nance, which is inherent to private law, to admenistrative intervention
through technical tnspection of buildings (ITE ), mainly focused on the
state of conservation of buildings. Subsequently, the so-called Building
Assessment Report (IEE) has been reached, which also includes com-
pliance with the regulations on universal accessibility and the assessment
of the degree of energy efficiency. The responsibility for this matter lies
primarily with the Autonomous Communities, although the work s
carried out in collaboration with local authorities. The inspection s
carried out mainly on residential collective dwellings which are more
than fifty years old and with a frequency of ten years. The inspection
work 1s carried out in this case by competent technical experts or vegiste-
red inspection bodies.

Keywords: Technical inspections of buildings (ITE); Building Assessment
Report (IEE).

Sumario: 1. Introduccién: sobre la potestad inspectora y su relaciéon con la vivien-
da. 2. Evolucién normativa: del deber de conservacion del Derecho privado a la
actividad inspectora administrativa. 3. Reparto de competencias en materia de
inspeccion de viviendas. 4. Legislacién vigente sobre inspeccién de vivien-
das. 5. Personal encargado de la realizacion de la inspeccion técnica de las edifica-
ciones (ITE) o del informe de evaluacién de los edificios (IEE), y sujetos obliga-
dos. Bibliografia.
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1. INTRODUCCION: SOBRE LA POTESTAD INSPECTORA
Y SU RELACION CON LA VIVIENDA

Tal y como sostiene J. Bermejo Vera (1998: 40 y 41), en una aproxima-
cion objetiva al concepto de inspeccion:

«se habla de actividad, funcién o potestad de inspeccion [...] para identifi-
car unas actuaciones, mas o menos genéricamente previstas en el ordena-
miento juridico, que habilitan a las Administraciones publicas para llevar a
cabo funciones de comprobacion o constatacion del cumplimiento de la
normativa vigente [...] incluidas muy especialmente las condiciones y requi-
sitos de orden técnico, consecuencia inherente de la imposicion que a de-
terminadas personas, actividades, instalaciones, objetos y productos hacen
ciertas normas juridicas».

Asi pues, tomamos como punto de partida esta consideracion inicial
de la actividad inspectora como una funcién o potestad publica, como una
técnica de policia administrativa® que permite a las Administraciones
publicas ejercer control sobre ciertos elementos, y que genera un deber
de sujecion y colaboracion en determinados sujetos, en su calidad de titu-
lares de los bienes, objetos, actividades o instalaciones inspeccionadas,
para acercarnos al régimen juridico vigente de la inspeccién de viviendas
en nuestro Ordenamiento juridico.

A partir de esta perspectiva de la funcién inspectora, cuyo proposito
es la observancia de la legalidad vigente, cabe preguntarse asimismo
cudl es el fin ultimo perseguido con dicho control. Pues bien, el fin de la
actividad inspectora no es otro que garantizar bienes juridicos especial-
mente protegidos por el Ordenamiento, y asegurar que los mismos ten-
gan un cumplimiento efectivo, o como bien apunta M. Rebollo Puig
(2013: 55y s8.), «[...] lograr un adecuado equilibrio entre los poderes y
las garantias; garantias no solo de los derechos de los inspeccionados
sino de los mismos intereses generales y del resto de los ciudadanos
[...]».

Dicho esto, la cuestion que cabe plantearse pues, hace referencia a los
bienes juridicos e intereses publicos tutelados por la actividad inspectora
en materia de vivienda. El campo de actuacion de esta actividad inspecto-
ra se ha visto progresivamente ampliado en las ultimas décadas, y proba-
blemente atn lo serd més en un futuro préximo®. Las actuaciones inicia-
les, centradas en el deber urbanistico de conservacién o mantenimiento

(1) Véase FerNANDEZ Ramos, S. (2002: 50-52).
(2) Garcia-Awvarez Garcia G. (2013a: 74-75), llega a calificar la evolucion normativa del deber
de conservacion de auténtica «hipertrofia».
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de las edificaciones, se han visto ampliamente superadas por objetivos o
metas enfocados a aspectos relacionados con la eficiencia energética de
las viviendas, o con la proteccion de derechos sociales, especialmente en
casos como la adaptacion de viviendas y espacios comunes para personas
con discapacidad o en situaciéon de dependencia.

La conservacion del patrimonio historico y artistico ha permitido asi-
mismo actuaciones relevantes sobre edificaciones protegidas. Y mds re-
cientemente, en relacion con el derecho de acceso a la vivienda, la proble-
matica relacionada con las viviendas deshabitadas®, viviendas de protec-
cion oficial® y, sobre todo, las denominadas viviendas de uso turistico
(VUT) ®, esta obligando a las Administraciones publicas a intervenciones
cada vez mas frecuentes.

Asi pues, sin animo de ser exhaustivos, a partir de estos sencillos
ejemplos, podemos citar al menos como bienes e intereses mas relevan-
tes protegidos por la actividad inspectora en materia de vivienda, la se-
guridad e integridad de las personas, la garantia de ciertos derechos ciu-
dadanos, la protecciéon del medio ambiente, e incluso en algunos casos
también, la proteccion de bienes artisticos y culturales, y de intereses
econdémicos de los consumidores y usuarios (ej. inspeccién sobre vivien-
das de uso turistico).

2. EVOLUCIQN NORMATIVA: DEL DEBER DE
CONSERVACION DEL DERECHO PRIVADO A LA
ACTIVIDAD INSPECTORA ADMINISTRATIVA

Antes de abordar el régimen juridico vigente, puede ser de interés
hacer una breve referencia a los antecedentes normativos de los que
trae causa la actividad inspectora administrativa actual, en materia de
vivienda.

El deber de conservacion de los edificios y construcciones ha sido
tradicionalmente una obligacién vinculada al derecho de propiedad, por
lo que su manifestaciéon mas elemental se encuentra originariamente en
el Derecho privado, mas concretamente en el articulo 389 del Codigo Ci-
vil (CC), que establece el deber de conservacién o demolicién de los pro-
pietarios de construcciones, y el articulo 391 que se remite a la regulacion

(3) Enrelacién con este tema puede verse, por ejemplo, el articulo 27 de la Ley 1/2010, de 8
de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

(4) Véanse, por ejemplo, los articulos 32 a 35 de la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medi-
das urgentes de politica de vivienda protegida, en Aragon.

(5) Puede verse al respecto la publicacion de Garcia SAURA, P. J. (2022: 122 ss.).
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de la responsabilidad extracontractual derivada de culpa o negligencia,
haciendo responsable al propietario de un edificio «[...] de los dafios que
resulten de la ruina de todo o parte de €l, si ésta sobreviniere por falta de
las reparaciones necesarias» (art. 1907 CC).

Al mismo criterio responden, dentro atin del ambito del Derecho pri-
vado, la LPH (arts. 9.1.b y 10.1.a); la LAU (art. 21.1); y la LOE (art. 16),
aunque quizas el elemento que mas acerca el contenido de esta norma al
ambito de la labor inspectora sea la implantacion en su articulo 3.° del
denominado «Cédigo Técnico de la Edificacion» (CTE).

No obstante, el salto cualitativo del Derecho privado al Derecho ptbli-
co se realiza inicialmente a través de la legislacion urbanistica®, que otor-
ga a los municipios la potestad de supervisar el cumplimiento de la obliga-
cién de mantenimiento de las edificaciones por los propietarios y, sobre
todo, a partir del desarrollo del urbanismo que podriamos denominar de
conservacion, en los anos 80, en detrimento del conocido como urbanis-
mo expansivo, mas propio de los afos 50 del siglo pasado.

Y es precisamente en este surgimiento del urbanismo de conservacion
en el que cobrara sentido el origen de la técnica administrativa de inspec-
cion de viviendas.

De modo muy sintético puede decirse que, a partir de la Ley de 12 de
mayo de 1956, sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana (arts. 168
a 170), se impone en el &mbito urbanistico el deber de los propietarios de
terrenos, urbanizaciones, y edificaciones de mantenerlos en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publicos.

El mismo camino o similar siguen otras normas urbanisticas tanto pre-
constitucionales como postconstitucionales™, pero nos interesa ahora
hacer referencia a la legislacion vigente, es decir, al Real Decreto Legisla-
tivo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (LSRU), en cuyo articulo 15.1
se incluye el deber de conservacion de los terrenos, instalaciones, cons-
trucciones y edificaciones, que ademas forma parte del contenido del de-
recho de propiedad del suelo®.

(6) Para una exposicién mas detallada de la legislacion urbanistica en nuestro Ordenamiento,
tanto preconstitucional como postconstitucional puede verse RopriGuez ANDION, R. J. (2004: 177-183).

(7) Véanse el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril (arts. 181 a 183); el RDIU (arts. 10 a 28, si
bien los articulos 12 a 16 estan derogados); el RDLeg 1/1992, de 26 de junio (arts. 21 y 245 a 247); la
Ley 6/1998, de 13 de abril (art. 19); la Ley 8/2007, de 28 de mayo; y el RDLeg 2/2008, de 20 de junio
(art. 9.1).

(8) Casares Marcos, A. (2016: 26), con apoyo en la STC 61/1997, de 20 de marzo (FJ 34.b),
considera que el deber de conservaciéon forma parte del contenido de la funcién social de la
propiedad, lo que a su vez «habilita la competencia estatal para regular, con caracter de minimo,
tal deber de conservacion, sobre la base, en concreto, de los articulos 149.1.1.% y 33 de la Cons-
titucion».
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Una rapida observacion de los preceptos estudiados en este apartado
histérico nos permite concluir que, en esta primera aproximacion al deber
de conservacion, la actuacion administrativa se produce ex post facto®,
es decir, cuando la obra o edificacién ya presenta un estado ruinoso, o de
deterioro relevante, con lo que, en definitiva, se desarrolla una accion
correctora de la inactividad del propietario, y con el fin primordial de evi-
tar o prevenir dafios a terceros.

No obstante, la inspeccion, tal y como la concebimos actualmente tie-
ne también, y sobre todo, una finalidad preventiva“®, lo cual requiere en
pura légica una actuacion ex ante. Y este es el paso definitivo que se dio,
muy probablemente, mediante la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la
Comunidad Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica, actual-
mente derogada, en cuyo articulo 87 se estableci6 por vez primera en
nuestro ordenamiento la inspeccion periodica de edificios, solucién adop-
tada también, con posterioridad, por la normativa de las diferentes Comu-
nidades Auténomas (CC. AA.).

Para concluir este apartado, un dato mas, aunque ya se referia con
anterioridad que la actividad inspectora en relacién con la vivienda se ha
ido ampliado progresivamente. En este sentido, y dentro del marco nor-
mativo estatal, debemos tener presente que el articulo 29.1 LSRU, avan-
zando un paso mas en relacion con la cldsica inspeccién administrativa,
regula el denominado «informe de evaluacién de los edificios» (IEE) @D,
expresandose en los siguientes términos:

«Los propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia
residencial de vivienda colectiva podran ser requeridos por la Administra-
cion competente, de conformidad con lo dispuesto en el articulo siguien-
te, para que acrediten la situacién en la que se encuentran aquéllos, al
menos en relacion con el estado de conservacion del edificio y con el cum-
plimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como
sobre el grado de eficiencia energética de los mismos» (2,

(9) Apunta en este sentido ResoLLo Puig, M. (2013: 55 ss.), dos ideas relevantes que justifican
en cierto modo esta férmula de control a posterior: como son, por una parte el hecho de que «el
Estado se haya replegado en su papel de gestor y correlativamente haya aumentado su papel de
ordenador y garante», y que «[...] haya visto disminuidas sus facultades de control previo mediante
autorizaciones, lo que obliga a afinar sus medios de control ex post».

(10) En esta idea insiste también Casares Marcos, A. (2016: 27-28).

(11) A modo de sintesis podria decirse que la inspeccion técnica de edificios (ITE) se centra
en la evaluacion del estado de conservacion del edificio, mientras que el IEE incorpora asimismo el
estudio de la accesibilidad y la eficiencia energética. Otra diferencia es que la ITE se aplicaria a todos
los edificios, mientras que el IEE solo a edificios de uso residencial colectivo.

(12) Tanto los apartados 2 a 6 del citado articulo 29, como el articulo 30, fueron declarados
inconstitucionales por STC 143/2017, de 14 de diciembre, por invadir competencias autonémicas. De
conformidad con la DF 2. 2, el articulo 29 tendria el cardcter de disposicién establecida en ejercicio
de la competencia reservada al legislador estatal por el articulo 149.1.8.% y 18.*
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3. REPARTO DE COMPETENCIAS EN MATERIA DE
INSPECCION DE VIVIENDAS

Siguiendo nuevamente a J. Bermejo Vera (1998: 44) puede afirmarse que:

«la funcién o potestad inspectora es, en primer lugar, actividad de “ejecu-
cién”, lo que teniendo en cuenta el principio constitucional de distribucion
de competencias entre el Estado y las Comunidades Auténomas, asi como
su mayoritaria interpretacion doctrinal y jurisprudencial, significa que la
inspeccién corresponderia a las Comunidades Auténomas».

Dicho esto, podria parecer que el reparto de competencias en materia
de inspeccién en general, y de viviendas en particular, es sencillo, pero en
realidad no lo es tanto.

Abordando en primer lugar las competencias normativas en materia
de inspeccién, como bien sostiene S. Fernandez Ramos (2002: 135), «la
actuacion inspectora debe considerarse como una competencia conexa,
instrumental o accesoria al titulo competencial sustantivo sobre la mate-
ria de que se trate», en este caso, vivienda. A la misma conclusién cabe
llegar a partir de la doctrina del Tribunal Constitucional (TC) ¥,

Asi pues, si atendemos a lo establecido en el articulo 148.1 CE, vere-
mos que «las Comunidades Auténomas podran asumir competencias en
las siguientes materias: «Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda»
(148.1.3.%).

Pero no conviene perder de vista, tal y como advierte J. Bermejo Vera
(1998: 43) que «la potestad de inspeccion, en definitiva, es principalmen-
te una potestad consustancial a la actividad de control, siempre de trami-
te o interlocutoria de decisiones definitivas que se adoptan, precisamente,
tras la realizacién material de la inspeccién».

Por ello, tal y como afirma S. Fernandez Ramos (2002: 137):

«el titulo competencial sobre las bases del régimen juridico de las Adminis-
traciones Publicas —art. 149.1.18- podria legitimar al Estado para dictar una
regulacion basica sobre la funcién inspectora, sobre todo en aquellos aspec-
tos relativos a los derechos y deberes de los ciudadanos frente a la inspec-
cién administrativa, con objeto de garantizar un tratamiento comun a los
ciudadanos en sus relaciones con las Administraciones Publicas» 4.

(13) Asilo sostiene FrrNANDEZ Ramos, S. (2002: 135-136) a partir del FJ 3.° de la STC 108/1993,
de 25 de marzo. En el mismo sentido, la STC 133/1997, de 16 de julio, expone en su FJ 12.° que «las
facultades de supervision, inspeccién y sancién no pueden separarse de la competencia sustantiva a
la que sirven [...]».

(14) En relacion con el régimen competencial del urbanismo en concreto, y en qué medida
puede intervenir la legislacion estatal, amparada en titulos competenciales del articulo 149 CE, como
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Centrandonos ahora en las competencias administrativas y de naturale-
za ejecutiva de las actuaciones inspectoras, debemos recordar, tal y como se
dijo al comienzo de este apartado siguiendo a Bermejo Vera (1998:44), que
la inspeccién es una actividad de ejecucion®® de la legislacion vigente en la
materia correspondiente y accesoria o instrumental de la misma“®.

Asi pues, si la funcién inspectora, por ser de ejecucion, reside en las
Administraciones autonémicas, y las materias que nos atafien, como vivien-
da, urbanismo, y turismo (VUT), son de competencia exclusiva autonémi-
ca, o como en el caso del medio ambiente, el reparto competencial sigue la
regla de la legislacion basica estatal, y de desarrollo y ejecucién por las
CC. AA, facilmente llegaremos a la conclusion de que la inspeccién en la
materia que nos afecta es competencia de las citadas Comunidades®?.

Pero también la Administraciéon local desempefia un papel relevante
en este ambito. Cierto es que, dejando a salvo supuestos muy concretos y
limitados“®, la LrBRL no contempla referencias explicitas a favor de las
Administraciones locales en materia de inspeccion, pero la doctrina espe-
cializada™ entiende que dicha competencia se encuentra implicita en
algunas materias, en las que ademas ha sido tradicional que las Adminis-
traciones locales ejerzan dicha funcién de control.

De hecho, recuérdese que el articulo 25.2.a de la LrBRL establece que
el municipio ejerce como competencias propias, eso si, en el marco de la
legislacion estatal y autonémica, las relacionadas con el urbanismo y, na-
turalmente, puede considerarse que esa potestad local en relacién con el
urbanismo lleve aparejada la funcién inspectora.

Pero ello puede tropezar con un inconveniente, como es la ausencia de
potestad legislativa de las entidades locales, complicando su ejercicio, re-
gulado basicamente por normas con rango de simples Ordenanzas.

Pues bien, la naturaleza meramente instrumental de la inspeccion,
en relaciéon con el deber de conservacion previsto en el Ordenamiento
urbanistico, sirvié precisamente al Tribunal Supremo (TS) para avalar la

la planificacién general de la actividad econémica, una incidencia directa y significativa sobre la eco-
nomia general, o el establecimiento de las condiciones bésicas para el ejercicio de los derechos y
deberes de los ciudadanos, véase la STC 143/2017, de 14 de diciembre.

(15) Véanse, entre otras, las SSTC 143/1985, de 24 de octubre (FJ 11.%), y 96/1996, de 30 de
mayo (FJ 26.%).

(16) Véase, por ejemplo, la STC 249/1988, de 20 de diciembre (FJ 1.°y 3.°).

(17) Estaidea queda corroborada por lo dispuesto en los Estatutos de Autonomia en relacion
con la asuncion de competencias. Véase por €j. el articulo 71.10.% de la Ley Organica 5/2007, de 20 de
abril, de reforma del Estatuto de Autonomia de Aragén (EAAR). La tesis es ademas corroborada por
el TC en su Sentencia 143/2017, de 14 de diciembre (FJ 2. O).

(18) Articulo 27.2.i en relacién con la «Inspeccion y sancion de establecimientos y actividades
comerciales»; articulo 27.2.k sobre «comunicacion, autorizacion, inspeccion y sancién de los especta-
culos publicos»; o los articulos 106, 135y 137 sobre tributos locales.

(19) Véase FErRNANDEZ Ramos, S. (2002: 179).
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legalidad de dichas Ordenanzas municipales, reguladoras de lo que el TS
denomina «forma y modo en que el propietario demuestra que cumple el
deber de conservacion». Asi se pone de manifiesto en el FJ 6.° de la STS
de 26 de junio de 2007 (RJ 2007\8362).

Centrandonos ahora en la legislacion especifica de régimen local, el
mismo articulo 25 LrBRL, en sus numeros 3 y 5, permite que las compe-
tencias municipales se determinen por ley respetando los principios de
«descentralizacion, eficiencia, estabilidad y sostenibilidad financiera» y
siempre que no se produzca «una atribucion simultanea de la misma com-
petencia a otra Administracién Publica». Pero, por si estos argumentos no
fueran suficientes, debemos recordar asimismo que el articulo 27.1 de la
LrBRL contempla la posibilidad de delegacién en los municipios del ejer-
cicio de sus competencias por parte del Estado o de las CC. AA. Y hacien-
do aplicacién de este criterio, la legislacion autonémica puede atribuir
competencias inspectoras tanto a los municipios como a la misma Admi-
nistracion de la Comunidad Auténoma %,

En definitiva, pues, no debe extranarnos que las Administraciones lo-
cales puedan ejercer también competencias en materia de inspeccién en
el tema objeto de estudio.

4. LEGISLACION VIGENTE SOBRE INSPECCION
DE VIVIENDAS

Si la construcciéon de cualquier edificacion comienza siempre por sus
cimientos, bien podemos hacer el mismo planteamiento a la hora de refe-
rir la normativa vigente en materia de inspeccion de viviendas.

Y en este caso, los cimientos se hallan en el articulo 47 de la CE, que
establece lo siguiente,

«Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regu-
lando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir
la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que genere la
accién urbanistica de los entes publicos».

Tal y como apuntaba ya en su momento M. Bassols Coma (1983:24),
este mandato a los poderes publicos requiere de soluciones y técnicas

(20) Véase por €j. el articulo 264.1 DL 1/2014, de 8 de julio por el que se aprueba el texto re-
fundido de la Ley de Urbanismo de Aragon.
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juridicas imaginativas, centradas no tanto en el urbanismo expansivo
como en politicas de rehabilitacion, en las que cabe enmarcar el origen de
la técnica inspectora.

Han sido muchas y muy variadas las normas que han regulado esta
cuestion @Y, pero procede en un trabajo de estas caracteristicas centrar-
nos en lo que refiere el Derecho vigente @2,

Y cabe comenzar esta referencia al Derecho vigente por el articulo 4.2 de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico
(LRJSP), en el que, con caracter general, se hace alusion a la funcién inspec-
tora de las Administraciones publicas, de acuerdo con el siguiente tenor:

«Articulo 4. Principios de intervencion de las Administraciones Publi-
cas para el desarrollo de una actividad.

2. Las Administraciones Publicas velaran por el cumplimiento de los
requisitos previstos en la legislacion que resulte aplicable, para lo cual po-
dran, en el ambito de sus respectivas competencias y con los limites estable-
cidos en la legislacién de proteccion de datos de caracter personal, compro-
bar, verificar, investigar e inspeccionar los hechos, actos, elementos, activi-
dades, estimaciones y demas circunstancias que fueran necesarias».

Partiendo pues de este precepto general, y para hacer un estudio com-
parado de la normativa vigente de las distintas CC. AA., tomaremos como
referencia una serie de parametros esenciales del contenido de la inspec-
cién, como pueden ser su obligatoriedad, la periodicidad, antigiiedad y
tipologia de las edificaciones a las que se exige dicha inspeccion, o el limi-
te del valor del deber legal de conservacién, entre otros.

Veamos pues con algo mas de detalle, la normativa vigente en las dife-
rentes Comunidades @:

(21) Para un estudio méas detallado de otras normas anteriores reguladoras de la inspeccion
de viviendas en la legislacién autonémica, puede verse RobriGuez ANDION, R. J. (2004: 183 a 193), y bE
SanTIAGO RoODRIGUEZ, E.| y JIMENEZ RENEDO, M. C. (2018).

(22) No quisiera, sin embargo, pasar por alto el intento del legislador estatal de generaliza-
cién e implementacion de la técnica de inspeccién y sus condiciones que realiz6 en su momento el
Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control
del gasto publico y cancelacién de deudas con empresas y auténomos contraidas por las entidades
locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitaciéon y de simplificacion
administrativa. No obstante, la STC 5/2016, de 21 de enero, declaré inconstitucionales y nulos los
articulos 21 y 22 de la citada norma, asi como su DA 3.* y sus DT 1. y 2.% al entender que son
preceptos «que se incardinan con claridad en la materia de urbanismo», por lo que «es competen-
cia de las Comunidades Auténomas que a éstas corresponde regular», en tanto la inspeccién de
edificios es «una técnica o instrumento propiamente urbanistico, que tiene por finalidad prevenir y
controlar las irregularidades o ilegalidades urbanisticas, asi como comprobar el cumplimiento del
deber de conservacion que corresponde a los propietarios» (FJ 4.%).

(23) La evolucion normativa puede observarse a partir de los trabajos publicados por RobRIGUEZ
ANDION, R. J. (2004: 183 a 189) y pE SanTiaGo RopRiGUEZ, E., y JIMENEZ RENEDO, M. C. (2018: 337 a 342).
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Legislacion vigente inspeccion de viviendas en las CC. AA.

— Andalucia:

e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (arts. 145y 147 a 150).

e Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia (art. 27) @9,

e Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia (arts. 323 a 330).

— Aragoén:

e Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon (arts. 254 a 267).

e Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de
vivienda protegida (arts. 32 a 35) @,

e Decreto 46/2014, de 1 de abril, del Gobierno de Aragén, por el que
se regulan actuaciones en materia de certificacion de eficiencia energética
de edificios y se crea su registro, en el ambito de la Comunidad Auténoma
de Aragon (arts. 26 y 27) @9,

— Principado de Asturias:

e Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el
texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de orde-
nacion del territorio y urbanismo (arts. 141 a 143 y articulos 256 a 258).

e Decreto 63/2022, de 21 de octubre, por el que se aprueba el regla-
mento de ordenacion del territorio y Urbanismo del Principado de Asturias
(arts. 17,207, 325 a 331 y 340 y 341).

— Islas Baleares:

e Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Illes Balears
(arts. 122, 125, 126 y 162).

e Decreto 17/2016, de 8 de abril por el que se crea y regula el Registro
de Informes de Evaluacion de Edificios de las Islas Baleares.

(24) Lainspeccion en este caso se refiere a la deteccion de viviendas deshabitadas.

(25) Taly como advierte el titulo de la norma, en este caso la inspeccion se centra tinicamente
en vivienda protegida y su régimen legal.

(26) Conforme al articulo 26.1 de la norma, el objeto de la inspeccién en este caso no es otro
que comprobar y vigilar el cumplimiento de la obligacién de certificacion energética de los edificios.
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— Canarias:

e Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias (arts. 268 a 274 y DA 3.%).

— Cantabria:

e Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Cantabria (arts. 256 a 259, en los que se regula la inspeccion de carac-
ter estrictamente urbanistico).

e Decreto 1/2014, de 9 de enero, por el que se regulan las condiciones
y se crea el Registro de los Informes de Evaluacion del Edificio.

e Aplicaciéon supletoria LSRU 2015 (art. 15).

— Castilla-La Mancha:

e Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica (arts. 137 a 142).

e Decreto 25/2019, de 2 de abril, por el que se regula el Informe de
Evaluacion del Edificio y el Registro de Informes de Evaluacion de Edifi-
cios en Castilla-La Mancha y se adoptan medidas en materia de vivienda
protegida.

— Castilla y Leon:

e Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n (arts. 8
y 110).

— Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Regla-
mento de Urbanismo de Castilla y Leén (arts. 315 a 318 ter).

— Cataluna:

e Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda
(arts. 28, 30 y 108).

e Decreto 67/2015, de 5 de mayo, para el fomento del deber de con-
servacion, mantenimiento y rehabilitacion de los edificios de viviendas
mediante las inspecciones técnicas y el libro del edificio.

— Comunidad Valenciana:

e Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aproba-
cion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo
y paisaje (arts. 189, 191, 289 y 290).

AALAAAAAA AN A AN

2352




A. LA INSPECCION EN MATERIA DE VIVIENDA

e Decreto-ley 3/2023, de 17 de febrero, del Consell, por el que se
adoptan medidas urgentes para hacer frente a las situaciones de vulnera-
bilidad y emergencia residencial en la Comunitat Valenciana agravadas
por la guerra de Ucrania, y para evitar abusos en el ambito inmobiliario
(arts. 18 a 29) @D,

e Decreto 189/2009, de 23 de octubre del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de Rehabilitaciéon de Edificios y Viviendas
(arts. 12 a 15).

e Decreto 53/2018, de 27 de abril, del Consell, por el que se regula
la realizacion del informe de evaluacion del edificio de uso residencial
de vivienda y su Registro autonémico en el ambito de la Comunitat Va-
lenciana.

— Extremadura:

e Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urba-
nistica sostenible de Extremadura (arts. 167, 169, 170 y 181).

e Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Re-
glamento General de la Ley de ordenacion territorial y urbanistica soste-
nible de Extremadura (arts. 207, 209, 210 y 222).

e Decreto 73/2017, de 6 de junio, por el que se determinan los érganos
competentes relacionados con el Informe de Evaluacion de los Edificios y
se crea el Registro de los Informes de Evaluacion de los Edificios de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

— Galicia:

e Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (arts. 135y 151).

e Ley 1/2019, de 22 de abril, de rehabilitaciéon y de regeneracion y
renovacién urbanas de Galicia (arts. 5 a 10).

e Decreto 61/2021, de 8 de abril, por el que se regula el informe de
evaluacion de los edificios y se crea el Registro Gallego de Informes de
Evaluacion de los Edificios.

— Comunidad de Madrid:

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
(arts. 168, 169, 171,190 a 192, y DA 1.%).

(27) El objeto de la inspeccion en la citada norma se centra principalmente, y conforme a lo
dispuesto en sus articulos. 18 y 19 en «velar por el respeto del derecho a disfrutar de una vivienda
asequible, digna y adecuada»; «comprobar el cumplimiento de las leyes y del resto de disposiciones
vigentes en materia de vivienda»; y en «investigar situaciones de falta de uso residencial o desocupa-
cién de inmuebles destinados a vivienda».
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e Decreto 103/2016, de 24 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el
que se regula el informe de evaluacién de los edificios en la Comunidad de
Madrid y se crea el Registro Integrado Unico de Informes de Evaluacién
de los Edificios de la Comunidad de Madrid (arts. 3 a 7).

— Regiéon de Murcia:

e Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica
de la Regién de Murcia (arts. 110, 270, 271, y 297 a 300).

e Decreto 34/2015, de 13 de marzo, por el que se regula el informe de
evaluacion de los edificios y se crea el Registro de Informes de Evaluacion
de los Edificios de la Regién de Murcia (arts. 3,5y 6).

— Comunidad Foral de Navarra:

e Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprue-
ba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo (arts. 85, 198, 199, 200 y 201).

— Decreto Foral 108/2014, de 12 de noviembre, por el que se regula el
informe de evaluacion de los edificios (arts. 2 a 11).

— Pais Vasco:

e Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda (arts. 41, 52y 79 a 81).

e Decreto 117/2018, de 24 de julio, por el que se regula la Inspeccion
Técnica de Edificios en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (en espe-
cial articulos 1 a 17).

— La Rioja:

e Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de La Rioja (arts. 197 a 199).

e Ley 2/2007, de 1 de marzo, de Vivienda de la Comunidad Auténoma
de La Rioja (art. 36).

e Decreto 1/2013, de 11 de enero, por el que se regula el Libro del
Edificio en La Rioja. Con remisiones a normativa derogada y normativa
incompleta.

Tras el estudio de la normativa vigente en los diferentes modelos terri-
toriales, podemos afirmar que los mismos asumen de forma mayoritaria
planteamientos comunes, con ligeras variaciones o diferencias:

— La intervencion administrativa en materia de imspeccion de
vivienda ha evolucionado desde la clasica obligacion de los propietarios
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en relacion con los deberes de conservacion y rehabilitacion, controlada a
través de la inspeccion técnica de edificaciones (ITE), a un modelo mas
avanzado representado por el IEE en el que se incorporan, ademas del
citado estado de conservacion, las cuestiones relativas al cumplimiento de
la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como sobre su gra-
do de eficiencia energética.

- La mmspeccion es obligatoria de manera generalizada para las ti-
pologias de edificacion a las que posteriormente se hard referencia, aunque
la legislacion catalana presenta alguna peculiaridad. Se impone en este caso
igualmente la inspeccion, pero en supuestos concretos: «si lo determinan el
programa de inspecciones de la Generalidad o los programas u ordenanzas
locales, y si el edificio o las viviendas del edificio deben acogerse a progra-
mas publicos de fomento de la rehabilitacion» (art. 28.2 Ley 18/2007).

- En relacién con la periodicidad de la inspecciéon la mayor parte de
los modelos estudiados se pronuncia a favor de wn plazo de diez arios,
con algunas matizaciones:

e Andalucia y Galicia lo someten a la correspondiente regulacién me-
diante ordenanza, aunque como minimo cada diez afios (art. 145 Ley 7/2021
para Andalucia y articulo 8.1 de la Ley 1/2019 para Galicia).

e Aragén amplia este plazo hasta los quince anos (art. 260.1
DLeg 1/2014) y Canarias hasta los veinte (art. 269.2 Ley 4/2017).

e Asturias y La Rioja por el contrario lo reducen a cinco (art. 143.1
DLeg 1/2004 para Asturias y articulo 197.3 Ley 5/2006, para La Rioja).

e La Comunidad Foral de Navarra, incluso dentro del plazo de diez
anos, establece matizaciones, puesto que dicho plazo podra reducirse en
los supuestos previstos en el articulo 9.1 del Decreto Foral 108/2014 G,

e Pero la mayor peculiaridad se encuentra en la normativa catalana,
puesto que el articulo 14 del Decreto 67/2015 establece plazos diferentes de
vigencia del certificado de aptitud emitido tras la inspeccién, en funcién de
que se hayan hallado o no deficiencias, y de la gravedad de las mismas®®.

— Si hacemos referencia a la antigtiedad de las edificaciones sujetas
a inspeccion, mayoritariamente la normativa se decanta por un plazo de

(28) Dicho precepto dispone la reduccion del plazo de diez anos cuando circunstancias so-
brevenidas tras la evaluacion modifiquen y empeoren sustancialmente las condiciones de seguridad,
salubridad, accesibilidad, eficiencia energética y ornato existentes en el momento de emitir el informe
vigente, en cuyo caso los propietarios del edificio estaran obligados a subsanar las nuevas deficiencias
0 someterse a nueva evaluacion.

(29) Asi, sien lainspeccion no se encuentran deficiencias o son leves, el plazo es de diez afios;
si las deficiencias son importantes, la inspeccién debe realizarse a los seis afios; y si son graves o muy
graves, a los tres afios.
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cincuenta arnios, desde la fecha de terminacion de la construccion. No
obstante, algunas CC. AA. reducen dicho plazo:

e [is el caso de la Rioja, que requiere la inspecciéon de construcciones
o edificaciones de mas de treinta afios (art. 197.3 Ley 5/2006).

e Kl Principado de Asturias, la exige a construcciones y edificaciones
de antigtiedad superior a treinta y cinco afios (art. 143.1 DLeg 1/2004);

e (astilla y Ledn, aplica un plazo de cuarenta afios (art. 316.1 Decre-
to 22/2004).

e Y Catalufia, que establece los cuarenta y cinco afos de antigiiedad
de las edificaciones (art. 4 Decreto 67/2015).

Por el contrario, se amplia el plazo de referencia de antigiiedad de las
edificaciones en el caso de Canarias, hasta los ochenta afos (DA 3.7
Ley 4/2017). Por 1ltimo, en el caso de las Islas Baleares se establecen dos
plazos, uno para evaluar el estado de conservacion de las edificaciones
(ITE) de antigtiedad superior a treinta afios, y otro para valorar las condi-
ciones de accesibilidad universal y de eficiencia energética (IEE), que afec-
ta a las edificaciones de méas de cincuenta anos (art. 125.1 Ley 12/2017).

— Mas compleja es la cuestion relacionada con la tipologia de edifica-
ctones o construcciones sujetas a imspeccion La férmula mas tradicio-
nal incluye las edificaciones de uso residencial destinado a vivienda
colectiva, de antigiiedad superior a cincuenta afios, como ya se dijo con
anterioridad, pero con ciertas matizaciones:

e Asi, por ejemplo, Aragon lo circunscribe a las edificaciones de uso
predominantemente residencial situadas en municipios de mas de veinti-
cinco mil habitantes (art. 260.1 DLeg 1/2014).

¢ El Principado de Asturias incluye las construcciones o edificaciones
catalogadas o protegidas, silo exigen los concejos (art. 143.1 DLeg 1/2004),
y de forma similar Castilla La Mancha (art. 138.1 DLeg 1/2023).

e (Canarias incorpora ademas las edificaciones de uso colectivo distin-
to al residencial como oficinas, centros comerciales, docentes, hospitala-
rios y otros analogos (DA 3.2 Ley 4/2017).

e En Castilla y Ledn se someten a inspeccion las construcciones situa-
das en los ambitos geograficos que se determinen reglamentariamente
(art. 315 bis Decreto 22/2004).

e Cataluna incluye los edificios residenciales tanto plurifamiliares
como unifamiliares, aunque en este ultimo supuesto excluye aquellos que
estén separados 1,5 metros o mas de la via publica, de zonas de uso publi-
co y fincas adyacentes (arts. 3 y 4 Decreto 67/2015).

AALAAAAAA AN A AN

2356




A. LA INSPECCION EN MATERIA DE VIVIENDA

e Comunidad Valencia, incluye en su normativa toda edificacién de uso
residencial, tanto unifamiliar como plurifamiliar (art. 189.2 DLeg 1/2021).

e (alicia, afiade junto a los edificios de uso residencial colectivo otros
edificios, cuando asi lo disponga la normativa municipal segin su situa-
cién, antigiiedad, tipologia o uso predominante (art. 7.1 Ley 1/2019).

e Madrid, que incluye asimismo entre las construcciones y edificacio-
nes sujetas a inspeccion, aquellas que pretendan acogerse a ayudas publi-
cas para acometer obras de conservacion, accesibilidad o eficiencia ener-
gética, y también cuando la normativa municipal establezca especialida-
des en funcién de su ubicacién, antigiiledad, proteccién, tipologia y uso
predominante, o cuando asi lo determinen los Servicios Técnicos Munici-
pales por haber detectado deficiencias en el estado de conservacién de un
edificio (art. 2 Decreto 103/2016).

e Y la Region de Murcia, que afade a las edificaciones de tipologia
residencial colectiva, otras asimiladas como hoteles, residencias etc. y
también aquellas edificaciones que estén incluidas en un Plan Municipal
de Evaluacién de Edificios, por concurrir circunstancias especiales, o
cuando soliciten ayudas para acometer obras de conservacion, accesibili-
dad o eficiencia energética (art. 4.3 del Decreto 34/2015).

— Por tdltimo, en lo que se refiere al limate legal del deber de conser-
vacton, que tradicionalmente se ha asociado al concepto de ruina econo-
mica, se establece casi de manera generalizada en la mitad del valor
actual de construccion de un immueble de nueva planta, equivalente
al original, en relacién con las caracteristicas constructivas y la superfi-
cie 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. Este criterio, absolutamente generali-
zado, tiene pequenas matizaciones:

e Asi, por ejemplo, se establece en algunos casos que, cuando se su-
pere dicho limite, las obras que lo rebasen para obtener mejoras de inte-
rés general correran a cargo de la Administraciéon que haya impuesto su
realizacion (ej. articulo 167.2 Ley 11/2018 para Extremadura).

e Por su parte, tanto la Regién de Murcia, como la Comunidad Foral
de Navarra, excluyen especificamente de la mitad del coste de reposicién
del bien, el valor del suelo (art. 270.3 Ley 13/2015, para Regién de Murcia,
y articulo 85.3 del DFLeg 1/2017, para Navarra).

e Asimismo, en algunos casos, se dispone que el incumplimiento del
deber legal de conservacion, mejora, rehabilitacién o regeneracion, eleva
el limite del coste de reposicién de la construccién o edificacion hasta
el 756% (ej. articulo 41.4 Ley 3/2015 de Vivienda del Pais Vasco).
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5. PERSONAL ENCARGADO DE LA REALIZACION DE LA
INSPECCION TECNICA DE LAS EDIFICACIONES (ITE) O
DEL INFORME DE EVALUACION DE LOS EDIFICIOS (IEE),
Y SUJETOS OBLIGADOS

A diferencia de otras inspecciones en nuestro Ordenamiento, como la
Inspeccion de Educacion, de Trabajo y Seguridad Social, o de Hacienda,
que tienen sus propios cuerpos funcionariales, la inspeccién técnica de
viviendas en nuestro pais no se desarrolla por parte de funcionarios publi-
cos que respondan a esta estructura corporativa.

Alguna semejanza relativa cabria encontrar en relaciéon con la inspec-
cion urbanistica®” que, en efecto, puede ser encomendada a personal
funcionarial o adscrito de los érganos de la Administracion local o autoné-
mica, dentro de sus competencias, si bien no siempre se constituye por
ello como un cuerpo propio y especifico®V.

No obstante, como bien advierte J. Tejedor Bielsa (2013: 117 ss.), la
«normativa autonémica y municipal tienden a remitir al sector privado, en
ocasiones con un relevante papel de determinados colegios profesionales,
la realizacion de las inspecciones técnicas y certificaciones exigibles». Y
esto es asi porque, como afirma el citado autor, «[...] es en este nuevo
contexto en el que irrumpen con fuerza entidades privadas, en un entorno
en el que el alcance y efectos de la potestad de inspeccién estd insuficien-
temente desarrollado [...]», llegando incluso a sustituir a la Administra-
cion, en algunos casos, en su labor inspectora.

Cuestion bien distinta, sin embargo, es la del personal encargado de la
realizacion de la ITE, o del IEE que la ha sucedido en el tiempo ©?.

De manera muy genérica la legislacion atribuye la capacidad profesio-
nal para la realizacion de las ITE o IEE a un «técnico facultativo» o «téc-
nico competente» ¥ pero los reglamentos suelen especificar o concretar

(30) Sobre la inspeccién urbanistica véase TEJEDOR BIELsa, J. (2013: 117 ss.).

(31) Eneste sentido encontramos formulas diferenciadas en los distintos regimenes autonémi-
cos. Asi por ejemplo, en el caso de Andalucia, el articulo 150 de su Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia dispone que «el desempefio de las funciones
inspectoras y de disciplina territorial y urbanistica que sean competencia de la Junta de Andalucia
corresponde al personal funcionario de los Cuerpos de Inspeccién y Subinspeccion de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Vivienda [...]». Sin embargo, por otra parte, el articulo 224.2 de la Ley 5/2006,
de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, establece que «corresponde a
la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo el ejercicio de las mas
altas funciones inspectoras en la materia. A tal fin, designara a los funcionarios que tendran encomen-
dado el ejercicio de estas funciones, extendiendo la correspondiente acreditacion oficial».

(32) Enrelacion con la colaboracion publico-privada en el ejercicio de labores inspectoras en
general véase Gavicia Manaas, F. J. (2022: 128 ss.).

(33) Vid. articulo 269.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias; articulo 138.1 del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se
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de forma mas detallada las habilitaciones para dicha labor. Asi se expresa,
por ejemplo, en el articulo 325 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia:

«Articulo 325. Técnicos competentes y normativa aplicable ¢,

1. La inspeccion técnica de construcciones y edificaciones debe ser
realizada por técnicos que sean competentes para proyectar o dirigir las
obras de cada tipo de edificio, o para dirigir la ejecuciéon de dichas obras,
conforme a la legislacién sobre ordenacién de la edificacion. No obstante, la
certificacion energética y la evaluacion de las condiciones de accesibilidad
podran ser realizadas por un técnico diferente del que suscriba el Informe
de Inspecciéon Técnica y competente a tales efectos».

Ahora bien, la cuestion no es pacifica, y buena muestra de ello es que
la redaccion de alguna de estas normas ha sido declarada nula por senten-
cia judicial ®, y bien puede decirse que la controversia derivé, en buena
medida, de los hechos y circunstancias expuestos en la STSJ de Ma-
drid, 660/2020, de 10 de diciembre (RJCA 2021\103, FJ 2.°).

Incluso puede observarse que la competencia profesional se amplia en
algunos casos a entidades de inspeccion registradas, mientras que, por otra
parte, lanorma reserva la ejecucion de dichas actividades o la prestaciéon de
los servicios a unos profesionales con una titulacion determinada.

Es el caso del articulo 8.1 del Decreto 53/2018, de 27 de abril, del
Consell, por el que se regula la realizacion del informe de evaluaciéon del

aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha; o el articulo 260.3 del Decreto Legislativo 1/2014, de 8
de julio TRLUA, entre otros. Algo mas detallada es la redaccién del articulo 125.1 de la Ley 12/2017,
de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, en el que se especifica que «a estos efectos
se considera técnico facultativo competente, conforme a lo que establece la legislacion estatal, el que
esté en posesion de cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales que habilitan para la
redaccién de proyectos o direccién de obras y direcciéon de ejecucion de obras conforme al uso de la
edificacién objeto de evaluacién». Igualmente, puede verse el articulo 9.1 de la Ley 1/2019, de 22 de
abril, de rehabilitacién y de regeneracion y renovacion urbanas de Galicia.

(34) En términos practicamente idénticos se expresa el articulo 317 bis del Decreto 22/2004,
de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n. Puede verse
asimismo, el articulo 10 del Decreto 117/2018, de 24 de julio, por el que se regula la Inspeccion Téc-
nica de Edificios en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

(35) Asipor ej. el articulo 8.2 del Decreto 25/2019, de 2 de abril por el que se regula el Informe
de Evaluacion del Edificio y el Registro de Informes de Evaluacion de Edificios en Castilla La-Mancha
ha sido declarado nulo por SAN de 10 de marzo de 2021 (RJCA 2021\683, F'J 6.°). Idéntica suerte ha
corrido, y por los mismos motivos, el articulo 7.4 del Decreto 67/2015, de 5 de mayo, para el fomento
del deber de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de los edificios de viviendas mediante las
inspecciones técnicas y el libro del edificio de Cataluna, que ha sido declarado nulo por SAN de 28
noviembre 2018, confirmada a su vez por STS de 23 junio 2020.
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edificio de uso residencial de vivienda y su Registro autonémico en el
ambito de la Comunitat Valenciana:

«E1TEEV. CV podra ser suscrito tanto por personal técnico facultativo
competente como, en su caso, por las entidades de inspeccion registradas
que pudieran existir en las comunidades auténomas, siempre que cuen-
ten con dicho personal. A tales efectos, se considera personal técnico fa-
cultativo competente a quien esté en posesion de cualquiera de las titula-
ciones académicas y profesionales habilitantes para la redacciéon de pro-
yectos o direccion de obras y direccion de ejecucion de obras de edifica-
cién con uso residencial, segiin lo establecido en la LOE, de 5 de noviem-
bre, de ordenacion de la edificacién» ©®.

En similares términos se expresa el articulo 6 del Decreto 103/2016,
de 24 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el informe
de evaluacion de los edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Re-
gistro Integrado Unico de Informes de Evaluacién de los Edificios de la
Comunidad de Madrid, si bien en este caso, ademas, se establece la com-
petencia para suscribir informes en relacién con edificios pertenecientes a
las Administraciones Publicas.

Por tltimo ya, cabe advertir que, en relacién con los sujetos pasivos obliga-
dos a realizar la ITE o el IEE, la normativa es también uniforme, pues dicha
obligacion recae con caracter general sobre los propietarios, sean personas
fisicas o juridicas, asi como sobre las comunidades de propietarios o agrupa-
ciones de comunidades de propietarios, estando ademas dichos propietarios
obligados a facilitar el acceso al técnico competente, conforme a lo dispuesto
en la legislacion sobre propiedad horizontal ®?. Incluso, en algunos casos, se
especifica asimismo de manera detallada que «los sujetos obligados deberan
asumir los costes para la realizacion de la inspeccion, incluido el encargo de la
realizacion del Informe de Inspeccién Técnica de construcciones y edificacio-
nes a técnico competente, y de las actuaciones que de la misma se deriven»©®.

(36) La SAN de 21 de octubre de 2020 declaré nulo el precepto transcrito, nulidad que fue re-
vocada y dejada sin efecto por sentencia casacional del T'S 317/2022, de 14 marzo (RJ 2022\1398). Asi
pues, en este caso, la Sentencia del TS admite que la norma reserve la ejecucién de dichas actividades
o la prestacion de los servicios a profesionales con una titulacion determinada (FJ 3.°).

(37) Véase a titulo de ejemplo el articulo 324.1 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia; el articulo 125.1 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de
Urbanismo de las Islas Baleares; el articulo 138.1 del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urba-
nistica de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha; o el articulo 315 ter del Decreto 22/2004,
de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n.

(38) Véase articulo 324.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
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